Controlling und Risikomanagement am Fallbeispiel ,Heizungsgesetz”
von Peter Dietrich

(Der Originalartikel von 2024 ist nachfolgend in aktualisierter Form wiedergegeben, das GEG gilt z. Zt. immer noch)

Zu Beginn der Abhandlung stehen die Problemstellung und Anmerkungen zu Controlling und Risikomanagement im
Vordergrund.

Der zweite Teil zeigt Anwendungsbeispiele von Controlling- und Risikomanagement-Instrumenten.

AbschlieBend skizziert der dritte Teil zwei Fallbeispiele aus der Controlling- und Risikomanagement-Praxis hinsicht-
lich der Integration des Heizungsgesetzes (Anschluss an die Fernwarme sowie Umstellung auf Warmepumpen).

Die gemeinhin als Heizungsgesetz bezeichnete Novelle des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) mit Controlling und Risi-
komanagement in Verbindung zu bringen, drangt sich quasi auf.

Waéhrend in Deutschland die CO,-Neutralitat bis 2045 erreicht werden soll, bestimmt die EU Klimaneutralitat bis
2050. Das verbindliche EU-Klimaziel verlangt jedoch schon im Jahr 2030 eine Verringerung der Netto-Treibhaus-
gasemissionen im Vergleich zu 1990 um mindestens 55 % (Emissionen abzlglich Abbau).

In Deutschland ist das Heizungsgesetz ein Baustein auf dem Weg zur EU-weiten CO,-Neutralitadt. In Verbindung mit
dem im November 2023 verabschiedeten Warmegesetz sind nun auch die rechtlichen Grundlagen fiir die verbindli-
che Einfiihrung einer flaichendeckenden Warmeplanung durch die Kommunen geschaffen.

Daher gilt es schon jetzt zu planen, wie und wann das Heizungsgesetz im eigenen Unternehmen umgesetzt werden
kann. Die Planung wiederum verkorpert den Kern des Controlling.

Aus Risikoliberlegungen sollten bei einer Eintrittswahrscheinlichkeit von nahezu 100 % die damit in Verbindung ste-
henden nicht unerheblichen Kosten auf jeden Fall ihren Niederschlag in der Unternehmensplanung finden. Oder
missten nicht sogar Rickstellungen gebildet werden?

Auf die vor der parlamentarischen Sommerpause 2023 gestellte Frage, welche Wohnungsunternehmen das Hei-
zungsgesetz bereits in ihre jeweiligen Planungen integriert haben, antwortete ein Priifer ,,soweit mir bekannt keine
Genossenschaft. Allenfalls einzelne groRe Gesellschaften und die auch nur projektbezogen, nicht integriert”.

Wenn schon das Heizungsgesetz - bereits bei Unternehmen mit 1.100 bis 1.300 Wohnungen mit einer Kostenwir-
kung (ohne Forderungen) von 15,0 bis 23,0 Mio. € - kaum jemanden in der Wohnungswirtschaft zu Controlling- und
Risikomanagement-Uberlegungen anregt, sei die Frage erlaubt, was dann?

Moglicherweise liegt es daran, dass Controlling und Risikomanagement vielfach fiir die Prifer ,,gemacht” wurde,
lange Listen mit vielen Einzelrisken - sprich Risikokataloge oder -inventare — erarbeitet sowie Indikatoren und Ge-
genmalnahmen zugordnet.

Im Prifungsstandard 340 des Instituts der Wirtschaftsprifer (IDW PS 340) wurde gar eine Beurteilung der erkann-
ten Risiken hinsichtlich Eintrittswahrscheinlichkeit und quantitativer Auswirkung verlangt. Hintergrund bildete die
Uberlegung, dass sich als nachrangig eingestufte Einzelrisiken im Zusammenwirken mit anderen Einzelrisiken zu be-
standsgefahrdenden Risiken aggregieren kdnnten. So versah man die Risiken mit Eintrittswahrscheinlichkeit und
Schadenshohe. Aus dem Produkt von (geschatzter) Schadenshdhe und (geschatzter) Eintrittswahrscheinlichkeit
wurde dann ein Schadenserwartungswert pro Risiko berechnet. Im Sinne einer Risikoaggregation addierte man zu
guter Letzt die Schadenserwartungswerte der einzelnen Risiken zu einem Gesamtschadenserwartungswert.

Kritiker bemangeln hier zum einen die Anwendung der Binomialverteilung (ja oder nein, Kopf oder Zahl), bei der die
Produktbildung zuldssig ware. Bei Nachfrageentwicklungen gibt es jedoch kein entweder oder. ,Bei Zinsveranderun-
gen ist die Wahrscheinlichkeit ihres Eintretens offensichtlich praktisch 100 Prozent; die Frage ist lediglich, welche
Zinsveranderung eintritt ...” (GleiBner, Werner und Romeike, Frank [2011]: Die groRte anzunehmende Dummheit im
Risikomanagement - Berechnung der Summe von Schadenserwartungen als MaR fiir den Gesamtrisikoumfang. In:
Risk, Compliance & Audit, 3. Jg. (2011), Heft 1, S. 25.).

Die Erstellung von Risikokatalogen ist als ein Ergebnis im Risikoanalyseprozess durchaus notwendig. Wenn der jewei-
lige Risikoverantwortliche - geleitet durch ein Reportvorlagen-Geriist — turnusgemaR einen Report zum Risiko ver-
fasst, mildert die Beschreibung der eigenen Einschatzung sowie der unternehmensspezifischen Umstande des , Fach-
manns vor Ort” das Problem einer mathematisch fragwiirdigen Verengung auf "Schadenserwartungskennzahlen".
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Abb. 1: Durch Reporting einzuordnende wohnungswirtschaftliche Kennzahlen und Schwellenwerte

Wenn das Risikomanagement jedoch ausschlielRlich aus Einzelrisiken besteht und die dabei verwendeten Indikato-
ren — wie in der Wohnungswirtschaft weit verbreitet — primar aus Unternehmenskennzahlen bestehen, werden wei-
tere Schwachpunkte offensichtlich:

» Kennzahlen beschranken sich auf unternehmensinterne Vorgange
> Bei den Kennzahlen handelt es sich oftmals um Vorjahreswerte

» Es handelt sich um aggregierte Kennzahlen (Durchschnittswerte)
» Die Kennzahlen betrachten nur ein einzelnes Jahr!

Kennzahlen sind zur Vorhersage ,kaum geeignet” (Uhlir, Helmut [1979]: Bedeutung von Kennzahlensystem zur Frih-
erkennung negativer Unternehmensentwicklungen (Insolvenzen) aus der Sicht der Anteilseigner. In: Frihwarnsys-
teme, Zeitschrift fur Betriebswirtschaft (ZfB), 49. Jg. 1979, Erganzungsheft 2, S. 89.).

Kennzahlen beschreiben nur innerbetriebliche Zusammenhange, Risiken von Wohnungsunternehmen sind jedoch
meist externer Natur.

Vorjahreskennzahlen erlauben meist keinen Blick in die Zukunft und wenn doch, ist es fiir angemessene Reaktionen
bereits zu spat (vgl. Klaproth, Thomas [2004]: Risikomanagement im Rahmen des KonTraG — Anforderungen und
betriebliche Notwendigkeit im Hinblick auf den Immobilienbereich. In: Risikomanagement im Immobilienbereich,
Ulrich Lutz und Thomas Klaproth (Hg.), Berlin und Heidelberg 2004, S. 46.).

Bereits 1976 hat Miiller-Merbach auf aggregierte Kennzahlen gestiitzte Friiherkennungssysteme mit einem Wald-
brand-Warnsystem verglichen, bei dem nur die Durchschnittstemperatur im Wald gemessen wird. Systemimmanent
wirde erst dann ein Warnsignal abgegeben, wenn bereits ein groRer Teil des Waldes in Flammen steht (vgl. Mdiller-
Merbach, Heiner [1976]: Frihwarnsysteme zur Vorhersage und Bewaltigung von Unternehmenskrisen. In: Bernd
Aschfalk, Sven Hellfors und Alexander Marettek: Unternehmenspriifung und -beratung, Festschrift zum 60. Geburts-
tag von Bernhard Hartmann, Freiburg 1976, S. 163.)
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Ein Zeitpunktbetrachtung greift genauso zu kurz, wie eine Zeitraumbetrachtung von 3, von 5 oder von 10 Jahren.
Controlling und Risikomanagement mussen einen langeren Zeitraum Uberblicken. So kann z.B. eine bereits heute
sinkende Bevolkerung am Standort erst in 30 Jahren zu einer abnehmenden Wohnungsnachfrage fiihren! So soll die
CO,-Neutralitat bis 2045 erreicht werden!

Wie sieht nun ein Controlling- & Risikomanagement-System mit einem Planungshorizont von 30 Jahren aus. Zunachst
einmal wird es verwundern, dass zwischen Controlling und Risikomanagement allenfalls graduelle Unterschiede be-
stehen, zumeist im Blickwinkel.

Controlling soll koordinieren und Rationalitat sicherstellen, indem es belastbare Entscheidungsgrundlagen zur Bestim-
mung, Einsteuerung und Kontrolle unternehmerischer Mallnahmen liefert.

Kernelement des Controlling-Systems ist die integrierte Unternehmensplanung. Hier flieBen alle Teilpldne ein (z.B.
Neubaukosten, Abschreibungen, Darlehensaufnahmen, Modernisierungs- und Instandhaltungskosten, IT-Kosten, Per-
sonalkosten, Verkaufserlose, Mieteinnahmen etc.).

Jeder einzelne Prozess - wie er auch in den Jahresabschluss mit Bilanz und G&V einflieSt - muss sich in der integrier-
ten Unternehmensplanung widerspiegeln. Anderungen einzelner Prozesse, MaRnahmen oder Werte fiihren dann
auch zwingend zu Anderungen in den aggregierten Ergebnissen der integrierten Unternehmensplanung:

Bestandsentwicklungsplan

Investitionsplan Darlehensplan
Planbilanz Wirtschaftsplan Finanzplan
Spartenerfolgsplan Plan-BAB
Plan-Cashflow Plan-EBT-EBIT-EBITDA

Plan-Kennzahlen

Abb. 2: Aggregierte Ergebnisbestandteile der integrierten Unternehmensplanung

Exkurs: Planung und Kontrolle

»Planung wird als ein systematisches, zukunftsbezogenes Durchdenken und Festlegen von MaRBnahmen, Mitteln, Termi-
nen und Wegen zum Ziel definiert. Planung ist Teil des Lernprozesses, durch den der Weg in die Zukunft gestaltet wird.
Sie liefert einen Fahrplan in die Zukunft. Dieser Fahrplan hat vielfaltige Aufgaben: Er soll Erfolge sichern oder steigern.
Er soll die Unternehmensrisiken kalkulierbar machen und reduzieren. Er soll Komplexitédt reduzieren und Orientierungs-
maoglichkeiten schaffen: Er soll koordinieren und Synergieeffekte erméglichen.” (Marré, Gerhard [1985]: Controlling in
der Krise. In: Krisenmanagement und Sanierungsstrategien. Ernst Schimke und Armin Topfer (Hrsg.), Landsberg am Lech
1985, S. 68.).

»Zielsetzung, Planung, Durchfiihrung und Abweichungsanalyse sind personenbezogen Teil eines Lernprozesses bei Ma-
nagern und Controllern, der durch eintretende Abweichungen standig neue Impulse erhilt. Sie sind den Elementen ei-
nes Regelkreises vergleichbar, in welchem die Zielsetzung FilhrungsgroRe ist und die Abweichungsanalyse die Funktion
des Reglers erfullt.” (Marré, Gerhard [1985]: Controlling in der Krise. In: Krisenmanagement und Sanierungsstrategien.
Ernst Schimke und Armin Topfer (Hrsg.), Landsberg am Lech 1985, S. 72 f.).

Grundlage fir zielorientiertes Handeln

Reduktion von Unsicherheit
Planung
zwingend notwendige Grundlage fiir Kontrolle

|11

Grundlage fiir Anpassung/ Verbesserung/ Lernen

Informationsgewinnung tber Leistungserstellung

Aufdeckung opportunistischen Verhaltens
Kontrolle
Reduktion von Unsicherheit

1]

Grundlage fiir Anpassung/ Verbesserung/ Lernen
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Bereits 1998 hat mit dem KonTraG und der damit in Verbindung stehenden Anderung des Aktiengesetzes die Pflicht zur langfristige
Unternehmensplanung Einzug gehalten. Nach MaRgabe des § 90 Abs. 1 Nr. 1 AktG hat der Vorstand dem Aufsichtsrat seither zu
berichten Gber:

§ 90 Abs. 1 Nr. 1 alt: § 90 Abs. 1 Nr. 1 neu:

1. die beabsichtigte Geschaftspolitik und andere grundsatzliche Fra-
gen der kiinftigen Geschaftsfihrung”

, 1. die beabsichtigte Geschaftspolitik und andere grundsatzliche Fra-
gen der Unternehmensplanung (insbesondere die Finanz-,

Investitions- und Personalplanung)”

Zur Gesetzesbegriindung hat die Bundesregierung den § 90 Abs. 1 Nr. 1 AktG betreffend folgendes ausgefiihrt (Bundesregierung
[1998]: Entwurf eines Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich (KonTraG) der Bundesregierung.
In: Drucksache 13/9712, S. 15.):

,Die Kontrolle des Aufsichtsrats darf nicht nur retrospektiv sein, sondern mul8 sich gerade auch in die Zukunft richten (Ex-ante-
Kontrolle). Hier werden langfristige Weichenstellungen und kostenwirksame Entscheidungen getroffen, durch die das Unternehmen
spater festgelegt ist. Um die besondere Bedeutung der Aufsichtsratstatigkeit hinsichtlich der Unternehmensplanung zu unterstrei-
chen, sieht der Entwurf vor, die Berichtspflicht des Vorstandes in § 90 Abs. 1 Nr. 1 AktG klarer zu formulieren.

Der Begriff ,Unternehmensplanung’ bringt das Gewollte besser zum Ausdruck. Beispielhaft zu nennen sind die kurzfristige, die mit-
telfristige (Mehrjahresplan) und die langfristige Planung (Unternehmensplan). [...]

Die Vorschrift [...] umreiRt zugleich die Aufgabe des Vorstands, die auch die Unternehmensplanung umfaf3t.”

Dies kann gleichzeitig als Baustein einer Controlling-Pflicht verstanden werden!

