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STRUKTURANALYSE

Wie Wohnungsunternehmen Potenziale heben können
Hoher Leerstand, rückläufige Gebur-
tenzahlen und negative Bevölke-
rungswanderungsbilanzen prognosti-
zieren den Gesellschaftern, Aufsichts-
räten und Geschäftsführern woh-
nungswirtschaftlicher Unternehmen
schwere Zeiten. Eine detaillierte
Strukturanalyse, so Robert Evans in
folgendem Beitrag, könne helfen,
bislang unentdeckte Potenziale des
Immobilienbestands zu wecken.

Rund 20% der Gesellschaften in den
neuen Ländern zählen weniger als 500 Ein-
heiten: Dies führt unweigerlich zu einer kos-
tenintensiven Administration, denn der
Amortisationseffekt für den teuren Over-

head setzt etwa erst ab 2.000 Wohneinhei-
ten ein. Die Insolvenzen der Wohnungsge-
sellschaften führen vermehrt zu enormen
Schwierigkeiten in den Haushaltskassen der
Kommunen, die in der Vergangenheit mit
kommunalen Bürgschaften den Wohnungs-
gesellschaften zur Seite standen. Nicht sel-
ten haften die Kommunen somit indirekt
für 30% und mehr der Verbindlichkeiten.
Diese Bürgschaften bieten aber keine lang-
fristige Lösung.

Unsere Erfahrungen zeigen, dass durch
ein optimiertes Immobilienmanagement
Einsparungen von 30% im Immobilien-
und Treasury Management leicht möglich
sind. Dazu kommen Einnahmen aus der
Bestandsbereinigung. Neben kurzfristigen
Einmaleffekten stehen dabei v.a. die laufen-

den Effekte in den Bereichen Asset Manage-
ment, FM und Baumanagement im Mittel-
punkt. Darüber hinaus bietet es sich an,
kleinere Unternehmen zu fusionieren.

Zur Vermeidung des bevorstehenden Exi-
tus kann ein Sanierungskonzept, welches
die Anforderungen der Immobilienwirt-
schaft und der Gläubigerbanken berücksich-
tigt, diese internen und externen Potenziale
erschließen und deren Auswirkungen in
einem Businessplan über die kommenden
zehn bis 15 Jahre abbilden. Die folgenden
Ausgangssituationen beeinflussen die Lö-
sungsansätze für Sanierungskonzepte.

Die Ausgangslage

a) Ausgangslage 1:
Bereits seit 2002 realisiert die Bundesre-

gierung das Förderprogramm zum „Stadt-
umbau Ost“. Dieses läuft bis 2009 und soll
die Attraktivität der neuen Länder als Wohn-
und Wirtschaftsstandort stärken:

• Kommunen erhalten finanzielle Hilfen
für städtebauliche Entwicklungen,

• die Wohnungswirtschaft bekommt
finanzielle Hilfen für Rückbaumaßnah-
men und zur Aufwertung von Wohn-
quartieren. 

b) Ausgangslage 2:
Seit Dezember 2004 können für einen

Zeitraum von zwei Jahren Wohnungsunter-
nehmen fusionieren, ohne dass für ihre in
den neuen Bundesländern liegenden
Grundstücke Grunderwerbsteuer anfällt. Mit
dieser Genehmigung der Europäischen
Kommission können die von hohen Leer-
ständen gebeutelten Betriebe zu betriebs-
wirtschaftlich sinnvollen Größen ver-
schmolzen werden.

Das Sanierungskonzept gliedert sich nun
in vier Kapitel: demografisches Konzept,
Bilanzanalyse und Analyse des Immobilien-
bestands, Zusammenfassung der Ist-Analyse
und Ableitung von Maßnahmen, Darstel-
lung der Maßnahmenauswirkungen im
Business-Plan.

Kapitel 1: 
Demografisches Konzept 

Die Objektbestandsanalyse, die Analyse
der gegenwärtigen regionalen Wohnungs-
marktbedingungen und die Einschätzung
der zukünftigen Entwicklung sind die Kern-
stücke des Sanierungskonzeptes. Unter den
gegenwärtigen Bedingungen in weiten Tei-
len Ostdeutschlands hat die Gebäudebe-
stands- und Marktanalyse vor allem Antwor-
ten auf folgende Fragen zu geben:

• Sind unter den Bedingungen einer stark
rückläufigen Zahl von Mieterhaushalten die
Bestände konkurrenzfähig? Können Leer-
stände vermieden werden?

