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Das Berliner Immobilien-Interview

Die Serie tber die fihrenden Kopfe der Berliner Immobilienwirtschaft.

Interview N r.2

EIN GESPRACH MIT THOMAS TJADEN, VORSTANDSVORSITZENDER DER TJADEN AG

err Tjaden, vier Sdulen hat das

Leistungsangebot der Tjaden
AG: Den klassischen Gebdude-
dienst, das Schadensmanagement,
Generaliibernehmer-Bauleistungen
sowie auch Sachverstindigen-
leistungen. Wie ist die Tjaden AG
aufgebaut?
Unser Unternehmen arbeitet seit
rund 20 Jahren mit den verschie-
denen Dienstleistungssparten
als hochqualifiziertes und spezia-
lisiertes Unternehmen fiir die
Immobilienwirtschaft. Als die
Idee des so genannten »Outsour-
cing«in der Gebaudewirtschaft
aufkam, waren wir mit dabei.

Damals wurde einfach nachgefragt:

»Konnen Sie das ebenfalls erle-
digen?«Wir haben uns dann
entsprechend darauf eingestellt,
nach Losungen fiir die kunden-
spezifischen Anforderungen
gesucht und die erfolgreichen
Leistungen in unser Angebot
adaptiert. Unsere Struktur ist
ausgeglichen kaufménnisch

wie auch technisch ausgerichtet.
Wir beschiftigen in der Admi-
nistration sowohl erfahrene
Bauingenieure als auch speziali-
sierte Diplomkaufleute; je nach
Moglichkeit in Festanstellung
wie auch als Freelancer.

Ein kurzer historischer Abriss,
bitte! Wann ist die Tjaden AG ent-
standen, welche Ihrer Gesellschaf-
ten gab es zuerst?

Die Tjaden AG ist ein Unterneh-
men, resultierend aus dem Zu-
sammenschluf im Jahre 2008
der in den letzten 20 Jahre ent-
standenen einzelnen Unterneh-
men der damaligen Tjaden-
Business-Group. Dazu gehdrten
unter anderen die Tjaden
Systemtrocknung GmbH, die
Tjaden GmbH & Co. KG (Scha-
denbeseitigung und Sanierung),
Tjaden Handelsgesellschaft

»Wir sind Hausverwaltungs-Service,
Versicherungsdienstleister und Bauunternehmen
alles unter einem Dach.«

Dabei haben wir bis heute eine
schlanke administrative Struk-
tur und duRerst kurze interne
Wege erhalten. Durch die damit
verbundenen schnellen Ent-
scheidungsmoglichkeiten ha-
ben wir eine sehr gute Effizienz
und eine duRerst kurze Reak-
tionszeit. Bei einigen Brandscha-
den waren wir schon vor Ort, als
die Feuerwehr noch titig war.

mbH, die Tjaden ThermoTech
GmbH, Tjaden Verwaltungs
GmbH und die Tjaden Vermie-
tungs GbR. Die Leistungen wer-
den nun unter einem Dach
angeboten und somit fiir unsere
Kunden insgesamt iibersichtli-
cher, unbiirokratischer und
somit noch etwas effizienter.

Wie kamen Sie zu einer Ver-
netzung Ihrer Dienstleistungen
vom klassischen Gebdudedienst
zur Dienstleistung rund um die
Immobilie mit den etwaigen
Risiken und Schéden?

Nun, eigentlich war es genau
umgekehrt: Ich personlich habe
Ende der 80iger Jahre mit dem
klassischen massiven Rohbau
im Einfamilienhausbereich be-
gonnen, dann kam die Sanie-
rung von Brand und Wasser-
schiden dazu.

Aufgrund von Anfragen und
den stindig wachsenden Anfor-
derungen der Kunden bin ich
auf die Marktanforderungen

Wochentliche Teamsitzung bei Tjaden

Berlins erste Adresse fiir Immobilien.

D ie Tjaden AG bietet mit
ihrem Leistungsspektrum
rund um den Gebdudedienst,
dem Schadensmanagement und
Sachverstdndigenleistungen
sowie Generaliibernehmer-
leistungen bei Brand; Wasser;
Sturm-und Hagelschdden einen
einzigartigen Expertendienst
[fiir Wohnungsverwaltungen -
ein wirklich kompetenter
Partner mit viel personellem
Know-How und langjihriger
Erfahrung.
Heute wollen wir ganz gezielt
tiber den professionellen
Service der Tjaden AG fiir das
Hausverwaltungsmanagement
reden: Herr Thomas Tjaden,
Vorstandsvorsitzender der
Tjaden AG, steht uns Rede und
Antwort.

eingegangen und habe die ange-
fragten Leistungen zusitzlich an-
geboten, und somit ist das Unter-
nehmen gewachsen.