Mit dem 2002 erlassenen TransPuG erfolgten weitere Schritte in Richtung Controlling-Pflicht. Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat
nach § 90 Abs. 1 Nr. 1 AktG nun zu berichten tber:

§ 90 Abs. 1 Nr. 1 alt:

§ 90 Abs. 1 Nr. 1 neu:

1. die beabsichtigte Geschaftspolitik und andere grundsatzliche Fra-
gen der Unternehmensplanung (insbesondere die Finanz-, Investi-

1. die beabsichtigte Geschaftspolitik und andere grundsatzliche
Fragen der Unternehmensplanung (insbesondere die Finanz-, In-

tions- und Personalplanung)” vestitions- und Personalplanung), wobei auf Abweichungen der
tatsachlichen Entwicklung von friiher berichteten Zielen unter

Angabe von Griinden einzugehen ist”

Die Begriindung der Bundesregierung zur Anderung des § 90 Abs. 1 Nr. 1 AktG im Gesetzesentwurf lautet (Bundesregierung [2002],
S.13f):

»Im Rahmen dieser Berichterstattung werden auch Planziele formuliert. Eine Pflicht des Vorstands zur Berichterstattung Gber die
Umsetzung der Unternehmensplanung in der Vergangenheit (sog. follow up) ist dagegen nicht ausdriicklich vorgesehen. Eine ord-
nungsgemaRe Uberwachung des Vorstands durch den Aufsichtsrat setzt freilich auch Informationen iiber das Erreichen angekiin-
digter Ziele voraus, so dass eine gesetzliche Regelung des follow up lediglich eine schon nach geltendem Recht bestehende (selbst-
verstandliche) Berichtspflicht festschreibt. [...]

,Friher berichtete Ziele’ sind solche, die der Vorstand in friiheren Berichten gemaR Absatz 1 Nr. 1 dem Aufsichtsrat dargelegt hat.
Dies fokussiert die Pflicht zum Follow-up-Bericht auf ganz konkrete und bedeutsame Zielfestlegungen. Bezugspunkte sind also nicht
allgemeine Zielaussagen gegeniber Dritten, der Presse etc.. Es kann sich ferner nur um Ziele fur Planungszeitrdume handeln, die
nicht bereits verstrichen sind, und nur um Ziele, die nicht zwischenzeitlich gegeniiber dem Aufsichtsrat revidiert worden waren.
Soll-Ist-Abweichungen sind zu begriinden.”

Mit der Vorgabe der Berichterstattung zur Umsetzung der Unternehmensplanung (im Controlling Steuerung genannt) ist der zweite
Schritt getan. Die Forderung nach Kontrolle der Zielerreichung durch Soll-Ist-Abweichungen sowie deren Begriindung vollzieht dann
den letzten Schritt. Eine breit akzeptierte Definition von Controlling lautet: Planung, Steuerung und Kontrolle (vgl. z.B. Horvath,
Péter [1990]: Controlling, 3. Aufl., Minchen 1990, S. 238).

2005 hat der Gesetzgeber zudem durch die vom UMAG induzierten Anderungen am § 93 Abs. 2 Nr. 2 AktG die Konsequenzen fest-
gelegt, die bei Nichtbefolgen obiger Regelungen eintreten (vgl. Bundesregierung [2005]: Entwurf eines Gesetzes zur Unternehmen-
sintegritdt und Modernisierung des Anfechtungsrechts (UMAG). In: Drucksache 15/5092, S. 11 f.). Aus Sicht der Organhaftung
kommt der Vorstand nach § 93 Abs. 1 Satz 2 AktG seinen Pflichten nur dann hinreichend nach, wenn er auf Grundlage angemesse-
ner Informationen handelt. Hierzu sind notwendig:

1. Sorgféltige Ermittlung der Entscheidungsgrundlagen
2. Griindliche Entscheidungsvorbereitung

Da die Vorstandsmitglieder im Falle ihrer Inanspruchnahme die Beweislast daflir tragen, dass sie auf angemessener Grundlage ge-
handelt haben (§ 93 Abs. 2 Satz 2), sollte der Entscheidungsprozess ausreichend dokumentiert werden (vgl. Eckert, Jan [2012]: § 93.
In: AktG, Kommentar zum Aktiengesetz, Thomas Wachter (Hrsg.), K6In 2012).




Und auch in der hier Basis-Planung genannten ,Normalplanung” finden gemeinhin Risikomanagementiiberlegungen
Eingang. Eine Basis-Planung ware z.B. ohne Beriicksichtigung von Kostensteigerungen bei der Instandhaltung, von
Zinsanderungen bei Ablauf der Zinsbindungsfrist oder von Mieterhéhungen etc. nichtssagend, sprich ohne Wert.

Die Unternehmensplanung in Form der Basis-Planung ist daher schon als Friihaufklarungssystem zu werten! Bei-
spielsweise indem aufgezeigt wird, ob die unterschiedlichen Teilplane in ihrer Aggregation zu einem positiven Ergeb-
nis in Finanz- und Wirtschaftsplanung flihren. Kernelement in der Betrachtung von Risiken ist der Finanzplan!

Exkurs: Bestandsgefahrdung und Covenants

Der in Gesetz und Rechtsprechung oft gebrauchte Begriff Bestandsgefahrdung meint nicht primar die bilanzielle Uberschuldung,
sondern vielmehr die drohende Insolvenz. ,Zudem ist es unzureichend nur den moglichen Verzehr des Eigenkapitals zu betrachten,
weil bestandsgefahrdende Entwicklungen und Insolvenzen meist durch drohende llliquiditat entstehen, die wiederum durch die
Verletzung von Mindestanforderungen an das Rating oder Verletzungen von Covenants [= Kreditvereinbarungen, P. D.] verursacht
werden (siehe InsO).” (Gleikner, Werner [2017]: ,Was ist eine ,bestandsgefdhrdende Entwicklung’i.S. des § 91 Abs. 2 AktG (Kon-
TraG)? In: Der Betrieb, 70. Jg. 2017, Heft 47, S. 2749).

,Das Kriterium Zahlungsunfahigkeit, sowohl in der Form der unmittelbaren als auch der drohenden, kann von Bedeutung werden,
wenn laufender Liquiditatsbedarf entsteht oder bestehendes Fremdkapital refinanziert werden muss und nach den Financial
Covenants keine Fremdkapitalaufnahmen im notwendigen Umfang maglich sind.” (Marschner, Horst [2017]: GroRRe deutsche Woh-
nungsunternehmen im Stresstest. Quantitative Analyse der Krisensensitivitdt und Ansatze zur Forderung von Resilienz. Diss. Mins-
ter 2017, Minster 2017, S. 110.)

»Die in den Kredit- bzw. Anleihebedingungen festgehaltenen Covenants fiihren Kennzahlen auf, die der Kreditnehmer wahrend der
Vertragslaufzeit erfiillen muss. Des Weiteren geben sie dem Kreditgeber die Moglichkeit, beim Bruch dieser Kennzahlen, den Kredit
zu kiindigen und féllig zu stellen oder die Kreditbedingungen zu Gunsten des Kreditgebers anzupassen.” (Daube, Carl Heinz und
Krivenkov, Vladislav [2023]: Aktuelle Bewertung von Bonitatsrisiken bei deutschen Immobilien-Unternehmen. In: [IUCF Working
Paper, 0. Jg. 2023, No. 2, ZBW — Leibniz Information Centre for Economics, Kiel und Hamburg, S. 17.). Beispiele fir Covenants -
Kennzahlen:

Kennziffer Definition Wert
Beleihungsquote Netto-Finanzschulden (zinstragende Schulden — vorhandene Barmitteln - <= 60%
(Loan-to-Value Ratio) kurzfristige Finanzanlagen) + Immobilienwert Shadte
Nettoverschuldungsquote Netto-Finanzschulden (zinstragende Schulden — vorhandene Barmitteln - > 20
(Net Debt to EBITDA Ratio) kurzfristige Finanzanlagen) + EBITDA -~

Zinsdeckungsgrad

(Interest Cover Ratio) EBITDA + Zinsaufwand >= 1,8

Nachstehender Finanzplan (Abb. 03 und Abb. 04) verfiigt Gber einen Planungshorizont bis 2053, ist jedoch aus Dar-
stellungsgriinden nur bis 2037 abgebildet.

Istwerte Planwerte
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
Basisjahr
e T€ e Te Te T€ e T€ e Te Te e T€ e T€

1. Summe Zahlungsmittelbestand zum 01.01. 3.082,6 3.997,6  2.8283 45936  2.016,9 1.066,6  3.859,0 913,5 29392  3.587,4 20727  3.723,2 42844 47425 62774
Planeinzahlungen der kiinftigen Periode
aus der Hausbewirtschaftung 109827 | 11.791,2 122233 124958  13.0771 142285 145145 149523 157180 161092 167067  17.173,3  17.9458 184230  19.1650
aus Verksufen (UV) 2.112,7 2.154,3 7213
aus Betreuungstatigkeit 513 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1
aus anderen Lieferungen und Leistungen 202,5 207,8 303,2 308,8 3144 3202 326,1 3321 338,2 3a4,4 350, 357,3 3839 370,6 3775
aus Verkauf von Bestanden (AV) 0,6
aus sonstigen betrieblichen Einnahmen 185.2 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45
aus Finanzanlagen 51,8
aus Darlehensaufnahmen 748,6 299,4 8.437,5 9.322,3 3.365,2 4.530,1 2.951,7 2.951,7 1.730,3 2.018,7 4.564,5 5.001,6 3.394,4 5.001,6 848,6
aus Veranderungen kurzfristiger Positionen N 1253 -226,3 2245 109,6 55,8 2534 262,1 3353 297,3 308,1 292,0 302,9 2226 326,5 -121,0
2. Summe der Planeinzahlungen 14.529,5| 121958 21.222,2 244251 17.567,5 19.3659 18.086,1 18.6051 18.117,5 18.8141 21.947,6 22.955,8 21.960,4 24.2454  20.303,8

Abb. 3: Finanzplan — Einzahlungen
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Istwerte Flanwerte
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
Basisjahr
e e e e e e e T e e e e e e e
Planauszahlungen der kiinftigen Periode
far die Hausbewirtschaftung 0.1750| 83494  -9.6031 97342 -10.0279 102952 -10.632,4 109127 116505 118254 117957 120733 126444 129433  -13.250,6
far Modernisierung 24 -s06,8 15391 o576 11663 042, 856, 10617 12334 0130 2342 14228 12926
fir Neubavinvestitionen (AV) 40812| 25431 24272 35286 35520 48958 35520 43175
far Neubavinvestiionen (UV) 7378 43 43 3 43 43 43 43 43 43 -3 -3 -3 -3 -3
ffar tmmaterisile Vermsgensgegenstande 37 113 a1 117 120 122 12, 127 128 132 135 37 140 143 146
ftr Teshnisshe Anlagen und Maschinen
far Betriebs- und Geschaftsausstattung 1438 230 e 323 19,8 25,0
far Betreuungstatiakeit
ftr andere Lisferungen und Leistungen
far Personalaufwand 8538|2209 23145 23614 24503  -252L,1  -2.594,1 26091  -27454  -28260  -2.807,8  -29921  -3.0769 31682  -3.260,1
far sonstige betrisbliche Ausgaben 517, 4919 5017 5118 5220 5325 a3, 5540 -s65,0 5763 -sa7,9 5996 6116 239 6363
fir Kapialdienst 9300| 23962 26027 26135 27660 29649 34792  3347,0 25962 26955 37038 37602 37785 37810  -2.8203
far Stevern 41 <2 42 2 -3 43 -3 43 -3 44 44 44 44 45 <5
5. Summe der Planauszahlungen 145147 | 165794 -17.469,3 -20.3268 -20297,1 -22.397,5 215023 227104 -18599,6 197069 -20250,7 203858 -22.5003 219622 -22.263,3
4. Zahlungsmittel-Endbestand per 31.12. 3.997,6 | 29392  3.567,4 20727  3723,2 42844 47425 62774 79516 64174 8512 G448  7.0477 66007 63281
davon in Mictkautionen gebundene Liquiditat 15300 15453 15607 15763 15921 16050 16241 16403 16567 16733 16900 17069 17240 17412 17557
5. verfiighare Liquiditit per 31.12. 24677 | 12830  3.032,9 40,6 5255 22510 7106 L2959  1.930,7 399,4 20331 25775  3.0185 45362  6.222,9
\ontrolle:
Fliissige Mittel (Bilanzposition) zum 31.12. 3997,6| 26205 45936 20163 10666 39590 9135 29392  5.567,4 20727 37232 42044 47425 62774 79516
Bausparguthaben zum 31.12.
per31.12.
summe 3.997,6| 26253 45936 20163 10666 _ 3.859,0 9135 29392 35674 20727 37232 42044 47425 _ 62774 79516
Differenz. | 0,0

Abb. 4: Finanzplan - Auszahlungen, Saldo und Abstimmung

Nicht jeder Finanzplan geniigt den Anforderungen als Risikomanagement-Instrument. Der hier zu Anwendung kom-
mende vollintegrierte Finanzplan speist sich aus allen Bilanz- und G&V - Positionen und ist periodeniibergreifend
verknipft. Wie aus der letzten Differenzzeile hervorgeht, ist er abstimmbar! Der in Abb. 4 unter Punkt 4 genannte
,Zahlungsmittel-Endbestand per 31.12.“ muss dem Ausweis der Bilanzposition ,Fliissige Mittel” entsprechen. Erst
diese Genauigkeit verleiht ihm Aussagekraft!

Bei den Anwendungsbeispiele von Controlling- und Risikomanagement-Instrumenten ist neben dem Finanzplan der
Darlehensrechner als weiteres wichtiges Controlling-Instrument zu nennen. Auch er fungiert gleichzeitig als Friihauf-
klarungssystem. Uber den Darlehensrechner beriicksichtigt bereits die Basis-Planung nicht nur zukiinftige Plan-Dar-
lehen, sondern auch zukiinftige Zinsanderungen.

In folgendem Beispiel sind bei den 2024 aus der Zinsbindung fallenden Darlehen die neuen Zinskondition schon ver-
traglich fixiert. Ab 2025 werden hier nach Ablauf der jeweiligen Zinsbindungsfristen Prolongationszinssatze von ein-
heitlich 4,0% unterstellt. Diese Zinsdnderungen sind im Finanzplan bereits bertcksichtigt (vgl. Abb. 05).

(f» ORGA-LOAN

Gtartseite

Zinsbindung und Zinsatze Daten
Drucken

Jahr Darlehen Zinssatz 1 p.a. Zins 1 giltig bis Endsaldo Zinsbindung 1 Zinssatz 2 p.a. Zins 2 giltig bis Endsaldo Zinsbindung 2 Zinssatz 3 p.a.

