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en ersten Teil dieses Artikels finden Sie in der Ausga-
be 6/2009 der FWW (Seite 268 ff.)

2. Schritt:
Bautechnische Bestandsanalyse

Der néchste Schritt besteht in der genauen Analyse des eigenen
Wohnungsbestandes. Fiir die bautechnische Bestandsaufnahme
empfehlen sich die bekannten Systeme analysSuite und epigr.
Hier werden unabhédngig von unternehmensinternen Interes-
senslagen die Modernisierungs- und Instandhaltungskosten fiir
alle Bestandsobjekte durch unabhangige Dritte ermittelt. Gleich-
zeitig erfolgt eine erste Datenrlickkopplung mit dem Zielsystem.

3. Schritt:
Portfolio-Management

Damit ist es aber nicht getan! Um entscheidungsrelevante
und belastbare Aussagen treffen zu kénnen, miissen diese
Daten (Modernisierungs- und Instandhaltungskosten) mit
Vermietungsdaten (z. B. Miethohe, Leerstand, Nebenkosten
etc.) und Lagedaten (Mikrostandort etc.) — systemtechnisch

iber Schnittstellen — in Beziehung gesetzt werden. Genauso
sind die externen Rahmenbedingungen (Makrostandort),
die demographischen Daten, die Unternehmenszielsetzung
und —groRe sowie die Finanzdaten zu integrieren.

Diese ,Integrationsaufgaben” {ibernimmt das eigentliche Portfo-
lio-Management. Hier haben sich dreidimensionale Multifaktoren-
modelle bewahrt (vgl. Kofner, Stefan, Kook, Heiner und Sydow,
Manfred 2001a und 2001b sowie Dietrich, Peter 2009, S. 76 ff.).
Systeme wie orga-port ermitteln auf Grundlage dieser dreidi-
mensionalen Multifaktorensicht fiir alle Objekte bzw. Wohnun-
gen eines Unternehmens die jeweiligen Strategien. Dabei lassen
sich fiinf grundsétzliche Handlungsalternativen ausmachen:

B Ausschépfung Mieterhohungsspielraum

B Abschopfung

B Instandhaltung/ Modernisierung

B VerdufRerung

W Abriss/Neubau
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Dadurch kénnen die wohnungswirtschaftlichen Kernaufga- Im Bereich VerduRerung berechnet das System den méglichen

ben exakt geplant werden. Verkaufspreis und stellt diesen den jeweiligen Instandhaltungs-
und Modernisierungskosten gegentiber. Gleichzeitig werden
Das System zeigt diejenigen Objekte an, die Mieterh6hungs- die Abriss/ Neubaukosten fiir das jeweilige Objekt berechnet.
spielrdume besitzen und schlédgt die jeweils mégliche Mieter-
héhung vor. Die vom Portfolio-Management vorgeschlagenen Malnah-
men (investieren, abschdpfen, Miete erhéhen, verkaufen)
Bei Investitions-Objekten berechnet das Portfolio-Manage- kénnen dann der Geschiftsleitung zur Entscheidung vorge-
mentsystem die jeweilige Rendite der Instandhaltungs- und legt werden. Dadurch wird eine Riickkopplung und Abstim-
Modernisierungsinvestition. Kénnen die kompletten Moder- mung mit dem Zielsystem sicher gestellt.

nisierungskosten nicht an die Mieter weitergegeben werden,

schldgt das System ein optimales Modernisierungsbudget
vor und berechnet die daraus resultierende Rendite. Sollte
die Entscheidung dennoch zugunsten einer Vollsanierung
fallen, wird auch diese Rendite ermittelt.

Gleichzeitig soll hier verdeutlicht werden, dass Menschen
Entscheidungen treffen und nicht Systeme. Systeme reduzie-
ren jedoch Komplexitdt und unterstiitzen Entscheidungen
durch die Bereitstellung von Information.

