BETREIBER

Voraussetzungen fiir das Immobilienportfolio

GRUNDWISSEN
GEFRAGT

Ein Viertel des betrieblichen Kapitals besteht aus Immobilien. Um so mehr ist es
erforderlich, etwas tber die kiinftige Rendite, tiber die Fungibilitdt und die weitere Entwicklung dieses
»immobilienschatzes« zu wissen. Denn erst mit diesem Wissen kann das Immobilienvermégen

Eine Entscheidung, ob sich Im-
mobilienkapital als  Anlagever-
mogen oder als Sicherheit verwen-
den laBt oder gar als stille Reserve
stehen gelassen werden kann, setzt
eine genaue Kenntnis des
Bestandes voraus. Dieses st
allerdings Uberwiegend nicht der
Fall. Das haufige Defizit an Wissen,
insbesondere in Krisenzeiten, 1aRt
die  Forderung nach  einem
Portfoliomanagement aufkommen.

Der Begriff »Immobilienportfo-
lio« findet sich inzwischen haufig.
Das Wort »Portfolio« kommt aus
dem Lateinischen und heilt ur-
sprunglich »trage das Blatt«. Im
Englischen ist »Portfolio« der
Begriff fur Brief- und Aktentasche.
Voraussetzung fur ein Immobilien-
portfolio ist letztendlich die Zusam-
menstellung von Unterlagen und
die Ablage, damit Entscheidungen
Uberhaupt erst ermdglicht werden.

PORTFOLIOMANAGEMENT
SETZT DATEN VORAUS

Ein Portfoliomanagement setzt eine
Systematik der zu erfassenden Da-
ten voraus. Aus dem Portfolio mis-

ENTSCHEIDUNGEN AUFGRUND EINES
IMMOBILIENPORTFOLIOS

Beispiele

Grundung einer Besitzgesellschaft

gestaltet und gesteuert werden.

sen die kinftige Weiterentwick-
lung, die ursprunglichen Entsteh-
ungskosten, die Wiederbeschaf-
fungskosten, die Abschreibungs-
moglichkeiten und auch die Mog-
lichkeit zur Verwendung als
Sicherungsobjekt abgelesen wer-
den konnen.

Die angemessene Miete fur das
Objekt mufl im Vergleich zu dem
derzeitigen Verkehrswert und auch
zu dem derzeitigen Nutzwert und
zur Marktlage Uberprift werden. So
kénnen Entscheidungen im Be-
reich des komplexen Immobilien-
managements unter Berlcksichti-
gung der Liquiditatsverbesserung,
der alternativen Mittelverwendung,
von Cash-flow und wirtschaftlicher
Sicherheit getroffen werden. Auf-
grund der vorhandenen Unterla-
gen und Zusammenfassungen
missen diese Punkte gegenein-
ander abgewogen werden, um ver-
antwortungsvolle  Entscheidungen
zu ermdglichen.

Nachdem die Liegenschaftser-
fassung erfolgt ist, kann eine Wert-
analyse durchgefiihrt werden, die
Hinweise zur Bewirtschaftung und
zur kinftigen Entwicklung gibt. An-

VerauRerung nicht betriebsnotwendiger Immobilien
Erbschafts- und Nachfolgeregelungen
Outsourcing-Management bei der Bewirtschaftung

Alternative Mittelverwendung
Cash-flow
Verwendung als stille Reserve
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ABZULESENDE DATEN

Verkehrswert

Sachwert

Ertragswert

Mietertrag (Soll/Ist-Vergleich)
Bewirtschaftungskosten
(Soll/1st-Vergleich)
Betriebskosten (Soll/lst-Ver-
gleich)

Abschreibungen
Grundschulden
Wiederherstellungskosten
Substanzwert

Bilanzwert

Bodenwert
Versicherungswert

hand der vorhandenen Arbeiten
und Unterlagen, die sténdig ver-
fugbar sein sollten, kénnen alter-
native Denkmodelle kalkuliert und
gewdrdigt werden.

RECHTLICHE AUSSAGEN
BERUCKSICHTIGEN

In dem Immobilienportfolio missen
auch die rechtlichen Aussagen zu
einem Grundstick abgelegt wer-
den. Hierzu gehdren Fragen zur
stadtebaulichen  Zul&ssigkeit, zu
beabsichtigten stadtebaulichen
Planungsvorhaben  wie  Bebau-
ungsplan, Flachennutzungsplan,
erforderliche Eintragungen in die
Denkmalschutzliste, Notierungen
im Altlastenkataster, die Frage
nach ErschlieBungs- und Nacher-



ELEMENTE DES

IMMOBILIENPORTFOLIOS

1. Liegenschaftserfassung,
Grundsticks- und
Gebaudedaten

Grundstiicksdaten
Ortsbeschreibung
Katasterunterlagen
Systemskizzen / Zeichnungen
Flachenberechnungen
Berechnung des umbauten
Raumes

