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Unternehmensplanungssystem ORGA-PLAN 
 

Die Betriebswirtschaftslehre versteht Planung als Baustein des Planungs- und Kontrollsys-
tems. Das Planungs- und Kontrollsystem gilt wiederum als wichtigster Bestandteil des Con-
trolling.  
 

Dahinter steht der Grundgedanke, dass Planung ohne Kontrolle sinnlos, Kontrolle ohne Pla-
nung unmöglich ist. 
 

Als wichtigster Controlling-Bestandteil setzt das integrierte Unternehmensplanungs- 

System ORGA-PLAN die geplanten Maßnahmen sowie alle anderen Plandaten mit dem ge-

samte Zahlenwerk in Beziehung. 

 

Die Planung neuer Maßnahmen - auch für entfernte zukünftige Perioden - kann nicht unab-

hängig vom übrigen Unternehmensgeschehen erfolgen. Zu berücksichtigen sind beispiels-

weise zu erbringende Zins- und Tilgungsleistungen für Altdarlehen, Sondertilgungen, 

Neuvalutierungen, zu zahlende Steuern, alte kurzfristige Verbindlichkeiten, die zurückbe-

zahlt werden müssen, die Werthaltigkeit der kurzfristigen Forderungen bzw. deren Ausfall, 

die gesamten derzeitigen Mieteinnahmen, Mieterhöhungen zukünftiger Perioden, Personal-

ausfälle, unvorhergesehene Ausgaben (z.B. Altlasten) etc.. 
 

Mit ORGA-PLAN kann jeder wohnungswirtschaftliche Prozess abgebildet werden. So kön-

nen beispielsweise die Auswirkungen geplanter Modernisierungen im Zusammenspiel mit 

den Rückzahlungen kurzfristiger Verbindlichkeiten in der nächsten Periode, dem Ausfall von 

Forderungen in dieser Periode, zukünftigen Mieterhöhungen etc. auf die Wirtschafts- und 

Finanzplanergebnisse, die Kennzahlen, den Unternehmenswert, die Beleihungsgrenzen etc. 

in dieser und den kommenden Perioden aufgezeigt werden. 
 

ORGA-PLAN integriert die Detailplanung des Unternehmens mit einem Planungshorizont 

von 30 Jahren. Das aggregierte Planungs-Ergebnis besteht aus:  

 
 
Abbildung 1: Aggregierte Planungsergebnisse 
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1. Integrierte Unternehmensplanung in der Basisplanung 
 

Bilanzplan, Erfolgs- (= Wirtschafts-) und Finanzplan bilden alle Umsatzveränderungen ab, 

sowohl auf den Erfolgskonten (durch Gegenüberstellung von Aufwendungen und Erträgen 

bzw. der Zahlungsströme des Unternehmens), als auch auf den Bestandskonten. Dabei 

werden die zukünftigen, vorhersehbaren und geplanten Datenänderungen entweder durch 

prozentuale Hochrechnungen, durch Eingabe von Absolutwerten oder durch Kombination 

beider Methoden mit den Ist-Daten eines Basisjahres verknüpft.  

 
Hauptaufgabe des Wirtschaftsplans ist die Darstellung des Erfolgs zukünftiger Geschäfts-

jahre.  

Der Bilanzplan zeigt alle Vermögenswerte und Schulden sowie deren Veränderungen in der 

Zeit. 

Der Finanzplan zeigt das finanziell machbare bei den angedachten Maßnahmen, gleichzeitig 

deckt er evtl. zusätzliche Finanzierungserfordernisse bis zum Ende des Planungshorizonts 

auf.  

Bezugsgrößen für Auswertungen ergeben sich aus dem Bestandsdatenplan (Anzahl Woh-

nungen, Gewerbeeinheiten, Verwaltungseinheiten, Wohnflächen etc.). 

 

Bei nachfolgenden Abbildungen reicht der Planungshorizont aus Darstellungsgründen nur 

bis 2040. Er erstreckt sich jedoch real über 30 Jahre, hier – bei jährlicher Änderung - vom 

Basisjahr 2024 bis zum Jahr 2054. 