• Wenn nicht, welche Investitionen sind
notwendig, um die Bestände konkurrenzfä-
hig zu halten bzw. die Leerstände ggf. zu
reduzieren?

• Sind die notwendigen Sanierungs- und
Modernisierungsinvestitionen rentabel?

• Können unter den verschärften Konkur-
renzbedingungen Mietsteigerungen zwecks
angemessener Verzinsung des eingesetzten
Kapitals durchgesetzt werden?

Im Rahmen der Gebäudebestandsanalyse
werden die räumliche Lage und die Art, das
Preis- und Vermietungsniveau, die bauliche
Gestaltung, die Ausstattungs- und Qualitäts-
standards sowie evtl. die baulichen Mängel
und Schäden der Bestände dargestellt. 

Die sich anschließende Marktanalyse
umfasst die quantitative Untersuchung der
Nachfrage- und Angebotsentwicklung auf
dem regionalen Wohnungsmarkt. Auf der
Nachfrageseite geht es vor allem um die
Analyse der regionalen soziodemografi-
schen Rahmenbedingungen, insbesondere
die Analyse der Bevölkerungsstruktur, -ent-
wicklung und -prognose. Noch wichtiger ist
die Analyse der Haushalte nach Zahl, Struk-
tur und Entwicklung. Denn auf dem Woh-
nungsmarkt fragen nicht Einwohner, son-
dern die Haushalte nach Wohnungen. 

Ein weiteres wichtiges Differenzierungs-
kriterium bei der zukünftigen Nachfrageent-
wicklung ist die Unterscheidung in Mieter-
und Eigentümerhaushalte. Beide müssen
sich nicht in die gleiche Richtung entwi-
ckeln wie die Zahl der Haushalte insgesamt. 

Die meisten sozioökonomischen Rah-
mendaten (inkl. regionaler Bevölkerungs-
prognose) lassen sich ohne großen Aufwand
den Veröffentlichungen der statistischen
Ämter (Bund, Land, Kommune) entneh-
men. Für die Erhebung von regionalen
Haushaltsprognosedaten wird auf entspre-
chende Veröffentlichungen z.B. der Bundes-
anstalt für Bauwesen und Raumordnung
(BBR) oder von Forschungs- und Beratungs-
unternehmen zurückgegriffen. 

Auf der Angebotsseite sind der gesamte
Wohnungsbestand der Region, die Woh-
nungsausstattung, die Fertigstellungen und
Genehmigungen der vergangenen Jahre
sowie das Preisniveau differenziert nach
Wohnungstypen/-arten darzustellen.

Auch diese Daten lassen sich der amt-
lichen Statistik entnehmen. Darüber hinaus
sind Veröffentlichungen der Gutachteraus-
schüsse, des RDM/VDM bzw. IVD sowie
Markt- und Maklerberichte, Immobilien-
Marktführer, Mietspiegel und bereits vorlie-
gende Gutachten und Studien über den
regionalen Wohnungsmarkt auszuwerten. In
diese Marktanalyse ist die Gebäudebe-

standsanalyse des Unternehmens einzubet-
ten. Auf diese Weise gelangt man zu einer
relativen Positionierung des Gebäudebe-
standes im Vergleich zum Gesamtbestand.

Häufig soll die Marktanalyse auch eine
detaillierte Analyse der regionalen Wirt-
schaftsstruktur sowie der sozioökonomi-
schen Rahmenbedingungen (Beschäftigte,
Wirtschaftskraft, Arbeitsmarkt etc.) beinhal-
ten. Eine derart in die Tiefe gehende Analy-
se ist zumeist nicht notwendig, denn die
quantitative Nachfrage nach Wohnungen
bestimmt sich durch die Zahl Wohnung
nachfragender Haushalte und nicht durch
die Zahl der Arbeitslosen, die Wirtschafts-
struktur oder die Kaufkraft usw.

