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Immobilienportfolio
Integrales Liegenschaftsmanagement und Objektdokumentation

Michael Kinzer, Goslar

1. Was ist ein Immobilienportfolio und
wie wird es aufgebaut?

Ein Viertel des betriebswirtschaftlichen Kapitals besteht
aus Immobilien. Um so mehr ist es erforderlich, etwas lber
die kiinftige Rendite, Uber die Fungibilitdt und die weitere
Entwicklung dieses »lmmobilienschatzes« zu wissen.
Denn erst mit diesem Wissen kann das Immobilienvermo-
gen gestaltet und gesteuert werden.

Die Frage, ob sich das Immobilienkapital als Anlagever-
mogen oder als Sicherheit verwenden &t oder gar als stille
Reserve stehen gelassen werden kann, setzt voraus, daf3 ei-
ne genaue Kenntnis des Bestandes prasent ist. Dieses ist al-
lerdings Uberwiegend nicht der Fall. Das haufige Defizit an
Wissen, inshesondere in Krisenzeiten, |4t die Forderung
nach einem Portfoliomanagement aufkommen.

Ich méchte die Voraussetzungen und Inhalte einmal naher
analysieren und definieren:

Der Begriff »Immobilienportfolio« ist schon héaufiger in
den Ausgaben der filhrenden Wirtschaftszeitungen zu fin-
den. Das Wort »Portfolio« kommt aus dem Lateinischen
und hei3t urspriinglich »trage das Blatt«. Im Englischen ist
»Portfolio« der Begriff fir Brieftasche/Aktentasche.
Voraussetzung fir ein Immobilienportfolio ist letztendlich
die Zusammenstellung von Unterlagen und die Ablage, da-
mit Entscheidungen Uberhaupt erst ermdglicht werden.
Aber nicht nur der derzeitige Verkehrswert ist die entschei-
dende Frage, sondern, um Managemententscheidungen im
Immobilienbereich treffen zu kénnen, sind mehr Entschei-
dungsgroéfRen und -hilfen erforderlich als der augenblickli-
che Wert im Falle eines Verkaufs.

Ein Portfoliomanagement setzt eine Systematik der zu er-
fassenden Daten voraus. Aus dem Portfolio missen die
kiinftige Weiterentwicklung, die urspriinglichen Entste-
hungskosten, die Wiederbeschaffungskosten, die Ab-
schreibungsmadglichkeiten und auch die Mdglichkeit zur
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Verwendung als Sicherungsobjekt abgelesen werden koén-
nen.

Die angemessene Miete fur das Objekt muB im Vergleich
zu dem derzeitigen Verkehrswert und auch zu dem derzei-
tigen Nutzwert und zur Marktlage Uberprift werden. So
kénnen Entscheidungen im Bereich des komplexen Immo-
bilienmanagements unter Berlcksichtigung der Liquidi-
tatsverbesserung, der alternativen Mittelverwendung, von
Cash-flow und wirtschaftlicher Sicherheit getroffen wer-
den.

Aufgrund der vorhandenen Unterlagen und Zusammen-
fassungen missen diese Punkte gegeneinander abgewogen
werden, um verantwortungsvolle Entscheidungen zu er-
moglichen.

Nachdem die Liegenschaftserfassung erfolgt ist, kann eine
Wertanalyse durchgefiihrt werden, die Hinweise zur Be-
wirtschaftung und zur kinftigen Entwicklung gibt. An-
hand der vorhandenen Arbeiten und Unterlagen, die
standig verfiigbar sein sollten, kénnen alternative Denk-
modelle kalkuliert und gewdirdigt werden.

In dem Immobilienportfolio missen auch die rechtlichen
Aussagen zu einem Grundstiick abgelegt werden. Hierzu
gehodren Fragen zur stadtebaulichen Zuldssigkeit, zu be-
absichtigten stadtebaulichen Planungsvorgaben wie Be-
bauungsplan, Flachennutzungsplan, erforderliche Ein-
tragungen in die Denkmalschutzliste, Notierungen im
Altlastenkataster, die Frage nach ErschlieBungskosten
bzw. NacherschlieBungskosten und sonstiger kiinftiger
Nutzungsbeschrankungen.

