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Controlling-System

Das immobilienwirtschaftliche Controlling-System folgt einer ganz-
heitlichen und umfassenden Philosophie. Wir betrachten Controlling als Fihrungssys-
tem, das alle Fihrungsteilsysteme eines Wohnungs- und Immobilienunternehmens
untereinander und gleichzeitig mit dem Leistungssystem verknlpft und koordiniert.

Flhrungsteilsysteme sind dabei:

- das Zielsystem,

- das Informationssystem,

- das Planungs- und Kontrollsystem sowie
- das Personal- und Organisationssystem.

Abbildung 1: Immobilienwirtschaftlicher Controlling-Ansatz
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Controlling ist damit Unternehmenssteuerungssystem schlechthin.

Abbildung 2: Teilbereiche der Controlling-Software
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Die Abstimmungs- oder Koordinationsfunktion von wird z.B. dann
deutlich, wenn man sich Uberlegt, wie ein Zielsystem abzustimmen bzw. zu koordinie-
ren ist.

Von der Unternehmensvision, die meist in Satzung bzw. Gesellschaftsvertrag formu-
liert ist bis hin zu den Zielen einzelner Mitarbeiter ist umfangreiche Abstimmungsar-
beit notwendig. So missen konkrete Bereichsziele entwickelt, das heiBt geplant wer-
den. Konkrete Bereichsziele kdnnen z.B. aus der Erfillung eines bestimmten Instand-
haltungs- oder Modernisierungsplans bestehen. Die dazu notwendigen Planungsdaten
liefern das Planungs- und Informationssystem.

Organisatorisch ist festzulegen, welche Organisationsbereiche betroffen sind und ob
Auswirkungen auf andere Organisationsbereiche zu erwarten sind.
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Die Bereichsziele mlissen dann mit dem oder den betroffenen Bereichsleitern abge-
stimmt werden. Diese wiederum mussen die Bereichsziele mit ihren Mitarbeitern ab-
stimmen.

Die Zielerreichung muss gemessen und kontrolliert werden. Daten hierfir liefern Kos-
tenrechnung und Rechnungswesen. Zielabweichungen ergeben sich durch die Analyse
in den Wirtschafts- und Finanzplanen etc..

Oder denken sie an die Mieter- oder Kundenzufriedenheit. Sinkende Zufriedenheits-
werte im Bereich Bestandsbewirtschaftung stehen im Gegensatz zum Ziel einer anna-
hernden Vollvermietung, sie kénnen sich in Mietausfallen niederschlagen und wirken
somit im Informationssystem (Rechnungswesen, Kostenrechnung). Gleichzeitig betref-
fen sie das Planungs- und Kontrollsystem (Wirtschaftsplan, Budgetplan, Finanzplan),
wenn bestimmte Planumsatze nicht erreicht werden und die Liquiditat leidet. Moéglich-
erweise missen sogar bestimmte Investitionen verschoben werden. Sinkende Zufrie-
denheitswerte mit Mietausfallen kénnen auch im Bereich des Risikomanagements
sichtbar werden, wenn bestimmte Schwellenwerte tGberschritten werden.

Entscheidend sind dann die Ursachenanalyen. Worin liegen sinkende Zufriedenheits-
werte begriindet? Sind die Miethéhe oder die Nebenkosten ein Grund, stimmen Zu-
schnitt und Ausstattung der Wohnungen nicht, spielen Lage oder sogar der Vermieter
eine Rolle? Sind Mitarbeiter unfreundlich, werden Mangel nicht behoben, nachvollzieh-
bare Beschwerden nicht behandelt oder flhlt sich einfach niemand fur die Anfragen
und Belange der Mieter zustandig?

Man sieht, die Ursachen kdnnen vielfadltiger Art sein und betreffen neben dem Leis-
tungssystem auch die Fihrungsteilsysteme Information, Planung und Kontrolle sowie
Personal und Organisation.