Die Vernetzung der Kompeten-
zen ergab sich dann dabei fast
schon von selbst. Die Leistungs-
angebote der einzelnen Unter-
nehmen wurden in der Form
erginzt, dass die erforderlichen
Vor-und Nach- bzw. Ergidnzungs-
arbeiten durch eine, der dafiir
gegriindeten Schwestergesell-
schaften, abgedeckt werden
konnten.

Lediglich die notwendige Kom-
munikation mit den Auftrag-
gebern sowie die Koordinierung
musste intern abgewickelt wer-
den. Wir haben dann stetig
unsere Portfolios den Erforder-
nissen des Marktes angepasst bzw.
regelmagig neu konzipiert und
miteinander verkniipft; ein
Prozess, der sich immer weiter
entwickelt und niemals stehen
bleiben darf.
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ie viele Mitarbeiter arbeiten
fiir die Tjaden AG bzw. in

Ihren einzelnen Unternehmen?
Die Projektleitung - wir nennen
es das »Kompetenzteam« - be-
steht im kaufmannisch-adminis-
trativen Bereich aus sechs Mit-
arbeitern, die innerhalb der AG
die Planung, Koordination,
Steuerung und Kontrolle der
jeweiligen Auftriige ibernehmen.
Weiterhin arbeiten im techni-
schen Bereich vier feste Mitar-
beiter, die gemeinsam mit den
Mitarbeitern aus dem kaufmanni-
schen Bereich die Ausfithrungen
steuern und kontrollieren.
Im technisch-handwerklichen
Bereich arbeiten je nach Bedarf
und Notwendigkeit sogar bis zu
50 feste und freiberuflich titige
Mitarbeiter, die teilweise bereits
seit iiber zehn Jahren bei uns
sind und mit uns erfolgreich zu-
sammen arbeiten.
Wir sind stets bemiiht, flexibel
und losungsorientiert auf allen
Ebenen unsere Leistungen anzu-
bieten und fiir unsere Kunden
anforderungsgerecht einsetzbar
zu sein. Deshalb hat sich das
System, das Kompetenzteam mit
Festangestellten, Freelancern
und freien Mitarbeitern zu kom-
binieren, bestens bewihrt.

Was fiir einen Service kann ein
Verwalter von Immobilien sich bei
Thnen wiinschen und erwarten?
Sofern gewiinscht: ein sorglos
rundum Paket - »All in One«!
Wir begleiten den Auftraggeber
von der Schadensmeldung an
den Sachversicherer tiber die
Abwicklung bis hin zur Abrech-
nung. Hierbei entlasten wir den
Verwalter sowohl im administra-
tiven als auch im technischen
Bereich. Lediglich bei wichtigen
Detailfragen »beldstigen« wir
den Verwalter. Wir liefern unsere
Leistung in der Regel »schliissel-
fertig« ab. Wahlweise konnen
aber auch Teil- oder Einzelleis-
tungen von uns erbracht werden
- entscheidend ist hier einzig
und allein die Anforderung des
Kunden an uns. Im Einzelnen
werden die unterschiedlichsten
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Leistungen angefragt, natiirlich
haben wir kein Allheilmittel
und nicht fiir jedes Problem eine
Losung - jedoch bemithen wir
uns genau darum: Eine Losung
zu finden! Und wenn wir nicht
helfen konnen, entstehen ja
auch keine Kosten;

ergo: Fragen kostet nichts!

Haben Sie es nur mit Verwal-
tungen oder auch direkt mit
FEigentiimern zu tun?

Sowohl als auch! Eigentiimer
von Einfamilienhausern beglei-
ten wir meistens im einzelnen
Versicherungs-Schadenfall und
bieten dabei unser komplettes
Schadenmanagement an,
Eigentimer von Mehrfamilien-
hausern betreuen wir in simt-
lichen Belangen der Immobi-
lienwirtschaft. In den vielen
Fillen werden auch unsere
Leistungen aus dem Sachver-
stindigen-Portfolio angefragt.
Hierbei helfen wir mit Beweis-
sicherungen bei den tiblichen
Problemen mit Mietern, wie
Schimmelbefall in der Wohnung
und Lirmbeldstigung durch

Wie teilen sich die Wertigkeit

und unternehmerische Intensitdt

Ihrer vier Sdulen Dienstleistun-
gen/Gesellschaften auf?

