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WOHNEN UND WISSEN

Schluss mit Bauch-
entscheidung und
GieBBkannenprinzip

-
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,,Wenn Politiker unsere Bi-
lanz von heute 1,1 Mrd. DM
lasen, kamen sie in der Ver-
gangenheit bei einer solchen
gigantischen Zahl schnell
zum Schluss, hier liee es sich
auch mal ein paar Jahre ohne
Investitionen auskommen.” —
Jan Kuhnert war vier Jahre
lang kaufminnischer Ge-
schéftsfiihrer der Gesellschaft
fiir Bauen und Wohnen Han-
nover mbH (GBH), mit iiber
17.500 Wohnungen eines der
groferen kommunalen Woh-
nungsunternehmen Deutsch-
lands. Kuhnert berichtet im
folgenden Beitrag, wie in der
GBH mithilfe moderner In-
formationssysteme eine Ren-
tabilitdtsrechnung als Basis
fiir Portfolioanalysen einge-
fiihrt und so die notwendige
Transparenz fiir fundierte Ent-
scheidungen geschaffen wur-
den.

In Wahlkampfzeiten stehen
plotzlich sogar offentlich ge-
forderte Wohnungen im Ram-
penlicht. Man entdeckt sein
Herz fiir ein ungeliebtes
Schmuddelkind und geht mit
Schlagzeilen auf Stimmen-
fang. So wird dann auch in
Hannover geschrieben, ,die
Wohnungen der GBH sind so
schlecht, die kann man nie-
mandem vermieten®. Tatsdch-
lich ist der Investitionsstau
uniibersehbar. Als ich vor vier
Jahren zur GBH kam, stand
das Unternehmen vor unzéhli-
gen komplizierten Aufgaben.
Man wusste, der Altbestand
war stark vernachldssigt wor-
den. Die meisten GBH-Woh-

nungen sind in den 50er- und
60er-Jahren errichtet worden.
Oft war fiir Reparaturen kein
Geld im stddtischen Haushalt
da, ganz zu schweigen fiir In-
standsetzungen oder gar Mo-
dernisierungen.  Stattdessen
gab es in den 70er-Jahren
noch zusitzlich den Beton-
platten-Bauboom. Das kostete
wieder Eigenkapital, das
grofBtenteils aus der laufenden
Miete floss. So ist die GBH
inzwischen ausgezehrt, denn
das hat sich akkumuliert.
Heute stehen die Wohnungen
fast alle zur Reparatur an.

Das kommunale Haus-
haltsrecht trug zu diesen Fehl-
entwicklungen  maBgeblich
bei. Es gab keine mehrjahri-

erhohen. Plotzlich steht es
dann vor ernsthaften finan-
ziellen Problemen.

Investitions-
steuerung statt
GieBBkanne

Jede der meist sehr kos-
tentrdchtigen  Investitionen
muss sorgfiltig geplant wer-
den, denn sie hat langfristige
Auswirkungen auf Ertrag und
Liquiditit. Die Auswirkungen
dieser Entscheidungen lassen
sich nicht ,,mit dem Bauch*
abschitzen. Wer Fehlinvesti-
tionen vermeiden will, muss
lohnende Investitionspotenzi-
ale herausfinden. Dazu miis-
sen Informationen - auch
iiber Alternativen — vollstin-
dig und schnell verfiigbar und
verstiandlich darstellbar sein.

Der Investitionsdruck war
und ist bei der GBH sehr
grof, ein Vielfaches des jihr-
lich zur Verfiigung stehenden
Investitionsvolumens miisste
eingesetzt werden. Ein weite-
res Vorgehen nach dem Gie3-
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gen Ausgabenplanungen — In-
vestitionen ja, aber lediglich
fiir die laufenden Aufgaben:
langfristige Investitionen in

Erhaltungen sind  eben
schwieriger. Einnahmen miis-
sen in der Regel gleich wieder
fiir Kleinreparaturen ausgege-
ben werden und konnen gar
nicht beiseite gelegt werden.
Kommen dann aber routine-
miBige Instandsetzungen -
z. B. werden Décher fillig —
zusammen, kann das klamme
kommunale Wohnungsunter-
nehmen aber nicht seine Mie-
ten ,,mal einfach so* drastisch

Unternehmensweite Einsatzmoglichkeiten
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Analyse
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kannenprinzip ist nicht mehr
moglich, denn {iberall ein
bisschen zu tun bringt gar
nichts und die Hiuser ver-
kommen dann alle. So lautet
die erste Frage, kann ich die
Objekte identifizieren, die
sich in der Kombination ihrer
Lage und Gebiude-Form
mittelfristig am Markt be-
haupten werden? Dann stellt
sich die néchste Frage: Sind
die von der Gebidudetechnik
her iiberhaupt wirtschaftlich
tragbar? Schlielich eine wei-
tere Frage: Wieviel ist mittel-
fristig zu investieren, um sie

im Markt zu halten bzw. sie
dorthin zu bringen? — Damit
war die primidre Aufgabe ei-
ner zu entwickelnden Portfo-
lioanalyse definiert: Investi-
tionssteuerung.

