Verlagssonderveroffentlichung

Das Berliner Immobilien-Interview

Die Serie iiber die fiihrenden Kopfe der Berliner Inmobilienwirtschaft.

Interview Nr.

EIN GESPRACH MIT MANUELA THAMM UND RAIN BIRGIT STEENHOLDT-SCHUTT, GESCHAFTSFUHRUNG DER ERNST G.HACHMANN GMBH

Die Ernst G. Hachmann GmbH
steht seit ihrer Griindung
1919 in Hamburg fiir erfolgrei-
che Haus- und Grundstiicksver-
waltung. Die Biiros in Hamburg
und Berlin betreuen Immobilien
in Hamburg, Schieswig-Holstein,
Niedersachsen, Nordrhein-West-
falen, Mecklenburg-Vorpom-
mern, Sachsen, Sachsen-Anhalt,
Brandenburg und Berlin.
Schwerpunkte der Ernst G.Hach-
mann GmbH sind die Vermie-
tung, Modernisierung, Finan-
zierung und Vermarktung von
Immobilien.

Heute wollen wir ganz gezielt
dariiber reden, was die Grund-
sdulen des professionellen Haus-
verwaltungsmanagements sind.
Frau Rechtsanwdltin Birgit
Steenholdt-Schiitt und Frau
Manuela Thamm, Geschdftsfiih-
rerinnen der Ernst G. Hachmann
GmbH, stehen uns heute Rede
und Antwort.

ie Ernst G. Hachmann GmbH

wurde 1919 in Hamburg ge-
griindet. Seit wann gibt es die
Ernst G. Hachmann GmbH eigent-
lich auch in Berlin?
Birgit Steenholdt-Schiitt:
Die Ernst G. Hachmann GmbH
gibt es seit 1995 in Berlin.
Die Geschichte ist ganz einfach:
Nach der Wende erwarben einige
unserer Kunden aus Hamburg
Hiuser in Berlin, und der Wunsch
war, dass wir deren Grundbesitz
auch in Berlin verwalten.
Das war zuerst noch von Ham-
burg aus moglich, jedoch mit der
steigenden Anzahl der Hiuser im
Verwaltungsbestand war es dann
einfach erforderlich, in Berlin
eine Niederlassung einzurichten.
Alle Hiuser, die wir damals im
Bestand hatten, werden auch
noch heute von uns verwaltet -

Berlins erste Adresse fiir Immobilien.

inzwischen aber grundsaniert
und vollvermietet. Und sind da-
mit erheblich im Wert gestiegen.
Es sind Objekte in den Bezirken
Prenzlauer Berg und Mitte, mit
denen wir starteten.

Die Geschiiftsleitung
der Ernst G. Hachmann
Hausverwaltung GmbH:

Frau Manuela Thamm GF,

| Herr Georg Biickmann
Leitung Verkauf/Vermietung,

Frau Birgit Steenholdt-Schiitt,
Gesellschafterin und GF,

Frau Maria Scholz,
Prokuristin

punktmifig um Altbausanie-
rung mit Fordermitteln.

Aber auch in Berlin haben wir
dann sowohl Neubautitigkeiten
unserer Kunden begleitet, als
auch die Aufteilung der Bestands-

»Wir haben eine eigene Planungsgesellschaft, Architekten,
Bauingenieure, Statiker und Holzschutzgutachter.«

Was sind die wesentlichen
Sdulen von Hachmann? Wie sah
zu Beginn die Verwaltertitigkeit
in Berlin aus, und verwalten Sie
eigentlich alle Immobilienarten?
Birgit Steenholdt-Schiitt:

Die zwei wesentlichen »Sdulenc
unserer Gesellschaft sind einer-
seits die langjahrige Erfahrung
unserer Gesellschafter, die in
der Entwicklung eigener und
fremder Immobilien gesam-
melt werden konnten, und an-
dererseits das tigliche Engage-
ment unserer Mitarbeiter, die
in vielen Teams fiir Mieter und
Eigentiimer mit den Hiusern
arbeiten.