 

 
Abbildung 2: Bestandsdatenplan 
 

 
 
 

Bilanzplan, Wirtschafts- und Finanzplan sind das Ergebnis einer Aggregation verschiedener 

Teilpläne. Diese Teilpläne finden wiederum ihren Niederschlag in den einzelnen Jahresab-

schlusspositionen.  
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Abbildung 3: Aktivseite Planbilanz  
 

 
 

 

 

Abbildung 4: Wirtschaftsplan 
 

 
  



 

ORGA-SENSE GmbH 
Unternehmensberatungsgesellschaft für 

Immobilienunternehmen und Kommunen 
 

4 

Abbildung 5: Finanzplan 
 

 
 

 
Der hier zu Anwendung kommende vollintegrierte Finanzplan erstellt sich - gespeist aus  

Bilanz- und G&V-Positionen – automatisch. Er ist ebenfalls periodenübergreifend ver-

knüpft. Eine voreingestellte Kontrollfunktion vergleicht den in obiger Abbildung genannten 

„Zahlungsmittel-Endbestand per 31.12.“ mit dem Ausweis der Bilanzposition „Flüssige Mit-

tel“. Erst die Übereinstimmung dieser Positionen verleiht dem Finanzplan Genauigkeit und 

damit Aussagekraft! 

 

In vorliegender Systematik ist die Dokumentation der einzelnen Annahmen entscheidend. 

Von Bedeutung ist dabei nicht nur die Angabe der reinen Zahlenwerte, sondern auch die 

Dokumentation, wie diese Zahlen entstehen. Im Bereich der Umsatzerlöse aus der Bewirt-

schaftungstätigkeit können die Ursachen einer Mieterhöhung neben einer Erhöhung nach 

BGB, einem Mieterwechsel z.B. auch in Neubau- und Modernisierungsprogrammen begrün-

det sein. In ORGA-PLAN besteht die Möglichkeit, jeden wohnungswirtschaftlichen Prozess 

darzustellen. 
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2. Investitionsrechnung als vorgeschaltetes Analysetool 
 

Das Investitionsrechnungs-Tool ermöglicht das Durchspielen unterschiedlicher Einzel-Inves-

titionen, um deren Wirtschaftlichkeit isoliert, quasi „auf der grünen Wiese“ zu untersuchen.  

Hier kommt das System von Martin Renner zum Einsatz, das im Fachbuch „Investitions- 

und Bestandscontrolling für die Wohnungswirtschaft“ beschrieben ist. 
 
 
Abbildung 6: Investitionsrechnung 
 

 
 

 

Um die Wirtschaftlichkeit einzelner Neubau- oder Modernisierungsmaßnahmen beurteilen 

zu können, wird die dazugehörige Finanzierung mit Zins- und Tilgungsalternativen durchge-

spielt. 
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Abbildung 7: Berechnungsergebnisse 
 

 
 
 

Befürwortete Einzel-Investition und ihre Finanzierung werden via ORGA-INVEST in die in-

tegrierte Unternehmens- sowie in die Darlehensplanung übernommen. 

 

 

 

3. Berücksichtigung der Investitionskosten in der Unternehmensplanung 
 

Die Planung von Anlageinvestitionen (neben Neubau und Modernisierung auch immaterielle 

Vermögengegenstände, technische Anlagen und Maschinen, Betriebs- und Geschäftsaus-

stattung), die Planung der Investitionen in die Instandhaltung sowie in Verkaufsmaßnah-

men des Umlaufvermögen erfolgt über ORGA-INVEST. 
 

Nach Eingabe der Daten werden hier Bestandsdatenänderungen, Abschreibungen, Mieter-

höhungen etc. automatisch verbucht.  
 

