DAS BERLINER
IMMOBILIEN-INTERVIEW

DIE SERIE UBER DIE FUHRENDEN BERLINER IMMOBILIENUNTERNEHMEN UND DEREN DIENSTLEISTER.

OPTIMA

GRUPPE

Seit 1993 auf Wachstumskurs

In einer Ihrer Mails
zur Vorbereitung die-
ses Interviews haben
wir einen ,, Werbe-
banner” gesehen, der
auf 20 Jahre Optima
hinwies.

Norbert E. Hentschel:
Véllig richtig. Optima
ist in diesem Jahr
handelsrechtlich
bereits zwanzig Jahre
alt geworden. Genau
genommen haben
wir aber bereits

1993 angefangen.
Damals noch als Teil der kommunalen Wohnungswirtschaft, denn unsere
Muttergesellschaft war damals die WIP Wohnungsbaugesellschaft
Prenzlauer Berg mbH. Damals war es das Ziel, fir jene Eigentiimer eine
Verwaltungsalternative zu schaffen, die ihre Immobilien sukzessive aus
der staatlichen Zwangsverwaltung herausgeldst bekamen oder nach
Restitution einen ortlichen Verwalter suchten. Optima war zwischen
1994 und 1996 sehr stark auf den Bezirk Prenzlauer Berg ausgerichtet.

Das &nderte sich wohl ab 1996, als die Wohnungsbaugesellschaft Fried-
richshain mbH (WBF) ihr weiterer Mitgesellschafter wurde.

Norbert E. Hentschel: Ja, von 1996 bis 1999 hatten wir gleich zwei
stadtische Gesellschafter. Die WBF brachte ihren gesamten Sektor
Fremdverwaltung nebst Personal in die Optima ein. Nunmehr hatten wir
neben dem Prenzlauer Berg auch Friedrichshain als Verwaltungsstandort
mit einer Filiale in der Mainzer Stral3e.

Fiir ein damals noch sehr junges Unternehmen war das sicherlich eine
echte Herausforderung.

Norbert E. Hentschel: Ja, und zwar in organisatorischer und rechtlicher
Hinsicht. Fiir eine Vielzahl der aufgenommenen Bestande lagen bei den
Gesellschaftern noch nicht einmal ordentliche Verwaltervertrage, man-
gels Kenntnis der tatsachlichen Berechtigten, vor. Es erfolgte quasi eine
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Jana und
Norbert E.
Hentschel,
Geschaftsfiihrer
der
Hausverwaltung
Optima GmbH,
stehen Rede und
Antwort.

Geschaftsfiihrung ohne Auftrag oder auch Notverwaltung. Fiir alle diese
Sonderfélle mussten schnelle und flexible Entscheidungs- und Darstel-
lungsprozeduren abgebildet werden. Wir waren bis zum KJ 2000 damit
beschaftigt, diese Bestande sukzessive an die Eigentlimer abzuwickeln.
Im Nachhinein gesehen haben wir firr die Gesellschafter einen Bestand
in der GroBe einer deutschen Kleinstadt geordnet, aufbereitet und wie-
der herausgegeben. Von diesen Bestanden betreuen wir heute nur noch
wenige Hundert Einheiten, jetzt aber mit ordentlichen Vertragen.

Und nach dem KJ 2000 hatte der Mohr seine Schuldigkeit getan?

Norbert E. Hentschel: Wahrscheinlich ist das ein wenig tberspitzt formu-
liert. Tatséchlich verloren die beiden stadtischen Gesellschafter ihre Lust
an der Fremdverwaltung bzw. mussten sich mit Themen der Fusion mit
anderen stadtischen Gesellschaften beschaftigen. Das Angebot, zunachst
eine Sperrminoritat des Geschaftskapitals und sodann im KJ 2001 auch
die restlichen Geschaftsanteile zu ibernehmen, haben wir uns -trotz

» Zur Optima-Holding gehéren

21 Tochter- und Beteiligungsgesellschaften
sowie ca. 350 Mitarbeiter,

tatig in den Geschéaftsfeldern des Property-,
Asset- und Facility-Managements. «
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eines sehr hohen Preises- im Rahmen eines Management buy out nicht
entgehen lassen.

