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Vorwort
„ProzessoptimierungundDokumentenmanagement“–Zugegeben,dies
isteinungewöhnlicherBuchtitelfürunsereBranche.

WiralsImmobilienverwalterkennenhauptsächlichjuristischeAbhand-
lungen,welcheauchdringendnotwendigsind.DasVerwaltenwirddurch
Gesetzgebung und Rechtsprechung zweifelsfrei immer komplexer, ein
Nichtprofi ohne einschlägige Rechtskenntnisse kann sich kaummehr
daranwagen.Letzteresistauchgutso,einedadurchzunehmendeProfes-
sionalisierungderBrancheisteinVorteilfürdieEigentümerundauchfür
dasImagederkompetentenundseriösenImmobilienverwalter.

WasbisherinderLiteraturfehlte,isteinBuchüberdiespeziellenGeschäfts-
prozessedesVerwalterbüros.DietatsächlichenUmsetzungenderVerwal-
teraufgaben,diebetrieblichenAbläufe,kamenbishervielzukurz.Essoll
mitdieserArbeitNeulandbetretenwerdenundeinBeitragzumAbbau
diesesMankosgeleistetwerden.

SchwerpunktesinddabeiderUmgangmitDokumenten,denfürunspas-
senden,praxisnahenManagementkonzeptenundvielenDenkanstößen
fürdasTagesgeschäft.DasBuchsolleinenBeitragdazuleisten,dassdie
QualitätderImmobilienverwaltungnochbesserwird.Außerdemsolldie
zaghaftbeginnendeProzessoptimierungeinenAnschuberhalten.

Wenn durch effiziente betriebliche Abläufe die Rentabilität zunimmt,
solltenichtmehrpauschalgesagtwerdenkönnen,dassdieImmobilien-
verwaltungimVergleichzuanderenGeschäftsbereichenderWohnungs-
wirtschaftunterErtragsgesichtspunkteneinStiefkindist.

Nach15-jährigerTätigkeit alsVerwalterundmehr als zehn Jahren als
Dozent,IHK-PrüferundUnternehmensberaterfürImmobilienverwaltun-
genkonnteicheinBewusstseinfürdiebestehendenProblemegewinnen.
DennochkönnenvielemeinerAnregungensehrkontroversbetrachtet
werden,manchesmag provokativ klingen. Ich freuemich auf Ihre E-
Mails, falls Sie Fragen, konstruktive Kritik oder Anregungen bezüglich
weitererBuchauflagenfürmichhaben:

alexander.haas@haas-immobilienverwaltung.de

Ander Erstellungdieses Bucheshatmit großemEngagementAnnette
Görlachmitgearbeitet,wofürichmichherzlichbedankendarf.EinDank
gehtauchandieKollegenausderImmobilienverwaltungundUnterneh-
mensberatungfürdiezahlreichenkonstruktivenAnregungen.

Nürtingen,imApril2010  
AlexanderHaas
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1. Einleitung
„DierichtigenDingetun“.

DarunterwirdEffektivitätverstanden.UmdieseZielsetzungginges in
meinemBuch„Objektmanagement“.1

„DieDingerichtigtun“.

DaswiederumgiltalsEffizienz.UnterdiesemBlickwinkel,alsoderUmset-
zungderVerwalteraufgaben,istdiesesBuchzubetrachten:

EffizienzgedankenwerdenfürdieGeschäftsführerimmerwichtiger.The-
menwieProzessoptimierung imHinblickaufdieKundenzufriedenheit
werdenimmerstärkerdominieren.InteressantsindVergleichemitdeut-
lichhöherentwickeltenBranchen,wiederFinanzdienstleistungoderder
IT.

Nochweiter voraus in Bezug auf denManagement-Reifegrad sind vor
allem aber scheinbar weit entfernte Vorgänge in der Produktionswirt-
schaft.Dagegen stehendie Immobilienunternehmenzumallergrößten
TeilerstamAnfang,wasdieOptimierungvonProzessenbezüglichKos-
ten,QualitätundZeitanbelangt.

Was der Immobilienverwalter für sein operatives und strategisches
Geschäft aus fortschrittlicherenBranchen teilweiseübernehmenkann,
sollhiergezeigtwerden, imSinnevon:Bestpractice -vondenBesten
lernen.

EsistZeitdafür:NachderWellederLeanProductionistdasLeanOfficeder
nächsteAnsatzzurEffizienzsteigerunginDeutschland.Beieinemdurch
dasFraunhoferInstitutfestgestelltenVerschwendungsanteilimBürovon
rundeinemDrittelderArbeitszeit2 zwingtderWettbewerbsdruckdazu
–auchunsalsVerwalter.

AufgrunddesniedrigenReifegradesderOrganisationvon Immobilien-
verwaltungenimVergleichzuanderenUnternehmendürftensogarweit
mehrals30%Optimierungspotenzialvorhandensein.Dieszunutzen,
sollteschonalleinausGründenderbetrieblichenExistenzsicherung,aber
auchausdersichdarausergebendenRentabilitätssteigerungeineSelbst-
verständlichkeitsein.DenVerschwendungsanteildrastischzusenkensoll
aucheinZieldiesesBuchessein.

1 Vgl.[Haas2007]
2 Vgl.[Wittenstein2006],S.2.
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ZurProzessoptimierunggehörtbeimImmobilienverwalterderangemes-
seneUmgangmitDokumenten.DasDokumentenmanagement,inwel-
cherKomplexitätauchimmer,istdafüreinunverzichtbaresHandlungs-
instrument.DaherwirdvorabaufdenBegriffdesDokumentsbzw.das
Dokumentenmanagementeingegangen,ebensowirddasProzessmanage-
menterläutert.

AufdieserGrundlagewirdaufdieStrukturenderImmobilienverwaltung
inDeutschlandeingegangen.DieErgebnisseeinerrepräsentativenOnli-
ne-Befragungtragenmitdazubei.

Die Einführung vonDokumentenmanagement-Systemen ist einwich-
tiger Schritt in Richtung Effizienz, ebenso eine optimierte Ablage, die
praktischeAnwendungvonManagementkonzeptenverschiedensterArt
–jedochallemitBezugzumVerwalterbüro.DasElectronicBusinessmit
all seinen Ausprägungen für den Verwalter wird dargestellt, bevor im
Kapitel„ProzessoptimierungimTagesgeschäft“vieleteilsschnellumsetz-
bareTippsgegebenwerden.

NatürlichwerdenauchdieThemenBranchensoftware,sinnvolleIT-Tools
undHomepageunterdemBlickwinkelderEffizienzsteigerungbetrach-
tet.

WiederProzessberaterbeiderOptimierungeinesVerwalterbürosvorgeht,
istGegenstanddesabschließendenKapitels.

VielePraxisbeispielebeziehensichaufdieWEG-Verwaltung.Diemeisten
SachverhaltesindbeiderMietverwaltungdieselben.DerbesserenLesbar-
keitwegenwirdimFolgendenalsKundedesVerwaltersnurderEigentü-
mergenannt.