Kapitel 2: Bilanzanalyse und 
Analyse des Immobilienbestandes

Die Bilanzanalyse beinhaltet die Analyse
der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage.
Hierzu werden auf der Aktiva-Seite das
Anlage- und Umlaufvermögen sowie auf der
Passiva-Seite das Eigen- und Fremdkapital
analysiert und ins Verhältnis gesetzt. Für
Wohnungsgesellschaften gelten bspw. eine
Eigenkapitalquote unter 30% und ein ent-
sprechender Verschuldungsgrad über 70%
als risikoreich. Für die Portfolioanalyse sind
lediglich die Objektgrunddaten wie Flächen,
Mietpreise, Betriebskostenvorauszahlungen,
Instandhaltungsaufwendungen sowie Darle-
hen und Bürgschaften notwendig. Für die
Wertermittlungen bedarf es der jeweiligen
Bodenrichtwerte und Liegenschaftszinssätze
– einzuholen über die regionalen Liegen-
schaftsämter bzw. Gutachterausschüsse. Aus
diesen Grunddaten werden bspw. die
Objektwerte nach dem normierten Ertrags-
wertverfahren ermittelt und entsprechende
Portfoliostrategien abgeleitet.

Zusätzliche Informationen wie Fotos der
Außenansicht und die grobe Beschreibung
des allgemeinen Zustands der Objekte hel-
fen nach der Portfolio-Auswertung bei der
Überprüfung der Ergebnisse. Für die spätere
Dokumentation wird für jedes Objekt ein
Wertermittlungsdatenblatt angelegt. 

Kapitel 3: Zusammenfassung 
Ist-Analyse und die Maßnahmen

Für eine große Transparenz und schnelle
Nachvollziehbarkeit des Sanierungskonzep-
tes werden die Standort-, die Bilanz- und die
Portfolioanalyse zusammengefasst. Aus den
Ist-Informationen werden Handlungsalter-
nativen abgeleitet, die im nachfolgenden
Kapitel 4 zu zwei Darstellungen führen: 

• Szenario 1: Nichts tun und abwarten.
• Szenario 2: Maßnahmen umsetzen und

drohende Insolvenz abwenden.

Kapitel 4: Darstellung der 
Auswirkungen im Business-Plan 

Für die Analyse der betriebswirtschaft-
lichen und Bestandsbewirtschaftungsdaten
sowie des Immobilienportfolios bietet es
sich an, diese Daten mit speziellen Tools zu
verarbeiten – dies reduziert den Arbeitsauf-
wand und ermöglicht die Abbildung von
Szenarien (s. Beispiel links). Die jeweiligen
Auswirkungen, z.B. der Abrisse, Verkäufe,
Instandhaltungen und sonstigen Bestands-
maßnahmen, die Bewirtschaftungskosten
sowie die Finanz- und Tilgungsströme las-
sen sich so transparent darstellen. 

Insolvenz abwendende Maßnahmen kön-
nen bspw. Umschuldungen, Fusion mit
anderen Gesellschaften, zusätzliche Kapital-
ausstattungen, Reduzierung des administra-
tiven Aufwands, Optimierung des Immobi-
lienportfolios etc. sein.

Bezogen auf die in der Einleitung genann-
ten Ausgangslagen sind die gesetzlichen Vo-
raussetzungen hinsichtlich der Förderpro-
gramme „Stadtumbau Ost“ sowie die Mög-
lichkeit, zwei oder mehr Wohnungsgesell-
schaften in den neuen Ländern „grunder-
werbsteuerfrei“ zu fusionieren, geschaffen.
Diese Möglichkeiten bieten für die erfolgrei-
che Erstellung und Umsetzung eines soliden
Sanierungskonzeptes große Chancen.

Der Aufwand auf der Unternehmensseite
für die Datenzusammenstellung ist eher
gering. Unsere Erfahrungen zeigen, dass der
Aufwand im Wesentlichen im Verhältnis
von 30:70 beim externen Dienstleister liegt.
Das Unternehmen liefert nur unterneh-
mensbezogene Daten wie Bilanzen, Organi-
gramme, Stellenbeschreibungen, Darlehens-
daten und objektbezogene Standard-Daten. 

In der Regel vergehen vom Auftaktge-
spräch bis zur Vorlage des fertigen, ca. 70
Seiten umfassenden Sanierungskonzeptes
rund zwölf Wochen. Die anschließende
Begleitung durch den externen Berater bei
der Umsetzung des Sanierungskonzeptes,
insbesondere bei der Verhandlung mit
Hypothekenbanken, garantiert letztendlich
den Sanierungserfolg: Denn die Sicherstel-
lung der Unternehmensfortführung ist für
alle Beteiligten von großem Interesse,
sowohl unter wirtschaftlichen als auch unter
sozialen Gesichtspunkten. (tp)

Der Autor: Robert John ist Geschäftsführer
der evans consulting GmbH, Potsdam und Lon-
don. Das Unternehmen berät zu den Tätig-
keitsschwerpunkten Wertermittlung und Stand-
ortanalysen; Portfoliomanagement; neues kom-
munales Finanzmanagement; Organisationsent-
wicklung (www.evans-consulting.de). 

