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IV   Immobilienwirtschaftliche 
Unternehmensplanung

Bestandteile der integrierten immobilienwirtschaftlichen Unter­
nehmensplanung

Eine effektive immobilienwirtschaftliche Unternehmensplanung ist integriert. Integriert 
be deutet, dass geplante Bestandsdatenänderungen, Bilanz-, Wirtschafts- und Finanz-
planung, Darlehenspläne, Cashfl ow-Pläne, geplante Spartenerfolge, BAB-Pläne, Plan-
kennzahlen-System, monatliche und jährliche Soll-Ist-Abweichungen systemisch ver-
knüpft sind.

Abbildung 1:  Bestandteile der integrierten immobilienwirtschaftlichen Unternehmens-
planung

Dazu sind alle Bilanz- und G&V-Positionen zu integrieren, auch die kurzfristigen Positionen. 
Nur so ist eine genaue Abstimmung der Plan-Basis mit den Ist-Daten gewährleistet. Der 
Pla nungshorizont beträgt sinnvollerweise zehn Jahre. Klingt einfacher, als es ist.

Viele, durchaus bilanzsichere Planer scheitern bei der Konzeptionierung einer umfassen-
den Unternehmensplanung beispielsweise daran, dass die Aktiv- und Passivseiten zukünf-
tiger Perioden in der Planbilanz nicht übereinstimmen. Das sollten sie aber!

Sobald in der Planung als Lösung dieses Problems auf einzelne Positionen des Jahresab-
schlusses verzichtet wird, zeichnet die Planung kein aussagekräftiges Bild der zukünftigen 
Entwicklung.

Die Notwendigkeit der Integration wird deutlich, wenn man sich die Auswirkungen einer 
geplanten Modernisierungsmaßnahme auf die unterschiedlichen Bestandteile der Unter-
nehmensplanung vor Augen führt.
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Abbildung 2: �Auswirkungen einer Modernisierung auf unterschiedliche Bestandteile  
der Unternehmensplanung

Die Unternehmensplanung ist so auszugestalten, dass die einzelnen Positionen sowohl 
mit Absolutwerten beplant werden als auch durch Eingabe von Prozentangaben im 
Zeitablauf verändert werden können. Die Möglichkeit, mit Absolutwerten planen zu 
können, ist vor allem bei den im Portfoliomanagement behandelten immobilienwirt-
schaftlichen Kernprozessen vorteilhaft. Hier liegen meist konkrete Plandaten für zukünf-
tige Maßnahmen vor:

K �Neubau
K �Instandhaltung
K �Modernisierung
K �Veräußerung
K �Abriss
K �Neuvermietung
K �Mieterhöhung

Für eine Modernisierungsmaßnahme sind die Absolutwerte daher so umfänglich zu pla-
nen, dass alle mit der Modernisierung im Zusammenhang stehenden Aspekte vom in-
tegrierten Planungssystem automatisch Berücksichtigung finden können. Analoges gilt 
für alle genannten Kernprozesse.

Ein erster Planlauf aller angedachten Maßnahmen zeigt auf, ob die geplanten Investi-
tionen aus dem operativen Geschäft zu finanzieren sind. Falls nicht, ist der Fremdkapi-
talbedarf über die integrierten, nach Bilanzpositionen gegliederten Darlehenspläne zu 
berücksichtigen.

In der integrierten Bilanz, Wirtschafts- und Finanzplanung zeigen sich die Auswirkun-
gen der geplanten Maßnahmen auf das zukünftige Unternehmensgeschehen und die-
se berücksichtigt dabei zu erbringende Zins- und Tilgungsleistungen für Altdarlehen, 
Sondertilgungen, Neuvalutierungen, zu zahlende Steuern, alte kurzfristige Verbindlich-
keiten, die zurückbezahlt werden müssen, die Werthaltigkeit der kurzfristigen Forderun-
gen bzw. deren Ausfall, die gesamten derzeitigen Mieteinnahmen, Mieterhöhungen 
zukünftiger Perioden, Personalausfälle, unvorhergesehene Ausgaben (z. B. Altlasten) etc. 
Wie bereits angeführt, ist niemand in der Lage, all diese Auswirkungen gedanklich vor-
wegzunehmen. Nur integrierte Systeme fördern die Auswirkungen einzelner geplanter 
Maßnahmen durch die Verknüpfung mit den übrigen wirtschaftlichen und geldrech-
nungsmäßigen Tatbeständen ans Licht. Bildlich gesprochen verändert das „Drehen an 
einer Schraube“ innerhalb systemisch integrierter Daten alles. Eine geplante Maßnahme 
verändert die Ergebnisse aller Bestandteile der integrierten immobilienwirtschaftlichen 
Unternehmensplanung.