Eine Wertung unserer Unter-
nehmensbereiche méchte ich
nicht treffen; ebenso wenig

bestehen - genau das versuche
ich zu erreichen und auch meinen
Mitarbeitern zu vermitteln.

Erstrecken sich Ihre Dienste nur
auf Berlin bzw. das Umland oder sind
Sie auch in anderen Stddten tditig?

sehe ich Auftriige oder Kunden
als gut oder weniger gut oder
gar wichtig oder unwichtig an.
Unser Geschift beruht jaleider
zu einem guten Teil auf dem
Ungliick anderer Menschen.
Wir beseitigen Gebdudeschi-

»Das Tjaden-Rundum-Sorglos-Paket heift
»All in onel«

Nachbarn. Besonders das Schim-
melthemaist alljihrlich wieder
aktuell und wir haben hier
einen guten Ansatz entwickelt,
der dem Verwalter tatséchlich in
der Diskussion mit dem Mieter
weiter hilft und die Position der
Verwaltung deutlich starkt.

Was ist innerhalb der Tjaden
AG Ihre Kernkompetenz?
Bitte beschreiben Sie diese?
Unsere Kernkompetenz besteht
eben aus der Biindelung von
Kompetenzen - genau dasist
unsere Stirke. Wir sind sowohl
technisch als auch kaufmannisch
in der Lage, stets eine 16sungs-
orientierte und individuelle
Abwicklung der geforderten
Leistung anzubieten. Dabei han-
deln wir flexibel und kombinie-
ren Fachwissen mit unverziig-
lichem Einsatz zu fairen Preisen.

den, oft im Fall von Brand-
oder Wasserschiden. Das will
niemand personlich erleiden,
jedoch haben Katastrophen
bekanntlich immer Konjunktur
und der oder die Betroffene(n)
brauchen dann unverziiglich
Hilfe. Wenn es uns bereits vor-
her gelungen ist, das Vertrauen

aufgrund eines anderen - even-

tuell sehr kleinen - Auftrages
zu erwerben, wird der Kunde
sich auch im Schadenfall an
uns wenden.

Ich will damit sagen, dass uns
jeder Kunde und jeder Auftrag
wichtig ist, egal wie schwierig
er ist oder wie klein die Auf-
tragssumme sein mag.

Wir sind uns bewusst, dass die
genannte Katastrophe morgen
bei jedem unserer Kunden ein-

treten kann. Dann muss die Kun-

denbindung bereits erfolgreich

Unser Schwerpunkt ist Berlin
und das Umland. Wir waren auch
schon in Rostock tdtig, und auch
lingere Zeiten in Chemnitz fiir
ein groferes Wohnungsunter-
nehmen.

Zu Engagements in anderen Tei-
len der Republik sind wir stets be-
reit, jedoch setzen wir fiir solche
Auftriige ein gewissen Volumen
und / oder eine gewisse Konti-
nuitdt voraus, damit wir unsere
Logistik wirtschaftlich einsetzen
und die iibertragenen Aufgaben
auch mit der gebotenen Intensi-
tat iberwachen konnen.

Bad nach Brandschaden

Berlins erste Adresse fiir Immobilien.
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Wer ist Ihr grofSter Aufiraggeber
oder Kunde bzw. das interessantes-

te und prominenteste von Ilhnen
Jjemals betreute Objekt?

Wir wiirden aus Griinden der Dis-
kretion niemals offentlich iiber
unsere Kunden im Detail spre-

-

i

Gibt es eine Anekdote, bei
einer Immobilie, die sie tiber den
Besitzer oder eine Verwaltung
erzihlen konnen?

Viele! Wir erleben lustige aber
auch teilweise ziemlich makabe-
re Geschichten.

Das Tjaden-Objekt Zinsgutstrafe 43 vor und nach der Rekonstruktion

chen, jedoch kann ich sagen,
dass zu unseren grofen Kunden
einige bekannte Berliner Woh-
nungsunternehmen gehoren.
Wir arbeiten im Bereich des so-
zialen Wohnungsbaues ebenso
wie in Botschaftsgebiuden oder
Industrieanlagen, den Residen-
zen der Prominenz oder auch in
privaten Einfamilienhdusern.
Schiden konnen ja iiberall gele-
gentlich einmal eintreten, selbst
in den Biiros der Auftraggeber
kam das ab und an schon vor.