Praxisbeispiel Sanierungskonzept:

Ist-Analyse und Handlungsalternativen
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Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung
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Szenario I: Nichts tun und abwarten.
Szenario II: Durch reorganisatorische und strukturelle Maßnahmen den Turn-around 

herbeiführen.

Der Umsatzrückgang ist im Wesentlichen auf die Abverkäufe in den Jahren 2009 und 2010 sowie
den Rückbau in den Jahren 2006 bis 2010 sowie im Jahr 2015 zurückzuführen. Zudem trägt die
kontinuierliche Reduzierung der Haushalte in den nächsten zwei Dekaden zur strukturellen Leer-
standserhöhung bei.

Die Abschreibungen für Rückbau und Verkauf beeinflussen bzw. verzerren voraussichtlich bis 2011
das Ergebnis. Die lineare Abschreibung für Rückbauobjekte über fünf Jahre wurde berücksichtigt.
Jährlich wurde auf Grund fehlender Instandhaltungsinvestitionen für den Instandhaltungsstau 
1 EUR/m2 und Monat angesetzt.
Ab dem Jahr 2011 sind im Szenario II sämtliche Buchwerte abgeschrieben; die Buchwerte werden
mit 1 EUR fortgeschrieben.

Die kontinuierliche Tilgung der Darlehen i.H.v. rund 2,5% sowie die Sondertilgung der Darlehen
der Rückbau- und Verkaufsobjekte reduzieren das Darlehensvolumen allein von 2007 bis 2010 um
rund 30%.

Cashflow
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Die organisatorischen und strukturellen Maßnahmen führen bis 2010 zu einem drei- bis vier Mal
höheren Cashflow, der jedoch nahezu komplett durch die Verpflichtungen ggü. den Kreditinsti-
tuten. aufgezehrt wird. Nach der Bestandsoptimierung pegelt sich dieser im positiven Bereich ein.
Im Gegenteil dazu droht bei abwartender Geschäftspolitik ab 2014 die Insolvenz.

© Immobilien Zeitung; Quelle: Evans

Verkaufsaussicht nach Flächen
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Who is who
In der elften Ausgabe des „Who is who in der
Immobilienwirtschaft“ sind rund 5.000 Firmen-
adressen der Branche mit dazugehörigen
Ansprechpartnern aufgeführt. Die Suche kann
nach Branchen, nach Regionen und Staaten
sowie nach Firmen bzw. Personen erfolgen.

Die Tätigkeitsfelder
sind zum einen grob
sortiert nach Investo-
ren, Finanzierern,
Entwicklern, Betrei-
bern, Vermittlern,
Verwaltern, Dienst-
leistungs- und Bera-
tungsunternehmen,
Kommunikationsex-
perten etc. Zum
anderen findet sich
eine weitere Detail-
aufschlüsselung, z.B.

bei den Finanzierern nach Banken und Spar-
kassen, Hypothekenbanken, Leasing-Gesell-
schaften etc. Neben den Adressen werden
Telefon-/Faxnummern, E-Mail-Adressen und
Internetauftritt genannt, daneben in aller Regel
auch der Unternehmensleiter. In einzelnen Fäl-
len ergänzen kurze Firmenporträts die Darstel-
lung. Neben dem Buch gibt es eine CD-ROM,
die verschiedene Selektionsmöglichkeiten der
Daten sowie deren Nutzung in Serienbriefen
erlaubt.

Who is who in der Immobilienwirtschaft 2005.
Köln: Immobilien Informationsverlag, 2005. Buch
1.028 Seiten, Preis: 85 EUR; CD-ROM und Buch,
Preis 447 EUR. Beide Produkte können über den
Buchcoupon auf Seite 24 angefordert werden.