— — - 4. Schritt:

i — RS IEAL R O i - -

= ol = Bilanz-, Wirtschafts- und Finanzplanung

—_ dalisis W g X T et
| S e Al o P T

o — s ::._ || et e = Nach Freigabe durch die Geschiftsleitung flieRen diese Da-
| = 31| | — T : i T ten in dasgwiederum integrierte Bilanz- \?Virtschafts- und Fi-
| S | [ 4 AN L 9 /

T -.':1:; nanzplanungssystem. Hier werden die Modernisierungs- und

Instandhaltungsmafnahmen, Mietdnderungen, Verkaufe,

Neuerwerbungen, AbrissmalRnahmen, Neubauten in das ge-

-sirga == B 5 e N —— samte Zahlenwerk integriert.
- = =Rl e A D ——
— S o ===
.. - | Lol L | s
=550 . = it e s
B e IrEE
e i1 H —|-J_'£ - £ e - 1 i

FWW 1/2010 23



Immobilienwirtschaft

Die Planung neuer MaRRnahmen - auch fir entfernte zukinf-
tige Perioden — kann nicht unabhangig vom Ubrigen Un-
ternehmensgeschehen erfolgen. Zu berlcksichtigen sind
beispielsweise zu erbringende Zins- und Tilgungsleistungen
fur Altdarlehen, Sondertilgungen, Neuvalutierungen, zu zah-
lende Steuern, alte kurzfristige Verbindlichkeiten, die zu-
riickbezahlt werden mussen, die Werthaltigkeit der kurzfris-
tigen Forderungen bzw. deren Ausfall, die gesamten der-
zeitigen Mieteinnahmen, Mieterhéhungen zukiinftiger Pe-
rioden, Personalausfélle, unvorhergesehene Ausgaben (z.B.
Altlasten) etc.

Niemand ist in der Lage, all diese Auswirkungen gedanklich
vorwegzunehmen.

Nur mit einem integrierten Bilanz-, Wirtschafts- und Finanz-
planungssystem wie orga-plan kann jeder wohnungswirt-
schaftliche Prozess abgebildet werden. So kdénnen bei-
spielsweise die Auswirkungen geplanter Modernisierungen
im Zusammenspiel mit den Rickzahlungen kurzfristiger
Verbindlichkeiten in der nachsten Periode, dem Ausfall
von Forderungen in dieser Periode, zukilnftigen Mieter-
héhungen etc. auf die Wirtschafts- und Finanzplanergebnis-
se, die Kennzahlen, den Unternehmenswert, die Beleihungs-
grenzen etc. in dieser und den kommenden Perioden auf-
gezeigt werden.

Genauso entscheidend ist die Auswirkung von Modernisie-
rungs- oder NeubaumafBnahmen auf die Bestandsdaten,
sprich die Wohnflache in m2 oder die Anzahl der Wohnun-
gen. Diese Daten sind wichtige BezugsgroRen der Kennzah-
lenermittlung.

Als Ergebnis zeigt das integrierte Bilanz-, Wirtschafts- und Fi-
nanzplanungssystem mit einem Planungshorizont von min-
destens zehn Jahren.

Diese Ergebnisse werden wiederum der Geschéftsleitung
vorgelegt. Damit erfolgt eine erneute Rickkopplung mit
dem Ubergeordnetem Zielsystem.

5. Schritt:
Kontrolle und Risiko-Management

Zur Kontrolle bieten sich der Wirtschaftsplan (Plan-G&V), der Fi-
nanzplan und die Kennzahlen an. Dazu sind im laufenden Jahr die
Plandaten den Istdaten gegeniiberzustellen (Soll-Ist-Vergleich).

Gleichzeitig mussen die Plankennzahlen des laufenden Jahres
in das Risiko-Managementsystem einflieRen, hier vor allem in
die Reportingvorlagen. Nur mit aktuellen Zahlen, also mit
Zahlen, die furr das laufende Jahr geplant wurden, kann die
vom Gesetz geforderte Zukunftsorientierung des Risiko-Ma-
nagements sichergestellt werden.

