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Leitfaden und System
—Teil 11—

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 epiqr.
Hier werden unabhéngig von unternehmensinternen Interes-
senslagen die Modernisierungs- und Instandhaltungskosten fiir
alle Bestandsobjekte durch unabhéngige Dritte ermittelt. Gleich-
zeitig erfolgt eine erste Datenriickkopplung mit dem Zielsystem.

3. Schritt:
Portfolio-Management

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

Uber 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” Gibernimmt das eigentliche Portfo-
lio-Management. Hier haben sich dreidimensionale Multifaktoren-
modelle bewdhrt (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 finf grundsatzliche Handlungsalternativen ausmachen:

m Ausschépfung Mieterhohungsspielraum

W Abschopfung

m Instandhaltung/ Modernisierung

m VerauBerung

| Abriss/Neubau
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Im Bereich VerauRerung berechnet das System den mdglichen
Verkaufspreis und stellt diesen den jeweiligen Instandhaltungs-
und Modernisierungskosten gegeniiber. Gleichzeitig werden
die Abriss/ Neubaukosten fiir das jeweilige Objekt berechnet.

Dadurch kénnen die wohnungswirtschaftlichen Kernaufga-
ben exakt geplant werden.

Das System zeigt diejenigen Objekte an, die Mieterhéhungs-
spielrdaume besitzen und schlagt die jeweils mogliche Mieter-
hoéhung vor. Die vom Portfolio-Management vorgeschlagenen Mafnah-
men (investieren, abschopfen, Miete erhohen, verkaufen)
konnen dann der Geschéftsleitung zur Entscheidung vorge-

legt werden. Dadurch wird eine Rickkopplung und Abstim-

Bei Investitions-Objekten berechnet das Portfolio-Manage-
mentsystem die jeweilige Rendite der Instandhaltungs- und

Modernisierungsinvestition. Kénnen die kompletten Moder-
nisierungskosten nicht an die Mieter weitergegeben werden,
schldagt 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.

mung mit dem Zielsystem sicher gestellt.

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:

N e 0 Qe | Bilanz-, Wirtschafts- und Finanzplanung
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Neuerwerbungen, Abrissmalnahmen, Neubauten in das ge-
samte Zahlenwerk integriert.
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Die Planung neuer Malinahmen — auch fiir entfernte zukiinf-
tige Perioden — kann nicht unabhdngig vom tibrigen Un-
ternehmensgeschehen erfolgen. Zu berticksichtigen sind
beispielsweise zu erbringende Zins- und Tilgungsleistungen
fiir Altdarlehen, Sondertilgungen, Neuvalutierungen, zu zah-
lende Steuern, alte kurzfristige Verbindlichkeiten, die zu-
riickbezahlt werden missen, die Werthaltigkeit der kurzfris-
tigen Forderungen bzw. deren Ausfall, die gesamten der-
zeitigen Mieteinnahmen, Mieterhohungen zukinftiger Pe-
rioden, Personalausfille, 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 kdnnen bei-
spielsweise die Auswirkungen geplanter Modernisierungen
im Zusammenspiel mit den Rickzahlungen kurzfristiger
Verbindlichkeiten in der nachsten Periode, dem Ausfall
von Forderungen in dieser Periode, zukiinftigen Mieter-
hohungen etc. auf die Wirtschafts- und Finanzplanergebnis-
se, die Kennzahlen, den Unternehmenswert, die Beleihungs-
grenzen etc. in dieser und den kommenden Perioden auf-
gezeigt werden.

Als Ergebnis zeigt das integrierte Bilanz-, Wirtschafts- und
Finanzplanungssystem einen Planungshorizont von mindes-
tens zehn Jahren.

Diese Ergebnisse werden wiederum der Geschiftsleitung
vorgelegt. Damit erfolgt eine erneute Rickkopplung mit
dem Ubergeordneten 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 gegentiberzustellen (Soll-Ist-Vergleich).

Gleichzeitig missen die Plankennzahlen des laufenden Jahres
in das Risiko-Managementsystem einflieRen, hier vor allem in
die Reportingvorlagen. Nur mit aktuellen Zahlen, also mit
Zahlen, die fiir 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
Genauso entscheidend ist die Auswirkung von Modernisie- dem Ubergeordneten Zielsystem.
rungs- oder Neubaumaflnahmen auf die Bestandsdaten,
sprich die Wohnflache in m2 oder die Anzahl der Wohnun-

gen. Diese Daten sind wichtige BezugsgroRen der Kennzah-

Schlussbemerkungen, Auswirkungen
und Ausblick

lenermittlung.
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Q “zweite Mete”)

sion und strategischen Zielen eingerichtet, existieren ein
Portfolio-Managementsystem sowie ein Bilanz-, Wirtschafts-
und Finanzplanungssystem und sind die Systeme aufeinan-
der abgestimmt, flihrt das nachgewiesenermallen zu einem
besseren Unternehmensrating.

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

Bereits nach ihrer Erstveroffentlichung (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-
sitat Darmstadt, Prof. Dr. Pfniir, vgl. TU Darmstadt (Hg.)
2005).
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