Als neuer kaufminnischer
Geschiiftsfiihrer fand ich bei
meinem Start in der GBH nur
mangelhafte  Steuerungsin-
strumente vor. Man wusste
gar nicht, wieviel da eigent-
lich auf das Unternehmen zu-
kam, mancher wollte es wohl
auch nicht so genau wissen.
Mit WohnData lief bei GBH
bereits eine michtige und fiir
die Branchenerfordernisse op-
timierte betriebswirtschaftli-
che Softwarelosung. Eigent-
lich waren alle Daten vorhan-
den. Ich war aus einer Excel-
Welt zur GBH gekommen und
bekam nun kartonweise Daten
auf Listen vorgesetzt, die so
aber nicht bearbeitbar waren.
Wir mussten uns tatsichlich
noch durch diese Listen arbei-
ten und die relevanten Daten
abschreiben, damit wir sie
schlieBlich doch auf den Mo-
nitor bekamen. So war es nur
folgerichtig, dass wir uns im
Softwaremarkt nach einem
Auswertungsinstrument  fiir
die Unmengen an Verwal-
tungsdaten umsahen, z. B.
Buchhaltungs-, Verrech-
nungs-, Kosten- oder auch
Hypothekendaten, die auch
noch in ganz unterschied-
lichen Bereichen der michti-
gen Branchensoftware abge-
legt waren.

Vor allem zwei Arten von
Informationen benotigten wir
fiir die Portfolioanalyse zur
Identifikation von Verlust- so-
wie von verkaufsfahigen Ob-
jekten fiir die Geldbeschaf-
fung und zur Bestandsum-
schichtung. FEinerseits waren
das Vergangenheitsinforma-
tionen zur Kostentrichtigkeit
von Gebduden. Andererseits
wollten wir im Unternehmen
reich vorhandenes so genann-
tes Erfahrungswissen in eine
Form bringen, die von einer
Rechenmaschine verarbeitet
werden konnte. Beide Infor-
mationsarten  sollten  der
Schliissel zum Portfolioma-
nagement sein: Was kostet das
Gebdude im laufenden Be-
trieb, und was wird es
kosten? — Hinzu kam ei- k

11/2001

Die Wohnungswirtschaft




ne dritte Dimension, die im
kommunalen Bereich bis heu-
te noch oft vernachléssigt
wird: Zu welchem Preis kann
man diese Wohnung auf den
Markt bringen? — Der Preis
hingt nicht nur mit der Lage,
Ausstattung und Qualitidt zu-
sammen. Zusitzlich flieen in
die Preisberechnung ,,politi-
sche Faktoren® ein: Eine gute
Wohnung der offentlichen
Hand in ansprechender Lage
konnte tiber zehn Mark brin-
gen. Man verlangt aber wegen
Subventionen und Kundschaft
nur acht Mark. Der Zu-
sammenhang zwischen Woh-
nungsqualitit und Miethohe
ist durch die offentliche For-
derung zerbrochen.

Rentabilitats-
rechnung im MIS

Fir die Portfolioanalyse
mussten Vergangenheitsdaten,

Investitionsprognosen  und
Marktinformationen zusam-
mengefiihrt werden. Daten

waren aus dem reichen Daten-
pool zu heben und neue Ele-
mente, wie etwa Listen aus
den einzelnen Gewerken, ein-
zubeziehen, die bislang nicht
zu rechnen waren.

Dazu wurde in einem ers-
ten Schritt das Informations-
system des Controllingspezia-
listen PST Software & Con-
sulting GmbH, PST-MIS, ein-
gefiihrt. Im Herzstiick des
Systems, der Controller-Da-
tenbank, werden die groflen
Datenvolumina der Vorsyste-
me systematisiert und fiir
Auswertungen  aufbereitet.
Alle fiir die Betrachtung der
VE-Rentabilitit  relevanten
Informationen waren damit
bereits enthalten. So wurde
auch zunichst eine Rentabili-
titsrechnung nach Deckungs-
beitragsrechnung (DB) bei
der GBH aufgebaut und im
MIS abgebildet. Den Erlosen
wie  Mieteinnahmen, Zu-
schiisse etc. wurden Ausga-
ben wie Verwaltungs-, Kapi-
tal-, Instandhaltungs-/Moder-

nisierungskosten, Abschrei-
bungen etc. gegeniiberge-
stellt.