2025 Dos0 2,750% 31.07.2025 1.521.000,00 € 4,000%

2033 D048 3,900% 31.07.2033 645.099,84 € 4,000%

2033 D040 0,000% 30.09.2033 349.600,00 € 4,000%

2023 D041 5,750% 30.09.2032 442.871,20 € 4,000%

2034 D042 31.07.2034 533.416,00 € 4,000%

2034 D043 5,750% 31.07.2034 405.457,84 € 4,000%

2027 D044 0,500% 321.03.2037 614.277,01 € 4,000%

2027 D045 5,750% 31.03.2037 694.672,23 € 4,000%

2038 D047 5,750% 25.06.2038 709.015,34 € 4,000%

2038 D046 0,500% 14.09.2038 643.576,06 € 4,000%

2040 D049 0,500% 18.05.2040 1.335.501,69 € 4,000%

2042 DOo51 0,500% 08.10.2042 838.310,45 € 4,000%

2042 D052 2,750% 24.10.2042 733.084,10 £ 4,000%

2043 D037 31.03.2043 870.825,76 € 4,000%

Abb. 5: Zinsbindung und Prolongations-Zinsscéitze von 4,0% in der Basis-Planung
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Zusatzlich ist auch bei allen Neuvalutierungen von Darlehen ab 2025 ein Zinssatz von 4,0% geplant (vgl. Abb. 06).

(= ORGA-LOAN
Start < »  Darl. einfugen
Darl. loschen
Sortierung:  valuta-Datum 1 Drucken
Status | Zur Ausgabe Darlehen Nr. Realisation  ontrolle Realisation  UrsPringlicher Valutierung 1 Valuta-Datum 1 Valutierung 2 Valuta-Datum 2 Valutierung 3 Valuta-Datum3 | Znssatz 1
(Ist - Plan) Nominalbetrag p.a.

@  Darlehen D087 354503 Plan 3.000.000,00 € 3.000.000,00 € 01.10.2025 4,000%
®  Darlehen D076 354501 plan 9.614.800,00 € 2.884.440,00 € 01.10.2025 6.730.360,00 € 01.10.2026 4,000%
®  Darlehen DO77 354502 Plan 8.510.200,00 € 2.553.060,00 € 01.10.2025 2.591.960,00 € 01.10.2026 3.365.180,00 € 01.10.2027 4,000%
@  Darlehen DOSO 354601 Plan 4.438.800,00 € 2.277.045,00 € 01.10.2028 2.161.755,00 € 01.10.2029 4,000%
@  Darlehen DOS1 354602 Plan 3.994.700,00 € 253.005,00 € 01.10.2028 789.970,00 € 01.10.2029 2.951.725,00 € 01.10.2030 4,000%
@  Darlehen DOSS 354603 Plan 2.000.000,00 € 2.000.000,00 € 01.10.2028 4,000%
@  Darlehen D082 354701 Plan 3.050.400,00 € 1.557.306,00 € 01.10.2031 1.493.094,00 € 01.10.2032 4,000%
@  Darlehen D083 354702 Plan 2.717.400,00 € 173.034,00 € 01.10.2031 525.636,00 € 01.10.2032 2.018.730,00 € 01.10.2033 4,000%
®  Darlehen D086 354802 plan 4.022.000,00 € 254.580,00 € 01.10.2033 2.918.820,00 € 10.10.2034 848.600,00 € 01.10.2035 4,000%
@  Darlehen D083 354801 Plan 4.464.000,00 € 2.201.220,00 € 01.10.2032 2.172.780,00 € 01.10.2034 4,000%
®  Darlehen D091 354901 Plan 4.464.000,00 € 2.291.220,00 € 01.10.2035 2.172.780,00 € 01.10.2036 4,000%
@  Darlehen D092 354902 Plan 4.022.000,00 € 254.580,00 € 01.10.2035 2.918.820,00 € 01.10.2036 §48.600,00 € 01.10.2037 4,000%

Abb. 6: Neuvalutierungszinssdtze von 4,0% in der Basis-Planung

Wahrend das Controlling die Koordination der Teilplane, deren chronologische Einsteuerung und Umsetzung sowie
deren Finanzierung bzw. deren Erlose zum Gegenstand hat, richtet das Risikomanagement mit demselben Instru-
mentarium den Blickwinkel auf die moglichen Risiken.

Ein regelmaRiger Risiko-Stresstest besteht in der Simulation gestiegener Zinsen. Auch im Stresstest werden die be-
reits vertraglich neu fixierten Zinskonditionen wie in der Basis-Planung beibehalten. Nur wird jetzt ab 2025 der Fall
durchgespielt, dass nach Ablauf der jeweiligen Zinsbindungsfristen Prolongationszinssatze von 6,0% zu entrichten
sind (vgl. Abb. 07).

[~ ORGA-LOAN

Startseite

Zinsbindung und Zinsitze Daten
Drucken

Jahr Darlehen Zinssatz 1 p.a. Zins 1 gltig bis Endsaldo Zinsbindung 1 Zinssatz 2 p.a. Zins 2 gltig bis Endsaldo Zinsbindung 2 Zinssatz 3 p.a.

2025 DO50 2,750% 31.07.2025 1.521.000,00 € 6,000%

2033 D048 3,900% 31.07.2033 645.099,84 € 6,000%

2023 D040 0,000% 30.09.2023 349.600,00 € 6,000%

2023 D041 E,750% 30.09.2023 443.871,20 € 6,000%

2034 D042 31.07.2034 533.416,00 € 6,000%

2034 D043 5,750% 31.07.2034 405.457,84 € 6,000%

2037 D044 0,500% 31.03.2037 614.277,01 € 6,000%

2037 D045 E,750% 31.03.2037 694.672,23 € 6,000%

2038 D047 5,750% 25.06.2038 709.015,34 € 6,000%

2038 D046 0,500% 14.09.2038 643.576,06 € 6,000%

2040 D049 0,500% 18.05.2040 1.335.501,69 € 6,000%

2042 D051 0,500% 08.10.2042 838.310,45 € 6,000%

2042 D052 2,750% 24.10.2042 733.084,10 € 6,000%

2043 D037 31.03.2043 870.825,76 € 6,000%

Abb. 7: Zinsbindung und Prolongations-Zinssétze im 6,0%-Szenario

Analog dazu kommt bei der Neuvalutierung von Darlehen ab 2025 ein Zinssatz von 6,0% zum Tragen (vgl. Abb. 08).

[ ORGA-LOAN
start « »  Darl. einfiigen
Darl. Igschen
Sortierung: Valuta-Datum 1 Drucken
Status | Zur Ausgabe Darlehen Nr. Realisation  yonirolle Realisation  UrsPringlicher Valutierung 1 Valuta-Datum 1 Valutierung 2 Valuta-Datum 2 Valutierung 3 Valuta-Datum3 =~ Znssatz 1
(1st - Plan) Nominalbetrag paa.

® Darlehen DO76 354501 Plan 9.614.800,00 € 2.884.440,00 € 01.10.2025 6.730.360,00 € 01.10.2026 6,000%
[ ] Darlehen D077 354502 Plan 8.510.200,00 € 2.553.060,00 € 01.10.2025 2.591.960,00 € 01.10.2026 3.265.180,00 € 01.10.2027 5,000%
® Darlehen DOS7 354503 Plan 3.000.000,00 € 3.000.000,00 € 01.10.2025 6,000%
® Darlehen D080 354601 Plan 4.438.800,00 € 2.277.045,00€ 01.10.2028 2.161.755,00 € 01.10.2029 6,000%
[ ] Darlehen D081 354602 Plan 3.994.700,00 € 253.005,00 € 01.10.2028 789.970,00 € 01.10.2029 2.951.725,00 € 01.10.2030 5,000%
® Darlehen D088 354603 Plan 2.000.000,00 € 2.000.000,00 € 01.10.2028 6,000%
® Darlehen D082 354701 Plan 3.050.400,00 € 1.557.306,00 € 01.10.2031 1.493.094,00 € 01.10.2032 6,000%
[ ] Darlehen D083 354702 Plan 2.717.400,00 € 173.034,00 € 01.10.2031 525.636,00 € 01.10.2032 2.018.730,00 € 01.10.2033 5,000%
® Darlehen D085 354801 Plan 4.464.000,00 € 2.291.220,00 € 01.10.2033 2.172.780,00 € 01.10.2034 6,000%
® Darlehen D086 354802 Plan 4.022.000,00 € 254.580,00 € 01.10.2033 2.918.820,00 € 10.10.2034 848.600,00 € 01.10.2035 6,000%
[ ] Darlehen D091 354901 Plan 4.464.000,00 € 2.291.220,00 € 01.10.2035 2.172.780,00 € 01.10.2036 5,000%
[ ] Darlehen D092 354902 Plan 4.022.000,00 € 254.580,00 € 01.10.2035 2.918.820,00 € 01.10.2036 848.600,00 € 01.10.2037 6,000%

Abb. 8: Neuvalutierungszinssdtze im 6,0%-Szenario
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Stellt man die Planungsversionen in einem Soll-Soll-Vergleich gegenliber, erhalt man fiir das Jahr 2025 das in Abb.

09 dargestellte Ergebnis:
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Jahresabschliisse

Datei  Start  Ziel Information  Planung

Kontrolle

Aktu

Risikostresstest Basis-2008

Szenarioplanung Basis-2012
Basis-2013 w

Finanzplan-Positionen

Planauszahlungen fir Kapitaldienst

- Zinsen (ohne Zinsen auf Mietkautionen)
- Tilgungen
Planauszahlungen fur Steuern

- vom Einkommen und Ertrag

- sonstige Steuern

summe der Planauszahlungen

Zahlungsmittel-Endbestand per 31.12.

verfiighare Liquiditét per 31.12.

- davon in Mietkautionen gebundene Liquiditat
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Basis-2020

Basis-2022

Aktuell

Basisplanung

2025

TE

-1.0649

-558,6

-506,3

-4,1

-4,1

-19.456,9

4.593,6

1.560,7

30329

Soll- Demographie

Soll ~

Demaographie

Erlésschm&lerungen 10%
Erlésschmalerungen 15%
Erlésschmalerungen 20%

Was mdéchten Sie tun?

Basis-2023

Zinssteigerung 6%

2025

TE

-4,1

-4,1

-18.514.3

4.536,2

1.560,7

248755

il dll dl

Zufriedenheit Studie Fragebogen

Mieterzufriedenheit

Bilanzplan
Wirtschaftsplan

Investitionsplan

Abweichung

T=
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2024
2026 W

%%

1,59%

Abb. 9: Soll-Soll-Vergleich Finanzplan 2025 (Basis Aktuell = Basis-2023)

Die Aussagekraft ist begrenzt, wichtiger sind langfristige Aussagen. Diese kann wiederum nur der Finanzplan liefern

(Abb. 10 und Abb. 11):

Istwerte Planwerte
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2020 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
Basisjahr

Tc TC T TC T Tc Tc Tc Tc Tc Tc TE T TE T

far Kapitaldienst 30,0 9603 11223 21525 24776 3.013,5 33198 35311 41610 43851

- Zinsen (ohne Zinsen auf Mietkautionen) -508,0 2 -615,0 16124 -1821,3 22045 23356 24144  -2.5546 -3.067,8  -3.274,3

- Tilgungen -422,0 5053 540, 655,3 -809,0 -037,3 9054 -a75,5 L0531 11109
fir Steuern 41 41 41 41 41 42 4.2 42 4.2 42 4.3 43 43 43 43
3. Summe der Planauszahlungen -14.514,7 | -13.3651 -19.514,3 -27.247,5 -18.920,3 -17.059,0 -21.591,9 -17.196,7 -18.139,5 -21.0351 -21.061,4 -23.261,8 -22.464,2 -23.748,6 -19.720,7
4. zahlungsmittel-Endbestand per 31.12. 3.907,6 28283 45362 17137 360,9 2.667,8 -836,0 572,4 550,4  -1.670,6 7844  -1.087,5 -1.501,3 -1.004,5 511,48
davon in Mietkautionen gebundene Liquiditit 15300 15453 15607 15763  1.592,1 1.608,0 16241 16403 16567 16733 16900 17069 17240 17412 17587
5. verfilgbare Liquiditst per 31.12. 24677 12830 29755 137,68 12312 1.059,8  -2.460,1 -1.067,9 -1.1063 -3.343,9 -2.4745 2794, -3.3153 28357  -2.270,0

Abb. 10: Finanzplan im 6,0%-Szenario 2023 bis 2037
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Istwerte
2023 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051
Basisjahr

T Te Te Te Te Te Te Te Te Te Te Te Te T Te

fur Kapitaldienst -930,0| -4.8354  -4.847,6  -4.922,2  -4.940,5 49552  -5.0241  -5.0348  -5.052,3  -5.057,6  -5.040,2  -5.037,9

- Zinsen (ohne Zinsen auf Mietkautionen) -508,0 | -3.507,5  -3.4660  -3.4767  -3.4084  -3.370,2  -3.378,0  -3.289,6  -3.1958  -3.0937  -2.967,5  -2.874,1

- Tilgungen -422,0 | 13280  -1.361,6 14455  -1.5321 15850  -L6461 17452  -1.856,4 19639  -2.0527  -2.1637
fur Steuern 4.1 44 4.4 44 4.4 45 4,5 -4,5 4,5 -4,5 4.6 -4,6 -46 a6 -47
3. Summe der Planauszahlungen -14.514,7 | -20.846,8 -21.394,5 -21.550,8 -23.662,3 -23.136,4 -23.487,1 -23.318,1 -33.143,1 -23.533,9 -23.9763 -24.446,6 -25.116,1 -25.708,1 -26.008,9
4. zahlungsmittel-Endbestand per 31.12. 3.997,6 | -1.5154 -2.6255 -3.486,9 -6.053,0 -7.674,3 -9.150,7 -10.002,8 -10.2156 -10.347,8 -10.392,4 -10.3953 -10.547,6 -10.759,6 -10.679,6
davon in Mietkautionen gebundene Liquiditit 1.530,0 17762  1.7940 15119  1.830,1 18484 18668  1.8855 19044  1.9234 19426  1.962,1 19817  2.001,5  2.02L5
5. verfiighare Liquiditit per 31.12. 2.467,7 | -3.291,7 -4.419,5 -5300,8 -7.883,0 -9.522,6 -11.017,5 -11.888,3 -12.120,0 -12.271,2 -12.3351 -12.357,4 -12.529,3 -12.761,1 -12.70L1

Abb. 11: Finanzplan im 6,0%-Szenario 2038 bis 2051

Im Vergleich zur Basis-Planung wird im Hinblick auf die verfligbare Liquiditat bereits 2027 ein erster Fehlbetrag reali-
siert (vgl. Abb. 10). Ab 2029 stellen sich bis zum Ende des Planungshorizont dauerhaft jahrliche Fehlbetrage ein!
Investitionen missen zuriickgeschraubt werden.

