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Transparenz durch Bestandsinformationen

Schaffung von Transparenz ist seit vielen
Jahren ein wichtiges Thema in der Woh-
nungswirtschaft. Die derzeitige Banken-
krise riickt den Besitz fundierter Bestands-
informationen noch weiter in den Fokus.
Im zweiten Halbjahr 2008 ist auch bei der
iwb eine verstarkte Nachfrage nach Be-
standsinformationen zu verzeichnen.

Die Grinde sind vielfdltig. Neben der

Unterstitzung operativer, fir die Technik be-

deutsamer Prozesse - Uberwachung von Ver-

kehrssicherungspflichten, Unterstitzung der

Wohnungsibernahme und -iibergabe, Ver-

gabe von Auftragskontingenten - ricken fir

die Fuhrungskrafte wirtschaftliche und strate-
gische Fragestellungen in den Mittelpunkt:

- Bleibt meine Bonitat bestehen?

Die Vergabe von Krediten und deren Kon-
ditionen werden an strengere Richtlinien
geknipft. Transparenz iber den Zustand
der Objekte und der Substanz des Unter-
nehmens erleichtert und beschleunigt den
Vergabeprozess.

- Welche Investitionsrisiken birgt mein
Bestand? Investitionsnotwendigkeiten der
nachsten Jahre missen erkannt und das er-
forderliche Kapital bereits heute disponiert
werden. Uberschusse sind sorgfaltig zu
verplanen, die Notwendigkeit von Fremd-
kapital ist abzuschatzen und dessen Be-
schaffung bereits heute zu durchdenken.

-Wie hoch ist die Beleihungsfahigkeit
meiner Objekte? Der Beleihungsspielraum
wird durch die Bankenkrise geringer: Je
nach Marktlage kdnnen Beleihungswerte
sinken, Anschlussfinanzierungen sind da-
her kein Selbstlaufer. Dariber hinaus wer-
den Investitionen nur noch zu geringeren
Teilen finanziert.

’ FUR SIE IN DIESER AUSGABE:
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Portfolio-Bereinigung in
schwierigen Zeiten

EnEV 2009 - was ist neu?
Die iwb hilft gern

Leitet man die Risiken aus dem Ist-Zustand
oder der Extrapolation von Vergangenheits-
werten ab, entsteht schnell ein verzerrtes
Bild: Niedrige Investitionen in den letzten
Jahren lassen den Abbau eines Instand-
haltungsstaus notwendig erscheinen. Eine
hohe Zahl seit Jahrzehnten bestehender
Mietvertrdge kann kurzfristig zu demogra-
fisch bedingter Fluktuation fthren. Der fir
diese Gruppe ausreichende Ausstattungs-

standard wird fir neue Zielgruppen haufig
inakzeptabel sein.

» Bestandsinformationen - ja, aber
welche?

Bestandsinformationen sind vielféltig und
mehr als rein technische Informationen zum
Bestand.

Technische Informationen: Welche Bauteile
sind vorhanden und in welchem Zustand be-

Jede Krise beinhaltet eine Chance! Die-
ser Ausspruch gilt auch fiir die aktuelle
Finanzkrise. Denn sie zeigt sehr deut-
lich, dass iberzogene Gewinnerwar-
tungen und kurzfristige Geschaftsmo-
delle am Immobilienmarkt scheitern.
Die erfolgreichen Geschaftsmodelle der
Wohnungswirtschaft zeigen jetzt Star-
ke.

Immobilien sind verlassliche Investments
mit guten Renditen - mittel- und lang-
fristig. Kurzfristige

Finanzkrise starkt Wohnungswirtschaft

Das Wissen um die eigenen Starken sichert
den Unternehmenserfolg. Dies erfordert
Transparenz und detailliertes Wissen Gber
die Bestande. Das Interesse an Bestands-
informationen und energetischen Bench-
mark- und Portfolioanalysen ist stark ge-
stiegen.

In der vorliegenden iwb aktuell zeigen wir
Ilhnen Anséatze, wie Sie Bestandstranspa-
renz gewinnen und behalten, wie Sie
selbst in diesen Zeiten Ihr Portfolio nutz-

bringend bereinigen

Erfolge und zwei-
stellige Renditenda-
gegen sind seltene
Ausnahmen.

