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Risikomanagement-System

Als integraler Controlling-Bestandteil bezieht das Risikomanagement-System

Daten aus den anderen Flihrungsteilsystemen. Damit wird sichergestellt, dass Unterneh-
mensziele, konkrete Planungsdaten sowie externe Informationen - wie beispielsweise die
demographische Entwicklung oder das Gebaudeenergiegesetz mit seinen Implikationen - in
das Risikomanagementsystem einflieBen. Dadurch unterstitzt die Koordina-
tion von Information, Planung und Kontrolle.

Im Gegensatz zu anderen Risikofrihwarnsystemen ist als Gesamtsystem und
nicht als reines Frihwarnsystem konzipiert. Das bedeutet, dass einerseits sehr viel Wert
auf eine in sich geschlossene Systematik und andererseits auf eine umfangreiche Doku-
mentation gelegt wird. Der Systemaufbau des Risikomanagements bericksichtigt dabei die
Kriterien des Qualitdtsmanagements DIN ISO 9001:2000.

Als datenbankgestitztes Risikomanagementsystem erfillt alle aus Gesetz,
Rechtsprechung, Satzung und aus Basel II erwachsenden und somit alle an Wohnungsun-
ternehmen aller Rechtsformen gestellten Anforderungen.

Abbildung 1: Gesetzliche Grundlagen

TransPuG KonTraG / FISG UMAG DCGK
§§90/110/ 111 AktG §§90 /91 AktG § 93 Abs. 1 u. 2 AktG § 161 Abs. 1 AktG
Basel Il AG Basel I
§ 43 Abs. 1 GmbHG § 34 Abs. 1 GenG
.
§§ 289 Abs. 1,2 u. 5 HGB
BilMoG

vereint planungsorientierte, indikatororientierte, signalorientierte und simula-
tionsorientierte Ansatze der Frihaufklarung mit Information, Planung (Basis-Planung, Sze-
nario-Planung, Risiko-Stresstest), Kontrolle (Soll-Ist-, Soll-Soll-Vergleiche, IKS, interne Re-
vision etc.) und weiteren Systemen sowie mit organisatorischen Prinzipien (Verantwortlich-
keitsmatrix, Dienstanweisungen, Dokumentation, Berichtswesen).

Der verbreiteten Gliederung in abgrenzbare Teilbereiche (Frihwarnsystem, Controlling,
IKS) wird ausdrucklich nicht gefolgt, es handelt sich bei dem hier vertretenen Ansatz viel-
mehr um die Nutzung aller Bestandteile des Controlling-Systems aus einer risikoorientier-
ten Perspektive!
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1. Kennzahl- und indikatorbasierter Teilbereich der Friithaufkldarung

Innerhalb des Unternehmens richten sich die Beobachtungsbereiche nach der Geschaftsta-
tigkeit. Das beobachtete Umfeld unterteilt sich in den wirtschaftlichen Bereich, den techno-
logischen Bereich sowie den sozio-politischen Bereich.

Abbildung 2: Beobachtungsbereiche

Externe Bereiche:

Umfeld:

- Rechtliche Entwicklung

- Bevdlkerungsentwicklung

- Personalmarktentwicklung

- Konjunkturelle Entwicklung

- Kapitalmarktentwicklung

- Immobilienmarktentwicklung

- Material- und bautechnische Entwicklung

= Sozio-Politischer Bereich
- Wirtschaftlicher Bereich

- Technologischer Bereich

- Finanzwesen

- Versicherungswesen
- Planungssystem

- Kontrollsystem

- Kennzahlensystem

- EDV-System

- Bestandsbewirtschaftung

- Modernisierung / Instandhaltung
- Hausmeister und Regiebetrieb

- Bestandsentwicklung

- Soziales Management

- Neubautatigkeit
- Vertrieb

- Geschéaftsbesorgung
- Wohnungseigentumsverwaltung
- Drittverwaltung

Interne Bereiche: Unternehmen:
- Management - Filhrung
- Erscheinungsbild - Fuhrungsteilsystem Organisation
- Konzernstruktur
- Organisationsstruktur
- Prozessstruktur
_ Personalwesen - Fuhrungsteilsystem Personal
- Rechnungswesen - Fuhrungsteilsystem Information,

Planung und Kontrolle

- Leistungsbereiche

Innerhalb der Beobachtungsbereiche werden Einzelrisiken identifiziert. Auf Unternehmens-
ebene beinhaltet dann der Risikokatalog alle als wesentlich eingestuften Einzelrisiken und
ist nach Verantwortungsbereichen strukturiert.

Den Einzelrisiken sind aussagekraftige Indikatoren und Schwellenwerte zugeordnet, diese
werden als Ist- sowie als Planwerte erhoben. Dadurch lassen sich bestimmte Trends bei der
Bilanzstrukturentwicklung , der Verschuldung, den Erlésschmalerungen oder den Leer-
standsquoten bereits aus den Vergangenheitsdaten aufzeigen.
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Die internen Kennzahlen bilden den Verlauf der Unternehmensentwicklung ab und sind an
das Gliederungsschema des jeweiligen Prifungsberichts angelehnt. Zusatzlich werden wei-
tere wichtige interne Kennzahlen erhoben. Ihre Zusammenfassung finden die einzelnen
Kennzahlen im Kennzahlensystem. Vordefiniert sind hier Giber 80 Kennzahlen, die jedoch
beliebig erweiterbar sind.

Wie bereits angefuhrt, manifestiert sich die Entscheidungsorientierung des Kennzahlensys-
tems unter anderem in der Darstellung bestimmter Trends. So verfligen viele Unternehmen
Uber hohe Fluktuationsraten. Liegt beispielsweise die Fluktuationsrate mit 15% im Jahr
2025 hoéher als der festgelegte Schwellenwert von 10%, sind Ursachenanalysen und Ge-
genmaBnahmen erforderlich. Entscheidend ist zudem, ob der Trend im Vergleich zum
Start- oder Referenzjahr, z.B. 2020, ansteigend ist oder nicht.

Abbildung 3: Schwellenwerte im Kennzahlensystem

Datei Start  Ziel Information Planung Risiko  Kontrolle  Organisation  Optionen  Hilfe O Was machten Sie tun?
Jahresabschlisse | Kennzahlen Kurziibersicht Problemindikatoren Benchmark | Wertermittlung Szenarien  Soll-  Soll- Demographie  Zufriedenheit Studie Fragebogen
v Ist v Soll ~
Jahresabschldsse Kennzahlen Wertermittiung Vergleiche Demographie Mieterzufriedenheit
3~ ORGA-CONTROL [F; Kennzahlensystem =

Startjahr 2012 | _ Differenz  Differenz  Differenz Differenz  Differenz
Bezugsjahr 2024 H @ = Schwellenwert <= 2024 zum zum  in%zum 2023 zum  in%zum 2022
Startjahr Vorjahr Vorjahr Vorjahr Vorjahr
dynamischer Verschuldungsgrad in Jahren 2500 > 6,34 -6,06 -1,05 -14,21% 7,39 -17,22 -69,97% 24,61
Kapitaldienstdeckungskraft Gesamt (Faktor) 1,00 < 1,91 011 0,42 28,19% 1,49 o091 156.90% [EER
Tilgungskraft Gesamt (Faktor) 1,00 < 2,06 -0,64 0,52 33,77% 1,54 108 20196% [EER
Zinsdeckungskraft Gesamt (Faktor) 1,00 < 10,28 6,86 1,00 10,78% 9,28 5,96 179,52% 3,32
Wohnungsmiete im @ pro m?/ Monat 500 < 9,18 2,90 0,90 10,87% 8,28 0,19 2,35% 8,09
Gewerbemiete im @ pro m? Monat 200 < 10,19 1,36 0,45 4,62% 9,74 9,74
Miete (incl. Gewerbe) im @ pro m?/ Monat 500 < 9,47 288 0,91 10,63% 8,56 0,18 2,15% 8,38
Mietausfallquote in % 3,00 = 0,82 -0,83 -0,01 -1,20% 0.83 -0,45 -35,16% 1,28
Erlésschmalerungen Anteil in 3% (WE) 300 = 0,96 -0,41 0,96 -0,46 -32,39% 1,42

Beispielhaft kann in diesem Zusammenhang im Beobachtungsbereich Bestandsentwicklung
das Risiko der Bestandsstrukturmangel auftreten. Das damit in Verbindung stehende
Schadenspotenzial manifestiert sich in negativen Auswirkungen auf die Vermdgens-, Fi-
nanz- und Ertragslage durch:

- erhohten Instandhaltungsaufwand,
- erhoéhten Vermietungsaufwand,

- erhdhte Mietausfalle,

- Leerstande,

- erhohten Verwaltungsaufwand etc.
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Anhand folgender Indikatoren kann auf ein derartiges Risiko geschlossen werden:

- hohe Altersstruktur der Objekte,
- hoher Instandhaltungsrickstau,
- hohe Instandhaltungskosten,

- viele Mangelanzeigen,

- hohe Mieterfluktuationsrate.

Abbildung 4: Einzelrisiko — Beobachtungsbereich - Verantwortlicher

Datei  Start Ziel Information  Planung Risiko Kontrolle  Organisation  Optionen

/Z Vi Vi /Z /Z Vi Vi
L & & L L & &
400 00 400 400 400 400 400
Verantwortlichkeitsmatrix  Risikokatalog Schwellenwerte Handbuch Turnus- System- Erlduterungen
Reports  Reports

Risikomanagement - System Risiko - Reports

[ ORGA-CONTROL [ Verantwortlichkeitsmatrix % [ Risikokatalog

Risikokatalog Einzelrisiko

Basisplanung Aktuell

Einzelrisiko: Bestandsstrukturmangel
Beobachtungsbereich: Bestandsentwicklung HEED
Verantwortlicher: Fr. Ebert

Schadenspotenzial: Negativen Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
durch erhéhten Instandhaltungsaufwand, erhéhten
Vermietungsaufwand, erhihte Mietausfalle, Leerstdnde und erhéhten
Verwaltungsaufwand etc..