Das schnelle Zusammentragen dieser Angaben bereitet
haufiger Schwierigkeiten. Die Kenntnis dieser Daten ist je
doch fir kinftige PlanungsmalRhahmen oder Planungs-
Uiberlegungen unabdingbar.

Auch mussen die betriebswirtschaftlichen GroéRen, wie Er-
trage, Aufwendungen, Bewirtschaftungs- und Betriebsko-
sten, die Abschreibung und die Finanzierung dargestellt
und die Grundlagen hierzu abgelegt werden.

Aber auch die grundlegenden technischen Raum- und
Flachenberechnungen, mit denen die kinftigen Unterhal-
tungs- oder Uberschlaglichen Sanierungskosten kalku-
liert werden konnen, muissen dem Portfolio entnehmbar
sein.

Damit das Immobilienportfolio keine zusatzlichen Kosten
verursacht, muf} es so gestaltet sein, daf} die ohnehin zu er-
ledigenden Aufgaben und Ablagen so systematisiert wer-
den daB eine ganzheitliche Betrachtung des Immobilien-
bestandes erfolgen kann.

2. Was muB ein Immobilienportfolio
enthalten?

2.1 Liegenschaftserfassung, Grundstiicks- und
Geb&udedaten
— Grundstiicksdaten

- Ortsbeschreibung

- Katasterunterlagen

— Systemskizzen/Zeichnungen

- Flachenberechnung

— Berechnung des umbauten Raumes
— Baubeschreibung

— Objektfotos

— Grundbuchausziige

— Offentlich-rechtliche Auskiinfte zu Planungsrecht und
Erschliefungskosten

— Massenermittlung der Bauteile

— Erfassen der betriebstechnischen Anlagen

2.2 Betriebswirtschaftliche Daten

— Betriebswirtschaftliche Grund-/Basisdaten — Ertrage

— Betriebswirtschaftliche Grund-/Basisdaten — Aufwen-
dungen

- Bewirtschaftungskosten

— Betriebskosten

- Bilanzwert

- Ubersicht tiber die Versicherungen mit Versicherungs-
vertragen

- Finanzierungstibersicht

— Einheitswertbescheid

— Zusammenstellung der Mietvertrage/Mietsicherheiten

— Wartungsvertrage

2.3 Altablage

— Kaufvertrag

- Originale der Grundbucheintragungen

- Baugenehmigungen

— Bestandspléne

— Statik

- Darlehensvertrage

- Uberholte Brandkassenschéatzung, Einzelwert-
bescheide, Verkehrswertgutachten

— Grundsteuerbescheide

- Ehemalige Mietvertrage

— Nebenkostenabrechnungen

3. Die Datenerfassung im
Immobilienportfolio
gibt Antwort
auf folgende Fragen:

Welchen Wert hat die Immobilie?

Welche mdoglichen Probleme sind zu erwarten infolge
kunftiger Rechtsprechung oder bei der Durchsetzung be-
reits beschlossener gesetzlicher Manahmen?

Wie sind die tatsachlichen Entwicklungsméglichkeiten der
Immobilie?

Wie ist die wirtschaftliche Entwicklungsmdoglichkeit der
Immobilie?

Ist eine Wertsteigerung zu erwarten oder ist ein Wertverfall
moglich?

Sind in Zukunft groRere Investitionen zu erwarten?

Wie hoch sind meine jahrlichen Aufwendungen fiur die Un-
terhaltung der Immobilie?

Wie hoch sind die jahrlichen Aufwendungen fiir den Ener-
gieverbrauch und fir die baulichen Aufwendungen?
Welches Fremdkapital bzw. welches Eigenkapital ist durch
die Immobilie gebunden?

Das Immobilienportfolio gibt somit die Grundlage fur die
Bewertung, fiir die wirtschaftliche Kontrolle, die Verwalt-
ung flr die Bewirtschaftung und fur die Beleihung.

Darliber hinaus hilft es die Liegenschaftsverwaltung effi-
zienter und wirtschaftlicher zu aestalten.
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4. Welche Daten kdnnen aus dem
Immobilienportfolio abgelesen

5. werden?