Angefangen von der Planung
und Errichtung von Einkaufs-
zentren, d.h. groReren Bau-
trigerprojekten, bis hin zur
Altbausanierung, hat die Ernst
G. Hachmann GmbH als Verwal-
ter die Bautrigertatigkeit mit
betreut.

In Berlin ging es zundchst ins-
besondere um Altbausanierung,
und in dem Rahmen schwer-

immobilien in Wohneigentum
und Gewerbeimmobilien etc.
betreut.

Wie sieht die Besonderheit der
Dienstleistungen von Hachmann
aus? Haben Sie ein Spezialgebiet?
In Berlin standen und stehen
auch heute noch verschiedenste
Fordermittelprogramme zur Ver-
figung. Wir kennen die Voraus-
setzungen, unter denen diese
Fordermittel bewilligt werden,
und kennen auch die Besonder-
heiten in der Verwaltung gefor-
derter Immobilien.

Unser Personal ist also in allen
Bereichen rund um die Immo-
bilien gut geschult.

Wir haben eine eigene Planungs-
gesellschaft, Architekten, Bau-
ingenieure, Statiker und Holz-
schutzgutachter und konnen den
von uns betreuten Kunden fiir
deren Bauvorhaben auch die
Baubuchfiihrung und Finanz-
buchfithrung ihrer Projektgesell-
schaften anbieten.

KollwitzstraRe, aufwendig saniertes
Denkmal
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er sind Ihre wesentlichen
Kunden? Private Eigentiimer,

institutionelle Investoren, Fonds,
oder andere?
Manuela Thamm: Wir betreuen
Privatkunden mit einem Haus
und auch Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften ebenso wie Kun-
den mit einem groReren Port-
folio. Ob ein Kunde ein Haus oder
mehrere besitzt, die Aufgaben-
stellung ist stets die gleiche:
Die Herausforderung ist immer,
das gewisse Etwas oder vielleicht
besser gesagt, das gewisse Mehr
mit unserer Arbeit zu erreichen.
Daraus resultiert die Wertent-
wicklung und der Vermogenszu-
wachs. Es sind oft die einfachen
Dinge, die Kosten sparen und auf
beiden Seiten, bei Mietern und
Vermietern, Ausgaben einsparen
oder reduzieren. Themazum Bei-
spiel zweite Miete. Ansporn ist es,

in diesem Bereich unter dem
Durchschnitt zu liegen und viel-
leicht sogar Benchmarks setzen
zukonnen. Da haben dann alle
Beteiligten etwas davon.

Wir erleben jeden Tag, wie schnell
negative Tendenzen in einer
Immobilie zu Unzufriedenheit
bei Mietern und Eigentiimer
fithren kann.

Der Erfolg unserer Arbeit liegt
darin, dass sich unsere Mitarbei-
ter engagieren und vor Ortin
der Immobilie mit den Mietern
die tigliche Herausforderung
annehmen.

der ein Einzelhaus von uns be-
treuen ldsst, benotigt keine far-
bigen Diagramme und Kurven
tiber Fluktuation, Vermietung
und Entwicklung des Budgets,
Vermietungsanalysen etc. - und
schon gar nicht zweisprachig.
Aber um den unterschiedlichen
Belangen der Kunden gerecht
zu werden, haben wir nicht nur
ein unterschiedliches Berichts-
wesen, sondern auch getrennte
Teams, die die Kunden beraten.
Dawir iiber mehrere Biiros ver-
teilt sind, gibt es die Moglich-
keit schon rdumlich kunden-

»Unsere Kunden haben grundsitzlich einen personlichen
Ansprechpartner, der sie betreut und umfassend berit.«

Wie sieht die Zusammenarbeit
mit Ihren Kunden aus? Welche
speziellen Leistungen bieten Sie?

orientiert Teams zu zentrieren.
Unsere Kunden, die einen klei-
nen Bestand verwalten lassen,

Georg Biickmann: Natiirlich
benotigt eine WEG kein aufwen-
diges Reporting, und ein Kunde,

oben:
Einzeldenkmal in
der KollwitzstraRe,
denkmalgerechte
Sanierung

Mitte:
Poelzig-Bauten am
Rosa-Luxemburg-
Platz

unten:
das Babylon-Kino
in Mitte

miissen sich nichtin einem gro-
Ren Apparat verloren fiihlen,
sondern werden von einem
kleinen Hausverwaltungsteam
betreut, mit dem Vorteil, dass
natiirlich bei Bedarf auch auf
die technische Abteilung und
die Vermietungsabteilung zu-
riickgegriffen werden kann.
Unsere Kunden haben grund-
stzlich nur jeweils einen An-
sprechpartner, der sie betreut
und umfassend berit.