Was wurde alles nach dem Ausscheiden der kommunalen Mitgesell-
schafter verdndert?

Norbert E. Hentschel: Eigentlich alles! Mit dem Ausscheiden der Kom-
mune als Gesellschafter diversifizierten wir insbesondere die Geschafts-
modelle. Heute werden durch die Optima als Holding 21 Tochter- und
Beteiligungsgesellschaften mit ca. 350 Mitarbeitern gefiihrt. Wir sind auf
den Geschaftsfeldern des Property-, Asset- und Facility-Managements tatig.

Darauf méchten wir spater noch eingehend zuriickkommen. Lassen Sie
uns noch einen Moment bei der Gesellschafterstruktur bleiben.

Norbert E. Hentschel: Die ist ganz einfach: Die Geschaftsanteile der
Holding und der groBeren Gesellschaften liegen ausschlieBlich bei der
Geschaftsfiihrung. Wir verstehen und engagieren uns als familiengefiihr-
tes mittelstandisches Unternehmen, das sehr bewusst auf altbewahrte
kaufmannische Tugenden und insbesondere auf die Dauerhaftigkeit von
Geschéftsbeziehungen setzt. Wir versuchen, diese Kontinuitat auch in
der Personalfiihrung zu leben.

Jana Hentschel: Wir interpretieren allerdings Professionalitét und Effizi-
enz heute ganz anders, als noch vor 15 Jahren, als ich in das Unterneh-
men eintrat.
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Q216, studentisches Wohnen

Was ich meine, ist, dass ber einen sehr langen Zeitraum strategische
Immobilienentscheidungen durch Investoren ,aus dem Bauch heraus
entschieden wurden.” Wenn man sich ansieht, wie weit die Abbildung
von Geschaftsprozessen bei der produzierenden Industrie gediehen ist,
sind wir in der Immobilienbranche davon leider noch weit entfernt.

Das irritiert besonders deshalb, weil die Bedeutung der Immobilienwirt-
schaft fiir das Bruttosozialprodukt in Deutschland sehr hoch ist. Aber
zugleich stellen wir fest, dass die zunehmende Akademisierung der Im-
mobilienberufe dazu beitrdgt, dass Entscheidungstrager eindeutiger und
klarer Zielsetzungen formulieren, sie nachverfolgen und die Dienstleister
auf diese Prozesse ,eichen”.

Dass wir unsere Geschaftsprozesse auf diese Zielsetzungen hin ordnen
und beschleunigen, das ist zweifellos ein Teil unseres heutigen Anspru-
ches an Professionalitét.

Fiihrt das im Ergebnis dazu, dass immer weniger Menschen fiir die
Verwaltung von Immobilien eingesetzt werden?

Jana Hentschel: Keinesfalls muss das so sein! Wir haben bei Optima
schon vor vielen Jahren die , blinde Schlagzahlenarithmetik” verworfen.
Wir sind auch heute noch irritiert, wenn wir z.B. héren, dass ein bun-
desweit agierender Immobilienkonzern es fiir sinnvoll hélt, eine Anzahl

» Zunachst muB man mal héren, was der
Kunde fiir eine Dienstleistung haben mochte.
Dann muss man priifen, welche Dienstleistung
das Objekt bendétigt. «

von 750-1.000 Verwaltungseinheiten durch einen einzigen Mitarbeiter
betreuen zu lassen. Richtig ist doch, dass man zunachst horen muss, was
genau der Kunde fiir eine Dienstleistung einkaufen méchte. Dann muss
man mit dem Kunden priifen, welche Dienstleistung das Objekt - also
Grundstiick, Gebaude und Mieter - bendtigen, damit Gebaudesubstanz
und Mietverhéltnisse nicht leiden. Je nach der Zielsetzung des Kunden
kann sodann eine A-Z-Verwaltung durch einen einzigen Mitarbeiter oder
eine Spartenverwaltung durch ein Team von Experten die Losung des
Verwaltungsproblems sein.