Aus Risikomanagementsicht kdnnen Risiko-Stresstests auch an wirtschaftlichen Musterstandorten unerlasslich sein!
Beispielsweise dann, wenn eine strukturelle Abhangigkeit von einem einzelnen GroRRbetrieb gegeben ist.
Ausgangspunkt der folgenden Betrachtung soll wiederum die Basis-Planung sein. Die Erldsschmalerungen liegen im
letzten vorliegen Ist-Jahr (= Basisjahr) bei 2,49%, fur die kommenden Jahre werden 2,50% unterstellt. Im Gewerbe-
bereich gibt es im Basisjahr keine Ausfille, zukiinftig werden 2,50% angenommen. Die Ausfille der Garagenmieten
(derzeit 2,36%) flieRen ab dem ersten Planjahr mit 2,50% in die Planung ein. Analoges gilt fir die Umlagen.

Steigerung Istwerte Planwerte
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
Basisjahr
TE Te Te Te TE TE TE Te TE TE Te Te Te TE TE Te
Sollmieten
Wohnungen
Gewerbeeinheiten
Garagen/ Stellplitze
Sonstiges
Gesamt nach Erhihung / Minderung 7.2453  7.690,8| 7.8844  8.0848 82168 86123 94555  9.6055  9.870,2 10.4050 10.623,8 11.0045 11.279,3 117989 12.073,7 12.550,1
Erlésschmélerungen
- Wahnungen 126,0 176,1 182,0 167,0 -190,3 -200,0 -2204 2242 -230,4 -242,7 -248,2 -257,7 646 -277 6 84,4 96,3
absolut
absolut
5.8 61 64 64 64 65 3 3 6 8 8 8 e e 8 8
absolut
absolut
- Umlagen (-) -69.8 834 -38,9 -104,9 -108,3 1113 -116,1 1244 127,9 1323 -138,3 -142,6 -148,1 152,9 -159,4 -164.4
absolut
Summe Erlésschmélerungen -201,6 -265,6 -287.3 -288,3 -305,0 -317.9 -343,7 -355,9 -366,0 -383,7 -395,1 -408,0 -az1,4 -a38,2 -452,5 -469,5
Gesamt nach Verénderung 7.043,7  7.4253| 7.597,1 77864 79117 82943 91118  9.2497 95042 10.021,3 10.226,7 10.5955 10.857,9 113597 116212 12.080,6

Abb. 12: Umsatzerl6se aus der Bewirtschaftungstdtigkeit in der Basis-Planung

Stresstests simulieren nun die Auswirkungen der Standortverlagerung des GroBbetriebs — sprich dessen Wegzug —
im Jahr 2025.

In der ersten Variante betrifft der liber die Erlésschmalerung abgebildete Leerstand ab 2025 10% der Wohnungen,
betragt also 10% der Wohnungsmieten. Gleichzeitig wird unterstellt, dass sich der Leerstand gleichmaRig Giber den
gesamten Bestand verteilt, also nicht schwerpunktmaRig einzelne Geb&ude allein betrifft. In diesem Falle sind ver-
einfacht auch 10% der Betriebskosten als Ausfall zu werten. Gewerbeeinheiten und Garagen sollen analog behan-
delt werden (vgl. Abb. 13).
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Steigerung Istwerte Planwerte
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
Basisjahr
Te TE Te Te Te Te Te Te Te Te Te Te Te Te Te Te
Sollmieten

Wohnungen
Gewerbeeinheiten
Garagen/ Stellplitze
sonstiges

Gesamt nach Erhéhung / Minderung 7.2453  7.690,8 | 7.884,4  8.0848 52168  8.612,3  9.4555  9.6055  9.570,2 10.4050 10.623,8 11.0045 112793 11.795,9 12.073,7 12.550,1

Erlésschmalerungen
- wohnungen (-)

foo -Ng’g 34,8 34,8 34,8 34,8 -34,8 -34,8 -34,8 -34,8 -34,8 -34,8 -34,8 -34,8 -34,8
absolut -7,0
absolut
- Umlagen (-) -69,8 83,4 98,9 -419,7 -433,3 -445,4 -464,3 -497,8 -s11, -529,1 -553,0 -570,4 -5g; 5116 -637, -657,8
absolut -98,9
Summe Erlgsschmilerungen 201,6 2656 -261,9 -1.228,2 -1.255,0 -1.306,6 -1.409,8 -1.458,3 -1.408,7 -1.569,6 -1.615,4 -1.670,8 -1.720,3 -1.791,5 -1.844,9 -1.912,8
Gesamt nach Verinderung 7.043,7 7.425,3 7.622,5 6.856,6 6.961,8 7.305,6 8.045,7 8.147,2 8.371,5 8.835,3 9.008,4 9.333,7 9.559,0 10.007,3 10.228,8 10.637,3
Abb. 13: Umsatzerl6se aus der Bewirtschaftung im Szenario mit 10% Erlésschmdlerungen
Der Finanzplan zeigt, dass bereits bei einem Mietausfall von 10% eine bedrohliche Situation eintreten wirde (vgl.
Abb. 14 und Abb. 15). In den Jahren 2026 bis 2028 kdnnte an eine vermehrte Fremdkapitalaufnahme gedacht wer-
den bzw. an ein Verschieben der Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen.
Istwerte Planwerte
1€ TC 1€ TC TE TE TC TE TC TE TC TC TC TC TC
4. Zahlungsmittel-Endbestand per 31.12. 3.997,6 2.853,7 3.726,1 414,3 -1.098,4 1.108,6 -2.373,2 -840,8 -697,1 -2.693,5 -1.495,0 -1.314,2 -1.181,2 87,4 1.561,2
davon in Mietkautionen gebundene Liquiditat 1.530,0 1.545,3 1.560,7 1.576,3 1.592,1 1.608,0 1.624,1 1.640,3 1.656,7 1.673,3 1.690,0 1.706,9 1.724,0 1.741,2 1.758,7
5. verfiigbare Liquiditdt per 31.12. 2.467,7 1.308,4 2.165,4 -1.162,0 -2.690,5 -499,4 -3.997,3 -2.481,1 -2.353,8 -4.366,8 -3.185,1 -3.021,1 -2.905,2 -1.653,9 -197,5

Abb. 14: Finanzplan im Szenario mit 10% Erlésschmdlerungen (2023 bis 2037)

Ohne Gegenmalinahmen sieht sich das Unternehmen von 2026 bis zum Ende des Planungshorizonts mit negativer
verflgbarer Liquiditat konfrontiert. Grundsatzlich sind dann Neubau- und ModernisierungsmaRnahmen stark zu-
rickzufahren. Gleichzeitig muss an ein vom Unternehmen finanziell unterstitztes Freiziehen der nach Lage und bau-
technischem Zustand schlechtesten Geb&dude gedacht werden, um den Umlagenausfall zu kompensieren.

Istwerte
2023 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051
Basisjahr
Te Te Te Tc Te TE Tc TE Te Te Tc Te TE Te TE
4. zahlungsmittel-Endbestand per 31.12. 3.997,6  1.439,6 11840  1.164,2 -565,8  -1.410,7 -2.096,9 -2.191,7 -1.660,6 -1.123,1 -516,1 103,6 595,6 998,9  1.504,1
davon in Mietkautionen gebundene Liquiditit 1530,0 17762 17940  1.511,9  1.830,1  1.8454  1.866,8 18855 19044 19234  1.942,6  1.9621 19817  2.00L5  2.0215
5. verfiighare Liquiditat per 31.12. 2.467,7 -336,6 -610,0 -647,8  -2.4159 -3.250,0 -3.963,7 -4.077,2 -3.5851 -3.046,5 -2.4587 -1.8585 -1.3861  -1.002,7 -517,5

Abb. 15: Finanzplan im Szenario mit 10% Erlésschmdlerungen (2038 bis 2051)

Die zweite Variante beinhaltet eine 15%ige Leerstands- bzw. Mietausfallquote und verdeutlicht die Schwachen kenn-
zahlgestltzter Frihwarnsysteme. Zusatzlich zu den bereits in Teil | dieser Ausfiihrungen erwdhnten Problemen bei
der Verwendung von Kennzahlen konnen die hier genannten Schwellenwerte keinen Anspruch auf Allgemeingiiltig-
keit hinsichtlich der Friihwarnung erheben, auch nicht bei Wohnungsgenossenschaften! Die Festlegung von Schwel-
lenwerten kann nur im Kontext eines unternehmensindividuellen Szenarios erfolgen.

Ubertragen auf unser Beispiel fiihrt eine Leerstandsquote von 15% zu Erlésschmélerungen i. H. v. 15%, wobei sich

wiederum Wohnungen, Gewerbeeinheiten und Garagen annahmegemaR gleich verhalten. Zudem sind vereinfacht
15% der Betriebskosten nicht umlegbar (vgl. Abb. 16).
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Steigerung Istwerte Planwerte
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
Basisjahr
T© e Te T© Te Te T© Te Te T© € Te T© € Te Tc

Sollmieten

Wohnungen

] 6 & ]
Gewerbeeinheiten 4 4 a 4
Garagen/ stellpliitze s 8 ] 6,8
Sonstiges
Gesamt nach Erhihung / Minderung 7.2453  7.690,8| 7.884,4  8.0848 82168 86123 94555  9.6055  0.870,2 10.4050 10.623,8 11.004,5 11.279,3 11.798,9 12.0737 12.550,1
Erlésschmalerungen
- wohnungen (-) -126,0 -176,1 41496 -112L3  -11417  -1.199,8 -1.345,0 -14563 14891  -L5463 L5674 1.778,0

absolut 1496

7,0 52,3 52,3 52,3 52,3 52,3 52,3 52,3 52,3
absolut 7.0
5,8 61 6,4 38,5 38,5 -39,8 43,6 43,6 45,7
absolut 6.4
absolut
69,8 -83.4 -38,9 -629,5 -650,0 -668,1 -696,4 -746,6 7676 7937 -829,5 -855,6 -888,5 917.5 -956,3 -986,7

absolut 98,9
summe Erlésschmélerungen -201,6 -265,6 2618 -1.8423  -1.862,5  -1.959,8  -2.114,8 21875  -2.2481  -2.354,4 24231 25062  -2.580,4 2.687,3 2.767,3 2.869,2
Gesamt nach Verénderung 7.0437  7.4253| 7.622,5 6.242,5 63343  6.6523  7.340,8  7.4181  7.6221  8.050,5  6.200,7  6.4982  8.698,6  9.111,6  9.3064  9.680,9

Abb. 16: Umsatzerl6se aus der Bewirtschaftung im Szenario mit 15% Erlésschmdlerungen

Damit gehen dauerhafte jahrliche Fehlbetrdge in einer GroRenordnung einher, die sich nur schwerlich kompensie-

ren lassen, wie Abb. 17 und Abb. 18 verdeutlichen. Fiir viele Wohnungsunternehmen

stands- bzw. Mietausfallsquote eine existenzielle Krise!

bedeutet eine 15%ige Leer-

Istwerte Planwerte

Basisjahr,
4. Zahlungsmittel-Endbestand per 31.12. 3.997,6 2.853,7 3.112,0 -827,3 -2.993,3 -1.491,2 -5.702,2 -4.919,1 -5.560,2 -8.364,3 -8.001,3 -8.680,6 -9.443,3 -9.097,2 -8.579,8
davon in Mietkautionen gebundene Liguiditat 1.530,0 1.545,3 1.560,7 1.576,3 1.592,1 1.608,0 1.624,1 1.640,3 1.656,7 1.673,3 1.690,0 1.706,9 1.724,0 1.741,2 1.758,7
5. verfiigbare Liquiditat per 31.12. 2.467,7 1.308,4 1.551,3 -2.403,6 -4.585,3 -3.099,2 -7.326,3 -6.559,4 -7.216,9 -10.037,6 -9.691,3 -10.387,5 -11.167,3 -10.838,5 -10.338,5

: Fi ] jo mit 15% Erl6sschmdil 2023 bis 2037
Abb. 17: Finanzplan im Szenario mit 15% Erl6sschmdlerungen is
Istwerte

Basisjahr
TE TC TC TC T T€ TC TC TC TC T€ T TC TC TC
4. Zahlungsmittel-Endbestand per 31.12. 3.997,6 -9.681,1 -10.937,9 -11.978,1 -14.768,2 -16.653,1 -18.423,2 -19.623,7 -20.240,5 -20.833,1 -21.401,6 -21.981,9 -22.714,5 -23.561,1 -24.333,8
davon in Mietkautionen gebundene Liguiditat 1.530,0 1.776,2 1.794,0 1.811,9 1.830,1 1.848,4 1.866,8 1.885,5 1.904,4 1.923,4 1.942,6 1.962,1 1.981,7 2.001,5 2.021,5
5. verfiigbare Liguiditat per 31.12. 2.467,7 | -11.457,3 -12.731,9 -13.790,1 -16.598,3 -18.501,5 -20.290,1 -21.509,2 -22.144,9 -22.756,5 -23.344,3 -23.944,0 -24.696,2 -25.562,6 -26.3554

Abb. 18: Finanzplan im Szenario mit 15% Erlésschmdlerungen (2038 bis 2051)

Die dritte Variante unterstellt ab 2025 einen Leerstand von 20% und auch 20% der Betriebskosten sind nicht umleg-
bar. Gewerbeeinheiten und Garagen werden wiederum analog behandelt (vgl. Abb. 19).

Steigerung Istwerte Planwerte
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2020 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
Basisjahr
Te Te Te Te e T Te Te Te Te Te Te e T Te Te
Sollmieten
Wohnungen 6
Gewerbeeinheiten "
Garagen/ Stellpliitze 8
Sonstiges
Gesamt nach Erhéhung / Minderung 7.2453  7.690,8| 7.884,4  8.0848 82168  8.6123 94555  9.6055  9.870,2 10.4050 10.623,8 11.004,5 112793 117989 120737 12.550,1
Erlésschmalerungen
- Wohnungen ( -126,0 -176,1 1456  -1.4959 -1.599,7 17633  -1793,3  -16434  -19417  -19855 20616  -2116,5
absolut 14,6
7.0 63,7 69,7 69,7 69,7 68,7 69,7 69,7 63,7 69,7 69,7 -69,7 69,7 68,7
absolut 7.0
- Garagen (-) 5.8 61 6,4 51,4 51,4 53,0 58,1 58,1 61,0 69,6 69,6 69,6 69,6 -69,6 69,6 69,6
absolut 64
- Sonst o)
absolut
69,8 83,4 -88,9 -839,4 -866/6 -890,8 -926,6 9955 -1.0234  -1.0582  -L1060  -L140,8 L1847 12750  -1.3156
absolut -98,8
summe Erlésschmélerungen -201,6 -265,6 2619  -24563  -25100  -2.613.2 2.819,7  -2.916,6 29974 -31392 32308  -3.341,6  -3.440,6  -3.563,1  -3.669,7  -3.825,6
Gesamt nach Verénderung 7.043,7  7.4353| 7.622,5 56284 57068 59990 66358  6.688,9  6.872,7  7.2657  7.393,0  7.662,8  7.8387 82158 83839 87245

Abb. 19: Umsatzerl6se aus der Bewirtschaftung im Szenario mit 20% Erlé6sschmdlerungen
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Hier ist die Bestandsgefahrdung vollumfanglich gegeben! Bereits ab 2026 erscheint ein Turnaround zur Vermeidung
einer Insolvenz nur schwerlich moglich!