Sie sind nicht darauf angewie-
sen, sich durch alle Abteilungen
zu fragen. Gerade die Teams,
die unsere Privatkunden be-
treuen, wissen am Besten um
die Sorgen und Wiinsche der
Kunden, die sich nicht téiglich
nur mit Immobilien beschif-
tigen.

Wo lag und liegt schon immer
das besondere Augenmerk der
Hachmann Verwaltung?

Birgit Steenholdt-Schiitt:

Wir als Gesellschafter haben
immer darauf geachtet, unseren
Mitarbeitern unsere langjihrigen
Erfahrungen aus der Immobilien-
wirtschaft nahezubringen, und
unsere Mitarbeiter darin geschult,
die Verwaltung sozusagen aus
»Eigentiimerbrille« zu betreiben.
Das fingt an mit dem leidigen
Problem iiberklebter Klingel- und
Briefkastenschilder, Fahrrider in
Treppenhiusern, unordentlicher
Millstandsplitze und geht bis zur
Kontrolle der Gewihrleistungen
aus durchgefiihrten Reparatur-
mainahmen, der Umlegbarkeit
von Kleinreparaturen, der
Kontrolle der Mietzahlungen etc.
Immer so zu handeln, wie es ein
Eigentiimer tite. Das bedeutet
selbstverstindlich kostenorien-
tiert, eben wirtschaftlich zu den-
kenund zu handeln.

Ihre Titigkeit fiir institutionelle
Investoren und Fonds ist sicherlich
speziell. Wo liegt hier Ihr besonde-
rer Service?

Birgit Steenholdt-Schiitt: Es ist
richtig, dass vor allem Fonds und
grofe institutionelle Anleger heut-
zutage eine moderne Verwaltung
mit der Moglichkeit des schnellen
Reportings, inzwischen sogar
online, benétigen. Alle Daten und
Analysen des Bestandes miissen
jederzeit schnell verfiigbar sein.
Nicht zuletzt die Banken legen
immer mehr Wert auf eine sorg-
same, detaillierte Darstellung
aller wirtschaftlichen Fakten und
Prozesse. Wer nicht tiglich mit
den Immobilen arbeitet, und viel-
leicht gar nicht vor Ort ist, beno-
tigt Transparenz.

Die ist wichtig um Entscheidun-
gen zu erleichtern oder herbeizu-
fithren. Reporting ist wichtiger
Bestandteil unserer tiglichen
Arbeit. Dennoch legen wir sehr
viel Wert darauf, dass unsere
Sachbearbeiter nie ihre eigent-
liche Aufgabe, namlich die Mieter-
betreuung als Schwerpunkt aus
den Augen verlieren.

Berlins erste Adresse fiir Immobilien.
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Wie beraten Sie einen Eigen-
tiimer? Stehen immer hochste Ren-
diten und die grofSte Wertschipfung
im Vordergrund?

Birgit Steenholdt-Schiitt:

Wir beraten unsere Kunden indi-
viduell nach deren wirtschaftli-
cher Ausrichtung. Jeder Kunde
hat eine eigene Zielvorstellung.

Wenn man bei Ihnen aufder
Homepage schaul, findet man
auch Seiten mit dem Titel
www.parkplatz-mieten.de oder
Sfreude-am-renovieren.de.

Hier bieten sie mit guten Such-
werkzeugen Wohnungen an, die
selbst zu renovieren sind.

Was hat Sie hier inspiriert?

»Immer so handeln, wie es ein Eigentiimer tite -
kostenorientiert, wirtschaftlich denken und handeln.