In einem zweiten Schritt
wurde mit der Client/Server-
Losung PST-CSS ein Auswer-
tungssystem darauf aufge-
setzt, das die Daten der Con-
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troller-Datenbank sowie
,weiche® Daten einbeziehen,
verkniipfen und mehrdimen-
sional verarbeiten konnte.
PST-CSS, zu dem vom PST-
MIS eine Schnittstelle vor-
liegt, ist ein auf OLAP-Tech-
nologie basierendes Manage-
ment-Informationssystem fiir
Analyse, Reporting und Pla-
nung auf Basis einer multidi-
mensionalen Real-Time-Da-
tenbank. Der Vorteil dieser
Architektur liegt in der augen-
blicklichen Verfiigbarkeit
neuer Werte wihrend der Pla-
nungs- bzw. Simulationspha-
se. PST-CSS integriert dabei
die komplexen Datenbestinde
unterschiedlichster Vorsyste-
me, durch haufigen Schnitt-
stellenlauf sind die Werte in
PST-CSS bei GBH stindig
up-to-date. Die ALEA-Ober-
fliche des CSS garantiert eine
hohe Analyseflexibilitit, ein-
fache Navigation und iiber-
sichtliche Darstellung im ge-
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getroffen, welche Objekte
sich am negativsten entwi-
ckeln wiirden. Der Identifizie-
rung der Kkostentrichtigsten
Objekte schloss sich ein Vali-
dierungsprozess an, in dem
die Aussagen zu iiberpriifen
und die Ursachen fiir die auf-
gezeigte Entwicklung zu er-
fragen waren. Die gewonne-
nen  Einsichten = wurden
Grundlage der Portfoliosteue-

Ein gemeinsames Backond
Emlach 2u imoe

wohnten ,,Excel-Outfit”. Ge-
rade dies ist ein grofler Fort-
schritt, passen doch bei alther-
gebrachten Vorsystemen
langst nicht alle relevanten
Werte in einen Bildschirm.
Die in der Rentabilitits-
rechnung nach DB per PST-
MIS erarbeiteten realen Er-
tragsaussagen,  Vergangen-
heitszahlen, musste man bei
der GBH mit Investitions-
prognosen zusammenbringen.
Im PST-CSS wurden dazu die
Vergangenheit  rechnerisch
fortgesetzt. Dabei konnte
sichtbar gemacht werden, wie
sich z. B. der DB entwickelt.
Eine Vorauswahl in der Port-
folioanalyse wurde danach

Spezifische Anwendersichten
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ndividuelle Front Ends
Optimala Untarstitzung dar
unterschiedlichen

mwaEnderanicrdenungan

rung fiir Modernisierungspro-
gramme bis hin zu Verkaufs-
iiberlegungen.

Portfolioanalysen
online prasentiert

Hatten schon die MIS-Pré-
sentationen mit ihren sehr
weit gehenden Drill-downs
und das PST-CSS durch die
grafisch aufbereiteten Daten
den Aufsichtsrat beeindruckt,
sprach vor allem eine Eigen-
schaft ganz besonders fiir die
neue  Client/Server-Loung:
Nachfragen wie, ,,Konnen Sie
auch mal die Kostenentwick-
lung zusammen mit der Leer-
standsprognose fiir das Hoch-

haus im Sanierungsgebiet dar-
stellen?, waren nun kein Pro-
blem mehr. Frither mussten
wir immer wieder einmal pas-
sen: ,,Geht leider nicht, der
Bericht ist nicht da*“. Das ist
beim PST-CSS anders: da
fasst man A und C an und
schiebt die zusammen und
schon ist die neue Aussage er-
stellt. Die schnellen Veridnde-
rungen der Ergebnisdarstel-
lung ermoglicht die verwen-
dete OLAP-Technologie.

So lassen sich nun mit dem
PST-CSS Fragen -einfacher
und selbststindig beantwor-
ten, die sich aus Berichten et-
wa des PST-MIS ergeben. Da-
zu miissen die Daten nicht
mehr extra in ein Excel-verar-
beitungsfihiges Format iiber-
tragen werden, sondern ste-
hen unmittelbar fiir die Verar-
beitung in Excel zur Verfii-
gung. Die aussagekriftigen
Online-Auswertungen haben
bei den Entscheidungs- und
Aufsichtsgremien ein altes
Phianomen zerbrochen. Hatten
die Politiker friiher unsere In-
vestitionsvorschlige mit der
Bemerkung, ,,ach, die erzéh-
len ja nur!“ abtun konnen, ist
das mit den neuen Analyse-
moglichkeiten nun anders.
Bei Diskussionen, ob Objekte
gehalten und saniert werden
sollten oder nicht, konnten
wir in PST-CSS gerechnete
und in Excel visualisierte Fo-
recast-Daten online oder aus-
gedruckt prisentieren. So war
alles viel besser nachzuvoll-
ziehen, als mit nur ein paar
Fotos, die zeigen sollten, wie
schlimm die Situation ist.

Jan Kunert
Geschiftsfiithrer

KUB Kommunal- und Unter-
nehmensberatung, Hannover
Jan_Kunert@t-online.de
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