Das einzelrisikoangepasste Reporting der Risikoverantwortli-
chen erfillt in orga-risk nicht nur die gesetzlich geforderte
Dokumentationspflicht, sondern dient wiederum der Infor-
mation der Geschiftsleitung sowie der Riickkopplung mit
dem Ubergeordneten Zielsystem.

Schlussbemerkungen, Auswirkungen
und Ausblick
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sion und strategischen Zielen eingerichtet, existieren ein
Portfolio-Managementsystem sowie ein Bilanz-, Wirtschafts-
und Finanzplanungssystem und sind die Systeme aufeinan-
der abgestimmt, fiihrt das nachgewiesenermalien zu einem
besseren Unternehmensrating.

Diese Vorgehensweise hat sich in der Praxis bewdhrt. Ein-
gebettet in die Controllingsystematik orga-control arbei-
ten Unternehmen unterschiedlicher GroRenordnungen mit
diesem System und bekommen in der Abschlussprifung
Bestnoten hinsichtlich der OrdnungsmaRigkeit der Ge-
schaftsfihrung und den Kriterien des § 53 Haushaltsgrund-
satzegesetz.

Bereits nach ihrer Erstverdffentlichung (vergleichen Sie
Dietrich, Peter 2005) hat diese Sichtweise gleicherma-
Ren Eingang in die Wissenschaft gefunden, und zwar als
Seminarbasisliteratur an einem der wenigen immobilien-
wirtschaftlichen Universitatslehrstiihle (Technische Univer-
sitdit Darmstadt, Prof. Dr. Pfnir, vgl. TU Darmstadt (Hg.)
2005).

Literaturverzeichnis

Bach, Hansjorg 2000: Controlling fiir Wohnungsunterneh-
men. In: Taschenbuch fiir den Wohnungswirt, o. Jg. (2000),
S. 280 ff.

Baetge, J6rg 1993: Uberwachung. In: Vahlens Kompendium
der Betriebswirtschaftslehre, Michael Bitz u.a. (Hg.), Bd. 2, 3.
Aufl., Minchen 1993, S. 177 ff.

FWW 1/2010

Dietrich, Peter 2009: Fihrung und Steuerung von Woh-
nungsunternehmen, 2. Aufl., Hamburg 2009.

Dietrich, Peter 2006: Basel Il — Die Endfassung, Reaktions-
maoglichkeiten der Wohnungswirtschaft, Hamburg 2006.
Dietrich, Peter 2005: Fihrung und Steuerung von Woh-
nungsunternehmen, 1. Aufl., Hamburg 2005.

Dr. Klein (Hg.) 2006: Vortragsmanuskript Rating: Wie kommt
ein Wohnungsunternehmen an bessere Kreditkonditionen,
Libeck-Travemiinde 2006.

Kofner, Stefan 2009: Corporate Governance — Teil 1. In: Die
Wohnungswirtschaft, 62. ]g. (2009), Nr. 4, S. 52 ff.

Kofner, Stefan, Kook, Heiner und Sydow, Manfred 2001a:
Ein Portfoliomodell fiir Wohnungsunternehmen. In: Die Woh-
nungswirtschaft, 54. Jg. (2001), Nr. 7; 8 und Nr. 9, S. 77 ff.;
S. 38 f. und S. 47 ff.

Kofner, Stefan, Kook, Heiner und Sydow, Manfred 2001b:
Die strategische Bedeutung des Portfolios in der Unternehmens-
praxis. In: Die Wohnungswirtschaft, 54. Jg. (2001), Nr. 10,
S. 75 ff.

TU Darmstadt (Hg.) 2005: Seminarthemen Wintersemester
2005/6 des Lehrstuhls Immobilienwirtschaft und Baube-
triebswirtschaftslehre. |

Der Autor Dr. Peter Dietrich, Diplom-
Kaufmann, ist seit 1995 in Prifung

und Beratung von Wohnungsunterneh-
men tétig. Seit 2003 ist er Geschafts-
flihrer der ORGA-SENSE GmbH

(www.orga-sense.de) mit den Tatig-

keitsschwerpunkten Controlling, Ziel-
systementwicklung, Planung, Portfolio-
und Risikomanagement.

25




