
PR& Kommunikation

ren oder Flyer, klassische Pressearbeit,
informative Anzeigen können im Korn
munikationsmix konzertiert zum Einsatz
gebracht werden.

Bei allen Maßnahmen sollten die Ziele
stets klar formuliert und die Bedürfnisse
der Bürger strukturiert erfasst werden,
um den gemeinsamen Nenner zu finden.
Denn es geht nicht um eine Einweg
Sender~Empfänger-Komrnunikation zur
Durchsetzung des Projektes, sondern
um Relevanz und Akzeptanz, die es zu
erwerben gilt.

Gerade neuen Medien kommt in die
sem Dialog eine hohe Bedeutung zu.
Sie ermöglichen online Open-Space
Konferenzen, Zukunftswerkstättefl und
Teilhabe in Echtzeit. Dass soziale Medi
en wie Facebook oder Twitter sich für die
Immobilienwirtschaft gut eigenen, zeigt
zum Beispiel das Facebook Portal ‚JE
DER M2 DU“ der WBM. Mit fast 18.000
Fans wird hier bereits Interesse und
Bindung generiert. Eine hervorragende
Basis um konkrete Entwicklungen zu
künftig zu steuern.

Aktives Medien-MonitOring
Für welchen KommunikatiOnsmix sich
die Projektentwickler auch immer ent
scheiden, die Meinungen in den neuen
Medien sollten beobachtet werden: in
Blogs oder Foren, auf Twitter oder Fa
cebook, in Presse und Ontineportalen
setzen sich relevante Themen sehr
frühzeitig durch und generieren Öf
fentlichkeit. Deshalb bedarf es zumin
dest einer regelmäßigen Stimmungser
fassung durch ein gezieltes Monitoring
aller Medien. Nur so können Meinun
gen und etwaige Wendungen in der
Kommunikation rechtzeitig erkannt
und angemessen moderiert werden.

Beispiel Wiesenburg
Wie schnell Meinung gebildet wird,
zeigt das Areal „Wiesenburg“, das
derzeit von der degewo entwickelt
wird. Ein historischer Ort, der einst
als Obdachlosenasyl genutzt wurde
und heute als Kleinod für Künstler gilt.
Während die degewo die denkmalge
schützte Wiesenburg vor weiteren Ver
fall bewahren und für nachbarschaftli
che und soziale Aktivitäten im Quartier
öffnen will, fürchten die Bewohner laut
eines Berichtes auf Spiegel Online
„lmmobilienhaie“ und „Verdrängung“.
Erst mit der Aufnahme eines direkten
Dialogs ist eine konstruktive Ausein
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andersetzung möglich geworden. Die
Quartiersmanagerifl Cordula Fay dazu:
„Wir haben bereits viele Gespräche vor
Ort geführt und streben an, Bewohner
und Nutzer bei der weiteren Entwick
lung einzubeziehen.“ Dies ist nicht nur
für die Nutzung des Areals wichtig, son
dern auch für den erfolgreichen Verlauf
des Projekts.

Chancen und Risiken bei
BürgerbeteiligUng
Partizipation birgt für die Quartiers- und
Stadtentwicklung große Potenziale. Die
Chancen und positiven Aspekte liegen
auf der Hand. Sinnvolle und kommuni
kativ gut moderierte Projekte gehören
zu einer nachhaltigen Entwicklung und
führen zu guten Reputationen. Eine ab
gestimmte Kommunikation, ein bewuss
ter Dialog und eine gestaltete Auseinan
dersetzung stehen für Glaubwürdigkeit
und Akzeptanz, wirken nutzen- und
identitätsstiftend. Auch die bedarfsge.
rechte Integration von z.B. Kindergär
ten, Senioreneinrichtungen oder Begeg
nungsstätten wirken nachhaltig positiv,
sofern sie gut abgestimmt sind.