Unternehmenssteuerungs- und Controllingsystem

Im Bereich des Zielsystems beinhaltet die Entwicklung einer strategi-
schen Unternehmensleitlinie (Unternehmensvision) durch die Fihrungskrafte eines
Unternehmens, die naturgemaB wenig differenziert ist (z.B. regionale Marktflhrer-
schaft), die Umsetzung dieser Vision in differenziertere Ziele flir die Unternehmensilei-
tung (z.B. Umsatzziel des Gesamtunternehmens) sowie die Ableitung konkret quantifi-
zierbarer MaBnahmenziele (Planportfolio, Umsatzziel der WEG-Verwaltung, An- und
Verkaufe aus dem Bestand, BautragermaBnahmen etc., jeweils flr ein bestimmtes
Geschaftsjahr).

Die Entwicklung des Unternehmenszielsystems wird auch von flankiert.
Flr die Entscheidungsfindung in Wohnungsunternehmen sind die hier hinterlegten In-
formationen zur demographischen Entwicklung im Hinblick auf die Bevélkerungsent-
wicklung und die daraus resultierende Nachfrage nach Wohnung von groBer Bedeu-
tung.
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Daruber hinaus verdichtet die Jahresabschlussplanungen genauso wie es

Vergleiche mit unterschiedlichen Planungs-Szenarien, Stress-Tests sowie mit den Pla-
nungen der Vorjahre (Soll-Ist-Vergleiche) liefert.

Zusatzliche Informationen stehen mit dem Ertragswert des Unternehmens flr die Ver-
gangenheit genauso wie flr alle Perioden innerhalb des Planungshorizonts zur Verfu-
gung. Den Vergleich mit anderen Wohnungsunternehmen ermdglicht das Benchmark-
system, wo auf Daten der Verbande zuriickgegriffen werden kann.

Als Portfoliomanagement-System flankiert gleichsam die Entwicklung
der Unternehmenszielsetzung. Es setzt auf die technische Bestandsbewertung

auf. Hier werden die Modernisierungs- und Instandhaltungskosten fir alle Be-
standsobjekte ermittelt.

Um entscheidungsrelevante und belastbare Aussagen treffen zu kénnen, setzt

die mittels ermittelten Daten (Modernisierungs- und Instandhal-
tungskosten) mit Vermietungsdaten (z.B. Mieth6he, Leerstand, Nebenkosten etc.) und
Lagedaten (Mikrostandort etc.) — systemtechnisch tUber Schnittstellen - in Beziehung.
Genauso wie externe Rahmenbedingungen (Makrostandort), demographische Daten,
Unternehmenszielsetzung und —gréBe sowie Finanzdaten integriert werden.

Auf Grundlage eines dreidimensionalen Multifaktorenmodells ermittelt

fur alle Objekte bzw. Wohnungen eines Unternehmens die jeweiligen Strategien. Fur
jedes Ihrer Bestandsobjekte schlagt eine der grundsatzlichen Hand-
lungsalternativen vor:

» Ausschépfung Mieterhéhungsspielraum
Abschépfung

Modernisierung/ Instandhaltung
VerauBerung

VYV V VY

Nach Freigabe durch die Geschaftsleitung flieBen diese Daten in das wiederum inte-
grierte Unternehmensplanungssystem (Bilanz-, Wirtschafts- und Finanzplanung)
ein.

Dazu sammelt und verarbeitet alle Daten zu den Neubau-, Moderni-
sierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen, Mietanderungen, Verkaufen, Neuerwer-
bungen, AbrissmaBnahmen, Maschinen, Betriebs- und Geschaftsausstattung, errech-
net die damit in Verbindung stehenden Abschreibungen sowie die Miet- und Betriebs-
kostenanderungen. Da die Planung neuer MaBnahmen - auch fir entfernte zuklnftige
Perioden - nicht unabhangig vom ubrigen Unternehmensgeschehen erfolgen kann, be-
ricksichtigt zu erbringende Zins- und Tilgungsleistungen flr Altdarle-
hen, Sondertilgungen, Neuvalutierungen etc..

integriert die Daten aus und sowie alle
kurzfristigen Positionen (alte kurzfristige Verbindlichkeiten, die zurlickbezahlt werden
mussen, kurzfristige Forderungen bzw. deren Ausfall), zu zahlende Steuern, die ge-
samten derzeitigen Mieteinnahmen, Mieterh6hungen zukinftiger Perioden, Personal-
ausfalle etc. in das gesamte Zahlenwerk.