Bad nach Sanierung

Aber hier eine ganz kurze Story:
Ein Mieter klagte iiber muffigen
Geruch in seinem Wohnzimmer.
Im Auftrag der Hausverwaltung
machten wir uns aufzum

Schwerpunkt, da hier meist
noch klassisch mit einem Inge-
nieurbiiro gearbeitet wird, wel-
ches Planung, Ausschreibung,
Vergabe und Bauleitung durch-
fiihrt.

Die Erfahrung aus unseren
eigenen Projekten zeigt aber,
dass wir im Vergleich zum ge-
nannten klassischen Weg auch
hier nicht nur deutlich schnel-
ler, sondern zugleich auch
wesentlich kostengiinstiger
zum Ziel kommen.

Die Bauwirtschaft steckt seit
Jahrzehnten immer in irgend-
einer Krise und es gibt deut-
lich zu viele Architekten und
Ingenieure - da wird gern jedes
Blatt erst drei mal umgedreht...

Was war der umfangreichste
Gebdudeschaden, den Sie je sanie-
ren mussten?

Der umfangreichste Gebdude-
schaden war ein Brandschaden
in einer relativ groen Nobel-
villa.

Hier gab es unzahlige Details zu
beachten; es musste durch uns

»Mit sofortigem Einsatz zu fairen Preisen -
Wir waren schon da, als die Feuerwehr
noch 1oschte!«

»Schniiffel-Einsatzc. Als wir die
Couch von der Wand abriick-
ten, fanden wir einen etwa hal-
ben Quadratmeter grofen
Fruchtkorper eines echten
Hausschwammes, der sich dort
angesiedelt hatte.

Der Mieter hatte davon natiir-
lich noch nichts bemerkt.
Wenn man bedenkt, dass so ein
Schwamm nicht iber Nacht
wichst, kann man sich vorstel-
len, wie haufig hier sauber
gemacht wurde.

Beraten Sie auch zu Moderni-
sierung und Umbau?
Wir betreiben Modernisierung,
Umbau und Instandhaltung
stdndig an eigenen Objekten
und bieten diese Leistungen
selbstverstdndlich auch unse-
ren Kunden. Jedoch sehen wir
hier nicht unbedingt unseren

gleichzeitig das gesamte Inven-
tar gereinigt bzw.ersetzt wer-
den, da die Eigentiimer keine
weitere Firma in Threm Haus
haben wollten.

Wir haben auf einer Wohn-
fliche von iiber 500 Quadrat-
meternmit hochwertigsten
Materialien gearbeitet, Hoch-
glanzlackierungen, Vergoldun-
gen und Spachteltechniken ein-
gesetzt, drei Bider erneuert,
hierzu Marmor aus ganz Europa
zusammengesucht, Intarsien
herstellen lassen, Mobelbau

und umfangreiche Dekorations-

arbeiten durchgefiihrt und
gleichzeitig die Wiederbeschaf-
fung zerstorter Gegenstinde
erledigt, wihrend die Eigen-
tiimer bis zur schliisselfertigen
Riickgabe des Anwesens in
ihrem spanischen Domizil weil-
ten.

Jetzt buchen unter: www.immonet.morgenpost.de

Hatten Sie es insbesondere bei
Wasserschéden einmal mit der
Mdngelbeseitigung zu tun, die
die vor Ihnen titigen Baufirmen
durch Ausfiihrungsmdngel zu ver-
treten hatten?

Jaklar, das liegt in der Natur der
Sache. Nicht alle Schiden entste-
hen ja durch Materialermiidung
oder durch altersbedingte Kor-
rosion. Sehr hiufig wird Material
in Unkenntnis verbaut, falsches
Material mit Vorhandenem kom-
biniert und letztlich machen
Menschen einfach Fehler.
Einfachstes Beispiel ist die Ver-
sorgung einer Wohnanlage mit
Kabelfernsehen. Da wird beim
Bohren schon mal die Heizungs-
leitung getroffen.

Hdiufen sich nach Ihrer Exfahrung
die Planungs- und Ausfiihrungs-
mdmngel an neueren Bauprojekten,
die z.B. gerade fertig gestellt sind?
Haiufft sich sozusagen der »Pfusch
am Bau«?

Wiirde ich so pauschal nicht unter-
schreiben. Gerade bei privaten
Auftraggebern wird allgemein
sehr auf Qualitit geachtet.

