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Agenda

Spar- und Bauverein eG Dortmund im Uberblick

* Interne Revision - Organisation

e Mietpreispolitik der Spar- und Bauverein eG Dortmund
e Prufungsansatz der Internen Revision

 Prufung ,,Mietanpassung in Anlehnung an die ortslbliche

Vergleichsmiete*



Spar- und Bauverein eG Dortmund im Uberblick (1)
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Bestandszahlen zum 31.12.2012

Eigene Wohnungen 11.519
Zahl der Mitglieder 18.050
Zahl der Anteile 24.497
Geschaftsguthaben 30,7 Mio. €

Spareinlagen/Sparbriefe 81,5 Mio. €




Spar- und Bauverein eG Dortmund im Uberblick (2)
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Leistungsindikatoren zum 31.12.2012

Sollmieten Wohnungen 37,2 Mio. €
davon Sollmieten freifinanziert 28,6 Mio. €
davon Sollmieten preisgebunden 8,6 Mio. €

Investitionen fir Mod./ Inst. 21,2 Mio. €

Investitionen fur Neubau 5,8 Mio. €

Fluktuationsquote 8,1 % (929 Mieterwechsel)

Leerstandsquote 0,2%
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Interne Revision - Organisation

» Eigene Spareinrichtung
mm) Einstufung als Kreditinstitut geman KWG

mm) Einrichtung und Ausgestaltung einer Internen Revision gemal
aufsichtsrechtl. Vorgaben der BaFin(,,MaRisk‘)

* Priufung aller Aktivitaten und Prozesse innerhalb von drei Jahren

o Abstimmung der Prufungsplanung mit Prufungsausschuss / Vorstand
o Stabstelle, unmittelbar dem Vorstandsvorsitzenden unterstellt

» Berichterstattung an Gesamtvorstand und Prtfungsausschuss des AR
o Ausrichtung der Tatigkeit an den Standards des DIIR e.\V.

« Schnittstellen zu Risikomanagement, Compliance, Controlling,

Datenschutz...
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Mietpreispolitik der Spar- und Bauverein eG Dortmund (1)

Zielgruppe

Vorrangig untere bis mittlere
Einkommensschichten

Forderauftra

gute, sichere und
sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung

(Satzung)

Preispolitik Produktsegment

Orientierung an den unteren Uberwiegend qualitativ
Mittelwerten des Mietspiegels hochwertiger Wohnraum
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Mietpreispolitik der Spar- und Bauverein eG Dortmund (2)

Mietanpassungen

* I.d.R. keine volle Ausschdpfung der gesetzlich mdoglichen
Erh6hungsbetrage

» Festlegung von Mietanpassungen sowie Neuvermietungsmieten gemali
Zielmietenkonzept

+» Differenzierung nach Quartieren, Nachfrage, Wohnungsausstattung,

Modernisierungsgrad
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Mietpreispolitik der Spar- und Bauverein eG Dortmund (3):

Zielmietenkonzept
Baugruppe Objekte Fin.-Art m2 WHl. Zm=2 Zielm. Zielm. Anzahl Bemer-
gesamt Preis mit ohne WE kungen
Bad- Bad-
Mod. Mod.
Nennung  preisge- z.B.
der bunden Angaben
StraRen / nicht |Zutr .
- etzien
ELenljg?] Mieter-
héhung,

Mod. etc.
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Prifungsansatz der Internen Revision (1)

Prufungsziel
* Ordnungsmaligkeit

¢ Einhaltung gesetzlicher und interner Regelungen
*» Prozessanalyse (Anklndigung bis Umsetzung der Mieterh6hung)

) Vermogenssicherung

g
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Prifungsansatz der Internen Revision (2):
Priffeldunabhangige Fragestellungen

» Gesetzliche / aufsichtsrechtliche Vorgaben
» Fachliteratur
» Organisation des Priffelds
+ Organisationsrichtlinien / interne Vorgaben (Satzung, Arbeitsanweisungen,..)

o%

% Zustandigkeiten

s Kompetenzen

s Schnittstellen zu anderen Unternehmensbereichen
s Berichtswege / Information und Kommunikation

% Internes Kontrollsystem!

» Berucksichtigung /7 Bewertung im Rahmen des Risikomanagements / Compliance
/ vorheriger Prufungen (intern /extern)

*
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Prifungsansatz der Internen Revision (3):

Pruffeld ,,Mietveranderung*

preisgebunden

eAuslaufen von
Bindungen

*Anpassung der
Instandhaltungs- und
Verwaltungskosten

*Ggf. Anpassung der
Kapitalkosten

freifinanziert

*Anpassung bei
Neuvermietung

Neubau
Gewerbe

eAnpassung nach
Modernisierung

eAnpassung an
ortstbliche
Vergleichsmiete
(Beispiel)
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Prifung ,,Mietanpassung in Anlehnung an die ortstbliche
Vergleichsmiete* (1)

Prifungsgrundlagen

» Gesetzliche Regelung, §558 ff. BGB

* Nutzungsvertragliche Regelungen

* Mietspiegel

o Zielmietenkonzept der Spar- und Bauverein eG Dortmund

» Checkliste ,,Mietanpassungen* des DIIR e.V. (Arbeitskreis "Interne
Revision in der Immobilienwirtschaft")

* Weitere Ergebnisse der Bestandsaufnahme

Risiken des Pruffelds

" Friosschmalerungen A
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Prifung ,,Mietanpassung in Anlehnung an die ortstbliche
Vergleichsmiete* (2)

Zunachst
e Stimmiges Zielmietenkonzept?
s Vollstandige Erfassung aller Objekte?

< RegelmaRige Uberprifung von moglichen Mieterh6hungen
(Wiedervorlagesystem)?

Prifung der Voraussetzung zur Mieterhéhung
« Kein vertraglicher Ausschluss der Mietern6hung?
« Erhohungsschreiben frihestens ein Jahr nach der letzten Mieterh6hung?

g
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Prifung ,,Mietanpassung in Anlehnung an die ortstbliche
Vergleichsmiete* (3)

Mieterhdhung

Textform der Mieterhohung?

Benennung der Erhohungsart ( § 558 BGB)?

Begrundung der Mieternéhung? (Mietspiegel)

Richtige und nachvollziehbare Mietberechnung?

Hinweis auf Uberlegungs- und Zustimmungsmoglichkeit erfolgt?
Benennung des Erhéhungszeitpunkts?

Hinweis auf Klagemadglichkeit des Vermieters erfolgt?
Fristgerechte Zustellung? (Nachweis!)

Fristgerechte Zustimmung des Mieters erfolgt? (Nachweis!)

g
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Prifung ,,Mietanpassung in Anlehnung an die ortstbliche
Vergleichsmiete* (4)

Weitere Prifaspekte

 Compliance: Begrindung der Aussetzung von Mietanpassungen
(mieterbezogen)

« Abweichung vom Zielmietenkonzept (Begrindung, Genehmigung,
Dokumentation)

* Ordnungsgemalle Eingabe der Mieterhdhung / EDV

g
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

Fragen?
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