Klar ist, dass die Schlagzahlen durch eine Vielzahl von Parametern beein-
flusst werden, also Mieter- und Geb&udezahl, Mieterzusammensetzung,
Instandhaltungszustand, Komplexitat der Betriebskostenabrechnungen
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etc. Es gilt also auch bei der Verwaltungsorganisation keinen Glaubens-
krieg auszufechten, sondern individuelle Lésungen zu organisieren.

Es freut uns zu héren, dass wir auch bei Optima nicht demndéchst von
einem Roboter bedient werden.

Norbert E. Hentschel: Seien Sie sicher, dass wir von diesem Punkt noch
mindestens 10 Jahre entfernt sind. Sehr viel schneller werden wir im
Bereich der professionellen Gebaudepflege, dort FuBbdden und Fas-
saden, solche Roboter als Teil unserer allgemeinen Lebenswirklichkeit
kennenlernen. Mindestlohngesetze und allgemein verbindliche Tarif-
vertrage werden diese Entwicklung deutlich beschleunigen. Auch in
kaufmannische Bereiche der Immobilienwirtschaft werden Automatisie-
rungstechniken ziigig Einzug halten. Wir erproben hierzu derzeit eine auf
unsere Bediirfnisse angepasste Software, die in der Lage sein wird, in
wenigen Stunden Hunderte von Eingangsrechnungen den richtigen Kre-
ditoren zuzuordnen und entsprechende Buchungssatze vorzuschlagen.
Die Tatigkeit der bisherigen Buchhalter wird sich nach Einfiihrung auf
eine summarische Kontrolle der verarbeiteten Datensatze beschranken.
Klingt wie Science Fiction, dabei ist die Basis-Software z.B. bereits in der
Automobilindustrie im Einsatz.

Sie beide scheinen im hohen MaBe Technik affin zu sein?

Norbert E. Hentschel: Es gibt mehrere Merkmale, die Optima von den
meisten anderen Verwaltungsunternehmen unterscheidet. Dazu gehort
ganz sicherlich, dass wir uns bewusst dafiir entschieden haben, eine ei-
gene immobilienwirtschaftliche Software zu entwickeln. Diese Software
wird in diesem Jahr zertifiziert und bildet alle Geschaftsprozesse voll-
standig elektronisch ab. Durch diese eigene Anwendung sind wir stets
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Zuckerwarenfabrik Berlin (gegentber Sportfofum)

gut geriistet, wenn der Gesetzgeber solchen unschénen Markteingriffe
wie die Mietpreisbremse beschlieBt. Auch kénnen wir unsere Daten stets
so auswerten, wie der Kunde es mochte. Und wenn der Kunde die Daten
an eine Datev-oder SAP-Schnittstelle seines Steuerberaters ibergeben
will, geht auch das. Dariiber hinaus entwickeln wir mit eigenen Mitar-
beitern Portale fiir die Schadensregulierung, Handwerkersteuerung, die
mobile Erfassung von Wohnungsabnahmen und Gewahrleistungsdoku-
mentationen.

Das setzt wohl voraus, dass Sie sich als Inhaber mit neuen Techniken gut
auskennen.

Norbert E. Hentschel: Nun ja, eigentlich bin ich seit 31 Jahren Rechts-
anwalt, war aber auch 10 Jahre als Trainer, Coach und Organisations-
berater unterwegs. Optima steht somit auf einem Fundament, gepragt
durch moderne Geschaftsablauforganisation und umgesetzt durch viele
hoch motivierte Mitarbeiter. Trotz meines urspriinglichen Berufes sind
wir in rechtlicher Hinsicht nicht besonders streitsiichtig. Grundsétzlich
versuchen wir im Interesse unser Auftraggeber, so wenig Prozesse wie
maglich zu fiihren, und suchen im Zweifel die ausgleichende auBerge-
richtliche Losung.

Diirfen wir auf die Wohnungseigentumsverwaltung zu sprechen
kommen? Sie starteten vor 15 Jahren und — wenn die Geriichtekiiche
stimmt — sind heute einer der Marktfiihrer!