- Verkehrswert

— Sachwert

— Ertragswert

— Mietertrag (Soll / Ist-Vergleich)

- Bewirtschaftungskosten (Soll/Ist-Vergleich)
— Betriebskosten (Soll/Ist-Vergleich)
— Abschreibungen

— Grundschulden

— Wiederherstellungskosten

— Substanzwert

- Bilanzwert

— Einheitswert

- Bodenwert

- Versicherungswert

Die Daten des Immobilienportfolios geben Auskunft zu al-
len Nutzungs-, Wert-, Versicherungs-, betriebswirtschaft-
lichen und steuerlichen Fragen und dienen der Entschei-

5. Fir welche Immobilien bzw.
Investitionsentscheidungen kann
das Immobilienportfolio eine
Grundlage bieten?

- Griindung einer Besitzgesellschaft

- VerauRerung nicht betriebsnotwendiger Immobilien

- Grundlage firr Erbschafts- und Nachfolgeregelungen

- Outsourcing-Management im Bereich der Immobilien-
bewirtschaftung

- Alternative Mittelverwendung

- Cash flow

- Verwendung der Immobilien als stille Reserve

Mit dem Immobilienportfolio kénnen folgende Fragen be-
antwortet werden:

- Ist die Immobilie fiir das Unternehmen notwendig?

- Ist die Immobilie eine sinnvolle Kapitalanlage?

- Ist die Immobilie unter Umstanden eine zusatzliche be-
triebliche Belastung?

Aber um diese Entscheidungen im Portfoliomanagement
treffen zu kdnnen, wird erst einmal eine umfangreiche T&-
tigkeit mit dem Ziel der Systematisierung und Erfassung
der erforderlichen Daten vorausgesetzt. Wenn diese Daten
kurzfristig abrufbar sind und eine laufende Bewertung des
Immobilienbestandes ermdoglicht wird, sind erst die
Grundlagen fur ein Portfoliomanagement gegeben.

In der nachstehenden Tabelle habe ich eine Systematik zur
Zusammenfassung der grundstiicksrelevanten Daten erar-
beitet. Dieses »Immobilien-Stammbuch« bedarf einer re-
gelmaligen Pflege und Erganzung, damit bei Entscheidun-
gen auf aktuelle Werte zuriickgegriffen werden kann. Auch
in Anbetracht der Neuregelung der Besteuerung der Immo-
bilien wird der Handlungsbedarf dringender.

Weiterhin habe ich in der nachstehenden Grafik das erfor-
derliche jahrliche, 5-jahrige, 10-jahrige Controlling darge-
stellt.

In Kenntnis dieser Daten und Werte kann man nun sehr

wohl auf seinem »Immobilien-Schatz« sitzen, die weitere
Entwicklung abwarten oder zielgerichtet handeln. Da die-
ses bei Immobilien von der Natur der Sache her schwieri
ger als bei anderen Vermdgensanlagen ist, mufy um so mehr
der Entscheidungstrager hier auf verlalliche Unterlagen
zuriickgreifen kénnen, die er zur Kursbestimmung bend-
tigt.

In Anbetracht des hohen Anteils des gebundenen Kapitals
durch Immobilienbesitz ist ein Portfolio-Management eine
entscheidende Grundlage fir die Unternehmenspolitik.

Grundstiickdatenblatt

Grundstick:
Stand: Index:
Betriebsnotwendige Immobilie:
Verkehrswert -— DM
Mietertrag/Jahresrohertrag
Soll --DM
Ist -—DM
davon
Bewirtschaftungskosten/Soll --DM%
Bewirtschaftungskosten/Ist --DM%
Bodenwert mit/ohne ErschlieBung --DM/m’
Bodenwert insgesamt -—DM
Herstellungswert -—DM
Substanzwert -— DM
Bilanzwert/Buchwert -—DM
Wiederherstellungskosten -— DM
jahrliche Betriebskosten
Einheitswert -— DM
Wert 1914 -—RM
Versicherungssumme -—RM
Sachversicherung
Summe Jahresmiete inkl. Betriebskosten -—DM
Versicherungssumme Haftpflicht --DM
Grundbuchliche Eintragung --DM
Derzeit. Hypotheken-/Darlehnsrestschuld -—DM
Kiinftige Investitionen/Abschreibungen
Jahr Investitionen Abschreibungen
DM/ Jahr
1995 0 -
1996 0 -
1997 0 -
Summe 0 -

6. Wann bendtige ich ein Immobilien-
Portfolio?

Grundsatzlich benétigt jeder Immobilienbesitzer ein Im-
mobilien-Portfolio, das in einer integralen Liegenschafts-
verwaltung eingesetzt wird.