Risiko-Matrix

Report erstellen

Hilfe £ Was mécl

JZ i
FAI] FAII]
Stress- Stress-

Tests  Test neu erstellen

Risiko - 5tress - |

zuriick zur
wortlichkeitsmatrix

Eintrittswahrscheinlichkeit
Schadenshdhe: 2 | bedrohlich o 5 10| |15 20| |25
Eintrittswahrscheinlichkeit: 3 2rok o 4 2] 12 16 20 "
(=]
R . =
Risikoeinstufung: 5] | T ) 3 6 9 12 15 =
Letzter Report:  12.04.2024 g
i o] 2 4 6 8 10 o
Reportingturnus (alle ... Monate): [ |gerlng E
=
f m
Risiko-Report: | JICRERSIE |unwe5entl|ch 1] 1 2 3 4 5
Nichster Report falligam: 12 102024 | nicht vorhanden 0 0 0 0 0 0
Erinnerung in Outlook eintragen ESISELE
sehrwahrscheinlich
maglich
wenig wahrscheinlich
unwahrscheinlich
nicht vorhanden
Beschreibung
Indikatorwert  Schwellenwert Indikator-
ndikatoren 2024 Status
Alter der Wohnungen im @ in Jahren 45,00 90,00 [grdn
Erlédsschmalerungen in % (WE + Umlagen) 0,7% 3,5% -
Instandhaltungskosten pro m#/ Jahr 62,74 15,00  |ERGR
Leerstandsquote in % 0,8% 4,0% l

Die Einzelrisiken werden weiter konkretisiert, in dem die daraus resultierenden Schadens-
potenziale sowie deren Eintrittswahrscheinlichkeiten aufgezeigt werden.
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Abbildung 5: Eintrittswahrscheinlichkeit - Schadenshdhe - Matrix
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Abbildung 6: Operationalisierung von Eintrittswahrscheinlichkeit - Schadenshéhe

Eintrittswahrscheinlichkeit Schadenshohe
0 nicht vorhanden 0% 0 nicht vorhanden 0TE
1 unwahrscheinlich -10% 1 unwesentlich -10 T€
2 wenig wahrscheinlich - 30% 2 gering -50 T€
3 moglich -50% 3 mittel - 250 T€
4 sehr wahrscheinlich -70% 4 grol} -1.000 T€
5 fast sicher - 100% 5 bedrohlich >1.000 T€

Die jeweilige Bewertung bzw. Einstufung eines Einzelrisikos ergibt sich aus dem Produkt
der numerischen Bewertung der Kriterien ,Schadenshéhe™ und ,Eintrittswahrscheinlich-
keit". Beispielweise wird ein Risiko mit geringer Schadenshdhe (2), aber sehr wahrscheinli-
chem Eintritt (4) als Risiko der Klasse 8 (2 x 4) eingestuft.

Rot eingestufte Risiken, die mit einer hohen Wahrscheinlichkeit eintreten und gleichzeitig
eine schwerwiegende Schadenshdhe nach sich ziehen kénnen, sollen strikt vermieden wer-
den. Bei Feststellung derartiger Risiken ist sofortiger Handlungsbedarf gegeben.

Gelb eingestufte Risiken, die mit einer mittleren Wahrscheinlichkeit eintreten und dabei
gleichzeitig eine erhebliche Schadenshdhe verursachen kénnen, sollen vermieden werden.
Derartiger Risiken unterliegen einer regelmaBigen Beobachtung.

Griun eingestufte Risiken, deren Eintritt eher unwahrscheinlich ist und die gleichzeitig eine
geringe Schadenshdhe nach sich ziehen kénnen, finden sich meist im operativen Bereich
und werden durch Instrumente wie das Interne Kontrollsystem bzw. andere Regelungen und
Anweisungen aufgedeckt und vermieden.
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2. Planungsorientierte Ansitze der Frithaufklarung

Wenn das Risikomanagement jedoch ausschlieBlich aus Einzelrisiken besteht und die dabei
verwendeten Indikatoren - wie in der Wohnungswirtschaft weit verbreitet — primar aus Un-
ternehmenskennzahlen bestehen, werden Schwachpunkte offensichtlich:

> Kennzahlen beschranken sich auf unternehmensinterne Vorgange
> Bei den Kennzahlen handelt es sich oftmals um Vorjahreswerte

» Es handelt sich um aggregierte Kennzahlen (Durchschnittswerte)
>

Die Kennzahlen betrachten nur ein einzelnes Jahr!

Kennzahlen sind zur Vorhersage , kaum geeignet" (Uhlir, Helmut [1979], S. 89.).

Kennzahlen beschreiben nur innerbetriebliche Zusammenhange, Risiken von Wohnungsun-
ternehmen sind jedoch meist externer Natur.

Vorjahreskennzahlen erlauben meist keinen Blick in die Zukunft und wenn doch, ist es fir
angemessene Reaktionen bereits zu spat (vgl. Klaproth, Thomas [2004], S. 46.).

Bereits 1976 hat Miller-Merbach auf aggregierte Kennzahlen gestlitzte Friiherkennungssys-
teme mit einem Waldbrand-Warnsystem verglichen, bei dem nur die Durchschnittstempe-
ratur im Wald gemessen wird. Systemimmanent wirde erst dann ein Warnsignal abgege-
ben, wenn bereits ein groBer Teil des Waldes in Flammen steht (vgl. Mlller Merbach, Hei-
ner [1976], S. 163.)

Ein Zeitpunktbetrachtung greift genauso zu kurz, wie eine Zeitraumbetrachtung von 3, von
5 oder von 10 Jahren. Controlling und Risikomanagement muissen einen langeren Zeitraum
Uberblicken. So kann z.B. eine bereits heute sinkende Bevdlkerung am Standort erst in 30
Jahren zu einer abnehmenden Wohnungsnachfrage fihren! So soll die CO,-Neutralitat bis
2045 erreicht werden!

Entscheidend ist hier, dass die Plankennzahlen des laufenden Jahres aus in
das Risiko-Managementsystem einflieBen, hier vor allem in die Reportvorla-
gen. Nur mit aktuellen Zahlen, also mit Zahlen, die flir das laufende Jahr geplant und per-
manent aktualisiert werden, kann ein Minimum der vom Gesetz geforderten Zukunftsorien-
tierung sichergestellt werden.

Das Arbeiten mit Kennzahlen der Vorperiode ist nicht zukunftsorientiert. Frihaufklarung
verlangt jedoch den Blick in die Zukunft. ,,Wir haben ein Risiko', kann ich ja nur erkennen,
wenn ich es aus der Planung herauslesen kann™ (Dehyle, Albrecht in Binder, Christoph
[2006], S. 132).

Was macht das Unternehmen in der Zukunft? Welche BaumaBnahmen, GroBinstandhal-
tungs- und ModernisierungsmaBnahmen sind geplant? Welche Fremdfinanzierungsmittel
sind ndétig etc.?
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Diese Fragen beantwortet die hier Basis-Planung genannte Normalplanung. Die Zukunfts-
orientierung erfordert beispielsweise, dass man sich bei den geplanten Fremdfinanzierungs-
mittel Gber die Hohe der dann anfallen den Zinskonditionen Gedanken macht. Genauso wie
Uberlegungen {ber die Fortschreibung der aus der Zinsbindung fallenden Darlehen anzu-
stellen sind.

So sind in folgendem Beispiel die ab 2025 geplanten Neuvalutierungen bei:

> LaBo-Darlehen mit 2,0% statt 0,5%
> Hypothekenbankdarlehen mit 5,0% statt 4,0%  angesetzt.

Abbildung 7: Neuvalutierungs-Zinssatze

> ORGA-LOAN
Start « » Darl. einfigen
Darl. léschen
Sortierung: Valuta-Datum 1 Drucken
s Zur Ausgabe Darlehen Nr. Zinssatz 1 Zinsbindung 1 in Zins l_gultlg Zinssatz 2
p.a. Jahren bis p.a.

[} Darlehen D076 354501 2,000%
[ ] Darlehen D077 354502 5,000%
[} Darlehen DO&7 354503 5,000%
[ ] Darlehen D080 354701 2,000%
[} Darlehen D081 354702 5,000%
[ ] Darlehen D088 354703 5,000%
[} Darlehen D082 354801 2,000%
[ ] Darlehen D083 354802 5,000%
[} Darlehen D089 354803 5,000%
[ ] Darlehen D085 354901 2,000%
[} Darlehen D086 354902 5,000%
[ ] Darlehen D090 354903 5,000%
[} Darlehen D091 355001 2,000%
[ ] Darlehen D092 355002 5,000%
o Darlehen D093 355003 5,000%

Bei denjenigen Darlehen, die 2023 aus der Zinsbindung fallen, sind die neuen Zinskondition
schon vertraglich fixiert. Ab 2025 werden nach Ablauf der jeweiligen Zinsbindungsfristen
Prolongationszinssatze von einheitlich 5,0% unterstellt.

Abbildung 8: Prolongations-Zinssatze

f» ORGA-LOAN

Startseite

Zinsbindung und Zinsitze Daten
Drucken

Jahr Darlehen Zinssatz 1 p.a. Zins 1 gultig bis Endsaldo Zinsbindung 1 Zingsatz 2 p.a. Zins 2 gultig bis Endsaldo Zinsbindung 2 Zinssatz 3 p.a.