Auch die Risiken einer mangelnden oder
fehigeleiteten Kommunikation sind of
fenkundig. Unberechenbarkeiten in der
Entwicklung stellen eine Gefahr für die
Unternehmens- und Projektziele dar.
Bauverzögerungen, Kostenexplosionen
Projektabbrüche aber auch negative
Faktoren wie Imageschäden und Ver
trauensverlust zählen dazu. Es ist des
halb keine Frage OB, sondern vielmehr
WIE Partizipation bei Wohnungsneu
bauten initiiert werden soll — und wie
der kommunikative Prozess ~innvoIlge
plant werden kann, damit ein MehrWert
für beide Seiten entsteht. Manuela SchmItt

BBA- Betriebskosten konferenz:
Neues Format verstärkt Erfahrungsausta~~~~
AM NACHMITTAG der Betriebskostenkonferenz 2015 stieg die Spannung bei den Verantwortlichen der BBA.
Denn die zweite Hälfte der Veranstaltung folgte einem neuen, dialogorientierten Konzept. Wie werden die Teil
nehmer die neue Form annehmen? Die Sorge war unbegründet, denn schnell entwickelten sich lebhafte Gesprä
che an den vier Diskussionsinseln zu den Themen Recht, Technik, Prozessmanagement und Mieter als Herr der
Betriebskosten.

„Unsere Auswertungen haben gezeigt, dass die Teilnehmer
den Erfahrungsaustausch auf unseren Veranstaltungen schät
zen. Daher wollten wir mit diesem Element einen neuen Weg
beschreiten“, erläutert Hans-Michael Brey, Geschäftsführender
Vorstand derAkademie den Hintergrund. In der Vergangenheit
setzten die Verantwortlichen für die Betriebskostenkonferenz
— eines der Highlights im Tagungsprogramm der BBA — auf
Vorträge und Expertengespr~ch~ Das neue Konzept in Form
eines World Cafes gab den rund 100 Teilnehmern zusätzliche
~ ihre~Erfahrungen
auszutauschen. Vier moderierten Diskussionsinseln spannten
das Thema Betriebskosten in seinen verschiedenen Facetten
auf. Ein Wechsel zwischen den Gruppen war möglich. Die Mo
deratoren waren Rechtanwältin Beate Heilmann zum rechtli
chen Fehlern bei derAbrechnung Fabian Viehrig vom GdWzu
Jechnischen Verfahren zur Reduktion von Betriebskosten“,

Albrecht Buchheister vom Spar- und Bauverein eG Hannover
zu Prozessoptimierung und Professor Hansjörg Bach von der
HfWU Nürtingen.Geislingen zu „Den Herr als Mieter der Be
triebskosten sensibilisieren“ Eine Abschlussrunde bündelte
die Diskussionsergebnisse

Die Rückmeldungen derTeilnehmer und der Moderatoren zeig
ten, dass der Versuch sich gelohnt habe, sagt Brey. „Bei einer
Veranstaltung mit so vielen Teilnehmern bringt eine solche
Formatänderung immer Risiken mit sich. Aber die Auswertung
der Fragebögen der Veranstaltung zeigt, dass der Schritt richtig
war“, erläutert er. Gut zwei Drittel der Teilnehmer lobten das
neue Format. Auffallend häufig sprachen die Teilnehmer von
einem lebendigen Erfahrungsaustau~~~ Kritisch wurde die
Dauer des World-Cafes von 90 Minuten bewertet. Diese emp
fanden etliche als zu lang. „Trotz allen Erfolges: Wir werden mit
einer fundierten Veranstaltungsanalyse die Punkte beleuchten,
an denen wir nachjustieren müssen“, sagt Brey.
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Personal und Bildung

Dem World-Cafe war ein klassischer Vortragsteil voran ge
gangen. Ulrich Jursch von der degewo erläuterte, wie das Un
ternehmen mit Benchmarkiflg die Betriebskosten reduziert.
Albrecht Buchheister zeigte, wie Servicequalität und kontinu
ierlicher VerbesserungSPrOZesS bei der Abrechnung zusam
men hängen. Professor Andreas Saxinger — ebenfalls von der
HfWU — präsentiert neue rechtliche Entwicklungen. Siegfried
Rehberg, Technischer Referent des BBU und GdW, moderierte
die Tagung und eröffnete sie zusammen mit Reinhard Zehl von

WohnCom. Unter dem Titel „Instrumente des Betriebskosten-
managements im Überblick“ gingen sie auf die Entwicklung der
Thematik ein, wozu auch das 15-jährige Bestehen der Geislin
ger Konvention gehört. Die BBA will diese Kombination von
klassischem Vortragsteil und Arbeitsgruppen bei geeigneten
Veranstaltungen fortführen.