Chance T

konnen und welche
verscharften ener-
getischen  Heraus-

Aber unsere Immo-
bilienmarkte  sind

Krise

forderungen die
EnEV 2009 fir Sie
bringt.

stark regional ge-
pragt. Erfolgreiche
Geschaftsmodelle
erfordern daher detaillierte regionale
Marktkenntnisse, nachhaltige Unterneh-
mensstrategien und die permanente An-
passung der Bestande an die Marktan-
forderungen. Und der Anpassungsdruck im
Bestand ist sehr grof3:
- Veranderungen der Mieteranforderungen
durch demographischen Wandel
- Energetische Verbesserung der Bestande
- Optimierung des eigenen Portfolios und
Bereinigung um belastende Immobilien

Wahlen Sie den richtigen Wegq.

Wir stehen Ihnen zur Seite - dauerhaft,
verlasslich und hoch motiviert. Zur Ab-
sicherung lhrer Marktposition.

s
/G,(Zgo@k(

Dr. Norbert Raschper
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finden sich diese? Derartige Informationen
mussen nicht nur vorgehalten werden, son-
dern strukturiert auswertbar sein. Zur Fest-
stellung der daraus resultierenden Investiti-
onserfordernisse der nachsten Jahre werden
aus den Bestandsinformationen konkrete
MaRnahmen mit Dringlichkeiten abgeleitet.
Bestandsstruktur: Wie sehen die Mieter-
zielgruppen von morgen aus? Kann unser
Bestand die Bedirfnisse dieser Gruppen
erfullen? Ist ein gesunder Zielgruppenmix
maglich? Kriterien hierfir sind die Bandbreite
der WohnungsgréBen, der Zuschnitt der
Grundrisse, die ErschlieBung der Wohnungen
sowie die Verfigbarkeit von Dienst- und
Serviceleistungen am Makrostandort.

Wettbewerb: Welche Zielmieten sind fir un-
ser Unternehmen nachhaltig generierbar?
Welche Warmmieten werden derzeit gezahlt?
Wo stehen diese im Vergleich zum Wett-
bewerb im Mikromarkt? Wo bestehen Ein-
sparpotenziale bei Heiz- und Betriebskosten?

Diese Informationen bilden die Basis fir eine
zukunftsorientierte Risikoanalyse. So kdnnen
risikoarme Objekte weiter ausgebaut werden
und das Fundament eines gesunden Unter-
nehmens bilden. Die Verwendung risiko-
reicher Objekte muss sorgfaltig geprift wer-
den. Ersatzbauten, preiswerter Wohnraum
oder ein Verkauf konnen mdgliche Optionen
sein.

» Grundlagen der Datenerfassung

Art und Umfang der aufzunehmenden Daten
mussen so individuell sein wie die Starken
und Schwachen des Bestandes. Andererseits
gilt es bei der Festlegung der Datentiefe so
viele Informationen wie nétig und so wenige
wie maoglich vorzuhalten. SchlieBlich muss
jeder Datensatz zukinftig gepflegt werden
und erzeugt somit dauerhaften Aufwand. Zur
Vermeidung eines ,Datenfriedhofs” ist also
bereits bei der Festlegung der Datentiefe ein
Datenpflegekonzept zu erstellen, welches

fortlaufend Revisionen zu unterziehen und
Zu optimieren ist.

Der Aufwand zur Datenerhebung selbst
hangt einerseits von der Datentiefe und an-
dererseits von der bereits vorhandenen
Datengrundlage ab. Die Migration gepflegter
Bestandsdaten von einem System zum an-
deren ist meist mit wenig Aufwand méglich.
Die Nachverdichtung mit Einzelinformationen
konnen haufig von den Technikern/Ver-
mietern mit vertretbarem Aufwand vom
Schreibtisch aus vorgenommen werden.

Ist hingegen noch keine oder eine veraltete
Datengrundlage vorhanden, empfehlen wir
eine Bestandserfassung. Ein solches Be-
standserfassungsprojekt kann jedoch nicht
,nebenbei” erledigt werden. Es sind Projekt-
strukturen analog anderer GroBprojekte zu
schaffen: Benennung und Freistellung des
Projektleiters und der Projektbearbeiter, Be-
schaffung von Arbeitsmitteln (Kameras, Dis-
tometer, mobile Erfassungsgerate), Fest-
legung und Uberwachung von Terminplanen
und nicht zuletzt die Qualitatskontrolle. Da-
bei sind die aufgenommenen Daten stich-
probenartigzuprifenunddie Datenaufnahme
bei mehreren Erfassern regelmaRBig zu syn-
chronisieren.

» Unterstiitzung durch
IT-Werkzeuge

Die iwb bietet lhnen neben der Projekt-

unterstitzung leistungsstarke Werkzeuge zur

Bestandsdatenhaltung und -auswertung. Das

neuentwickelte 1GIS 5 - seit 2008 schon bei

verschiedenen Kunden erfolgreich installiert

- bietet Ihnen zukunftsorientierte Moglich-

keiten:

- Das Modul Technische Analyse (TA) ist
nicht nur ein Bestandsinformationssystem
mit Gbersichtlicher Datendarstellung, ein-
facher Pflege und nahezu unbegrenzten
Auswertungsmaoglichkeiten. Es ermittelt

dazu automatisch die Investitionsbedarfe
der nachsten Jahre.