2025 Doso 2,750% 31.07.202% 1.521.000,00 € 5,000%

2029 D037 30.09.2029 1.058.924,23 € 5,000%

2029 D038 5,750% 30.09.2029 1.169.988,81 € 5,000%

2023 D040 0,000% 30.09.2032 349.600,00 € 5,000%

2023 D041 5,750% 30.09.2032 442.871,30 € 5,000%

2034 D042 31.07.2034 533.416,00 € 5,000%

2034 D043 5,750% 31.07.2034 405.457,84 € 5,000%

2037 D044 0,500% 31.03.2037 614.277,01 € 5,000%

2037 D045 5,750% 31.03.2037 694.672,23 € 5,000%

2038 D024 0,000% 01.05.2038 61.521,45 € 5,000%

2038 Do47 5,750% 25.06.2038 709.015,24 € 5,000%

2038 D046 0,500% 14.09.2038 6432.576,06 € 5,000%

2040 D049 0,500% 18.05.2040 1.335.501,69 € 5,000%

2042 Do51 0,500% 08.10.2042 838.310,45 € 5,000%

2042 D052 2,750% 24.10.2042 732.084,10 € 5,000%

Diese Zinsanderungen sind im Finanzplan bereits berlcksichtigt und damit Bestandteil der
Basis-Planung!
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Analoges gilt fir die Instandhaltungsplanung, die selbstverstandlich einer jahrlichen Kos-
tensteigerung unterliegt!

Abbildung 9: Instandhaltungskosten-Steigerung

Datenerfassung ¥= Kostenanfall ¥= Baubeginn  ¥= I g I= = Ziel-Bilanzpos. 9= ¢ | | Kostenart = WI-WA 9= Objekt-Strabe
v e 2023 2021 A 201 ~ 2021 ~ EE) EXE A GroB-lsta A dlevid | A alleohnarlagen
Losthen D concham 2024 2022 v 2022 ™ 022 v (Leer) v Ista Garage o Pacht v Auensushe 1-11
Daten-  Kosten-  Bau- Fertig-  Fertig Kosten inkl. Zugang /
lerfassun, g anfall beginn  stellung  stellung | WI - WA Objekt - StraBe Bemerkung igerung Preissteigerung  Abgang | Kostenart Kostenart
Jahr Jahr Jahr Jahr Monat € % Anzahl € Auswahl Beschreibung
2023 024 024 024 sleVA sl Wohnanisgen aufends lsta 2000.000,00 2004 1 204000000 Zugmg | L laufends lsta
2023 2028 2028 2028 T alle'wi alle Wohnarlagen Kanalsaniemnng 80.000,00 2007 3 84.896,69 Zugang (=] Grof-lsta
2024 2024 2024 2024 il WhZE Adoli-Hl\-t 1600.000,00 2007 1600.000,00 2ugang G Grof-lsta
z024 2025 2025 2025 il WA Berliner Str. 13-17; Ludwig-Ernst-Str. 46-50 eul 400.000,00 2,00 1 408.000,00 Zugang (=] Grofi-lsts
2023 027 027 027 n WA Juius-Kohn-leg 8(50d), 6,10 Garagensanienung E-Ladevermichtung 350.000,00 2004 4 7885125 Zugang | IGa ltaGarage
2024 2024 2024 2024 T WATE Auenstrabe 1-11 Fassadenanstiich, Dacheindeckung 450.000,00 2007 450.000,00 Zugang (=] Graf-lsta
2023 2024 2024 2024 Pacht Pachtwohnungen TM42060 200 1 TI3643.01 2Zugang P IstaPachtwohnungen
2023 2025 2025 2025 alle'wid alle wohnanlagen 1500.000,00 2004 2 1560.600,00 2ugang [ Isufende lsta.
2023 2027 2027 2027 7 alle'wi alle wohnarlagen §0.000,00 2,00 4 56.534,57 Zugang (<] Grof-lsta
2023 028 028 028 n WAZT  Josephelfith-Su.2-5 worichtung 400.000,00 2004 5 40183232 Zugang | 1Gs ltaGarage
2023 2028 2028 2028 m WAZE MNeumeyer-t'eg 2-10 varrichtung 350.000,00 2007 5 386.428,28 Zugang Ga IstalGarage
2023 2025 2025 2025 Pacht Pachtwohnungen 42080 2004 z 592139 2ugang P IstaPachtwohnungen
2023 2028 2026 2026 7 alle'wi alle wohnarlagen 1500.000,00 2,00 3 1531812,00 Zugang [ laufende lsta
2023 028 028 028 L sleVA sl Wohnanisgen &0.000,00 2004 5 8832648 Zugng | IS Grof-lzrs
2023 2027 2027 2027 o Wa3 Julius—Kohn-\'eg 6 (Sud), 8,10 1.000.000,00 2004 4 108243276 2ugang (=] Grof-lsta
2023 2028 2028 2028 7 Pacht Pachtwohnungen M 42080 2007 3 118.240,43 2ugang P IstaPachtwohnungen
2023 2027 2027 2027 7 alle'wid alle wohnarlagen 1500.000,00 2,00 4 1623.648,24 Zugang [ lsufende lsta
2023 2029 2029 023 L4 eV alleWohnarlagen 60.000,00 2004 5 003239 Zugng | 15 Grof-kra
2023 2028 2028 2028 m WAFE Meumeyer-ifeg 2-10 1.000.000,00 2007 5 1104.080,50 Zugang (=] Graf-lsta
2023 2027 2027 2027 T Pacht Pachtwohnungen TM42060 2.00% 4 120.605,24 Zugang P IstaPachtwohnungen
2023 2027 2027 2027 il alle'wid alle wWohnarlagen Meue Rauchu armer 200.000,00 200 4 216.486,43 Zugang G Grof-lsts
2023 2028 2028 2028 7 alle'wi alle wohnarlagen laufende lsta. 1500.000,00 2,00 5 185612120 Zugang [ laufende lsta
2023 2030 2030 030 L sleVA sl Wohnanisgen &0.000,00 2004 i 9183485  Zugmg | B Grof-lzrs
2023 2029 2029 2029 m Wazz Wilhelm v, Kobell Weg 2-6; Siman-'Wainberaer 1,3 700.000,00 2004 B TE3.313,69 2ugang (=] Grof-lsta

»Ein vollstandiges Risikomanagementsystem beinhaltet eine risikoorientierte Planung®
(Geyer, Helmut [2022], S. 77).

3. Signalorientierte Ansatze der Friithaufklarung

Signale aus dem externen Umfeld werden gleichsam - soweit mdglich — operationalisiert
und quantifiziert.

Die Wohnungsnachfrage wird beispielsweise durch die zuklinftige Bevélkerungsentwicklung,
die Baukosten und das Zinsniveau beeinflusst. Analog zu niedrigen Zinsen fihren auch
niedrige Baukosten zu einem glinstigeren Angebot und beeinflussen damit auch die Nach-
frage nach Wohnraum positiv. Die Nachfrage nach Wohnraum ist zudem einkommensab-
hangig, weshalb die Pro-Kopf-Einkommen in ihrem Verlauf zu betrachten sind.
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Abbildung 10: Einflussfaktoren der Wohnraum-Nachfrage (Just, Tobias [2003], S. 7.)

Nachfrage am Wohnungsmarkt

Demografische Entwicklung
Natiirl. Entwicklung/ Migration
Bevblkerungszahl |  Altersstrukiur

M .............. e

Haushatle Remanenz Einkommen pro Kopf

m la ./'B;/,

Nachfrage nach Wohnraum

{in m?) ®
Eigenhel -
igenheimguaote k
Staatliche Forderung | Zinsen | Baukosten

——p = eindeutige Effekte
----- P = unklare Effekte

Aus diesen Zusammenhdngen haben wir externe Kennzahlen abgeleitet, die regelmaBig er-
hoben werden. Eine Verlinkung mit externen Informationsquellen, wie z.B. dem Statisti-
schen Bundesamt, ist bereits vorinstalliert. Diese Vorgehensweise dient der Trenddarstel-
lung externer Entwicklungen aus Gesellschaft, Politik, Recht und Wirtschaft und stellt somit
einen wichtigen Aspekt der Abschatzung zuklnftiger Unternehmensentwicklungen dar.
Wahrend starke Signale ausreichend sichtbar und konkret sind, um rechtzeitig spezifische
Reaktionen entwickeln zu kénnen, liefern schwache Signale bereits recht friih eher unge-
naue Hinweis auf kinftige, schwerwiegende Ereignisse.

Nach der Novelle des Gebaudeenergiegesetzes missen neu eingebaute Heizungen ab 2024
einen Anteil von mindestens 65 Prozent regenerativer Energien vorweisen. Wahrend viele
Unternehmen versuchen werden, sich an vorhandene Fernheizungsnetze anzuschlieBen,
muissen andere auf Uberlegungen zur Warmepumpe zuriickgreifen.

Obwohl diese gemeinhin als Heizungsgesetz bezeichnete Novelle des GEG unschwer als
starkes Signal zu werten ist, scheint es noch nicht Gberall angekommen zu sein. Das ist
schwer nachvollziehbar, wenn man bedenkt, dass das neue GEG bereits bei Unternehmen
mit 1.100 bis 1.300 Wohnungen mit Kosten (ohne Férderungen) von 13,0 bis 22,0 Mio. €
zu Buche schlagt.