Istwerte Planwerte
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
Basisjahr
Tc TE Tc Tc TE TC TE Tc Tc TE Tc TC TC Tc T
4. zahlungsmittel-Endbestand per 31.12. 3.997,6 2.853,7 2.497,9 -2.068,9 -4.885,2 -4.091,0 -9.031,1 -8.997,4 -10.423,3 -14.0352 -14.507,5 -16.047,0 -17.7055 -18.261,8 -18.720,8
davon in Mictkautionen gebundene Liquiditat 1.530,0 15453 1.560,7 1.576,3 1592,1 1.608,0 1.624,1 1.640,3 1.656,7 1.673,3 1.690,0 1.706,9 1.724,0 1.741,2 1.758,7
5. verfiigbare Liquiditat per 31.12, 2.467,7 1.308,3 937,2 -3.6452 -6.480,2  -5.699,0 -10.6552 -10.637,7 -12.080,1 -15708,5 -16.197,5 -17.753,9 -19.429,5 -20.023,0 -20.479,3

Abb. 20: Finanzplan im Szenario mit 20% Erlésschmdlerungen (2023 bis 2037)

Istwerte

2023 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 20a5 2046 2047 2048

2049 2050 2051
Basisjahr

TE Te TE Te Te Te Te TE Te TE Te TE Te Te Te

4. Zahlungsmittel-Endbestand per 31.12. 3.997,6

-20.801,9 -23.059,7 -25.120,4 -28.950,6 -31.895,6 -34.749,6 -37.0557 -38.800,3 -40.543,1 -42.287,2 -44.067,4 -46.024,6 -48.121,0 -50.171,7

davon in Mietkautionen gebundene Liquiditat 1.530,0 1.776,2 1.794,0 1.811,9 1.830,1 1.848,4 1.866,8 1.885,5 1.904,4 1.923,3 1.942,6 1.962,1 1.981,7 2.001,5 2.021,5

5. verfiighare Liquiditst per 31.12.

2.467,7 | -22.578,1 -24.853,7 -26.932,4 -30.780,7 -33.743,9 -36.616,4 -36.941,3 -40.704,7 -42.466,5 -44.229,9 -46.029,4 -48.006,3 -50.122,5 -52.1933

Abb. 21: Finanzplan im Szenario mit 20% Erlé6sschmdlerungen (2038 bis 2051)

Das bedeutet, dass bereits ein dauerhafter Ausfall von 20% der Mieteinnahmen das Wohnungsunternehmen ruinie-
ren wirde!

Es erscheint in diesem Zusammenhang hilfreich, sich zu verdeutlichen, welche ,,Risiken” das eigene Unternehmen
Uberhaupt zu schultern in der Lage ist.

Risikotragfahigkeit

Dies fuhrt zum Prifungsstandard 981 (fur freiwillige Prifungen) des Instituts der Wirtschaftspriifer (IDW PS 981),
der neben Angaben zu Risikotoleranz und Risikoappetit auch Angaben zur wichtig erscheinenden Risikotragfahigkeit
fordert. ,Das Risikotragfahigkeitskonzept gibt (...) den ,Abstand” der aktuellen Situation des Unternehmens zur kriti-
schen Situation — der ,bestandsgefdahrdenden Entwicklung” durch eine geeignete Kennzahl an.” (Gleiner, Werner
und Wolfrum, Marco [2019]: Risikoaggregation und Monte-Carlo-Simulation, Wiesbaden 2019, S. 30.).

Wohnungsunternehmen unterscheiden sich, haben unterschiedliche Geschaftsfelder und sind besser oder schlech-
ter aufgestellt. Wenn Wohnungsunternehmen in eine finanzielle Schieflage geraten — das passiert nicht Giber Nacht
— dann werden sie gegensteuern, um die Bestandsgefahrdung zu reduzieren.

Dieses Gegensteuern — z.B. in Form von zeitlicher Investitionsverschiebung bis hin zu Personalfreisetzung - ist unter-

nehmensindividuell und Iasst sich nur schwerlich durch eine Kennzahl ausdriicken. Wenn iberhaupt, dann nur
durch eine Kennzahlenentwicklung!
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Lassen sie uns zur Verdeutlichung der Risikotragfahigkeit wieder - wie oben beschrieben — an das externe Ereignis
denken, das ab 2025 dauerhaft 20% der Mieteinnahmen des jeweiligen Jahres wegbrechen lasst. 2023 und 2024

wird noch mit den ,,unternehmensiiblichen” Erlésschmalerungen gerechnet.

Steigerung Istwerte Planwerte
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
Basisjahr
Te TE TE Te Te TE TE TE Te TE TE Te Te Te TE TE
126,0 176,1 1496 -1.4959 1.522,3 1 17633 -1.793,3 1.843,4 1.041, 1.985,5 2.061,6 2.116,5 0,5 5,4 370,
absolut -149,6
7.0 69,7 59,7 5 69,7 -69; 69,7 69, 69,7 63 69, 69, 69,7 59,
absolut 70
5.8 61 64 51,4 514 53,0 58,1 -58,1 61,0 69,6 69,6 69,6 69,6 69,6 69,6 69,6
absolut 64
Son
absolut
- Umlagen 69,6 63,4 -38,9 -839,4 -866,6 -850,8 -928,6 -995,5 1.023,4 1.058, 1.106,0 1.140,8 1.184,7 13235 4132750 13156
absolut 98,8
summe Erlésschmélerungen 01,6 -265,6 2619 24563 -2.510,0 8197  -29166 9974 -3.139; -3.230,8 33416  -3.440,6  -3.5831  -3.680,7  -3.8256

Abb. 22: Umsatzerl6se aus der Bewirtschaftung im Szenario mit 20% Erlé6sschmdlerungen

Gleichzeitig erhdlt das Unternehmen keinen Zugang zu weiterer Fremdfinanzierung. Alle in nachfolgender Abb. 23
dargestellten, bereits eingeplanten zukiinftigen Darlehen ab 2025 i.H.v. 55,35 Mio. € fallen weg.

[ ORGA-LOAN

Start «

Sortierung:  Interne Nr.

Status |  Zur Ausgabe

Darlehen D076
Darlehen DO77
Darlehen DOSO
Darlehen D081
Darlehen D082
Darlehen D083
Darlehen D085
Darlehen D086
Darlehen D087
Darlehen D088
Darlehen D091
Darlehen D092

o0o0OCOOOGOOOGRO®S

»

Darl. einfiigen
Darl. lgschen

Drucken

Darlehen Nr.

354501
354502
354601
354602
354701
354702
354801
354802
354503
354603
354901
354902

Realisation

(Ist - Plan)

Plan
Plan
Plan
Plan
Plan
Plan
Plan
Plan
Plan
Plan
Plan
Plan

Kontrolle Realisation

urspriinglicher

Nominalbetrag

9.614.800,00 €
8.510.200,00 €
4.438.800,00 €
3.994.700,00 €
3.050.400,00 €
2.717.400,00 €
4.464.000,00 €
4.022.000,00 €

000.000,00 €

Valutierung 1

2.884.440,00 €
2.553.060,00 €
2.277.045,00 €
253.005,00 €
1.557.306,00 €
173.034,00 €
2.201.220,00 €
254.580,00 €

2.000.000,00 €
4.464.000,00 €
4.022.000,00 €

000.000,00 €
2.000.000,00 €
2.281.220,00 €

254.580,00 €

Valuta-Datum 1

01.10.2025
01.10.2025
01.10.2028
01.10.2028
01.10.2031
01.10.2031
01.10.2033
01.10.2033
01.10.2025
01.10.2028
01.10.2035
01.10.2035

Valutierung 2

6.730.360,00 €
2.591.960,00 €
2.161.755,00 €

789.970,00 €
1.493.094,00 €

525.636,00 €
2.172.780,00 €
2.918.820,00 €

2.172.780,00 €
2.918.820,00 €

Valuta-Datum 2

01.10.2026
01.10.2026
01.10.2029
01.10.2029
01.10.2032
01.10.2032
01.10.2034
10.10.2034

01.10.203%
01.10.2036

Valutierung 2

3.365.180,00 €

2.951.725,00 €

2.018.730,00 €

848.600,00 €

848.600,00 €

Valuta-Datum 3

01.10.2027

01.10.2030

01.10.2033

01.10.2035

01.10.2037

Abb. 23: Wegfall von Plan-Darlehen im Szenario Risikotragfédhigkeit |

Als Folge missen die Neubau- und Modernisierungsmalinahmen ab 2025 radikal — konkret um 45,8 Mio. € - zuriick-
gefahren werden. Nur noch die Instandhaltungskosten verbleiben, und zwar alle, auch die GroRinstandhaltungs-
maBnahmen. Aufgrund fehlender Neubautatigkeit wird 2025 zudem Personal freigesetzt (140,0 T€ p.a.). Eine Bau-
mafinahme wird von 2029 um ein Jahr auf 2030 verschoben.

Die durch die weggefallenen Neubau- und Modernisierungsmalinahmen zukiinftig zu generierenden Mieteinnah-

men fallen ebenfalls weg.

Der Soll-Soll-Vergleich der Finanzpldne verdeutlicht die Unterschiede fiir das ausgewdhlte Jahr 2025. Dabei geht die
aktuelle Finanzplanung genauso vom Basisjahr 2023 aus, wie der Stresstest Risiko-Tragfahigkeit | (Aktuell = Basis

2023).
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Datei  Start  Ziel Information Planung Risiko  Kontrolle  Organisation  Optionen  Hilfe 2 Was méchten Sie tun?
Jahresabschlisse  Kennzahlen Kurziibersicht Problemindikatoren Benchmark — Wertermittlung Szenarien  Soll-  Soll- Demographie  Zufriedenheit Studie Fragebogen
v Ist ~  Soll ~
Jahresabschlisse Kennzahlen Wertermittlung Vergleiche Demographie Mieterzufriedenheit
% ORGA-CONTROL % Soll-Soll-Vergleich Jahresabschlisse
Soll-Soll-Vergleich Jahresabschliisse & X @ =
Ausgangsdaten gleichsdaten Art Jahr
Planungsart Plan-Basis Planungsart Plan-Basis D Izhre schluss Planjahr
asisy r - Basisplanung Basis-2019 A | |Erlésschmalerungen 10% ~ | |Bilanzplan 2023 -~
Risikostresstest Basis-2008 Risikostresstest Basis-2020 Erlésschmalerungen 15% Wirtschaftsplan 2024
Szenarioplanung Basis-2012 Basis-2022 Erltsschmalerungen 20% |
Basis-2013 v m LY Investitionsplan 2026 W
Aktuell Basis-2023
Basisplanung Risikotragfahigkeit |
Finanzplan-Positionen 2025 2025 Abweichung
TE TE TE %
Summe Zahlungsmittelbestand zum 01.01. 28283 2.853,7 -25,4 0,9%
Planeinzahlungen aus der Haushewirtschaftung 12.233,3 122146 8,7 0,1%
- Sollmieten abziigl. Erlésschm&lerungen und Mietausfélle, einschl. UAW und AWZ 7.797,6 7.788,9 87 0,1%
- Sonstige Umsatzerlése HB 8,5 8.5
- Betriebs- und Heizkostenabrechnung 4.197,0 4.197,0
- Guthaben/ Nachforderungen aus BK/ HK-Abrechnungen Vj. 2320,2 220,2
Planeinzahlungen aus Darlehensaufnahmen 8.437,5 84375 100,0%
Planauszahlungen fur die Bewirtschaftungstatigkeit -6.891,2 -6.891,2
- Betriebskosten -1957.7 -1.957,7
- Heizkosten -2.098,5 -2.099,5
- Instandhaltungskosten eigener Haushestand -2.148,6 -2.148,6
- Instandhaltungskosten Pachtbestand -115,9 -115,9
- Grund- und Kfz-Steuer -175,2 -175,2
- Dotierung RFI -50,0 -50,0
- Verbrauch RFI 50,0 50,0
- sonstige Ausgaben -2,7 -2,7
- Erbbauzinsen -194,5 -194,5
- Pachtzinsen -197,1 -197,1
Planauszahlungen fiir Neubauinvestitionen [AV) -6.637,7 -6.637,7 100,0%
Planauszahlungen fur Personal -2.037,3 -1.897,3 -140,0 5,9%
- Lohne und Gehalter -1.620,7 -1.480.7 -140,0 8,6%
- soziale Abgaben und sonstige Versorgungsbeitrage -416,6 -416,6
Planauszahlungen fir sonstige betriebliche Ausgaben -4455 -4455
Planauszahlungen fur Kapitaldienst -1.064,9 -980,5 -84 4 7.9%
- Zinsen (ohne Zinsen auf Mietkautionen) -558,6 -474,2 -84.4 15,1%
- Tilgungen -506,3 -506,3
Planauszahlungen flr Steuern -4,1 -4,1
- vom Einkommen und Ertrag
- sonstige Steuern -4,1 -4,1
Summe der Planauszahlungen -19.456,9 -10.146,8 -9.310,1 47,8%
Zahlungsmittel-Endbestand per 31.12. 45936 5.568,3 -975,8 21,2%
- daveon in Mietkautionen gebundene Liquiditat 1.560,7 1.560,7
verfiighare Liquiditst per 31.13. 3.032,9 4.008,6 -975,8

Abb. 24: Soll-Soll-Vergleich der Finanzpldne fiir 2025

In der jahreslbergreifenden Finanzplan-Betrachtung verbleiben dann noch Fehlbetrédge, die durch die dann wieder-
hergestellte Kreditwiirdigkeit abgedeckt werden kdnnen (Abb. 25 und Abb. 26). Die Existenzgefahrdung ist abge-
wendet!