Es gibt Eigentiimer und Fonds,
die ihre Immobilien als langjdh-
rige Geldanlage verstehen und
demgemif eine Investition in die
Bestandsimmobilie zur Wert-
steigerung tdtigen wollen, gleich-
zeitig aber auch Wert auf eine
solide Mieterstruktur legen und

Georg Biickmann: Das sind Bei-
spiele fiir individuelle Kunden-
16sungen aus dem Bereich Ver-
mietungsmarketing. In Zeiten
angespannter Budgets ist es wich-
tig, den Kunden preiswerte und
effektive Losungen anzubieten,

die ihm helfen, gute Ergebnisse
zu erreichen, trotz knapper Mittel.
Mit www.freude-am-renovieren.
de haben wir eine kleine Platt-
form geschaffen fiir Wohnun-
gen die kleinere Investitionen
erfordern und uns an Menschen
gewandt, die mit ihrem hand-
werklichen Geschick diese Ar-
beiten iibernehmen und dafiir
etwas Miete sparen. Beide Seiten
profitieren. Der Vorteil fiir unse-
re Kunden ist es, das wir diese
Losungen zur Verfiigung stellen
und nicht teuer am Markt ein-
kaufen miissen. Mit dieser akti-
ven Vermarktung im Internet
erzielen wir in der Vermietung
gute Ergebnisse und andere
Kunden nutzen das jetzt auch.
Das macht den Reiz unserer
Arbeit aus, Ideen zu entwickeln
und Vorschlige zu machen.
Wenn das dann auch noch erfolg-
reich ist macht der Aufwand al-
len Beteiligten Freude.

Wie beginnt eigentlich die
Zusammenarbeit mit einem
neuen Kunden / Eigentiimer, der
an Sie heraniritt. Wie ist die erste
Herangehensweise an ein neues
Verwaltungsobjekt?

Manuela Thamm: In der Ver-
gangenheit haben unsere Kun-
den héufig Immobilien erst
erworben und sind danach mit
den Hdusern zu uns gekommen.

Fluktuationen und Anderung der
Mieterstruktur im Hause vermei-
den wollen.

Es gibt andere Kunden, die die
Immobilie schnell entwickeln
mochten und/oder eine Auftei-
lung vornehmen und/oder auch
einen baldigen Verkauf einer
durchsanierten Immobilie planen.
Die Interessen sind unterschied-
lich. Entsprechend individuell ist
eben auch die Beratung dem Ziel
des Kunden angeglichen.

oben:

Verwaltungsimmobilie Kurfirstendamm/
Ecke Bleibtreustrae

unten:

Das Gropiushaus in Neukolln: Schwierige
Vermietungsaufgabe exzellent gelost:
Leerstand von zehn Prozent auf Null -
innerhalb eines Jahres durch Hachmanns
Management.

Jetzt buchen unter: www.immonet.morgenpost.de

Nicht immer stellt sich der Bestand
so dar, wie im Kaufvertrag festge-
halten. Wir priifen alle relevanten
Unterlagen und Angaben zur
Immobilie, die Nutzflichen, die
Kautionen, die Mietersalden etc.
sowie dann die Moglichkeit von
Mieterhohungen. Ein klarer
Datenbestand ist wichtige Grund-
vorausetzung fiir alles Weitere.
Wir setzen uns mit den Kunden
zusammen und erfragen dessen
Zielsetzung.

Wir richten unsere Verwaltung
fur die spezifischen Bediirfnisse
des jeweiligen Kunden ein.

Dazu kann auch gehoren, dass
wir aufer der Mietenbuchhal-
tung die Finanzbuchfiihrung fiir
die Gesellschaften, die groRere
Portfolios halten, iibernehmen
konnen und so in Zusammen-
arbeit mit den Steuerberatern
dafiir Sorge tragen, dass die
Bilanzen im ersten Quartal eines
Folgejahres vorliegen.
Inzwischen kommen einige un-
serer Kunden erst zu uns bevor
sie was kaufen und nutzen unsere
Erfahrung. Wir sind schnell vor
Ort und koénnen was zum Zustand
sagen, Leerstinde besichtigen
und Vermietungspotentiale ein-
schitzen.

Wer Berlin kennt, weifl dass manch-
mal die Straenseite dariiber ent-
scheidet, ob eine Lage nachge-
fragtist bei Mietern und Kdufern
oder eben nicht.