Buchreihe: „Moderne Immobilienwirtschaft“
Die neu gestartete Buchreihe „Moderne Immo-
bilienwirtschaft“ versucht eine praxisbezogene
Gesamtbetrachtung wohnungs- und immobi-
lienwirtschaftlicher Sachgebiete. Die Herausge-
ber Eduard Mändle, Studienleiter der AWI, und
Markus Mändle, Hochschullehrer in Nürtingen-
Geislingen, haben dazu zahlreiche Kollegen
versammelt, die zu Themengebieten wie
Bewertung, Maklerrecht, Mietrecht, Marketing
etc. jeweils eigene Lehr- und Lernbücher ver-
fassen. Bereits erschie-
nen sind „Objektma-
nagement“ und „Priva-
tes Immobilienrecht“.
Ersteres lotet die Chan-
cen für ein effizientes
Objektmanagement
aus, ein Schwerpunkt
liegt auf der Verwal-
tung nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz.
Das Zweite spürt juristi-
schen Fragestellungen
beim Grundstückserwerb, dem Abschluss von
Kauf- und Bauvertrag, dem Bauprozess etc.
nach. Die kommenden drei Werke werden sich
dem öffentlichen Baurecht, den Grundlagen
einer Wohnungsgenossenschaft sowie dem
Management einer Wohnungsgenossenschaft
widmen.

Alexander Haas: Objektmanagement. Ham-
burg: Hammonia-Verlag, 2005. 148 Seiten.
Preis: 23,80 EUR.

Dieter Weber: Privates Immobilienrecht. Ham-
burg: Hammonia-Verlag, 2005. 120 Seiten.
Preis: 23,80 EUR.

Beide Bücher können angefordert werden über
den Buchcoupon auf Seite 24.

Umgang mit schwierigen Mietern
Ausschließlich Problemfälle aus der täglichen
Praxis behandelt der vorliegende Ratgeber –
allerdings mit dem Ziel, bereits vorbeugend
Hilfestellung zu geben. So bespricht er u.a.,
über welche Auskunfteien und Vereine vor
dem Abschluss eines Mietvertrags Informatio-

nen über die Sol-
venz des potenziel-
len Partners einge-
holt werden kön-
nen. Auch die Ver-
tragsform sowie die
korrekte Auswahl
bei der Aufnahme
der einzelnen Perso-
nen in den Vertrag
bestimmen mit über
spätere Problemfäl-
le. Diese werden im
Detail aufgelistet:
von der Beleidigung

und mangelnder Sauberkeit über Sachbeschä-
digung und Besitzstörung bis hin zu Zahlungs-
verzug und unerlaubter Untervermietung. Die
empfohlenen Gegenmaßnahmen beginnen
beim Gesprächsversuch und können zu Medi-
ationsverfahren, privaten Schlichtern oder der
Einschaltung eines Anwalts führen. Am Ende
stehen dann häufig das Gerichtsverfahren und
die Zwangsräumung, deren genaue Vorausset-
zungen erläutert werden – nicht ohne auf die
anfallenden Kosten eines solchen Verfahrens
hinzuweisen. Die auf der beigefügten CD-ROM
befindlichen Musterbriefe und Gerichtsurteile
helfen dem Praktiker zusätzlich.

Norman M. Spreng: Umgang mit schwierigen
Mietern. Freiburg u.a.: Haufe, 2005. 278 Seiten.
Preis: 29,80 EUR. Das Buch kann angefordert
werden über den Buchcoupon auf Seite 24.

Verkehrswertermittlung
Inhaltlich völlig neu gestaltet wurde die nun-
mehr 19. Auflage des Klassikers „Ross-Brach-
mann“. Er enthält nach wie vor alle Grundla-
gen zur Bewertung von bebauten und unbe-
bauten Grundstücken mit der Darstellung der
verschiedenen Immobilienarten sowie der
Bewertungsverfahren. Ergänzend kommen nun
hinzu die Darstellung nicht normierter Verfah-
ren sowie praktische Hinweise zur Gutachten-
erstellung. Lösungsmöglichkeiten werden
geboten für besondere Probleme wie leer ste-
hende Objekte oder Management-Immobilien. 

Franz Wilhelm Ross u. Rolf Brachmann (Begr.):
Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) von
Grundstücken und des Wertes baulicher Anlagen.
29. Aufl. Isernhagen: Theodor Oppermann,
2005. Ca. 884 Seiten. Preis: 126 EUR. Das Buch
kann angefordert werden über den Buchcoupon
auf Seite 24.
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