Vielfältige Simulationen unterschiedlicher Maßnahmen ermöglichen daher die Konkre-
tisierung der Planung.

Controlling-Funktion der immobilienwirtschaftlichen Unter­
nehmensplanung

Alle oben genannten Pläne nehmen Informations-, Planungs-, Kontroll-, Reflexions- und 
Koordinationsfunktionen wahr. Die zentrale Bedeutung der integrierten Unternehmens-
planung für das Controlling wird deutlich, wenn man sich die koordinierende Wirkung 
auf andere Führungsteilsysteme vor Augen führt.
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Die Ergebnisse der integrierten Unternehmensplanung sorgen beispielsweise innerhalb 
des Personalführungssystems für die Abstimmung der Bereichs-, Abteilungs- oder Mit-
arbeiterziele. Gleichzeitig koordiniert die Unternehmensplanung einzelne Maßnahmen-
ziele mit dem übergeordneten Zielsystem (zum Beispiel Unternehmensziele). Hier wird 
darauf abgestellt, dass das Handeln verschiedener Personen von den ihnen verfügbaren 
Informationen und vom Austausch dieser Informationen abhängt. Die Koordinations-
funktion bezieht sich somit auch auf die Informationsversorgung. Die Abstimmung der 
Bereichs-, Abteilungs- oder Mitarbeiterziele erfolgt beispielsweise durch Zielvereinbarun-
gen. Aus der Planung resultieren zum Beispiel Verkaufsmaßnahmen aus dem Bestand. 
Hier werden Verkaufspreise unterstellt. Diese gilt es mit den zuständigen Mitarbeitern 
nochmals auf ihre Plausibilität zu überprüfen. Nach Einigung können die Verkaufsmaß-
nahmen für die nächsten Jahre mit bestimmten Preisuntergrenzen als Zielvereinbarung 
festgeschrieben werden.

Ein analoges Vorgehen bietet sich im Bereich Instandhaltung/Modernisierung an. Mit 
den verantwortlichen Mitarbeitern werden die aus der Planung resultierenden Instand-
haltungs- und Modernisierungsbudgets besprochen und die Maßnahmen dann im zeit-
lichen Ablauf festgelegt.

Abbildung 3: Beispielhafte Ziele der Kundenbetreuung

Grundsätzlich resultieren aus der Unternehmensplanung vielfältige Maßnahmen,  
Budgets und nicht zuletzt Kennzahlen, die sich als Grundlage für Zielvereinba- 
rungen eignen. Aus der integrierten Unternehmensplanung abgeleitete Budgetie- 
rungssysteme, Kennzahlen- und Zielsysteme werden von Küpper als übergreifende 
Koordinationssysteme bezeichnet und damit als originäre Controlling-Instrumente be-
trachtet.
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Mit den Kennzahlen finden datentechnisch dieselben Zahlen Verwendung, die auch als 
Richtwerte für Risikomanagement und Kontrolle zum Einsatz kommen. Damit wird of-
fensichtlich, dass die Planung durch die Zielvereinbarungsgespräche nochmals überprüft 
wird und möglicherweise Änderungen vorgenommen werden. Eine erneute Rückkopp-
lung mit dem Zielsystem ist damit sichergestellt (Reflexion).

 

Abbildung 4: Kennzahlen

Beispielsweise können aus den Kennzahlen Mietforderungen, Mietausfallquote, Erlös-
schmälerung und Fluktuationsrate verhaltensbezogene Ziele festgelegt werden oder Vor-
gaben für den Umgang mit Mietern erlassen werden. 

Zusammenfassend nimmt die Unternehmensplanung folgende Controlling-Funktionen 
war:

Abbildung 5: Controlling-Funktionen der immobilienwirtschaftlichen Unternehmensplanung
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