Wesentlich schwerer zu operationalisieren sind schwache Signale aus welt-, europa- oder
bundespolitischen Entwicklungen. Nur wenige haben bereits 2009 - im Gegensatz zu Dan
Kipley, dem Autor des nachfolgenden Zitats - Signale der russischen Politik richtig zu deu-
ten gewusst:

Beispielsweise ist zu beobachten, dass Russland in den ndchsten Jahren eine immer wichtigere
Rolle in der weltweiten Energieversorgung spielen wird. Angesichts der derzeitigen Politik der
russischen Fiihrung sind treffsichere Prognosen, wie sich die russische Politik auf die globale
Energieversorgung auswirken wird, jedoch nur schwer anzustellen.
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Unternehmen, die direkt oder indirekt von der russischen Energieversorgung betroffen sein
kénnten, wiirden die Politik der russischen Fiihrung als ,schwache Signale" betrachten. Daher ist
es extrem wichtig, dass die KMU [kleine und mittlere Unternehmen, P.D. ] auf diese Signale rea-
gieren, solange sie noch schwach sind, anstatt erst dann, wenn sie mit der Zeit stdrker werden
und somit die Reaktionszeit fiir die Unternehmen begrenzen, klar und eindeutig reagieren zu
kénnen (vgl. Kipley, Dan [2009], S.16, eigene Ubersetzung).

Die Wahrnehmung dieser Signale obliegt gemeinhin den Flhrungskraften des Unterneh-
mens, die z.B. auf Verbandstagen, Messen oder durch Sichtung der einschlagigen Fachlite-
ratur ein permanentes Scanning of the business environment (Aguilar, Francis J. [1967])
betreiben.

4. Szenario-Planungsorientierte Ansatze der Frithaufklarung

Unabhéangig davon, ob Signale stark oder schwach sind, werden sie als solche erkannt,
mussen sie bewertet werden!

~Die angestrebte Extraktion von schwachen Signalen macht es erforderlich, Daten auf Ihren Ge-
halt zu priifen, d. h. mégliche kiinftige Auswirkungen abzuschétzen. Zu diesem Zweck sind stan-
dig Fragen nach einem Folge-Geschehen (Fragen der Art: Was geschieht, wenn ... ?") zu
beantworten. Daher sind die Eingangsdaten eines Friihwarnsystems mit einem Modell der Un-
ternehmung zu konfrontieren. (Es ist duBerst fraglich, inwieweit hierbei Teilmodelle in Betracht
kommen, im Regelfall sind von strategischen Diskontinuitdten und den Reaktionen mehrere
Funktionalbereiche betroffen.)

Deshalb sind mégliche Wege zum Aufbau eines Gesamtmodells der Unternehmung (bzw. ei-
nes bereichsiibergreifenden Modells) zu analysieren™ (Gernert, Dieter [1979], S. 149).

Was bietet sich fir ein bereichsiibergreifendes Modell bzw. fir ein Gesamtmodell der
Unternehmung besser an, als ein periodenubergreifend vollintegriertes Unternehmenspla-
nungsmodell, das sich am Jahresabschluss orientiert und neben dem Bilanzplan, dem Wirt-
schaftsplan auch den Finanzplan beinhaltet!

Abbildung 11: Bestandteile der periodenibergreifenden vollintegrierten Unternehmensplanung

Bestandsentwicklungsplan

Investitionsplan Darlehensplan
Planbilanz Wirtschaftsplan Finanzplan
Spartenerfolgsplan Plan-BAB
Plan-Cashflow Plan-EBT-EBIT-EBITDA

Plan-Kennzahlen
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Szenario-Planungen oder Risiko-Stress-Tests beinhalten sogenannte ceteris-paribus-Analy-
sen.

Das bedeutet, dass alle geplanten Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen, alle
geplanten Mieterh6hungen, Darlehensaufnahmen etc. innerhalb der integrierten Unterneh-
mensplanung in einem ersten Schritt als Basisplanung beibehalten werden.

In einem zweiten Schritt werden einzelne Szenarien oder Risiken identifiziert, kostenmaBig
bewertet und in der integrierten Unternehmensplanung auf die Basisplanung aufgesetzt.

Im Ergebnis zeigen derartigen Simulationen die finanziellen Auswirkungen der jeweils auf
die Basisplanung aufgesetzten Szenarien oder Risiken flir das Unternehmen mit einem Pla-
nungshorizont von 30 Jahren.

Die Berucksichtigung des Heizungsgesetzes als starkes Signal verlangt von Unternehmen,
die keine Anschlussmdglichkeiten an ein kommunales Warmenetz haben, sich mit Warme-
pumpen-Lésungen auseinanderzusetzen.

Ein Unternehmen hat beispielsweise dazu zunachst pro Wohnanlage Uber die Anzahl der
Wohnungen die Anzahl der Heizkoérper ermittelt. Neben der m2-Wohnflache sind die Hei-
zungsart, deren Effizienzklasse sowie die aktuellen Verbrauche je m2 dokumentiert. In Zu-
sammenarbeit mit einem Heizungsprojektanten erfolgte dann die Kostenschatzung fir War-
mepumpen im Geschosswohnungsbau auf Basis der KW Heizleistung.

Bei den Heizkdrpern wurden 900,00 € pro Stick unterstellt, die Kostenermittlung fir War-
mepumpen ergab 1.900,00 € pro KW, die Summe aus beiden wurde mit 20% Planungskos-
ten beaufschlagt sowie ein hydraulischer Abgleich mit 300,00 € pro Wohnung hinzuaddiert.

Abbildung 12: Kostenschatzung Warmepumpen-L&sung

n Kosten Planungs- Fo if
- Anzahl | Anzahl Anzahl " izlei: Vi Jje | Moderni- Heizkdrper Abgleich Summe g Gesamt-
Nr. [Gebaude WE GE e ™ " Heizung KW = 2021 ierung WDVS (900,00 € je 'Wimlemn.'me I:nste]n (300,00 € ) - “:::.:ﬂu‘:‘fp T
Gebaude Heizkarper) -900,00€/ KW 20%) je Whg.)

E{ - - - - - - - - 1 - - - - - - - - ~|

171,43 mit

WA35 1997 103.500 408.500 102.400 5100 619.500 -153.600 465900

4 1 17 115 1.640,27 Gas 215

175,23 mit

WA32 1985 126.900 0 25380 8.100 160.380 -38.070 122310

29 3 27 141 208120 Gas

175,23

mit WA 33 1983 160200 630.800 158.200 10.200 959 400 -237.300 722100

28 2 34 178 257943 Gas 332

178,97 mit

27 1 24 80 1172,52 Gas WA19

2013 ja 72.000 0 14.400 7.200 93.600 -21.600 72.000

178,97

27 1 20 64 911,38 Gas 300 mit WA 22

2013 ja 57.600 570.000 125.520 6.000 759.120 -188.280 570.840

FD 11,92/

3 2 24 12 1776,32 Gas 320 Thon 146,48

2010 ja 100.800 202 667 60693 7.200 371.360 -91.040 280320

7 1 1 1 58 7872 831,39 Gas 63 52200 119.700 34380 3.000 209.280 -51.570 157.710

9 1 24 80 116256 Gas 350 2014 72.000 190.000 52400 7.200 321.600 -78.600 243.000

36 1 19 23 1.239,92 160 2022 79.200 304.000 76.640 5.700 465.540 -114.960 350.580

1194 19 5622 80.712,81 | 3.770,27 5.059.800 13.702.626 3.752.485 366.300 22.881.211 | -5.628.728 | 16.517.944|

E

‘ 8.077

‘ 75

Die Daten wurden nach bautechnischen, finanziellen sowie zeitlichen Gesichtspunkten in
abgebildet.
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Abbildung 13: Datenbertcksichtigung Warmepumpen-L&sung in