Weitere Hinweise zum Bildungsangebot der BBA finden Sie
unter http://bba-campuS.de.

Im Gespräch:
Dr. Steffen Metzner

DR. STEFFEN METZNER IST EXPERTE auf dem Gebiet des Portfolioma
nagements und steht verschiedenen Unternehmen beratend zur Seite.
Bei der BBA-Veranstaltungsreihe „Fallstudien für die wohnungswirt
schaftliche Praxis“ ist er Referent. Im Interview spricht er über Model
Le, Potenziale und Herausforderungen des Portfoliomanagements.

Die betriebswirtschaftliche Bewertung
von kapitalintensiven Entscheidungsop
tionen ist für Immobilienunternehmen
unabdingbar. Dies gilt sowohl für das
strategische portfoliomanagement als
auch für Transaktionen. Um diese Auf
gabenbereiche optimal auszugestalten,
bietet die BBA die Case Study „Control
lingmodelle zur EntscheidungSunter
stützung auf Objekt- und Portfolioebe
ne“ am 9. und 10. Juli 2015 an.

Im Rahmen der NeuinvestitiOn, aber
auch im operativen Bestandsmanage
ment sind Entscheidungen zu treffen,
die größere Vermögens- und Ertrags-
positionen beeinflussen. Vielfältige Me
thoden, von der Berechnung der einfa
chen Anfangsrendite bis zur komplexen
PortfoliosimulatiOn, helfen dabei.

Durch das Zusammenspiel von direktem
Praxisbezug. Diskussionen und intensi
vem Lernen in Kleingruppen bietet das
\Jeranstaltungsformat überzeugende
Vorteile, auch für die Immobilienwirt
schaft. Dieses Verfahren vermittelt den
Teilnehmern direkt einsetzbares Wissen
und die nötige Methodenkompeteflz
und ~bstraktionsfähigkeit, um diese
Kenntnisse fachgerecht anwenden zu
können.

Weiterführende Informationen zu der
Case Study „Controllingmodelle zur Ent
5cheidungsunterstützung auf Objekt-
und Portfolioebene“ finden Sie unter
www.bba-campus.de. Bei Fragen steht
Michael Deeg unter 030/23 08 55-16
oder unter rnichael.deeg©bba-campus
de gerne zur Verfügung.

Herr Dr. Metzner, Sie beschäftigen sich seit Jahren
intensiv mit der Steuerung von Immobilien auf der Basis
von Controlling- bzw. Portfolioansätzen. Welche Modelle
sehen Sie aktuell in der Praxis von Wohnungsunterneh
men? Und in welchem Kontext versprechen zusätzliche
oder andere Ansätze weiteres Potenzial?

Modelle der Portfolioanalyse und des Controllings werden viel
fältig verwendet. Die Unternehmen der Wohnungswirtschaft
sind, bezogen auf die Analyse und Entscheidungsunterstüt
zung, jedoch keinesfalls homogen. Je nach Unternehmen und
Entscheidungssituation finden wir sehr unterschiedliche Me
thoden vor — angefangen von der einfachen Budgetierung bis
hin zur komplexen Portfoliosimulatjon Eine „einheitliche Spra
che“ des Portfoliocontrollings existiert faktisch nicht. Einen
Bedarf sehe ich somit weniger in der Neuentwicklung von Mo
dellen als vielmehr in der Standardisierung von Auswahl- und
A nwen du n gsp rozesse n.

Bestandshaltende Wohnungsunternehmen haben in der
Vergangenheit oft nicht alle Optionen zur Portfolioopti
mierung nutzen können. Durch verstärkte Ankauf- und
Neubautätigkeiten ergeben sich nun neue Handlungsfel
der. Warum ist es vor diesem Hintergrund interessant,
sich mit der Portfoliosteuerung zu befassen und welchen
Beitrag kann das aktive Portfoliomanagement leisten?