Jana Hentschel: Es ist richtig, dass sich Optima Living - also der Bereich
Wohnungs- und Sondereigentumsverwaltung - in den letzten Jahres
dynamisch entwickelt hat. Unsere Kunden haben als Bautrager oder Pro-
jektentwickler Neubau- oder Modernisierungsvorhaben entwickelt oder
es handelt sich um Bestandsgemeinschaften mit oder ohne Eigennut-
zeranteil, die sich im Rahmen einer Ausschreibung fiir uns entschieden
haben. Hierbei versuchen wir alle Bediirfnisse der Kunden abzudecken.
Es ist selbstverstandlich, dass unsere Kunden vielféltige Einkaufsvorteile
durch die GroBe der Optima genieBen. Das geht von einer im Preise
inbegriffenen hochwertigen Rechtsberatung bis zu der Teilnahme an
Gruppenvertragen fiir Strom, Gas, Messdienstleistungen und Versiche-
rungen. Aufgrund der Gebaudealterung und insbesondere der Notwen-
digkeit einer energetischen Anpassung, wird die technische Beratung
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durch unsere Hochbauingenieure und Techniker immer wichtiger. Dazu
gehort aber auch, dass die Eigentiimer nicht sinnlos in Versammlungen
sitzen mochten. Wir legen groBen Wert auf eine gute Vorbereitung, auch
die Prasentation technischer Details betreffend.

Was meinen Sie, wohin sich der Sektor Wohnungseigentum entwickelt?

Jana Hentschel: Schaut man auf die Eigentumsquote in Deutschland und
vergleicht man diese mit dem Rest des westlichen Europas, dann sieht
man, welcher Nachholbedarf noch besteht. Wir unterstiitzen deshalb
auch aktiv die Umwandlung von bestehenden Mietzinshausern in Woh-
nungseigentum. Hierbei bieten wir sémtliche notwendigen Teilleistungen,
d.h. die Aufnahme der Grunddaten, die Wohnflachenberechnung, die
Beantragung von Abgeschlossenheitsbescheinigungen, die Fertigung von
Teilungserklarungen und die Begleitung der Notariate und Investoren im
gesamten Prozess an.

» Die Umwandlung von 12 geschlossenen
Immobilienfonds mit iiber 1.800 Gesell-
schaftern und iiber 3.500 Verwaltungsein-
heiten ist tatsachlich eine bemerkenswerte
logistische Leistung. «

Und wir bemiihen noch einmal die Gertichtekiiche, die besagt, dass Sie
z.Zt. an der wohl grélSten Umwandlung arbeiten, die es im Land Berlin
gegeben hat.

Norbert E. Hentschel: Nun, wir wollen nicht iibertreiben. Aber die
Umwandlung von 12 geschlossenen Immobilienfonds mit iber 1.800
Gesellschaftern und (iber 3.500 Verwaltungseinheiten ist tatséchlich eine
bemerkenswerte logistische Leistung der Optima Gruppe.

Sie sind mit Ihrer Dienstleistung nicht nur in Berlin anzutreffen?

Jana Hentschel: Wohnungseigentumsverwaltung erbringen wir derzeit
in Berlin, Brandenburg, Sachsen-Anhalt und Sachsen. Wir wollen noch
erwahnen, dass mittlerweile fast 20% unserer Mitarbeiter in Geschafts-
stellen in Hamburg, Bremen, Hannover, Duisburg, Potsdam, Leipzig und
Miinchen arbeiten.

Wir wollen nahe bei den Immobilien unserer Kunden sein und iiberneh-
men durch Tochter der Optima auch die Hauswartbetreuung vor Ort. Die
Auftraggeber unserer Optima Corporate sind institutionelle und opportu-
nistisch orientierte Investoren. Fir diese Zielgruppe haben wir innova-
tionsstarke neuartige Berichts- und Kommunikationsebenen entwickelt.
Aber das ware wieder ein eigenes Interview.

StraBe der Pariser Kommune 38
10243 Berlin

Telefon: (030) 29 39 6 800
Telefax: (030) 29 39 6 872
www.optima-gmbh.de
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