INVEST

% Kostenanfall 7= 7 Baubeginn 2 Fertigstellung 7= Bilanzposition 7= 57 Ziel-Bilanzpos. ¥= 7 Kostenart 5% WI-WA 7= 77 Objekt-|
[ Efagen | [ orucken ] | |[202¢ ||| [2029 |~ | | 2025 1A || [2028 J~ | |[e2 || |[B2 ||| [ Modernisierung 1A | | [wat ] Am Re
‘%‘ [ mle | ‘— [ 2030 J v | | (2022 v | |[2022 lv | |[eavs || |[eave ||| [eeen Iv | |[wato ] Am Rer
1 1 b ZugangKesten  Preis-  Perioden |
Daten-  Kosten-  Bau- Fertig-  Fertig Zugang Zus (-)  steigerung  Preis- osten inkl. Zugang / Bilanz-
priassung  anfall  beginn  stellung  stellung | WI - WA Objekt - StraBe Bemerkung Abgang REW () p.a.  steigerung Preissteigerung  Abgang | Kostenart Kostenart Position
Jahr Jahr Jahr Jahr Monat € % Anzahi € Auswahl Beschreibung | Auswahl
s w2 a1 | wazs | eibogeners1s efzingsereucruna, el Warmecortracing A ssos0s0 | zugens | 10 crop-tste cavs
2024 2025 2025 2025 1 WA18  Berliner Str. 13-17; Ludwig-Emst-Str. 46-50 Heizungsemausrung, <vtl. Warmezentracting 400.000,00 2,00% 1 408.000,00 Zugang | 16 GroB-Ista Gavs
2¢ 20 1 WA20  Felic-Dahn-Str. 4; Thonauerstr. 1 Hermnazer &vil. Warmecontracting 20032000 2,00% 4 30342738 Zugang | M Modernisierung B2
w2 ams 2 a2 11| WA uusKomweg & (Sid) 5 10 Rezngsareyeruna @l Warmecontracing A S s zgng | 1 Grop-1sa cavs
2024 2029 2029 2029 1 WAS  Herzog-Albrecht-Str. 37-41 fneuerung, evtl. Warmecontracting 584.6950,00  2,00% 5 656.585,81  zugang | M Modernisierung B2
2024 2029 2029 2029 1 WAG6  Herzog-Albrecht-Str. 43 reuerung, evil. Warmecontracting 69.090,00  2,00% 5 7628054  Zugang | M Modernisierung B2
2024 2029 1 WAB0L  Geschaftsstelle evtl- Warmecontracting 157.710,00 2,00% 5 174.124,58 Zugang | M Modsrnisicrung 82
2024 2030 2030 2030 1 WA12 | Glogausr Str. 1; Ratiborer Str. 1, 2 evil- Warmecontracting 20670000 2,00% 6 23277777 zugang | Modernisierung B2
2024 2030 2030 2030 1 WA 24 Joseph-Effner-Str. 20 Svil- Warmecontracting 24300000 2,00% s 27365747  zugang | M Modernisierung &2
w2 2m | am 1| wa3s  Neumeyerweg 210 Heizngscreucrung, e Warmecontracing om0 | 2w 7 saszs | zigens | 1o Grob-tsa cavs
2024 2031 2031 2031 1 WA28  Elbogener Str. 16 Heizungsemausrung, <vtl. Warmezentracting 50.000,00 2,00% 7 57.434,28 Zugang | 16 GroB-Ista Gavs
w2 wwm | WAz eseprwidisr.2e Heimnazemaarung, .. Warmesantcing oo 2o o sesosest  Zens | p———
05 I " wasp  RehardyPoschinger St 1,3 5; Max Lsbermann semeveruny, i fiameconiracing ss23a000 | 2,00% . e | amm | - e — o
2024 2033 2033 2033 1 WA37  AmRennplatz 1,3 meuerung, evtl. Wiarmecontracting 30870000 2,00% 9 365.92508  zugang | M Modernisierung B2
2024 2033 2033 2033 1 WA3E  AmRennplatz 5, 7,9 reuerung, evil. Warmecontracting 326.020,00  2,00% 9 39201426 Zugang | M Modernisierung B2
2024 2033 2033 2033 1 WA39  Schillerstrabe 31 evtl- Warmecontracting 164.520,00 2,00% 9 196.616,63 Zugang | M Modsrnisicrung 82
2024 2034 2034 2034 1 WA1L  Joseph-Seliger-Str. 26-32 evil- Warmecontracting 504.180,00  2,00% 10 61459261 zugang | M Modernisierung B2
2024 2034 2034 2034 1 WA17  Joseph-Seliger-Str. 34-38 Svil- Warmecontracting s3.780,00  2,00% 10 11431730  zugang | M Modernisierung B2
2024 2034 2034 2034 1 WA21  Felix-Dahn Str. 5 Hefzungserneuerung, evtl. Wiarmecontracting 356.807,00  2,00% 10 43738373 zugang | M Modernisierung B2
2024 2035 2035 2035 1 WA23  FelicDahn-Str. 8 Herzungzarmausrung, evil. Warmezantracting 51.080,00 2,00% 11 75.945,30 Zugang | M Modernisierung B2
2035 2035 1 WA40 | Am Rennplatz 11, 12 &vil. Warmecontracting 696.960,00  2,00% 11 866.562,16  Zugang | M Modernisierung B2
2038 2038 2038 1 WA41  Am Rennplatz &, 8, 10 Svil- Warmecontracting 110.160,00  2,00% 12 13970952 zugang | M Modernisierung &2
2024 2036 2036 2038 1 WA42 | AmRennplatz 2, 4 evtl- Warmecontracting 6182000 2,00% 12 7852953 Zzugang | M Modernisierung B2
2024 2036 2036 2035 1 WAS  Herzog-Albrecht-Str. 26-30; Holzgartenstr. 57 Helzunosen evtl- Wérmecontracting 503.250,00  2,00% 12 638.242,66  zugang | M Modernisierung B2
wm | w1 | WAz | rormaremer v 13 wrmer et Fezasemeuerung, i Warmeconraging oo | oo | ws Py — e o
| s e | 20m | 1 | WAL | toham Priglersie 11/23/15a Heizingsereuerung, i Wormeconiracing was0o | 2eow e a5z zugens | hodersea
2024 2038 2038 2038 1 WA1S  Indersdorfer Str. 7 Hetzungzamausrung, el Warmscontracting 570.840,00 2,00% 14 753.211,26  Zugang | M Modernisierung B2
e s n | WAz idedetersis fe Haimnssemauarung, e Warmesantacing mowgo e s ssomsz  zua | n e
2038 2038 2038 1 WA32  Wilhelm v. Kobell Weg 2-6; Simon-Warnberger 1,3 | HiZinOSemeuerung, evil. Warmeconiracting 722.100,00 2,00% 15 97185153 Zugang | M Modernisierung &2
wa | ams | s | wm | m | wam reianssemeuerung eVl Warmeconiracing s o 1 loasizie | zugens | m hodarrerra [
2024 2040 2040 2040 1 WA13  AuenstraBe 111 Hetzungzamauerung, el Warmscontracting 301.050,00 2,00% 16 413.277,14  Zugang | M Modernisierung B2
w0 e g s | WAS LdwgEmese 2 Heimnssemauarung, e Warmesantacing W 2o i worsonse zens | e
w0 a0 a0 | m | wate  rowcers 27 enssemeuerung eVl Warmeconiracing o0 oo 16 wrseres | zugmg | M Wodarmisierung | 2
w | e e 2o | 1| WALS | akobekeisersit reianssemeuerung eVl Warmeconiracing rearsgo | 2o0m | 17 amssaos | zuges | hodarrerra [
2024 2041 2041 2041 1 WAZ6  Erms latz; Adolf-Holzl-Haus cuerung, evtl, Warmecontracting 2.400,00 2,00% 17 3.360,58  Zugang | M Modernisierung 52
2024 2041 2041 2041 1 WA23  Ludwig-Erst-Str. 31-33 Hermungsemaverung, vt Warmecontracting 44.700,00 2,00% 17 6259079  Zugang | M Modernisicrung 82
w2 e ase | was  chardueschinger .2 4, 6 Simon-Wamberger  Heizasemeuerung, i Warmeconiracing wosng | 2o s nazsizs |z | w Wodarmisierung | 2
w | e e o | ;| WAL Tromesersis Heimingsereucrung, i Wormeconiracing weango | zoow s ros0sasr | zugens | hodarrerra [
w4 w203 | 203 | 1 | WA7 | tosofSelgarsw.220 Rermngsereuerung, i Wrmeconiracing sramc | zoow 19 iaswmez | zuens | h | -
2024 2044 2044 2044 1 WA43  Joseph-Effner-Strabe 45 Hermungsemeuerung, vl Warmecontracting 98.160,00 2,00% 20 145.850,60  Zugang | M Modernisicrung 82
ot s o m | wass amperwegis engsemeverung, @i Warmeconiracing sose000 | 2o s0scus | 2 | M Wodarriserung | 82
Ergebnis: 13.363.314,00 17.151.514,78

Zusammen mit den anderen geplanten InvestitionsmaBnahmen und den damit in Verbindung
stehenden Afa-Perioden, Bestandsdatenanderungen (Wohnungen, Gewerbeeinheiten, Fla-
chen), Mietanderungen sowie BK / HK — Anderungen flieBen die Daten von
in die Basis-Planung ein.

INVEST
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Abbildung 14:

Datenerfassung Kostenanfall 7= Baubeginn  ¥= Fertigstellung ¥= Bilanzposition Ziel-Bilanzpos. ¥ Kostenart WI-WA Objekt-Strabe
[ | [ bruden | 2022 A 2023 2021 ~ 2021 ~ B1 A B1 Betriebsausstattung A allewa | A alle Wohnanla
— | Info | ——— 2023 v 2024 2022 v 2022 v B10 v B15 Erbbaugrundstiicke " ETG v Am Rennplatz
| toschen | [ speichern |
) M b b Zugang Kosten Preis-  Perioden |
Dater Kosten-  Bau- Fertig-  Fertig Zugang Zus (-)  steigerung  Preis- n ink. Zugang / Bilanz-
lerfassung  anfall beginn stellung  stellung | WI - WA Objekt - StraBe Bemerkung Abgang RBW ( EN steigerung Preissteigerung Abgang Kostenart Kostenart Position
Jahr Jahr Jahr Jahr Monat € % Anzahl € Auswahl Beschreibung Auswahl
2023 2027 2027 2027 7 Firma Unternehmen Biromaschinen 9.000,00 2,00% 4 9.741,89 Zugang GA Geschaftsausstattung B8
2023 2027 2027 2027 7 Firma Unternehmen Betriebs -Kfz. 10.000,00 2,00% 4 10.824,32 Zugang BA Betriebsausstattung B8
2023 2037 2037 2037 7 Firma Unternehmen Betriebs -Kfz. 15.000,00 2,00% 14 19.792,18 Zugang BA Betriebsausstattung B8
2023 2044 2044 2044 7 Firma Unternehmen Betriebs -Kfz. 15.000,00 2,00% 21 22.735,00 Zugang BA Betriebsausstattung B8
2028 WA 45 Funfkirchner r. Nachverdichtung 1 Funfkirchner Nachverdichtung 1. Erbbau Grund & Boden 127.036,44 127.036,44 Zugang Erbbaugrundstiicke B9
2028 WA 45 Funfkirchner r. Nachverdichtung 1 Funfkirchner Nachverdichtung Wohnungen 4.107.511,56 4.107.511,56 Zugang Neubau Gebaude 9
2028 WA 45 Funfkirchner Str. Nachverdichtung 1. Funfkirchner Nachverdichtung Zuschuss EOF 90% -1.718.208,00 -1.718.208,00 Zuschuss Zus ukostenzuschuss 9
2023 2028 2028 2028 7 alle WA alle Wohnanlagen laufende Ista 1.500.000,00 2,00% 5 1.656.121,20 Zugang L laufende Ista Gav 9
2023 2030 2030 2030 7 alle WA alle Wohnanlagen Kanalsanierung 80.000,00 2,00% 7 91.894,85 Zugang 16 GroB-Ista Gav 9
2023 2029 2029 2029 11 WA 32 Wilhelm v. Kobell Weg 2-6; Simon-Warnberger 1 Generalsanierung 700.000,00 2,00% 6 788.313,69 Zugang 16 GroB-Ista Gav 9
2023 2028 2028 2028 7 Pacht Pachtwohnungen 111.420,60 2,00% 5 123.017,35 Zugang P Ista Pachtwohnungen Gav 9
2024 2028 2028 2028 1 WA20  Felix-Dahn-Str. 4; Thonauers Heizungsermevierung, evtl, Warmecontracting Stadtwerke 260,320,00 2,00% 4 303.427,38 zugang | M Modernisierung B2
2024 2028 2028 2028 1 wA3¢  uliusKohn-Weg 6 (Sud), 8, 10 Heizungsermevierung, evtl, Warmecontracting Stadtwerke 50.000,00 2,00% 4 54.121,61 zugang | 16 Gro-Ista Gav 9
Fuinfkirchner Str. Nachverdichtung 1. B Fanfkirchner Str. Nachverdichtung 1. B4 Erbbau Grund & Boden 292.183,81 292.183,81 zugang | BGerb Erbbaugrundstucke
2024 2029 2028 2030 Funfkirchner Str. Nachverdichtun Funfkirchner Str. Nachverdichtung 1. BA Wohnungen 6.845.852,60 6.845.852,60 Zugang B Neubau Gebaude B3
2023 2029 2029 2020 7 alle WA alle Wohnanlagen laufende Ista 1.500.000,00 2,00% 6 1.680.243,63 Zugang L laufende Ista cavs
2023 2030 2030 2030 7 WA 33 Max-Liebermann-Str. 15-19 Generalsanierung 700.000,00 2,00% 7 804.079,07 Zugang 16 GroB-Ista cav g
2023 2029 2029 2029 7 Pacht Pachtwohnungen 111.420,60 2,00% 6 125.477,69 Zugang » Ista Pachtwohnungen | G&V 9
1 WA Herzog-Albrecht-Str. 37-41 rneuerung, evtl. Warmecontracting Stadtwerke 594.690,00 2,00% 5 656.585,81 Zugang M B2
1 WA rneuerung, evtl. Warmecontracting Stadtwerke 69.090,00 2,00% 5 76.280,94 Zugang M
11 WA 801 g, evtl. Warmecontracting Stadtwerke 157.710,00 2,00% 5 174.124,58 Zugang M B2

Oben genannte Kosten wurden mehrheitlich als Modernisierungskosten deklariert, in der
Basis-Planung finden sie deshalb innerhalb der Position Grundstlicke mit Wohnbauten als
Zugange Modernisierung Gebaude Beriicksichtigung.

Abbildung 15: Basis-Planung

latwerte Planwerte Plany ene

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040

Basisjahr
hil n hil 1 hil 1 n i n hil 1 hil 1 n i n hil n

Grund und Boden 28 828 828 828 828 828 828 828 828 828 828 828 828 828 828 828 828 828
Gebaude 33.4773 381313 371803 407072 633500  6L34G8 602720 705305 66.2321 T32ME 716733 787153 69592 83405 606305 786752 77230 152653
Summe 335601 3B2MT| 372631 40700 634326 614316  B03545  TOBR3  663W3 732346 TIT21  TB7IT 710420 835333 6073 T8IWO  TIIWB  7T53487F
Versnderungan
Stand 31.12. des Worjshres Giund und Boden 2.8 2.8 528 628 62.8 6258 2.8 528 8258 6258
Stand 3112, des Worjahes Gebsude 384773 381319 37BO3 407072 63300 6188 602720 105305 682321 732M8 716793 78753 769582 83405 806305 78EVS2 772310
Umbuchungen! Umnwidmungen Grundund Bodenzan
Umbuichungsn Modsrnisizrung Gebsude uzn 3846 8258
Umbuchungen flewbsu Grund und Boden wan
Umbuichungen Necbau Gebud gon 288402 BeT 69935 02432 2432
Umbuchungen Neubau Zuschisse yon (-] 45362 13031 13120 15200 13200
Zugings Madeinisining Gebiude 41040 070 5064 15391 £ 1883 Er B TOBLT 12334 B
Zugsnge Mevbau Gebaude
Abgsng Grund undBaden (-]
Abgsnge Diebsude I-] -0 -62.0 ) Thd
[Fbschieibungen st bis 2022 (Forrchruing) -] EE EXEER] EAEE EEEH] ERE) s -oars S04z 10314 EXE] EEEE) T Er 85 3465 T 3000
Abschisibungen it bis 2022 (Forrechiung) absolut () 11887 11817 -1143.1 -l Ss 043 10421 10314 10801 -394 5345 3744 -5465 -346.5 -5485 -300.0
Abschisibungen new [Zugsngs 2023 )I-] 331 1385 -2 S0z 87 8823 8832 -2 1215 -13832  -lds4s 16260 Si7MO 18734 18708 19251 18841
Weotal { Reduzienung degressive Afa N
Abschreibungen suf Abgang N
Summe (Stand 3112.) 395601 38.214.7| 37.2631 40.730.0 634328 614316 60358 706133 683143 732946 TLI621 787987 770420 835333 07133 T8I0 T73I98 753487

Die Aggregation aller Investitionen und Teilplane fihrt auf Unternehmensebene dann zu

folgenden Finanzplanergebnissen:
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Abbildung 16: Finanzplan 2024 - 2040

Istwerte Planverte
2024 2025 2026 2027 2028 2023 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2033 2040
T mn m m mn mn m m mn m n m T mn m m mn
1. Summe Zahlungsmittelbestand zum 01.01. 3.997.6 3.3522 6.842,3 1.704.2 13335 5.940.6 3.442,3 6.139.3 7.609,7 7.381,6 9.473,9 ns22.8 13.094.4 16.280,1 19.552,5 21.373.0 23.061,0
IPlaneinzahlungen der kiinftigen Periode
|aus sonstigen betrieblichen Einnahmen 55.1 516 516 516 516 516 516 516 516 516 516 516 516 516 516 516 516
|aus Wersndenungen kurzistiger Posiianen t 10818 -12985 4917 2249 389.0 355.0 3649 ELE] 3847 3006 4029 23239 4249 -T6.9 188 1231 1245
lfur Modernisienung -430.9 -1.2000 -4.104,0 -507.0 -S06.4 -1538.1 -95T6 -1166.3 -342,5 -8565 -10617 12334 530
fcr Technische Anlagen und Maschinen 422
[ftr andere Lisferungen und Leistungen
for Stewerm -41 4.1 41 -41 4.1 4.2 42 4.2 4.2 42 4.3 4,3 4.3 4.3 4.3 4.4 -44
3. Summe der Planauszahlungen -14.203.1 -14.028.7 -28.233.5 -20.065.2 -16.840.7 -20.906.5 -16.230.1 -16.820.7 -19.393.7 -15.835.2 -21123.2  -20.340.3 -21.150.6 -17.103.5 -18.158.2 -18.700.0 -18.836.0
Zusammenfassend zeigt sich flr die Jahre ab 2041 folgendes:
Abbildung 17: Finanzplanergebnisse 2041 - 2054
Istwerte
Basisjahr
TE T< TC TE TE TC TE TE T TC TE TE T TC TE
4. Zahlungsmittel-Endbestand per 31.12. 3.352,2 25.561,7 26.995,2 27.102,2 29.502,2 32.244,7 34.230,0 37.619,6 41.068,4 44.437,0 47.817,6 51.301,6 54.840,4 58.512,0 62.482,1
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Es erscheint in diesem Zusammenhang notwendig, sich zu verdeutlichen, welche , Risiken®
das eigene Unternehmen lUberhaupt zu schultern in der Lage ist. Dies fihrt zum Prifungs-
standard 981 (fur freiwillige Prifungen) des Instituts der Wirtschaftsprifer (IDW PS 981),
der neben Angaben zu Risikotoleranz und Risikoappetit auch Angaben zur wichtig erschei-
nenden Risikotragfahigkeit fordert.

,Das Risikotragfahigkeitskonzept gibt (...) den ,Abstand" der aktuellen Situation des Unterneh-
mens zur kritischen Situation - der ,bestandsgefahrdenden Entwicklung"™ durch eine geeignete
Kennzahl an.™ (GleiBner, Werner und Wolfrum, Marco [2019], S. 30).

Zur Darstellung der Risikotragfahigkeit bei Risikoaggregation - sprich bei der Kombination
von Risiken - schlagt GleiBner die Integration der Risiken (hier z.B. R1 bis R6) in den Wirt-
schaftsplan (Plan-G&V) vor (vgl. GleiBner, Werner [2017]: S. 10).

Abbildung 18: Risikointegration in die Plan-G&V

Ab- Neuer Mate- Perso- Zins- Maschi-
satz- Wettbe- rial- nal- dande- nen-
menge werber preise kosten rung schaden

Plan-G&V
Umsatz 1.000
- Materialkosten 400

= Deckungsbeitrag 600
- Personalaufwand 300

— - Sonstige Kosten 150
davon Risikotransfer 5
- AfA 50
= Betriebsergebnis 100
+-1%
. - Zinsaufwand 44 =
- 200
- a.o. Ergebnis 0 =

= Gewinn vor Steuern 56

Zinsanderungen prozentual mit dem jahrlichen Zinsaufwand zu verknlpfen, stellt bei Woh-
nungsunternehmen eine zu starke Vereinfachung dar. Aufgrund der Ublicherweise langen
Zinsbindungen sind nicht alle Darlehen jahrlich von Zinsanderungen betroffen, sondern nur
diejenigen, deren Zinsbindungsfrist auslauft. Risiken, die den Finanzbereich betreffen
(Zinsanderungsrisiko etc.), werden daher besser via Darlehensrechner simuliert und in die
Plan-G&V sowie den Finanzplan integriert.