PD



Istwerte Planwerte
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2020 2030 2031 2032 2033 2038 2035 2036 2037
Basisjahr,
T Tc TC T< TC Tc TC T< TC Tc T TC Tc Tc TC
4. zahlungsmittel-Endbestand per 31.12. 3.997,6 2.853,7  5.569,3 47802  4.328,1 2.890,8  4.691,0 -232,2 506,0 400,7 1.923,2 32587  4.761,2 6.478,2  8.159,3
davon in Mietkautionen gebundene Liquiditat 1.530,0 15453 1.560,7 1.576,3 1.592,1 1.608,0  1.624,1 1.640,3 1.656,7 1.673,3 1.690,0  1.706,9 1.724,0 1.741,2  1.758,7
5. verfiigbare Liquiditit per 31.12. 2.467,7 1.308,4  4.008,6 3.203,9 2.736,0 1.262,8  3.066,9 -1.872,5 -2.1627 -1.272,6 2332 15518 3.037,2 47370  6.400,6
Istwerte
2023 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051
Basisjahr,
T€ Te Te T€ TE T€ TE T€ TC 3 TC 3 TC Te Te
4. zahlungsmittel-Endbestand per 31.12. 3.997,6 9.213,2 10.1650 11.401,8 109577 11.491,0 12.234,7 13.6160 156563 17.797,2 200253 223027 24.5097 26.6857  29.0059
davon in Mietkautionen gebundene Liquiditst 1.530,0 1.776,2 1.794,0 18119  1.830,1 1.845,4  1.866,8 1.8655 19044 19234 19426 1.962,1 1.981,7 2.001,5 2.021,5
5. verfiigbare Liquiditit per 31.12. 2.467,7 7.437,0 8.371,0 9.569,8  9.127,6 9.642,7 10.367,8 11.730,5 13.752,0 15.873,7 18.082,7 20.340,6 22.528,0 24.684,1  26.984,3

Abb. 26: Finanzplan im Szenario Risikotragfdhigkeit | (2038 bis 2051)

Wenn eine geeignete Kennzahl die Risikotragfahigkeit und damit den ,, Abstand” der aktuellen zur bestandsgefahr-
denden Situation angeben soll, erscheint das integrierte Finanzplanergebnis, bereinigt um:

» Kosten fiir Neubau- und ModernisierungsmaRnahmen
> Personalkosten fiir Neubau- und ModernisierungsmalRnahmen
» Mieteinnahmen aus Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen

> Darlehen-Neuvalutierungen und der damit verbundenen Annuitaten

als Grundlage fir langerfristige Tragfahigkeits- bzw. Bestandsgefahrdungs-Test geeignet zu sein.

Kurzzeitige Schocks, die 1-3 Jahre andauern, erfordern kein Zurtickschrauben aller MaBnahmen. Hier scheint das
integrierte Finanzplanergebnis ohne Bereinigung eine passende Kennzahl zu sein.

Zur Darstellung der Risikotragfahigkeit bei Risikoaggregation - sprich bei der Kombination von Risiken - schlagt GleiR-
ner die Integration der Risiken (hier z.B. R1 bis R6) in den Wirtschaftsplan (Plan-G&V) vor (vgl. Gleikner, Werner [2017]:
Risikoanalyse, Risikoquantifizierung und Risikoaggregation. In: WiSt, 46. Jg. 2017, Heft 9, S. 4 — 11, hier S. 10.).

Plan-G&V
Umsatz 1.000
- Materialkosten 400
= Deckungsbeitrag 600
- Personalaufwand 300
— - Sonstige Kosten 150

davon Risikotransfer 5

- AfA 50
= Betriebsergebnis 100
. - Zinsaufwand 44
- a.o. Ergebnis 0

= Gewinn vor Steuern 56

+/-5%

Neuer Mate-
Wettbe- rial-
werber preise

-100

A A

+-10%

A

Perso- Zins-
nal- dnde-
kosten rung

+/-2%

A

+-1%

A

Maschi-
nen-
schaden

- 200

Abb. 27: Ausschnitt aus dem methodischen Vorgehen bei der Risikoaggregation nach Gleifsner
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Zinsanderungen prozentual mit dem jahrlichen Zinsaufwand zu verkniipfen (vgl. Abb. 27), stellt bei Wohnungsunter-

nehmen eine zu starke Vereinfachung dar. Aufgrund der Ublicherweise langen Zinsbindungen sind nicht alle Darle-
hen jahrlich von Zinsanderungen betroffen, sondern nur diejenigen, deren Zinsbindungsfrist auslauft.

Risiken, die den Finanzbereich betreffen (Zinsdnderungsrisiko etc.), werden daher besser via Darlehensrechner si-
muliert und damit in die Plan-G&YV sowie den Finanzplan integriert.

Wenn bei bestandsgefahrdenden Risiken die llliquiditdt im Mittelpunkt der Betrachtung steht (wie Gleilner selbst
anfiihrt, vgl. obigen Exkurs: Bestandsgefdhrdung und Covenants), bietet sich als Ort zur Integration von Risiken im
Gegensatz zur vorstehend genannten Plan-G&V eher der Finanzplan an:

Rl R2 R3 R4

Istwerte Planwerte
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Basisjahr
T Tc T Te Te Te Te Tc Tc Tc
Planeinzahlungen der kiinftigen Periode
aus der Bewirtschaftungstatigkeit 10.982,7 | 11.791,2  12.223,3  12.4958  13.077,1  14.228,5 145145 149523 157180  16.109,2
- RM-SIMULATION Bewirtschaftung
Mindereinnahmen
Absolut (-)
aus Verkaufen (UV) 2.112,7 2.154,9 7213
- RM-SIMULATION Kaufpreiszahlungen (Uv)
Mindereinnahmen
Absolut (-)
aus Betreuungstatigkeit 31,3 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1
- RM-SIMULATION Betreuungstatigkeit
Mindereinnahmen
Absolut (-)
aus anderen Lisferungen und Leistungen 292,5 297,8 303,2 308,8 3144 320,2 326,1 332,1 338,2 344,4
- RM-SIMULATION LaL
Mindereinnahmen
Absolut (-)
aus Verkauf von Bestanden (AV) 0,6
aus sonstigen betrieblichen Einnahmen 1852 45 4.5 45 45 45 45 45 45 45
aus Finanzanlagen 51,8
aus Darlehensaufnahmen 748,6 298,4 8.437,5 9.322,3 3.365,2 4.530,1 2.951,7 2.951,7 1.730,3 2.018,7
aus Veranderungen kurzfristiger Pesitionen N 1253 -226,3 224,5 109,6 55,8 2534 262,1 3353 297,3 308,1
2. Summe der Planeinzahlungen 14.529,5  12.1958 21.222,2 24.4251 17.567,5 19.3659 18.086,1 18.6051 18.117,5 18.814,1

Planauszahlungen der kiinftigen Periode

fur die Bewirtschaftungstatigleit 94750 | 87206 67112  -7.068,5 85128 04444 81214 83494 -0.6031 07342
- RM-SIMULATION

Kosten

Absolut (-)
fiir Modernisierung -22,4 -556,0 -2.528,0 -2.624,9 -303,4 -907,0 -506,4 -1.533,1

R7 R8

- RM-SIMULATION
Kosten
Absolut (-)
fir Neubauinvestitionen (AV) -1.081,2 -126,7  -6.637,7 -11.791,7  -4.4281  -2.5163 74360  -25431 24272 -3.526,6

- RM-SIMULATION

Kosten

Absolut (-)
fir Neubauinvestitionen (UV) -737,9 43 43 L4746 12516 -4,3 4,3 4,3 43 -4,3
- RM-SIMULATION

Kosten

Absolut (-)
fiir Immaterielle Vermbgensgegenstande -43,7 -27,1 -51 -10,4 -10,6 -10,8 11,0 11,3 11,5 11,7
- RM-SIMULATION

Kosten

Absolut (-)
fur Personalaufwand -1.853,8 | -1.913,2  -2.037,3  -2.0862  -2.0655  -2.1251  -2.1864  -2.249.6  -2.3145  -2.381,4
- RM-SIMULATION

Kosten

Absolut (-)
3. Summe der Planauszahlungen -14.514,7 | -13.365,1 -19.456,9 -27.001,8 -18.517,8 -16.573,4 -21.033,6 -16.579,4 -17.469,3 -20.326,8
5. verfiigbare Liquiditst per 31.12. ‘ 2.467,7 | 12830  3.032,9 440,6 -5255 22510 -710,6  1.298,9  1.930,7 sssal R9 R10

Abb. 28: Verkniipfung der Risiken mit dem Finanzplan

Damit lassen sich Einzelrisiken, Risikoaggregationen sowie die Risikotragfahigkeit leicht simulieren.
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AbschlieRend sollen zwei Fallbeispiele aus der Controlling- und Risikomanagement-Praxis die Integration des Hei-
zungsgesetzes (Anschluss an die Fernwarme sowie Umstellung auf Warmepumpen) erlautern.

Nach dem Gebaudeenergiegesetz miissen neu eingebaute Heizungen ab 2024 einen Anteil von mindestens 65 Pro-
zent regenerativer Energien vorweisen. Hierfir gibt es verschiedene Mdoglichkeiten:

Anschluss an ein (Fern)-Warmenetz,

eine Warmepumpe,

eine Stromdirektheizung,

eine Hybrid-Heizung (z.B. Kombination von erneuerbaren Energien mir Gas) oder
Solarthermie.

vk W E

Unter bestimmten Bedingungen diirfen zudem auch weiterhin Gasheizungen eingebaut werden, sofern diese zu
mindestens 65 Prozent mit Biogas betrieben werden oder auf Wasserstoff umristbar sind ("H,-ready").
Heizungseinbauten in Bestandsgebaude kénnen zudem auch in Form von Biomasseheizungen - z.B. Holzhackschnit-
zel- oder Pelletheizungen - erfolgen. Dariiber hinaus existieren im Bestandsbereich Ubergangsfristen bis 2028. Nach
dem Warmegesetz sind bis dahin auch Kommunen unter 100.000 Einwohnern angewiesen, Plane vorzulegen, wann
und wo Fernwadrme-, Gas-, Biogas- oder Wasserstoff-Netze aufgebaut werden oder eben nicht.

Wahrend viele Unternehmen versuchen werden, sich an vorhandene Fernheizungsnetze anzuschlieRen, muss im
nachfolgenden Beispiel 1 die Stadtbau Dachau GmbH auf Uberlegungen zur Warmepumpe zuriickgreifen. Es gibt am
Standort kein Fernwarmenetz.

Unternehmen 1 (1.300 Wohn- + Gewerbe-Einheiten) ohne Maéglichkeit zum Fernwarmeanschluss:

Die Stadtbau Dachau GmbH hat zunachst pro Wohnanlage lber die Anzahl der Wohnungen die Anzahl der Heizkor-
per ermittelt. Neben der m2-Wohnfliche sind die Heizungsart, deren Effizienzklasse sowie die aktuellen Verbrduche
je m? dokumentiert.

In Zusammenarbeit mit einem Heizungsprojektanten erfolgte dann die Kostenschatzung fir Warmepumpen im Ge-
schosswohnungsbau auf Basis der KW Heizleistung.

Bei den Heizkdrpern wurden 900,00 € pro Stiick unterstellt, die Kostenermittlung fiir Warmepumpen ergab 1.900,00
€ pro KW, die Summe aus beiden wurde mit 20% Planungskosten beaufschlagt sowie ein hydraulischer Abgleich mit
300,00 € pro Wohnung hinzuaddiert.

Nr. | Gebdude | Anzahl | Anzahl | Anzahl Whg. Gewerbe | Heizung Heiz- | Verbrauch letzte ‘WDVs Kosten Kosten Planungs- | Hydraulischer Summe Fordermittel | Stadtwerke | Gesamt-
WE GE Heiz- m? m? leistung jem? Mod. Heizk&rper | Warmepumpe kosten Abgleich Kosten 30 % Contracting kosten
korper kw 2021 Gebaude (900,00 € je (1.900,00 € /KW | (20%) (300,00 € je Investitions-
Heizkdrper) Whg.) zuschuss
178,97 mit
27 1 20 64 911,88 Gas 300 WAZZ 2013 ja 57.600 570.000 125.520 6.000 759.120 -188.280 570.840
27 1 24 80 1.172,52 Gas 17\?\)/5171 gmlt 2013 ja 72.000 0 14.400 7.200 93.600 -21.600 72.000
175,23 mit
28 2 34 178 2.579,43 Gas 332 WABB 1993 160.200 630.800 158.200 10.200 959.400 -237.300 722.100
29 3 27 141 2.081,20 Gas W\f\/iz;lt 1995 126.900 0 25.380 8.100 160.380 -38.070 122.310
30 3 24 120 1.672,92 Gas 115 183,61 2009 ja 108.000 218.500 65.300 7.200 399.000 -97.950 301.050
31 1 50 235 3.100,52 Gasﬁ;;KW 138,34 2008 ja 211.500 0 42.300 15.000 268.800 -63.450 205.350
31 1 40 3 180 265770 289,21 Gasﬁ;;KW 73,98 2003 162.000 0 32.400 12.900 207.300 -48.600 158.700
31 1 41 2 185 2.730,74 241,91 GESE,UKW 1100 78,38 2007 166.500 1.642.886 361.877 12.900 2.184.163 -542.816 1.641.347
Gas/BHKW 383,29 ohne
31 2 8 1.808,44 W EGIUG 2020 0 0 0 2.400 2.400 0 2.400
31 1 14 50 628,42 GESE,UKW 230,72 1986 45.000 0 9.000 4.200 58.200 -13.500 44.700
32 2 32 147 2.069,10 Gas 217 203,40 2022 132.300 412.300 108.920 9.600 663.120 -163.380 499.740
33 1 30 150 2.120,24 Gas 214 124,94 2008 ja 135.000 406.600 108.320 9.000 658.920 -162.480 496.440
‘ 7 ‘ 1198 ‘ 23 ‘ 5622 ‘ 80.936,21 ‘ 5.137,16 ‘ ‘ 8.077 ‘ ‘ ‘ ‘ 5.059.800 ‘ 13.702.626 ‘ 3.752.485 ‘ 366.300 ‘ 22.881.211 ‘ -5.628.728 ‘ ‘ 13.363.314

Abb. 29: Fallbeispiel 1 ohne Mdglichkeit zum Fernwdrmeanschluss
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Die Daten wurden nach bautechnischen,

finanziellen sowie zeitlichen Gesichtspunkten im INVEST-Tool erfasst.