Baubeschreibung

Objektfotos
Grundbuchauszige
Offentlich-rechtliche Auskunfte
zu Planungsrecht und
Erschliefungskosten
Massenermittlung der Bauteile
Erfassen der betriebs-
technischen Anlagen

2. Betriebswirtschaftliche
Daten

Betriebswirtschaftliche
Grund- / Basisdaten: Ertréage
Betriebswirtschaftliche
Grund- / Basisdaten: Aufwen-
dungen
Bewirtschaftungskosten
Betriebskosten

Bilanzwert

Ubersicht tiber die Versiche-
rungen mit Versicherungs-
vertragen
Finanzierungsubersicht
Zusammenstellung der Mietver-
tréage / -sicherheiten
Wartungsvertrage

3. Altablage

Kaufvertrag

Originale der Grundbuch
eintragungen
Baugenehmigungen
Bestandsplane

Statik

Darlehensvertrage
Uberholte Brandkassenein
schéatzung, Einzelwertbeschei-
de, Verkehrswertgutachten
Grundsteuerbescheide
Ehemalige Mietvertrage
Nebenkostenabrechnungen

BFTRFIRFR

NEU GEGRUNDET

Die  Westdeutsche Immobilien-
Holding, Mainz, die Hanseatica
Unternehmens Consulting, Ham-
burg, und Georg Hauck & Sohn
Bankiers, Frankfurt am Main,
haben gemeinsam die Portfolio-
Invest Management fir Immobi-
lien GmbH gegrindet. Die neue
Gesellschaft mit Sitz in Dusseldorf
und Niederlassung in Hamburg
wendet sich an Privatpersonen und
Firmen mit gréRerem Immobilien-
besitz sowie an institutionelle
Anleger. Sie bietet ei-

schlieBungskosten und sonstigen
kunftigen Nutzungsbeschrankun-
gen.

Das schnelle Zusammentragen
dieser Angaben bereitet haufiger
Schwierigkeiten. Die Kenntnis die-
ser Daten ist jedoch fur kinftige
PlanungsmaBnahmen oder -Uber-
legungen  unabdingbar. Zudem
missen die  betriebswirtschaft-
lichen GroRRen wie Ertrage, Aufwen-
dungen, Bewirtschaftungs- und
Betriebskosten, die Abschreibung
und die Finanzierung dargestellt
und die Grundlagen hierzu abge-
legt werden.

GANZHEITLICHE
BETRACHTUNG

Aber auch die grundlegenden
technischen Raum- und Flachen-
berechnungen, mit denen die kiinf-

* SUMMARY

Real estate accounts for almost a
quarter of all business assets. In
order to manage und control
property assets efficiently knowl-
edge on yields und the ability to
dispose of the property are key
components to achieve a satisfac-
tory return on one's »property
treasure«. In-depth details on the
property portfolio are essential. This
requires an extensive database.
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ne umfassende Betreuung von
Immobilienbestanden an. Ziel ist
die Optimierung der Performance
dieser Vermégen. Von Beginn an
wird ein Volumen von rund zwei
Milliarden Mark betreut, das aus
dem Gesellschafterkreis einge-
bracht wird. Am Stammkapital in
Hohe von einer Million Mark sind
die  Westdeutsche Immobilien-
Holding mit 50 Prozent, Hanseatica
mit 35 Prozent und Hauck Bankiers
mit 15 Prozent beteiligt.

tigen Unterhaltungs- oder (ber-
schlaglichen Sanierungskosten
kalkuliert werden konnen, mussen
dem Portfolio entnehmbar sein.
Damit das Immobilienportfolio
keine zusétzlichen Kosten ver-
ursacht. mufl es so gestaltet sein,
dall die ohnehin zu erledigenden
Aufgaben und Ablagen so syste-
matisiert werden, dafl eine ganz-
heitliche Betrachtung des Immobi-
lienbestandes erfolgen kann.

Claus Michael Kinzer; Diplom-Inge-
nieur und von der Industrie- und Handels-
kammer Braunschweig 6ffentlich bestel-
Iter und vereidigter Sachverstandiger fiir
die Sachgebiete Schaden an Gebauden,
Bewertung von bebauten und unbe-

bauten Grundstiicken, Mieten und Pachten;
Goslar

* RESUME

Environ un quart du capital d'une
entreprose consiste des biens
immobiliers. Pour gérer cette fortune
d'une maniére efficace il est nécessaire
de s'instruire des rentes

possibles, des chances et des

futurs dévelpoppements de ce

»trésor« immobilier. Au début

on a besoin des informations de

base, surtout d'un grand nombre

des dates.