Wenn bei bestandsgefahrdenden Risiken die Illiquiditat im Mittelpunkt der Betrachtung
steht (wie GleiBner selbst anfiihrt, vgl. obigen Exkurs: Bestandsgefahrdung und
Covenants), bietet sich als Ort zur Integration von Risiken im Gegensatz zur vorstehend
genannten Plan-G&V eher der Finanzplan an:
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Abbildung 19: Risikoaggregation

im Finanzplan

Finanzplan (Risiko-Management)

R1 R2 R3 R4

Link Istwerte Planwerte
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Basisjahr
Te Tc Te Te Tc Tc Tc e Tc
Planeinzahlungen der kiinftigen Periode
aus der Hausbewirtschaftung GBV1 B42 11.066,2 | 11999,  12.441,2 127191 133186 145140 148106 152632  16.0640
- RM-SIMULATION Mindereinnahmen Hausbewirtschaftung  Ausfallsatz C
Mindereinnahmen
Absolut ()
aus Verkaufen (UV) G&V3 B42 2.112,7 2.154,3 721,3
- RM-SIMULATION Mindereinnahmen Kaufpreiszahlungen (UV) Ausfallsatz
Mindereinnahmen
Absolut (-)
aus Betreuungstatigkeit cava 313 29,1 20,1 2.1 29,1 29,1 29,1 29,1
- RM-SIMULATION Mindereinnahmen Betreuungstitigkeit Ausfallsatz 0,009 0,00% 0,009 0,00% 0,009 o 0,00%
Mindereinnahmen
Absolut ()
aus anderen Lieferungen und Leistungen GaVS 292,5 297,8 303,2 308,8 314,4 320,2 3261 3321 338,2
- RM-SIMULATION Mindereinnahmen L & L Ausfallsatz
Mindereinnahmen
Absolut ()
aus Verkauf von Bestanden (aV) 0,6
aus sonstigen betrisblichen Einnshmen cavs 185,2 45 45 45 45 45 a5 45 45
aus Finanzanlagen B6 518
aus Darlehensaufnahmen Fin 748,6 20,4 84375 93223  3.385.2 45301 209517 28517 17303
aus Veranderungen kurzfristiger Positionen N 41,9 -226,3 224,5 109,6 55,8 253,4 262,1 335,3 257,3
2. Summe der Planeinzahlungen 14.529,4 | 12.404,6 21.440,1 24.645,4 17.808,9 19.651,3 16.384,1 18.9160 18.463,5
Planauszahlungen der kiinftigen Periode R5 R6 R7 R8 Rg
ur die Hausbewirtschaftung Gave -9.175,0 -6.711,2 -8.521,7 91799  -8.1568  -8.392,3  -9.668,2
- RM-SIMULATION Hausbewirtschaftung Steigerungssatz 0,00% 0,00% 0,00% 0,009 0,009 0,00% 0,00%
Kosten
Absolut (-)
ur Modernisierung 22,4 5560  -2.4480  -2.624,9 -303,4 -807,0 -508,4
- RM-SIMULATION Modernisierung Steigerungssatz 0,00% 0,00% 0,009 0,009 0,00% 0,009
Kosten
Absolut (-)
Ur Neubauinvestitionen (AV) -1.081,2 -126,7 -4.4281  -25163 25431 -2.427,2
- RM-SIMULATION Neubau (AV) Steigerungssatz 0,00% 0,00% 0,00% 0,009 0,009 0,00% 0,00%
Kosten
Absolut (-)
Ur Neubauinvestitionen (UV) 737,89 43 43 L4746 -1.3516 a3 a3 a3 a3
- RM-SIMULATION Neubau (UV - VK) Steigerungssatz 0,00% 0,0 0,00%
Kosten
Absolut (-)
ur Immaterielle Vermogensgegenstande B1 43,7 21,8 EF -10,6 -10,8 11,0
- RM-SIMULATION Immaterielle ] snde Steigerungssatz o 0
Kosten
Absolut (-)
ur Technische Anlagen und Maschinen B7 42,0
- RM-SIMULATION Technische Anlagen / Maschinen Steigerungssatz
Kosten
Absolut (-)
Ur Betriebs - und Geschaftsausstattung B8 -148,8 -45,0 18,7 89,3 31,4 -23,0
- RM-SIMULATION Betriebs- und Geschftsausstattung Steigerungssatz
Kosten
Absolut (-)
Ur andere Lisferungen und Leistungen GEY 11
- RM-SIMULATION andere L & L Steigerungssatz
Kosten
Absolut (-)
ffur Personalaufwand Gav 12 -1.853,8 | -19132  -2.037,3  -2.056,2  -2.0655  -2.1251 21864  -2.2496  -2.314,5
- RM-SIMULATION Personal Steigerungssatz 0,00% 00% 0,00% ,00%
Kosten
Absolut (-)
ffur sonstige betriebliche Ausgaben Gav 14 -517,7 -956,8 -445,5 -454,4 -472,8 -4823 -501,7
- RM-SIMULATION sonstige betriebliche Ausgaben igerungssatz
Kosten
Absolut (-)
ffur Kapitaldienst Fin -930,0 -960,3  -1.027,9  -1.212,8  -13237  -15114  -1.6126  -1756,7  -1.82.3
fir Steuern Gav 21 41 41 41 41 41 42 4.2 4.2 4.2
3. summe der Planauszahlungen -14.514,7 | -13.359,8 -19.339,9 -26.786,9 -16.100,3 -16.128,2 -20.502,9 -15.982,7 -16.853,0
'a. Zahlungsmittel-Endbestand per 31.12. B28 (Risiko-M) 3.997,6| 3.042,4 51425 3.004,0 27126  6.2357 41169 7.050,1  6.660,6
davon in Mictkautionen gebundene Liquiditit Ba3 1.530,0| 15453 15607 15763 15921 16080 16241 16403  1.656,7
T —— raora| ams ssms sams  mms seme aems sams s R10 R11 R12 R13 R14
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5. Projektdokumentation

Die Dokumentation des Uberwachungssystems und der in diesem Zusammenhang veran-
lassten MaBnahmen resultieren aus den Vorgaben des § 91 Abs. 2 i.V.m. § 93 Abs. 1 AktG.
Notwendig ist nicht nur die Sicherstellung der Funktionsfahigkeit des Risikomanagement-
systems. Vielmehr wird grundsatzlich die ,Ausschépfung aller verfigbaren Informations-
quellen tatsachlicher und rechtlicher Art" gefordert, um dadurch die Vor- und Nachteile be-
stehender Handlungsoptionen sorgfaltig abschatzen und erkennbaren Risiken Rechnung
tragen zu kdénnen (Schmidt, Joachim [2020], S. 416 unter Verweis auf BGH [2008], S. 1).
Ohne Dokumentation ldsst sich das schwer nachweisen!

a) Risikomanagementhandbuch

Aus diesem Grund ist ein Risikomanagement-Handbuch zu erstellen. Es enthalt die Syste-
matik des Risikomanagementverstandnisses. Durch die Berlcksichtigung aller fir das Un-
ternehmen relevanten Aspekte des Risikomanagements ist die Dokumentation und Nach-

vollziehbarkeit durch die Risikomanagement-Software in Verbindung mit den Risikoreports
sowie dem Risikomanagement-Handbuch gewahrleistet.

b) Verantwortlichkeiten

Fihrungskrafte und Mitarbeiter sind fur die ordnungsmaBige Einhaltung der im Risikokata-
log zur Risikolberwachung vorgegebenen Regelungen zustandig und verantwortlich. Der
Risikomanagementbeauftragte sorgt flir eine angemessene Information der betroffenen
Fihrungskrafte und Mitarbeiter. Daneben zahlen die standige Verbesserung des Risikoma-
nagementsystems, des Handbuchs sowie der Anderungsdienst zu seinen verantwortlichen
Aufgaben. Die Geschaftsleitung stellt dazu die Bereitstellung aller technischen, personellen
und organisatorischen Voraussetzungen sicher.

Die einzelnen Verantwortungsbereiche sind der Verantwortlichkeitsmatrix zu entnehmen.
Diese bietet einen zusammengefassten Uberblick iber alle nach Verantwortungsbereichen
gegliederten Einzelrisiken, die jeweilige Risikoeinstufung sowie den jeweiligen Reporting-
und Uberwachungsturnus.

Abbildung 20: Verantwortlichkeitsmatrix

Datei Start  Ziel Information Planung Risiko Kontrolle  Organisation Optionen  Hilfe S Was méchten Sie tun?