- Die Module Kaufmannische Analyse (KA)
und Portfolio-Planung (PP) berechnen
die Wirtschaftlichkeit unterschiedlicher
Investitionsstufen pro Gebdude, den liqui-
ditatsoptimierten Investitionszeitpunkt
und die Auswirkung der Investition auf die
Ertragskraft des Gesamtunternehmens.

- Das IGIS 5-Scoringmodell bietet ziel-
gruppenorientierte Auswertungen und
Berechnungsalgorithmen fir Standorte
und Markte. Sie gehen weit Gber andere
Scoring-Modelle hinaus, so dass realisti-
sche Bewertungen vorgenommen werden
kénnen.

- Die Energetische Analyse (EA) erzeugt
BenchmarkgroBen fir Ist-Verbrduche an
Energie- und Heizkosten. In Verbindung
mit fundierten Erfahrungswerten werden
bautypenabhangige, realistische Soll-
Verbrduche nach Modernisierung mit még-
lichen Einsparungen an Energie und (O,
prognostiziert.

-1n 1GIS 5-Cockpit konnen die Ergebnisse
tabellarisch, graphisch oder als individuell
programmierte Reporte dargestellt wer-
den. Erfolge (oder Soll-Ist-Abweichungen)
werden sofort sichtbar.

Die iwb unterstitzt Sie gerne in allen Phasen
Ihrer Projekte. BeiBedarf fihren wir Bestands-
erfassungen mit eigenen Mitarbeitern mit
mehrjahriger Erfassungserfahrung durch.

Ihr Ansprechpartner zum Thema
,Bestandsinformationen”:

» Oliver Helms

Bereichsleiter Portfoliomanagement
Tel. 0531/23808-55
o.helms@iwb-e.de
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Abb. 1: Flexible Darstellung im Portfoliowirfel

Abb. 2: Modul Technische Analyse - effiziente Investitionsermittlung
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Portfolio-Bereinigung in schwierigen Zeiten

Die Zeit groBer Paketverkdufe von Wohn-
immobilien ist vorbei. Kleinere Pakete von
bis zu 500 WE werden im Zuge von
Portfoliobereinigungen jedoch nach wie
vor gehandelt. Doch die Bankenkrise wirkt
sich auf diese Transaktionen aus: Die
Banken werden vorsichtiger und die Risi-
ken miissen fiir eine Finanzierungszusage
klarer herausgearbeitet werden.

Die Finanzkrise hat die Immobilienwirtschaft
in Deutschland erreicht. Immobilienkaufe
werden von Banken nur dann gegenfinan-
ziert, wenn das Bankenrisiko gering und vor
allem transparent ist. Die Banken haben jetzt
weitaus hohere Anspriche an eine Finan-
zierung als vor der
Krise: Jede Unbekannte
wird mit einem Risiko-
aufschlag bewertet. Die
Zeiten grober Risiko-
bewertungen mit Ver-
weis auf zukinftige
Potenziale sind vorbei.

Der Bestandsdokumentation und -bewertung
wird jetzt wieder groRe Bedeutung beige-
messen. Denn je groRer die Transparenz fir
einen potenziellen Kaufer ist, desto geringer
wird sein Risikoabschlag und desto hoher der
mogliche Verkaufspreis bzw. die Kreditzusage
einer Bank.

» Technische Due Diligence

Der Markt geht davon aus, dass in Zukunft
weiterhin  Wohnungspakete bei Portfolio-
Bereinigungen von bis zu 500 WE gehandelt
werden. Zur Darstellung der Bestandsrisiken
ist eine fundierte (und nicht wie friher
gangige eine eher oberflachliche) technische
Due Diligence erforderlich. Die iwb kann mit
ihrer Erfahrung bei Immobilienbewertungen
eine aussagekraftige technische Due Diligence
- auf Grundlage einer 100 %-igen Begehung
von auBen und einer stichprobenhaften Woh-
nungsbegehung - in kurzer Zeit zu einem
glnstigen Preis durchfihren und den Daten-
raum entsprechend aufbereiten.

In dieser Analysestufe kénnen und sollten be-
reits Entwicklungsoptionen fir den Bestand
dargestellt werden: Wie hoch sind die Inves-
titionskosten, wenn zukunftssicher moderni-
siert werden soll? Was passiert, wenn nur das
,Notigste” getan wird?