Änderungen sind z.B. im Neubau- oder Modernisierungsbereich ohne Buchungsaufwand 

schnell vollzogen. Plankostenänderungen oder zeitliche Änderungen im Bereich Kostenan-

fall, Baubeginn, Baufertigstellung bedürfen nur der Änderung der jeweiligen Jahreszahlen 

bzw. der geänderten Kosten! Die dadurch induzierten Umbuchen werden automatisch vor-

genommen. 
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Abbildung 8: ORGA-INVEST 
 

 
 

 
 
4. Berücksichtigung der Finanzierung in der Unternehmensplanung 
 

Alle bestehenden und geplanten Fremdfinanzierungsmittel fließen in die integrierte Unter-

nehmensplanung ein. Dazu erfolgt neben der genauen Festlegung von Darlehenssumme 

sowie Zins- und Tilgungssatz vor allem die Spezifizierung des Darlehens (Darlehensnum-

mer, Objektnummer, Zinsfestschreibungsdauer, geplante Sondertilgungen etc.) in ORGA-

LOAN. 
 

Die Möglichkeit, zukünftige, geplante Darlehen einzugeben ist entscheidend. Damit werden 

nicht nur die Fremdmittelzuflüsse, sondern auch die damit in Verbindung stehenden Ausga-

ben (Annuitäten, Sondertilgungen, Mehrausgaben bei Zinserhöhungen) periodengerecht in 

die integrierte Unternehmensplanung eingespeist. Sie tragen zu einem fundierten Überblick 

zukünftiger Erfolgs- und Finanzergebnisse bei. 
 
 

Abbildung 9: Darlehensplan ORGA-LOAN 
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Die zusammengefassten Darlehen werden dann automatisch in die entsprechenden Positio-

nen von Planbilanz bzw. Wirtschafts- und Finanzplan eingelesen. 
 

Änderungen z.B. hinsichtlich Darlehenshöhe, Zins- oder Tilgungssätzen sind auch hier 

schnell umgesetzt und fließen in die Basisplanung ein. 

 

 

 

5. Aggregationsergebnisse der Unternehmensplanung 
 

Im Ergebnis nimmt ORGA-PLAN – wie eingangs erwähnt – neben der Planbilanz, dem 

Wirtschafts- und dem Finanzplan nachfolgend dargestellte Aggregationen automatisch vor. 

 

 
Abbildung 10: Investitionsplan 
 

 
 

 

 

Abbildung 11: Plan-Cashflow-Rechnung 
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Abbildung 12: Plan-EBT-EBIT-EBITDA-Rechnung 
 

 
 

 

 

Auch die Spartenrechnung wird für jedes einzelne der 30 Planjahre berechnet. 

 
Abbildung 13: Plan-Spartenerfolgsrechnung 
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Analoges gilt für den Plan-BAB. Die Personalkostenverrechnung erfolgt für jedes einzelne 
der 30 Planjahre des Planungshorizonts. 

 
Abbildung 14: Plan-BAB 
 

 
 

 
 
Aus Planbilanz, Wirtschafts- und Finanzplan, Plan-Cashflow-Rechnung, Plan-EBITDA-Rech-

nung und Plan-BAB ermittelt das Modul die jeweiligen Plankennzahlen der Periode. 

 
Abbildung 15: Plankennzahlen 
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Diese Plankennzahlen beinhalten 50 Bilanz- und wohnungswirtschaftliche Kennzahlen. Der 

lange Prognosehorizont von 30 Jahren bietet Ihnen schon heute die Möglichkeit, die Aus-

wirkung einer Mieterhöhung im Jahr 2025 auf Ihren Finanzplan, Ihre Plan-G&V und Ihre 

Plan-Bilanz des Jahres 2054 zu betrachten!  
 

Sie sehen die aus dieser Mieterhöhung resultierende Veränderung Ihrer Eigenkapitalquote, 

Ihres dynamischen Verschuldungsgrades, Ihres Cashflows nach DVFA/SG, Ihrer Liquidität 

1. und 2. Grades, Ihrer Kapitaldienstdeckungskraft, Ihrer durchschnittlichen Wohnungs-

miete etc. für jedes einzelne zukünftige Jahr bis 2054! 
 

Die Plankennzahlen werden wiederum in das Risikomanagement-Modul ORGA-RISK einge-

lesen. Sie sind dann Ziel- bzw. Richtwerte für das Reporting.  