Bei einem statischen, regionalen Portfolio mit nur einer Nut
zungsart sind faktisch wenige, überschaubare Handlungsopti
onen vorhanden. Herrscht wie in einigen Teilmärkten nahezu
Vollvermietung, so sind neue Instrumente der Portfoliosteue
rung meist nicht gerade auf der Tagesordnung von Vorständen
oder Aufsichtsräten. Die implementierten Methoden bleiben
hinter den theoretischen Möglichkeiten zurück. Anders sieht
es aus, wenn portfoliobezogene Chancen und Risiken an Be
deutung gewinnen und die Einzelentscheidung größere Vermö
genspositionen betrifft. Dies ist regelmäßig bei Transaktionen
der Fall, aber auch bei Projektentwicklungen oder gegebenen
falls dem Rückbau von Teilbeständen. Hier ist eine höhere
Qualität der Entscheidungsunterstützung gefragt — nicht zu
letzt auch zur fc~rmalen Dokumentation und zur rechtlichen
Absicherung der Beteiligten.

Controlling und
Portfoliomanage
ment werden oft
eng mit lT-Syste
men in Verbin
dung gebracht.
Inwieweit
braucht man für die Umsetzung leistungsfähige ERP
Systeme und Zusatzanwendungen oder ermöglichen
auch Tabellenkalkulationen wie MS Excel brauchbare
Lösungen für die Praxis?

Die immobilienwirtschaftliche Portfoliosteuerung ist komplex.
Analysen und Entscheidungen basieren auf einer Vielzahl von
Daten. Diese müssen schnell, einheitlich und sicher ausgewer
tet werden. Bei einem Portfolio mit zehntausenden Wohn- und
Gewerbeeinheiten gerät eine einfache Tabellenkalkulation
schnell an ihre Grenzen. Diese sind weniger in der eigentlichen
Rechenleistung oder der möglichen Formelqualität zu sehen.
Vielmehr begrenzen Fragen der Fehleranfälligkeit und der Kon
trollierbarkeit die praktische Anwendung. Auch Anpassungen
sind kaum noch sinnvoll durchführbar, sofern Formeln in zahl
reiche Zellen und Arbeitsblättern parallel genutzt werden. Für
vorbereitende Entwicklungen und Tests ist die Effizienz von
Excel aber unschlagbar.

Was sind die drängendsten Herausforderungen hinsicht
lich Controlling- bzw. Portfolioanwendungen?

Der Wert von immobilien- und marktbezogenen Informationen
wird zunehmend erkannt. Zahlreiche Unternehmen haben in
den letzten Jahren umfangreiche Datenbanken und Reporting
systeme aufgebaut. Der Bottom-Up-Prozess der Informations
verarbeitung funktioniert weitgehend. Nicht immer werden
jedoch Strategien und Entscheidungskriterjen in der gleichen
Qualität abgebildet. Um eine konsistente Unternehmens- und
Portfoliosteuerung zu erreichen, müssen auch „weiche“ Ziel-
vorgaben hinterfragt und numerisch in Systemen zur Bewer
tung und Entscheidungsunterstützung abgebildet werden.
Anspruchsvoll wird dies bei spezifischen Wünschen des Eigen
tümers, wenn also die klassische monetäre Betrachtungsebe
ne verlassen oder ergänzt wird.

ImmobiLienbestände analysieren, Investitionen steuern:
Fallstudie der BBA veranschaulicht controttingmodelle

Welche Ergebnisse für welche Entschei
dung genutzt werden können, ist ein
wesentliches Auswahlproblem. Um die
sichere Handhabung unterschiedlicher
Methoden zur Entscheidungsaufberei
tung zu stärken, bietet die BBA eine inter
aktive, zweitägige Fallstudie.

Fallbeispiele aus dem vorausschauenden
Portfoliomanagemeflt und der mittelfristi
gen TransaktionssitUatiOfl helfen, das Ins
trumentarium in seiner Wirkungsweise und
Aussagekraft einzuordnen. Die Teilnehmer
wählen anhand von InvestitionS- und Port
foliodaten geeignete Methoden aus und
erproben sie. In dem Workshop bewerten,
analysieren und berechnen die Teilnehmer
EntscheidungSmOdelle auf Basis verschie
dener Kriterien und vertiefen so Methoden-
sicherheit und methodisches Verständnis.
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