Neben der flachendeckenden Bewertung der
Bausubstanz und des Modernisierungsgrades
des zu verkaufenden Bestandes gehdren

Transparenz

Risikominimierung

punktuelle Risikobewertungen - wie még-
liche Asbestbelastungen einzelner Objekte -
zur technischen Due Diligence. Speziell in
diesem Bereich hat die iwb langjshrige
Projekterfahrung, die auf tber 70 Portfolio-
analysen und Due Diligencen von Immobilien-
bestanden beruht.

» Kaufméannische Bewertung

Bei der kaufmannischen Due Diligence wird
der zukinftige Cashflow madglichst realitats-
nah abgebildet. Die statische Bewertung Giber
einen Maklerfaktor reicht bei Weitem nicht
mehr aus. SchlieBlich mochten die geld-
gebenden Banken maglichst genau wissen,
wie gesichert die Rickzahlung der Kredite
auch bei unterschied-
lichen Szenarien in der
Zukunft ist.

Dabei darf nicht nur
eine Maglichkeit der
Bestandsentwicklung
betrachtet werden. Vielmehr sollten diverse
Strategien - Modernisieren, Instandhalten und
Exit - durchgespielt werden. Die Chancen und
Risiken der einzelnen Strategien gilt es nach-
vollziehbar und anschaulich in einem Verkauf-
memorandum festzuhalten.

> Wie sicher ist die Vermietung?

Diese Frage ist die Grundlage fir die kauf-
mannischen Szenarien und wird mit der
Standortanalyse beantwortet. Nicht nur die
subjektiven Lagekriterien sind hierbei zu
bertcksichtigen. Vielmehr missen die ,Hard-
Facts” wie Bevoélkerungsentwicklung, wirt-
schaftliche Entwicklung der Region und Infra-
strukturen im Mikrobereich beleuchtet und
bewertet werden. Hier haben sich grafische
Darstellungen in Landkarten als effektiv und

anschaulich gezeigt. Welche Faktoren in der
Standortbewertung die wichtigsten sind, kann
jedoch nicht pauschal gesagt werden. Es
hangt vom jeweiligen Standort selbst ab.

» Investorensuche

Nachdem die Grundlage fir die Vermarktung
des Verkaufsbestandes gelegt ist, missen
potenzielle Kdufer gefunden werden. Die
schwierige Marktsituation erfordert eine per-
sonliche Investorenansprache statt Massen-
anschreiben. Die iwb kann auf eine groRRe Zahl
maglicher Investoren zuriickgreifen und be-
gleitet sowohl Kaufer als auch Verkaufer in
allen Phasen eines Verkaufsprozesses.

» Fazit

Die Transaktionsbegleitung beginnt nicht erst
bei der Verhandlung mit den potenziellen
Kaufern. Die Weichen fir einen erfolgreichen
Handel insbesondere in schwierigen Zeiten
werden bereits bei der Auswahl der Objekte,
der technischen und kaufmdnnischen Be-
wertung sowie der Standortanalyse gestellt.
Je transparenter die Daten und Zusammen-
hange aufbereitet sind, desto groRer ist der
Kreis potenzieller Kdufer und damit die Chance
auf einen hohen Verkaufserlos.

Wir unterstitzen Sie bei Ihrer Portfolio-
Bereinigung und starken Ihr Portfolio.

Ihr Ansprechpartner zum Thema
,Portfolio-Bereinigung™:

» Holger Wendt

Bereichsleiter Transaktionsbegleitung
Tel. 0531/23808-40
h.wendt@iwb-e.de

Investitionsbedarf

Dringlichkeit in Jahren 0-5 5-10
Gerustarbeiten 7

Putz- und Maurerarbeiten 98
Dacharbeiten 38
Fassadenarbeiten 103
Bauschlosserarbeiten 150 3
Tischlerarbeiten 9 59
Malerarbeiten 2
Trockenbau 14
Elektroinstallation 20
Sanitdrinstallation 86 4
Heizungsarbeiten 15 52
AuRenanlagen

Investitionsbedarf (€/m?) 482 178
Investitionsbedarf (abs. tsd. €) 490 181

671 tsd. €

- Angaben entsprechen
ca.-Werten/m? Mietflache

- Hinterlegt sind @-Werte des
Betrachtungsbestandes

- Investitionsbedarf ges. (€/m?)
ohne Rundungsdifferenz

- Ausweis von Wert ,0” ent-
spricht Investitionsbedarf

<1 €/m?

Abb. 3: Auszug der technischen Informationen aus der Objektdokumentation