Das ist ein langer Erfahrungspro-
zess, den wir aus Hamburg kom-
mend auch erst machen mussten.
Nach fast 15 Jahren Erfahrung in
fast allen Stadtteilen von Berlin
kennen wir nicht nur die bekann-
ten Lagen, sondern kennen eben
auch vielen Bereiche in der Stadt
und in den einzelnen Stadtteilen,
in die es sich zu investieren lohnt.
Wir verwalten fiir sehr viele aus-
lindische Kunden, und in den ver-
gangenen Jahren haben viele aus-
lindische Investoren auf dem
Berliner Markt investiert.

Im Moment verzeichnen wir je-
doch einen Riickgang der Nachfra-
ge auslindischer Investoren und
die Nachfrage inlindischer Inves-
toren ist wiederum gestiegen.
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‘ x Jas sind die Visionen der Hach-

mann Verwaltung? Was ist
Ihrer Meinung nach das Entschei-
dende fiir eine gute Verwaltung?

von Bauvorhaben alle Leistun-
gen zumindest anbieten kann.
Nur die umfassende ganzheit-
liche Kenntnis eines Hauses

»Mittlerweile kommen die Kunden zu uns,
bevor sie etwas kaufen.«

Maria Scholz: Unsere Vision aller- oder eines Portfolios sichert

dings war und ist es, uns stindig
weiterzuentwickeln. Unsere
Leistungen zu erweitern und zu
verbessern.

Dafiir investieren wir in die Aus-

bildung unserer Mitarbeiter durch

Teilnahme an Seminaren und
Schulungen intern und extern.
Wir investieren viel in die Ausbil-
dung unserer jungen Auszubil-
denden, die wir bisher alle tiber-
nommen haben.

Wir sind der Ansicht, dass eine
Immobilie rundum aus einer
Hand betreut werden sollte und

eine optimale wirtschaftliche
Betreuung. Wir versuchen des-
halb, den Bediirfnissen unserer
Kunden immer ein Stiick voraus
zu sein, und das bedeutet nie-
mals Stagnation, sondern im-
mer Fortschritt.

Das ist unsere Vision, in die wir
investieren, damit unsere Kun-
den zufrieden sind, und dafiir ist
die Arbeit unserer Mitarbeiter
und inzwischen auch oft deren
Kinder, die wir zu Sachbearbei-
tern oder Buchhaltern ausbil-
denund einstellen, gesichert.

unser Unternehmen auch die tech- Wenn wir dieses Ziel erreichen,

nische Betreuung bis hin zur
Vermietung, Projektsteuerung

haben wir in heutigen Zeiten
schon viel gewonnen.
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Birgit Steenholdt-Schiitt:
Und nun ein Wort zum Schluss:
Unsere Mitarbeiter wissen und
kennen diese Zielsetzung.

Wir legen auch auerordentlich
viel Wert auf einen guten Team-
geist, oder, wie es auf neudeutsch
heifdt, Corporate Identity.

Das erfordert eine individuelle

ERNST G. HACHMANN GMBH

www.hachmann-hausverwaltung.de

links oben:
Siidfassade Neubau LinienstraRe 40
am Rosa-Luxemburg-Platz

rechts oben:
von alten Lagerflichen zum Loft in
Berlin-Kreuzberg

Mitte:
Aufstockung eines Dachgeschoss-Neu-
baus in Berlin-Charlottenburg

unten:
individuelle Erweiterung eines Pent-
houses in Berlin-Tiergarten

Mitarbeiterbetreuung, damit
sich alle wohlfiihlen. Nur mit die-
sem Teamgeist und nur mit zu-
friedenen Mitarbeitern schaffen
wir es, unsere Serviceaufgabe zu
erfiillen und nicht zuletzt zum
Wohle unserer Kunden auch die
Mieter zufriedenstellend zu be-
treuen.

Biiro Berlin

Westfalische Str.37,39,41 - 10711 Berlin
Tel. 030-666 504-2 - Fax 666 504-99
Biiro Hamburg

Collonaden 72 - 20354 Hamburg

Tel. 040-51 00 84 /85 Fax 040-51 14 966
—
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