m Datenerfassung ¥= Kostenanfall ¥= 7 Baubeginn %= Fertigstellung ¥= Bilanzposition ¥= 57 Ziel-Bilanzpos. ¥= Kostenart
[ Gnfigen | [ Drucken | 2024 [2025 | [ 2025 | A 2025 ~ [B2 || |[B2 ||| [ Grob-1sta
( Info | [2027 |- [2027 Jv [2027 | [cavs || [eava ||| [ modernisierung
| voschen | | speichern |
Zugang Kosten Preis- Perioden
Daten-  Kosten- Bau- Fertig- Fertig Zugang Zus (-) steigerung  Preis- Kosten inkl. Zugang /
erfassung  anfall beginn  stellung stellung | WI- WA Objekt - StraBe Bemerkung Abgang RBW (-) D.. steigerung Preissteigerung  Abgang Kostenart|
Jahr Jahr Jahr Jahr Monat € % Anzahl € Auswzhl
= W
2024 2034 2034 2034 11 WA 21 Felix-Dahn Str. 6; Wisreuter Str, 1 :fa‘;:;ge;ig‘euam”g’ evtl. Warmecontracting 358.807,00 2,00% 10 437.383,73 Zugang M
< . W
2024 2035 2035 2035 11 WA23  Felix-Dahn-Str. 8 Heizungsemevsning, vil. Warmacantracting 61.080,00 2,00% 1 75.945,30 zugang | M
< il W
2024 2035 2035 2035 11 WA 40 Am Rennplatz 11, 12 :f;a:;z;ig‘&“”””g' evtl. Warmecontracting 696.960,00 2,00% 11 866.582,16 Zugang M
E w
2024 2036 2036 2038 1 WA41  AmRennplatz 6, 8, 10 :f;:;i;i;"e“”””g’ evil. Warmecontracting 110.160,00 2,00% 12 139.709,52 Zugana M
2024 2036 2036 2036 11 WA 42 Am Rennplatz 2, 4 gfﬂ‘ﬁziiig‘e“a"””g' evtl. Warmecontracting 61.920,00 2,00% 12 78.529,53 Zugang W
< W
2024 2036 2036 2036 11 WA 9 Herzog-Albrecht-Str. 26-30; Holzgartenstr. 5-7 :fa‘;:;ge;ig‘euam”g’ evtl. Warmecontracting 503.250,00 2,00% 12 638.242,68 Zugang M
E w
2024 2037 2037 2037 11 WA 2 Funfkirchner Str. 1-13; Wirmstr. 23-41 gfﬁzi;i:e“r””g' evil. Warmscontracting 300.000,00 2,00% 13 386.081,99 Zugang M
s W
2024 2038 2038 2038 11 WA 10 Johann Pfliigler Str. 11/13/13a gf;z:;i;i;““”””g' evtl. Warmecontracting 233.820,00 2,00% 14 308.520,52 Zugang M
< . W
2024 2038 2038 2038 21 wa 19 Indersdorfer Str. 7 :fa‘zmi;ig‘euam”g’ evtl. Warmecontracting 570.840,00 2,00% 14 753.211,26 Zugang M
2024 2039 2039 2030 11 WA 22 Indersdorfer Str. 7 I1. BA :f;miii;"e“ew”g' evtl. Warmecontracting 72.000,00 2,00% 15 96.902,52 Zugang W
< W
2024 2039 2039 2039 11 WA 32 Wilhelm v. Kobell Weg 2-6; Simon-Warnberger 1, 3 :fa‘;:;zi;““”””g’ evtl. Warmecontracting 722.100,00 2,00% 15 971.851,53 Zugang M
E w
2024 2039 2039 2039 11 WA33  Max-Liebermann-Str. 15-19 :f;:;i;i;"e“r””g' evil. Warmscontracting 122.310,00 2,00% 15 164.613,16 Zugang M
s sl W
2024 2040 2040 2040 11 WA 13 AuenstraBe 1-11 gf;z:;i;i;"euar””g' evtl. Warmecontracting 301.050,00 2,00% 16 413.277,14 Zugang M
< . W
2024 2040 2040 2040 21 WA 8 Ludwig-Ernst-Str. 21-29 gfa‘;:;gei;““”””g’ evtl. Warmecontracting 205.350,00 2,00% 16 281.901,54 Zugang M
2024 2040 2040 2040 11 WA 14 Fiinfkirchner Str. 27 :f;miii;"e“ew”g' evtl. Warmecontracting 158.700,00 2,00% 16 217.861,09 Zugang W
< il W
2024 2041 2041 2041 11 WA 16 Jakob-Kaiser Str. 1 :fa‘;:;zi;““”””g' evtl. Warmecontracting 1.641.347,00 2,00% 17 2,298.282,05 Zugang M
. i -Holzl- < w
02a s a1 041 o wazg  Ermst-Reter-Platz; Adolf-Holzl-Haus Heizungserneuerung, evtl. Warmecontracting 2.400,00 2.00% . S— aenal
Stadtteilzentrum Stadtwerke
s LW
2024 2041 2041 2041 11 WA 29 Ludwig-Ernst-Str. 31-33 :f;z:;i;i;"e“ar””g' evtl. Wérmecontracting 44.700,00 2,00% 17 62.590,79 Zugang M
Lol . = - . W
- . . . . wasi  Richard-v-Poschinger Str. 2, 4, 6; Siman Heizungserneuerung, evtl. Warmecontracting 482.740,00 2.00% 8 EETETE e
Warnberger 2-4 Stadtwerke
2024 2042 2042 2042 11 WA 1 Troppauer Str. 5, & :f;miii;"e“ew”g' evtl. Warmecontracting 456.440,00 2,00% 18 709.038,57 Zugana W
< il W
2024 2043 2043 2043 11 WA 7 Josef-Seliger Str. 2-20 :fa‘;:;zi;““”””g' evtl. Warmecontracting 887.280,00 2,00% 19 1.292.599,42 Zugang M
< w
2024 2044 2044 2044 1 WA 43 Joseph-Effner-Strafe 45 :f;:;i;i;"e“”””g’ evil. Warmecontracting 96.160,00 2,00% 20 145.860,60 Zugana M
s . W
2024 2044 2044 2044 11 WA 44 Amperweg 18 :f;z:;i;i;"e“ar””g' evtl. Wérmecontracting 350.580,00 2,00% 20 520.943,44 Zugang M
Ergebnis: 13.363.314,00 17.151.514,78

Abb. 30: INVEST-TOOL mit Datenerfassung nach bautechnischen, finanziellen sowie zeitlichen Gesichtspunkten

Das INVEST-Tool verarbeitet auch alle anderen geplanten InvestitionsmaBnahmen mit den damit in Verbindung ste-
henden Afa-Perioden, Bestandsdatenanderungen (Wohnungen, Gewerbeeinheiten, Flachen), Miet- sowie BK / HK —
Anderungen oder auch geplante BGA-Investitionen etc..

INVEST 2.0
Dat

g ¥= Fertigstellung 7= 7 Bilanzposition 7= Ziel-Bilanzpos. Kostenart = WI-WA Z= Objekt-StraBe
[ omen | | |[2022 Ja | |[2019 |~ | | [2018 Ja | |[2021 Ja || [B J~ | |[e1 [ Baukostenzuschuss |~ | |[atlewa |~ | |[alle wohnania
[me | ) am v | | [zom Jv | |[zoz o | | (222 Jv | |[omw Jw | |[o [ etisbsausstattung v |[s v | | [Amrenmplaz
===
Zugang Kosten  Preis-  Perioden
Daten-  Kosten-  Bau-  Fertig- rtig Zugang Zus () steigerung  Preis- Kosteninkl.  Zugang /
erfassung  anfall  beginn  stellung  stellung | WI-WA Objekt - Strabe Bemerkung Abgang RBW () p.a.  steigerung Preissteigerung  Abgang | Kostenart K
Jahr Jahr Jahr jahr  Monat € % Anzahl € Auswahl Bes
2024 2024 2024 2024 7 WA 801  Geschaftsstelle PV-Anlage 42.000,00 2,00% 42.000,00 Zugang | TA Technische Anlagen
2022 2022 2024 2024 12 WA26  Ernst-Reuter-Platz; Haus = -Flatz 36.735,90 36.735,90 Zugang | ™ Modernisierung
2024 2024 2024 2024 12 WA26  Ernst-Reuter-Platz; Adolf-Hslzl-Haus = -Platz 200.000,00 200.000,00 Zugang | M Modernisierung
2024 2026 2026 2026 10 wa7 Josef-Seliger Str. 2-20 Fahrradhaus Josef-Seliger 2-20 75.000,00 2,00% 2 78.030,00 Zugang | ™ Modernisierung
2024 2023 2028 2030 10 WA46  Fanfirchner Str. Nachverdichtung 1. BA Funfkirchner str. Nachverdichtung 1. BA Wohnungen 96.472,76 96.472,76  Zugang | B Neubau Gebaude
2024 2025 2025 2027 10 Otto-Kohlhofer-Weg EOF Otto-Kohlhofer-Weg Erbbau Grund & Boden ( 232.402,16 23240216 | Zugang | BGerb Erbbaugrundstiicke
2024 2025 2025 2027 10 Otto-Kohlhofer-Weg EOF Otto-Kohlhafer-Weg Wohnungen 10.489.932,80 10.489.932,80 Zugang | B Neubau Gebaude
2024 2025 2025 2027 10 Otto-Kohlhofer-Weg EOF Otto-Kohlhofer-Weg Zuschu -4.084.650,00 -4.084.650,00 | Zuschuss | Zus Baukostenzuschuss
714.600,2 714.600,29
14.621,16 14.621,16
19.000,00 19.000,00
-3.859.350,95 -3.859.350,95
2024 2024 2024 2024 e Firma  Unternehmen Brseinrichtung , Kuchen 20.000,00 2,00% 20.000,00 Zugang | GA Geschaftsausstattung
202¢ 2024 202¢ 2024 10 Firma  Unternehmen Fernseher Sitzungssaal, 2 x I-Phone 11.000,00 2,00% 11.000,00 Zugang | GA Geschaftsausstattung
2024 2024 2025 2025 3 Firma  Unternehmen & x Arbeitsplatzrachner 12.000,00 2,00% 12.000,00 Zugang | GA Geschaftsausstattung
2023 2026 2026 2026 7 Firma  Unternehmen Geschaftsausstattung 30.000,00 2,00% 3 3183524  Zugang | GA Geschaftsausstattunc
2023 2030 2030 2030 7 Firma  Unternehmen Geschaftsausstattung 20.000,00 2,00% 7 22.973,71 Zugang | GA Geschaftsausstattung
2023 2035 2035 2035 7 Firma  Unternehmen Geschaftsausstattung 20.000,00 2,00% 12 2535484  Zugang | GA Geschaftsausstattung
2023 2040 2040 2040 7 Firma  Unternehmen Geschaftsausstattung 20.000,00 2,00% 17 28.004,83 Zugang | GA Geschftsausstattung
2023 2045 2045 2045 7 Firma  Unternehmen Geschaftsausstattung 30.000,00 2,00% 2 46.378,39 Zugang | GA Geschaftsausstattung

Abb. 31: INVEST-TOOL-Ausschnitt mit Erfassung aller Investitionen
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Urspringlich als Instandhaltungskosten deklariert, wurden oben genannte Kosten in der Basis-Planung mittlerweile
als Modernisierungskosten eingestuft und finden deshalb innerhalb der Position Grundstiicke mit Wohnbauten Be-

ricksichtigung.

Istwerte Planwerte
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
Basisjahr
Te e Te Te e e Te Te Tc Tc Te Te Tc Tc Te T€
Grund und Boden 82,8 82,8 82,8 82,8 82,8 82,8 82,8 82,8 82,8 82,8 82,8 82,8 82,8 82,8 82,8 82,8
Gebiude 40.217,6  39.477,3| 38.517,0  39.594,6  40.748,9  63.407,9  61.737,3  60.6550  70.817,3  68.699,1  73.676,5  72.238,7  79.253,3  77.5531  84.022,6  61.180,8
Summe 40.300,4  30.560,1 | 38.599,8  39.677,4  40.832,7  63.490,7  61.8101  60.737,7  71.000,7  68.781,8  73.759,3  72.311,5 793351  77.6350  84.1054  81.2636
Verinderungen
Stand 31,12, des Vorjahres Grund und Boden 82,8 828 82,8 82,8 82,8 828 82,8 82,8 82,8 62,8 62,8 62,8 82,8 82,8 828
Stand 31.12. des Vorjahres Gebaude 40.217,6 | 39.477,3  38.517,0 395946  40.749,9 634079  61.727,3  60.6550  70.917,9  68.699,1  73.676,5  72.228,7  79.253,3  77.553,1  84.022,6
Umbuchungen / Umwidmungen Grund und Boden von
Umbuchungen Modernisierung Gebsude von 2,4
Umbuchungen Neubsu Grund und Boden yon
Umbuchungen Neubzu Gebaude von 13.691,7 6.999,5 10.243,2 10.243,2
Umbuchungen Neubau Zuschisse von -1.909,1 -1.920,0 -1.920,0
Zugange Modernisierung Gebaude 356,0 2.448,0 2,624, 3034 907,0 506,4 1.539,1 9576 1.166,3 542,5 856,5
Zugéinge Neubau Grund und Boden
Zugange Neubau Gebsude 612,8
Abgange Grund und Boden (-)
Abgange Geba )
Abschreibungen alt bis 2022 (Fartrechnung) 24 11997  -119L,7  -L149,1  -L1264  -L1015  -1.047,3  -L.0421  -L03l4  -L.0301 -998,4 -994,9 9744 -946,5
hreibungen neu (Zugénge 2023 ff.) (- -115,0 -136,4 -170,6 -277.9 -490,6 -857,6 -877,8 9788  -11766  -1217,9  -13753  -14665  -1.647,8  -1.7358  -1.8953
Wegfall / Reduzierung degressive Afa
Abschreibungen auf Abgang
Summe (Stand 31.12.) 40.300,4 39.560,1  38.599,8 39.677,4 40.832,7 63.490,7 61.810,1 60.737,7 71.000,7 68.781,9 73.759,3 72.311,5 79.3361 77.6359 841054 61.263,6
Istwerte Planwerte Planwerte
2022 2023 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051
Basisjahr
Tc Tc Tc Tc Te Te Te e Te Tc Tc Tc Tc Tc Te Te
Grund und Boden 82,8 82,8 82,8 82,8 82,8 62,8 62,8 62,8 82,8 82,8 82,8 82,8 82,8 82,8 62,8 62,8
Gebéude 40.217,6  39.477,3 | 79.403,6  77.743,5  75.750,6 751564  73.5430 717905  69.412,9  66.363,0  63.343,2  60.332,6  57.360,3 545256  51.750,7  49.089,3
Summe 40.300,4  39.560,1| 79.486,4  77.826,3 758334 752392  73.6258  71.873,3  69.4957  66.4458  63.4260  60.4154  57.443,1  54.608,4  S1.833,5  49.172,7
Vverénderungen
Stand 31.12. des Vorjahres Grund und Boden 82,8 82,8 82,8 82,8 62,8 62,8 62,8 82,8 82,8 82,8 82,8 82,8 82,8 62,8 62,8
Stand 31.12. des Vorjahres Gebsude 40.217,6| 61.180,8  79.403,6  77.743,5  75.750,6  75.1564  73.543,0  71.790,5  69.412,9  66.353,0  63.343,2  60.333,6  57.360,3  54.535,6  51.750,7
Umbuchungen / Umwidmungen Grund und Boden von
Umbuchungen Modernisierung Gebaude von
Umbuchungen Neubau Grund und Boden von
Umbuchungen Neubau Gebaude von
Umbuchungen Neubau Zuschsse von (-)
Zugange Modernisierung Gebaude 1.061,7 1.233,4 913,0 2.364,2 14228 1.292,6 666,8
Zugéinge Neubau Grund und Boden
Zugange Neubau Gebaude 6128
Abgangs Grund und Boden (
Abgange Gebsude (-)
‘Abschreibungen alt bis 2022 (Fortrechnung) (-) -1.238,0 545,5 545,5 ~500,0 -862,1 5 70,1 6956 655,86 655,68 -651,2
hreibungen neu (Zugange ) -1150| 18924 -1.9469 005,3 174,0 7 23117 -2.3108 21785 -21192  -2.009,6
Wegfall / Reduzierung degressive Afa
Abschreibungen auf Abgang
Summe (Stand 31.12.) 40.300,4 39.560,1 79.486,4 77.826,3 75.833,4 75.239,2 73.6258 71.673,3 69.4957 664458 63.426,0 604154 57.443,1 54.608,4 51.833,5 49.172,7