Bei groferen Bauvorhaben und
auch bei 6ffentlichen Ausschrei-
bungen ist jedoch nach unserer
Erfahrung hiufig die Vergabe-
praxis nur kostenorientiert aus-
gerichtet; da bleibt die Qualitt
dann schon mal auf der Strecke.
Wenn ich Architekt, Ingenieur
oder Sachverstindiger bin, muss
ich den Preis erst einmal selbst
kalkulieren konnen und bei der
Vergabe dann darauf achten, dass
die Angebote auch auskommlich
sind, d.h. der leistende Unterneh-
mer muss unter Beachtung aller
tatsdchlichen Kosten (Einkauf,
Lohne, Steuern, Sozialabgaben
usw.) anbieten. Dies muss jedoch
allen Beteiligten von vornherein
klar sein, daher ist davon auszuge-
hen, dass der Pfusch im Einzelfall
billigend in Kauf genommen wird.
Letztlich bekommt man nur das,
was man auch bereit ist zu bezah-
len. Wenn der Handwerker das
Material theoretisch stehlen miiss-
te, um den Preis halten zu konnen,
kann es keine Qualitit geben.
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ie bieten in Ihrem Gebdude-

dienst auch einen Notdienst an.
Was war der schlimmste Einsatz
in einem Notdienst Ihrer Firma -
gerade wenn wir z.B. im Schadens-
und Sanierungsbereich auch iiber
Brdinde reden?
Die schlimmen Einsitze sind
naturgemf die mit Personen-
schdden, im schlimmsten Fall mit
Todesfolge. Mir ist ein Fall in Erin-
nerung, wo in einer Erdgeschoss-
wohnung eines Mehrfamilien-
hauses simtliche Fenster massiv
vergittert wurden. Als die drei
Kinder allein zu Haus gelassen
wurden, hatte das Spiel mit dem
Feuer im wahrsten Sinn ein todli-
ches Ende! Die Feuerwehr konnte
den stahlernen Einbruchschutz
nicht schnell genug aufbrechen.
Dies sollte uns zum Nachdenken
bringen: Die meisten Menschen
haben scheinbar mehr Angst vor
Einbrechern und dem Verlust

Ihres ersetzbaren (und in der
Regel versicherten) Eigentums
als vor dem Verlust Ihres Lebens
durch Feuer. ..

elektronisch gespeichertund
kdnnen auch bei Abwesenheit
des eigentlichen Ansprechpart-
ners sofort abgerufen werden,

»Jeder Kunde hat »seinen« Ansprechpartner bei uns.
Das Team weif zusitzlich um die Details.«

Wenn ein Verwalter bei Ihnen
Kunde ist, hat er dann nur einen
Sfederfiihrenden Ansprechpartner
in Ihrem Hause, der alles in die
weiteren Abteilungen koordiniert?
Wie strukturieren Sie eine Zusam-
menarbeit mit Verwaltungen?
Ganz genau. Jeder Kunde hat
»seinen« Ansprechpartner bei
uns. In wochentlichen Projekt-
besprechungen werden dann
die anderen Mitarbeiter im De-
tail iiber die jeweilige Baustelle
informiert und die wichtigsten
Fakten werden fiir alle Mitar-
beiter protokolliert. Alle rele-
vanten Informationen werden
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um Fragen des Auftragebers
moglichst umgehend beantwor-
ten zu konnen und auf verinder-
te Situationen zu reagieren.

Was unterscheidet Sie gegen-
tiber anderen Gebdudediensten
wie zum Beispiel Gegenbauer
Facility Management?

Das ist doch hoffentlich deutlich:
Wir sind ja keine Putzkolonne,
die nebenbei noch ein paar
Handwerkerleistungen verkauft!
Unsere Mitarbeiter sind Spezia-
listen fiir I6sungsorientierte
Dienstleistungen; wir machen
das, wo sich der Hausmeister

ratlos den Kopf kratzt und was
der sonst von Thnen beauftragte
Handwerker auch nicht hinbe-
kommt.

Wir verbinden das Fachwissen
unterschiedlicher Gewerke mit
kaufminnischem Verstindnis und
dem Focus auf die Eigenheiten in
der Wohnungswirtschaft, die

wir deshalb gut verstehen, weil
wir auch eigene Objekte besitzen,
vermieten und verwalten.

Vor einiger Zeit hatte die Esso
Deutschland eine mehr oder we-
niger gegliickte Werbekampagne
mit dem Slogan »We are Drivers
too!“ (sinngemdR: Wir sind auch
Autofahrer!).

Lassen Sie’s uns in Anlehnung
daran so sagen: Wir sind auch
Vermieter!

Unser ausfiihrliches Leistungs-
portfolio finden sie unter
www.tjaden-ag.de

TJADEN"
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