
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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