ORGA-SENSE GmbH
A = Unternehmensberatungsgesellschaft fir
Immobilienunternehmen und Kommunen

Ohne ein integriertes System ist niemand in der Lage, all diese Auswirkungen gedank-
lich vorwegzunehmen.

Neben Planbilanz, Plan-G&V, Finanzplan, Cash-Flow-Rechnung, Plan-BAB und Darle-
hensplanen liefert Plankennzahlen. Diese beinhalten 17 Bilanz- und 25
wohnungswirtschaftliche Kennzahlen. Der lange Prognosehorizont von 30 Jahren bie-
tet schon heute die Méglichkeit, die Auswirkung einer Mieterhéhung im Jahr 2020 auf
die Bilanz und G&V des Jahres 2050 zu betrachten! Damit wird die aus dieser Mieter-
héhung resultierende Veranderung der Eigenkapitalquote, des dynamischen Verschul-
dungsgrades, des Cashflows nach DVFA/SG, der Liquiditat 1. und 2. Grades, der Kapi-
taldienstdeckungskraft, der durchschnittlichen Wohnungsmiete etc. flir jedes einzelne
zuklnftige Jahr bis 2050 ersichtlich!!

Abbildung 3: Aggregierte Planungsergebnisse
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Die hier ermittelten Plandaten flieBen in das Risikomanagementsystem

als ZielgréBen ein. Unterschreitungen von Ziel- oder Schwellenwerten werden ange-
zeigt und sind zu reporten. Erganzt werden diese Plandaten um externe Daten und
Kennzahlen, die regelmaBig erhoben werden. Eine Verlinkung mit externen Informati-
onsquellen, wie z.B. dem Statistischen Bundesamt, ist bereits vorinstalliert. Diese Vor-
gehensweise dient der Trenddarstellung externer Entwicklungen aus Gesellschaft, Poli-
tik, Recht und Wirtschaft und stellt somit einen wichtigen Aspekt der Abschatzung zu-
kinftiger Unternehmensentwicklungen dar. Eine Verantwortlichkeitsmatrix bietet den
zusammengefassten Uberblick Gber alle nach Verantwortungsbereichen gegliederten
Einzelrisiken, die jeweilige Risikoeinstufung sowie den jeweiligen Reporting- und Uber-
wachungsturnus.

Controlling steht mit dem Personal- und Organisationssystem in enger
Verbindung, wenn es sich um sinnvolle Aufgaben- und Stellengliederung sowie Kom-
petenz- und Verantwortungsverteilung handelt. Im Personalbereich, sprich im Bereich
der Mitarbeiter der Leistungsbereiche, sind einzelne Instrumente, wie z.B. Zielverein-
barungen, Mitarbeiterbeurteilung, Dienst- und Verfahrensanweisungen zu koordinieren
und auf die Unternehmensziele auszurichten.
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Als integriertes Unternehmenssteuerungs- bzw. Controllingsystem beinhaltet
folgende Module bzw. Leistungen:

- Unternehmenszielsystem

( )
- System der bautechnischen Bestandsaufnahme
( )
- Portfoliomanagementsystem
( )
- Strategisches Unternehmensplanungssystem
( )
- Investitionserfassungs- und Verarbeitungssystem
( )
- Finanzierungssystem
( )
- Risikomanagementsystem
( )
- Informationssystem
( )
- Personal- und Organisationssystem
( )


https://www.orga-sense.de/produkte/ORGA-VISION.pdf
https://www.orga-sense.de/produkte/ORGA-TEC.pdf
https://www.orga-sense.de/produkte/ORGA-PORT.pdf
https://www.orga-sense.de/produkte/ORGA-PLAN.pdf
https://www.orga-sense.de/produkte/ORGA-INVEST.pdf
https://www.orga-sense.de/produkte/ORGA-LOAN.pdf
https://www.orga-sense.de/produkte/ORGA-RISK.pdf
https://www.orga-sense.de/produkte/ORGA-INFO.pdf
https://www.orga-sense.de/produkte/ORGA-HRO.pdf