00 400 00 00 400f - 00 00 00 00 00
Verantwortlichkeitsmatrix  Risikokatalog Schwellenwerte Handbuch | Turnus- System- Erlauterungen | Stress- Stress- Erlauterungen
Reports  Reports Tests Test neu erstellen

Risikomanagement - System Risiko - Reports Risiko - Stress - Tests

G ORGA-CONTROL  [f; Verantwortlichkeitsmatrix X

&

@ =

Datum Datum
Risiko- letzter néchster
Einzelrisiko verantwortlicher Beobachtungsbereich Einstufung Report Status Report

[ + [+ + [+ AF FAE NG

Ausschreibungs- und Vergabefehler (Neubautatigkeit] Hr. Bernauer Neubautatigkeit

30042024 [CIEL 30.04.2025
07.12.2023 [REIEL 07.06.2024
05.122023 [ECELE 05.12.2024

Bauabwicklungsmangel (Neubau) Hr. Bernauer Neubautatigkeit
Erlsschmilerungen Fr. Ebert Bestandsbewirtschaftung
Finanzierungskosten tberhsht Hr. Richter Finanzwesen

Forderungsmanagement mangelhaft Hr. Lenauer Bestandsbewirtschaftung

10.11.2023 10.05.2024
os.12.2023 |[CIIERE o5.12.2024

2
a
3
a
. =
Gesetzesanderung/ Rechtsprechung mit nachteiliger Wirkung Hr. Richter Rrechtliche Entwicklung 10.03.2024 10.04.2024
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c) Risiko-Reporting

Wesentlicher Bestandteil der hier vertretenen Risikomanagement-Systematik ist das Be-
richtswesen, neudeutsch Reporting. Im Gegensatz zu ausschlieBlich EDV-gestitzten Risiko-
frihwarn- bzw. Risikomanagementsystemen wird mit dem Risikoreporting versucht, das
Bewusstsein der verantwortlichen Flihrungskrafte und Mitarbeiter zu scharfen. Die Vorga-
ben zum Risikoreporting fihren dazu, dass beim Abfassen der Reports von den verantwort-
lichen Flihrungskréften und Mitarbeitern grundlegende eigene Uberlegungen zur Risikositu-
ation des Unternehmens angestellt werden.

Darlber hinaus ist es von groBter Wichtigkeit, Risiken verursachungsgerecht zuordnen zu
kdnnen. Dazu sind meist nur die Mitarbeiter ,vor Ort" in der Lage. Rein EDV- bzw. kenn-
zahlgestltzte Frihwarnsysteme sind hierzu nur bedingt geeignet. So Iasst sich beispiels-
weise aus der Kennzahl ,Leerstandsquote™ nicht ablesen, ob es sich um lagebedingte, um
ausstattungsbedingte oder um rein mieterbedingte Ursachen handelt. Genauso wenig sind
Unterschiede an verschiedenen Standorten festzustellen, da die Kennzahl ,Leerstands-
quote" Uber alle Bestandsobjekte und Risikoursachen aggregiert ist. Nur ein vom verant-
wortlichen Mitarbeiter verfasstes Risikoreporting kann daher verursachungsgerechte Aussa-
gen zu Einzelrisiken treffen und damit unternehmerischen Fehlentscheidungen vorbeugen.

Zur Lésung dieser Problematik enthalt unser Risikofriihwarnsystem fir jeden Verantwor-
tungsbereich die relevanten Beobachtungsbereiche und Risiken sowie Angaben zum Repor-
tingturnus. Nach diesen Angaben erfolgt vom jeweiligen Verantwortlichen ein Risikoreport
aus seinem Verantwortungsbereich. Die einzelnen Reports werden dann vom Risikoma-
nagementbeauftragten Herrn Riskman bzw. seiner Vertretung regelmaBig auf ihre fristge-
maBe Abgabe hin Uberprift und gesichtet.

Der Report wird aus dem Einzelrisikoerfassungsbogen tUber den Button ,Report erstellen®
generiert. Dabei 6ffnet sich automatisch eine auf das Risiko abgestimmte Reportvorlage.
Diese enthalt die Mindestanforderungen zur Erstellung der Reports. Die Reports finden sich
auf dem Server im Verzeichnis ,Risikoreports”.

Es finden zwei Arten von Risikoreports Verwendung. In sind alle gangigen
immobilienwirtschaftlichen Risiken hinterlegt. Darunter fallen solche Risiken, die grundsatz-
lich jederzeit auftreten kénnen und von der temporadren unternehmerischen Situation der
Stadtbau abhangig sind. Diese kennzahlinduzierten bzw. regelmaBig veranderlichen Risiken
sind der Verantwortlichkeitsmatrix zu entnehmen und nach Berichtsturnus zu reporten.
Derartige Reports werden als Turnus-Reports bezeichnet.

Im Gegensatz dazu stehen die Systemrisiken. Sie betreffen z.B. organisatorische Regelun-
gen (Arbeitsablaufe, Dienstanweisungen etc.) und sind somit nicht permanenten Verande-
rungen unterworfen. Risiken dieser Art werden daher bis zu Ihrer Anderung nur einmalig
reportet und dann aus der Verantwortlichkeitsmatrix genommen. Diese Reports werden
System-Reports genannt.

Neben den Risikoreports werden kurzfristig auftretende Risiken, neu auftretende Risiken

oder Risikoanderungen als Kurz-Report unverzlglich dem Risikomanagementbeauftragten
in Schriftform entweder per Mail oder in Papierform gemeldet.
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Als zweite Méglichkeit kdnnen derartige Risiken als Bestandteil des regelmaBigen Berichts-
wesens weitergegeben werden.

Unabhangig von der Darstellung als Kurz-Report oder als regelmaBiges Reporting (Berichts-
wesen) wird eine kurze Darstellung des Risikos, soweit moéglich eine monetare Einschat-
zung des Risikos sowie die Eintrittswahrscheinlichkeit und mdgliche GegenmaBnahmen be-
richtet.

Abbildung 21: Risiko-Report

Risikomanagement
Risiko-Reporting 03/04.24

Risiko-Report des Verantwortungsbereichs von Fr. Ebert

vom (Datum bitte eintragen)

Einzelrisiko: Erlésschmélerungen
Letzter Bericht vom 31.12.2023
Beobachtungsbereich: Bestandsbewirtschaftung
Risikoeinstufung: 2

Vorbemerkung:

Die hier in blau markierten Textpassagen sollen lhnen die Berichtserstellung erleichtern. Nach Erstellung
des Reports I6schen Sie diese bitte.

Ein Report spricht grundsétzlich alle Indikatoren eines Einzelrisikos an. Zur Untersuchung des hier ge-
nannten Einzelrisikos werden im Folgenden Fragen zu den Indikatoren gestellt, deren Beantwortung
Ihnen die Berichtserstellung erleichtern soll. Die angegebenen Indikatoren erheben jedoch keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit.

Verweisen die Indikatoren auf Kennzahlen, gehen Sie auf diese ein und beriicksichtigen bitte gleichzei-

Innerhalb der Reporting-Vorlagen erlautern Textmodule, wie der jeweilige Bericht zu erstel-
len ist und leiten somit durch die Berichtserstellung. Neben der allgemeinen Vorgehens-
weise ist genau beschrieben, welche Inhalte in welchem Umfang zu beschreiben sind.

Um die Berichtserstellung zu vereinfachen, sind die jeweiligen Indikatoren und die vorge-
schlagenen GegenmaBnahmen in der Berichtsvorlage enthalten.

Ohne Dokumentation und ein engmaschiges Berichtswesen erfillt das Risiko-Management
nicht die gesetzlichen Anforderungen. Hinsichtlich der Rechtsprechung zum Risiko-Manage-
ment sei auf zwei weitere Urteile verwiesen (Landgericht Miinchen [2007], Az: 5 HKO
15964/06 sowie Kammergericht Berlin [2004], Az: 2 U 191/02).
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6. Organisatorische Regelungen und Internes Kontrollsystem (IKS)

Das Interne Kontrollsystem greift auf die bereits im Unternehmen verwendete Systematik
zurlck und beinhaltet beispielsweise folgende organisatorische Regelungen:

Funktionstrennung nach Verantwortlichkeiten
Vier-Augen-Prinzip

Unterschriftsregelungen

Zuordnung von Wertgrenzen

Verteilung von EDV-Zugriffsrechten
Prozessbeschreibungen zu Arbeitsablaufen
Stellenbeschreibungen

Arbeits- und Dienstanweisungen

Belegwesen etc.

VYV VYV Y VYV VYV

Aus Gesichtspunkten des Qualitatsmanagements ist das Risikomanagement durch eine all-
gemeine Dienstanweisung flr alle Mitarbeiter verbindlich in Kraft zu setzen. Eine einheitli-
che Informationsbasis aller Mitarbeiter wird damit sichergestellt.

Abbildung 22: Dienstanweisung

Risikomanagement

Dienstanweisung - Risikomanagement 03/04.24

1. Ziel und Zweck

Durch diese Dienstanweisung wird die dritte Fassung des Risikomanagement-Systems (
9) des Unternehmens (im Folgenden kurz: WoBa) in Kraft gesetzt.
Mit dem Risikomanagement-System sollen die im Folgenden dargestellien Ziele erreicht werden.

Identifizierung und Erfassung wesentlicher Entwicklungen mit Risikopotenzialen
Einbindung unserer Mitarbeiter sowie deren Detailkenntnisse in die Risiko-Friherkennung
Systematisierung der erfassten Risiken

Bewertung der Risiken

Dokumentation der Risiken

Handhabung der Risiken durch Entwicklung geeigneter Gegenmaflinahmen

2. Geltungsbereich

Diese Dienstanweisung gilt fur alle Mitarbeiter/innen des WoBa, die in der Verantwortlichkeitsmatrix
von © als Risikoverantwortliche benannt sind bzw. von den hier genannten Risikover-
antwortlichen beauftragt wurden.

3. Regelungen

3.1. Inhalt

Alle Mitarbeiter/innen werden mit dieser Dienstanweisung verpflichtet, sich mit dem Risikomanage-
ment-System der WoBa vertraut zu machen, das Risikomanagement-Handbuch zu lesen und die da-
rin angegebenen Regelungen zu befolgen.
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