 
 

 
6. Integrierte Unternehmensplanung als Szenario-Planung / Stress-Test 
 

Mit Hilfe der Szenario-Pläne / Stress-Tests werden sogenannte ceteris-paribus-Analysen 

gefahren. Das bedeutet, dass alle geplanten Instandhaltungs- und Modernisierungsmaß-

nahmen, alle geplanten Mieterhöhungen, Darlehensaufnahmen etc. in einem ersten Schritt 

analog zur integrierten Basisplanung auch in der Szenario-Planung beibehalten werden. 
 

In einem zweiten Schritt werden Szenarien identifiziert, kostenmäßig bewertet und in die 

integrierte Unternehmensplanung eingegeben.  
 

Analog zur Basis-Planung erhält man als Ergebnis der Szenario-Planung die finanziellen 

Auswirkungen der jeweiligen, auf die Basisplanung aufgesetzten Szenarien sowie die Ände-

rung folgender Ergebnisse mit einem Planungshorizont von 30 Jahren: 

 
Abbildung 16: Aggregierte Planungsergebnisse 
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Szenarien werden nach Abschluss und endgültiger Fixierung der Basisplanung erstellt. 

 
Abbildung 17: Szenario neu erstellen 
 

 
 
 

Ein Standard-Szenario bzw. ein Standard-Stresstest besteht z.B. in der Simulation gestie-

gener Zinsen. Der Darlehensrechner ORGA-LOAN - er fungiert in diesem Zusammenhang 

auch als Frühaufklärungssystem - berücksichtigt bereits in der Basis-Planung nicht nur zu-

künftige Plan-Darlehen, sondern auch zukünftige Zinsänderungen. 
 

In folgendem Beispiel werden ab 2025 nach Ablauf der jeweiligen Zinsbindungsfristen Pro-

longationszinssätze von z.B. einheitlich 4,0% unterstellt. Diese Zinsänderungen sind im Fi-

nanzplan der Basis- oder Normalplanung bereits berücksichtigt. 

 
Abbildung 18: Zinsprolongation mit 4,0% 
 

 
 
 

Gleichzeitig sind annahmegemäß alle ab 2025 neu valutierten Darlehen mit 4,0% zu ver-
zinsen. 

 
Abbildung 19: Plan-Darlehen-Verzinsung mit 4,0% 
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Im Szenario oder Stresstest wird nun ab 2025 der Fall durchgespielt, dass nach Ablauf der 

jeweiligen Zinsbindungsfristen Prolongationszinssätze von 6,0% zu entrichten sind. 

 
Abbildung 20: Szenario: Zinsprolongation mit 6,0% 
 

 
 
 

Zudem wird auch bei allen Plan-Darlehen, die ab 2025 aufgenommen werden sollen, ein 

Zinssatz von 6,0% unterstellt. 

 
Abbildung 21: Szenario: Plan-Darlehen-Verzinsung mit 6,0% 
 

 
 
 

Der Soll-Soll-Vergleich der Planungsversionen - z.B. für das Jahr 2025 - zeigt die Ergeb-

nisse der Zinssteigerung: 

 
Abbildung 22: Soll-Soll-Vergleich 2025 
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Die Aussagekraft einer Zeitpunktbetrachtung ist begrenzt, entscheidend sind langfristige 

Aussagen. Diese liefert wiederum nur der Finanzplan: 

 
Abbildung 23: Finanzplanergebnisse bei Zinsprolongation mit 6,0% 
 

 

 
 
 

Die Basis-Planung zeitigt bis zum Ende des Planungshorizonts positive Finanzplanergebnisse, 

auch in der Szenario- oder Stresstest-Planung zeichnen sich keine Verlusten ab. 
 

Trotz kumulierter Mehrbelastung von 9,3 Mio. € und höherer Sondertilgungen von 255,7 T€ 

zur Ablösung bestimmter Darlehen für den Zeitraum von 2025 bis 2054 sind im Hinblick 

auf die Maßnahmenplanung keinerlei Einschränkungen erforderlich! 

 
Abbildung 24: Zinsmehraufwand bei 6,0% im Vergleich zur Basis-Planung mit 4,0% 
 

 

 

 