Insbesondere im Hinblick auf die gednderten gesetzlichen
Bestimmungen zur Einheitsbewertung von Immobilien ist
zur Gestaltung des Anlagen- und Immobilienvermégens
die Kenntnis der darin enthaltenen Daten notwendig.
Wenn Sie bei sich folgenden Test machen, kénnen Sie fest-
stellen, ob lhre Liegenschaftsverwaltung in der Lage ist, Ih-
nen unter wirtschaftlich vertretbaren Umsténden die erfor-
derlichen Daten zu liefern. Grundlage fiir diesen Test bildet
das oben abgedruckte Grundstiicksdatenblatt.
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Controling-Checkliste des Immobilienportfolios

Grundstiick:

Stand:

Jahrlich

Angefallene
Baumafinahmen

Betriebswirtschaftliche
Daten

Mieterwechsel

Sonstige vertragliche
Anderungen

Kontrolle der Erfiillung
von Unterhaltungsplénen

Alle 5 Jahre

Tréger 6ffentlich/
rechtl. Belange

Stéadtebauliche
Malnahmen

Anfrage nach dem
Bodenwert

Uberprifen der
Hausbesitzerhaftpflicht

Aktualisierung der
Bewertungsansatze

Aussondern der Altakten

Feststellung des
Bauunterhaltungsbedarfs

Stellen von Unterhaltungs-

plénen

All 10 Jahre

Uberpriifen der sonstigen
oOffentl./rechtl. Anforder.

Denkmalspflege

Erweiterung der
ErschlieBungsanlagen

Priifen der Grundlagen
der Bewertung

Wenn dieses Blatt innerhalb einer Viertelstunde mit allen
relevanten Daten ausgefiillt werden kann, ist lhre Liegen-
schaftsverwaltung so aufgebaut, da Sie lhnen Entschei-
dungsgrundlagen liefern kann. Moglicherweise wére sie
partiell zu rationalisieren und zu optimieren.

Wenn Sie mehr als 30 Minuten benétigen und die Daten
unvollstandig sind, kénnen Sie feststellen, dal lhre Ver-
waltung die Daten zwar sichern kann, aber letztendlich ein
hoher Aufwand benétigt wird, um diese Daten zusammen-
zutragen. Da diese Daten mehrmals pro Jahr bendétigt
werden, entsteht eine unnétige und kostenintensive Ver-
waltungsarbeit. Hier sind Ansatze fir eine Optimierung
gegeben.

Wenn Sie mehr als 4 Stunden fir ein Objekt bendétigen, ha-
ben Sie eine Liegenschaftsverwaltung, die Liegenschaften
moglicherweise irgendwie verwaltet, aber ein Liegen-
schaftsmanagement nicht zulalt. Hier ist grundsatzlich ei-
ne Systematisierung erforderlich.

Machen Sie an einem Objekt einmal mit dem beigefiigten
Musterblatt die Probe. Bedenken Sie, daR Sie bei einer
Neuordnung zusatzlich in den Stand versetzt werden, eine
laufende Bewertung der Immobilie vornehmen zu kénnen.
Der Sinn eines Immobilienportfolios liegt darin, daB die
ohnehin erforderlichen Verwaltungstatigkeiten struktu-
riert fachlibergreifend und ohne groffen Aufwand erbracht
werden und dal es dartber hinaus ein Maximum an Daten
liefert, die fir das Liegenschaftsmanagement erforderlich
sind.

Dipl.-Ing. Claus-Michael Kinzer + Partner
Bau- und Immobiliensachverstandige
D-38640 Goslar, Nonnenweg 4