Abb. 33: Bilanzposition Grundstiicke mit Wohnbauten mit Planwerten 2038 - 2051
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Wie angefiihrt flieen die Daten des INVEST-Tools sowie des Darlehens-Rechners in die Basis-Planung ein. Die Ag-

gregation aller Investitionen und Teilplane flhrt auf Unternehmensebene zu folgenden Finanzplanergebnissen:

Istwerte Planwerte
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
Basisjahr|
TC TC T< TC TC TC TC TC TC TC TC TC TC TC TC
1. Summe Zahlungsmittelbestand zum 01.01. 3.982,8 3.997,6 3.037,0 5.020,2 2.666,8 1.949,1 4.991,5 2.306,6 4.600,4 5.529,5 4.304,8 6.255,4 7.126,5 7.907,3 9.775,7
Planeinzahlungen der kiinftigen Periode
aus der Bewirtschaftungstatigkeit 11.066,2 11.999,9 12.441,2 12.719,1 13.309,7 14.478,5 14.775,1 15.220,3 15.998,8 16.399,3 17.006,8 17.483,0 18.268,6 18.756,4 19.510,6
aus Verkaufen (UV) 2.112,7 2.154,9 721,3
aus Betreuungstatigkeit 31,3 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1 29,1
aus anderen Lieferungen und Leistungen 202,5 207,8 303,2 308,8 3144 320,2 326,1 332,1 338,2 3444 350,8 357,3 363,9 370,6 377,5
aus Verkauf von Bestanden (AV) -0,6
aus sonstigen betrieblichen Einnahmen 185,2 4,5 4,5 4,5 4,5 4,5 45 4,5 4,5 45 4,5 4,5 45 4,5 4,5
aus Finanzanlagen 51,8
aus Darlehensaufnahmen 748,6 209,4 8.437,5 9.322,3 3.365.2 4.530,1 2.951,7 2.951,7 1.730,3 2.018,7 4.564,5 5.001,6 3.3044 5.001,6 848,6
aus Veranderungen kurzfristiger Positionen 41,9 224,5 109,6 55,8 253,4 2621 3353 297,3 3081 292,0 302,9 2226 326,5 -121,0
2. Summe der Planeinzahlungen 14.529,4 12.404,6 21.440,1 24.648,4 17.800,1 19.615,8 18.348,7 18.873,1 18.398,4 19.104,2 22.247,8 23.268,5 22.283,2 24.578,8 20.649,4
der kiinftigen Periode
lfur die Bewirtschaftungstatigkeit -9.175,0 -6.711,2 -7.068,5 -8.349,4 -9.603,1 -9.7342  -10.027,9  -10.296,2 -11.650,5
|fir Medernisierung -556,0 -2.528,0 -303,4 -907,0 -506,4 -1.539,1 -957,6 -1.166,3 - -856,5
|fur Neubauinvestitionen (V) -1.081,2 -126,7 -6.637,7 -11.791,7 -2.516,3 -7.138,0 -2.543,1 -3.528,6 -3.552,0 -4.895,8 -3.552,0 -4.317,5
[fir Neubauinvestitionen (UV) -737.9 -1.251,6 -4,3 -4,3
|fur Immaterielle vermagensgegenstande 43,7 5,1 10,4 -10,6 -10,8 11,0 -11,3 11,5 -11,7
[fur Technische Anlagen und Maschinen
|fur Betriebs- und Geschaftsausstattung -148,8 -18,7 -89,3 -31,4 -23,0 -38,0 -32,3 -19,8
|fur Betreuungstatigkeit
[fiir andere Lieferungen und Leistungen
|fur Personalaufwand -1.853,8 -1.913,2 -2.037,3 -2.056,2 -2.065,5 -2.186,4 a -2.669,1
|fur sonstige betriebliche Ausgaben -517,7 -956,8 -291,9 -501,7 -511,8 -565,0
|fur Kapitaldienst -930,0 -960,3 -1.064,9 -1.750,1 -1.992,0 -2.179,0 -2.396,2 -2.602,7 -2.613,5 -2.766,9 -2.964,9 -3.179,2 -3.347,0 -3.596,2
[fur Steuern -4,1 -4,1 4,3 -4,3
3. Summe der Planauszahlungen -14.514,7 | -13.365,1 -19.456,9 -27.001,8 -18.517,8 -16.573,4 -21.033,6 -16.579,4 -17.469,3 -20.328,8 -20.297,1 -22.397,5 -21.502,3 -22.710,4 -18.599,6
4. Zahlungsmittel-Endbestand per 31.12. 3.997,6 3.037,0 5.020,2 2.666,8 1.949,1 4.991,5 2.306,6 4.600,4 5.529,5 4.304,8 6.255,4 7.126,5 7.907,3 9.775,7  11.825,4
davon in Mietkautionen gebundene Liquiditst 1.530,0 1.545,3 1.560,7 1.576,3 1.592,1 1.608,0 1.624,1 1.640,3 1.656,7 1.673,3 1.690,0 1.706,9 1.724,0 1.741,2 1.758,7
5. verfiigbare Liquiditst per 31.12. 2.467,6 1.491,8 3.459,5 1.090,5 357,0 3.383,5 682,5 2.960,0 3.872,7 2.631,5 4.565,4 5.419,5 6.183,3 8.033,4  10.066,8
Kontroll;
Fliissige Mittel (Bilanzposition) zum 31.12. 3.997,6 3.037,0 5.020,2 2.666,8 1.949,1 4.991,5 2.306,6 4.600,4 5.529,5 4.304,8 6.255,4 7.126,5 7.907,3 9.775,7 11.825,4
Bausparguthaben zum 31.12.
i i per 31.12.
Differenz T
Abb. 34: Aggregierte Finanzplanergebnisse 2024 bis 2037
Zusammenfassend zeigt sich fiir die Jahre ab 2038 folgendes:
e
2023 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051
Basisjahr
4. zahlungsmittel-Endbestand per 31.12. 3.997,6 123166 12.714,4 13.384,7 12.362,2 12.302,7 12.427,3 13.184,7 14.589,8 16.084,3 17.676,6 19.327,0 20.898,5 22.428,1 24.113,6
davon in Mietkautionen gebundene Liquiditét 1.530,0 1.776,2 1.794,0 1.811,9 1.830,1 1.848,4 1.866,8 1.885,5 1.904,4 1.923,4 1.942,6 1.962,1 1.981,7 2.001,5 2.021,5
5. verfiigbare Liquiditat per 31.12. 2.467,6 10.540,4 10.920,4 11.572,8 10.532,1 10.454,3 10.560,5 11.299,2 12.685,4 14.160,9 15.734,0 17.365,8 18.916,8 20.426,6 22.092,0
Kontrolle:
Fliissige Mittel (Bilanzposition) zum 31.12, 3.997,6 12.316,6 12.714,4 13.384,7 12.362,2 12.302,7 12.427,3 13.184,7 14.589,8 16.084,3 17.676,6 19.327,9 20.898,5 22.428,1 24.113,6
Bausparguthaben zum 31.12.
Kontokorrentverbindlichkeiten per 31.12.
Differenz.

Abb. 35: Aggregierte Finanzplanergebnisse 2038 bis 2051
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Unternehmen 2 (1.150 Wohn- + Gewerbe-Einheiten) mit Maoglichkeit zum Fernwarmeanschluss:

Unternehmen 2 ist ein groBRstadtisches Unternehmen. Nachfolgende Tabellen veranschaulichen dessen MaRRnahmen
und die damit verbundenen Kosten chronologisch. Der Anschluss der Wohnanlage WA 1 an das Fernwarmenetz hat
bereits begonnen und wird ca. 2026 vollstandig fertiggestellt sein.

Die projektierende Ingenieursgesellschaft schatzte auf Basis dieser Kostenberechnungen die Anschlusskosten in den
anderen Wohnanlagen fiir Wohnungen mit und ohne Heizkorper:

Wohnung im Bestand mit Gaswarmezentrum ohne Gaswirmezentrum
Heizungsart, Warmwasserbereitung Heizkorper vo.r.handen / elektr.. Warmwasserbc?iler/
Warmwasser tiber GWZ Nachtspeicherofen / Gaseinzelofen
Heizung
Demontage: 600,00 € 750,00 €
Heizkérper - Annahme 4S5t / WE: / 2.200,00 €
Anbindung HK - Annahme 56m / WE: / 1.700,00 €
Sockelleiste fiir die Heizungsleitungen: / /
Warmemengenzahlerkasten: 300,00 € 300,00 €
Anschluss Heizung neu / Bestand: 150,00 € 150,00 €
Verrohrung Heizung - Steigstrang: 650,00 £ 650,00 €
Sanitar
Demontage: 250,00 € 250,00 £
Anschluss an bestehende Ringleitung: 65,00 € 65,00 €
Anbindung TW - Annahme 35m / WE: 600,00 € 1.100,00 €
Trinkwasserzahlerblock: 450,00 € 450,00 €
Verrohrung Trinkwasser - Steigstrang: 850,00 € 850,00 €
Ca. Summe pro Wohneinheit netto: 3.915,00 € 8.465,00 €
USt. (19%) 743,85 € 1.608,35 £
Gesamt 4.658,85 € 10.073,35 €
Nur HLS Arbeiten ohne Stemm-, Fliesenleger-, Maler-, und Trockenbauarbeiten, ohne Heizzentrale

Abb. 36: Schéitzung der Anschlusskosten

Die Kosten fiir Maurer / Maler / Fliesenleger setzten sich bei Wohnungen mit Heizkérpern wie folgt zusammen:

€

Trockenbau 1.400,00 €
Elektro 200,00 €
Maler 1.500,00 €
Kaminabbruch 1.500,00 €
Fliesen 200,00 €
Schreiner 2.000,00 €

6.800,00 €

Abb. 37: Kosten fiir Maurer / Maler / Fliesenleger

Flr Wohnungen ohne Heizkorper sind 1.000,00 € zusétzlich zu veranschlagen. Die Rohrleitungen werden auf Putz
verlegt.

Im Zeitraum zwischen 2026 und 2028 sind anderweitige Ausbau- und SanierungsmaBnahmen geplant, so dass wei-
tere Mallnahmen im Hinblick auf die Fernwarme erst 2029 in der WA 4 beginnen kdnnen. Die voraussichtliche Fer-
tigstellung erfolgt 2033:
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Kosten gesamt

) o Kosten Heizzentrale Kosten Wohnung Kosten Wohnung Kosten Kosten Anzahl Inklusive
¢ e Errre Anzahl % HhC ) AL Maurer / Maler / Fliesen | Maurer / Maler / Fliesen | .
Wohnung ohne dsheizk mit dsheizkarp e | Ma: /Fliesen | cirrentralen  Planungskosten
(Basis BAO2)

WA 4 1.481,48 10.073,35 4.658,85 7.800,00 ©.800,00

Einzelpreis Heizzentrale 100.000,00 200.000,00

GWZ (Heizkdrper vorhanden) Gas / GWZ 75 55,6 859.413,75 €

Gaseinzelofen Gas 14 10,4 250.226,90 €

Gaszentralheizung Gaszentralheizung 0 00

BHWK—GaSzenlralheizung mit PV BHKW-Gas 0 0,0

Elektronachtspeicher Nachtspeicher Elektro 42 311 750.680,70 €

Kohle + Holz Kohle/ Holz/ Sonstiges 4 30 71.493,40 €

Fernwarme ZH Fernwéarme ZH 0 0,0

Erdwarmepumpe Erdwarmepumpe 0 0,0

SWA4 135 100,0

Summe zu sanierende Wohnungen 135 100,0 Heizzentralen 2 200.000,00 €

Summe ZH bereits versorgt 0 0,0

Kostenverteilung (Jahre) 5 426.362,95 €
426.362,95 €
426.362,95 €
426.362,95 €
426.362,95 €

Abb. 38: Geplante Ausbau- und Sanierungsmafinahmen zwischen 2029 und 2033

Eine Heizzentrale kostet annahmegemaR 100.000,00 €. Insgesamt werden in der WA 4 zwei Heizzentralen benotigt.
Die an Gaswarmezentren (GWZ) angeschlossenen Wohnungen verfligen bereits liber Heizkérper. Die Rechnung lau-
tet hier fur die betroffenen 75 Wohnungen:

Anzahl WE Kosten Kosten Summe Kosten
pro Wohnung Maurer / Maler / Fliesen
mit Bestandsheizkorper mit Bestandsheizkorper
75 4.658,85 6.800,00 859.413,75 €

Abb. 39: Kosten fiir 75 WE (Heizkérper vorhanden)

Die mit Gaseinzelofen ausgestatteten Wohnungen (14) benétigen Heizkorper. Analoges gilt fir die Wohnungen mit
Elektronachtspeicherdfen (42) sowie fiir die mit Kohle bzw. Holz befeuerten (4). Die Rechnung lautet somit:

Anzahl WE Kosten Kosten Summe Kosten
pro Wohnung Maurer / Maler / Fliesen
ohne Bestandsheizkérper ohne Bestandsheizkorper
14 10.073,35 7.800,00 250.226,90 €
42 10.073,35 7.800,00 750.680,70 €
4 10.073,35 7.800,00 71.493,40 €

Abb. 40: Kosten fiir 60 WE (ohne Heizkérper)

Mit den zwei Heizzentralen addieren sich die Kosten auf 2.131.814,75 € (vgl. Abb. 38). Bei einer MaRnahmendauer
von 5 Jahren sind das 426.362,95 € p.a., die mit jahrlich 2,0% Preissteigerungsrate bis zum geplanten Realisierungs-
zeitpunkt beaufschlagt werden.

Die WA 5 schlieSt 2034 nahtlos an. Hier wird eine Bauzeit von 2 Jahren bis 2035 veranschlagt.

Kosten gesamt
Kosten Kosten
5 — Kosten Heizzentrale Kosten Wohnung Kosten Wohnung . . Anzahl inklusive
Heizungsart Energietriger Anzahl % .- . . Maurer / Maler / Fliesen | Maurer / Maler / Fliesen X
Wohnung ohne mit dsheizkarp: T o s Heizzentralen  Planungskosten
(Basis BAO2)

WA S 3.658,54 10.073,35 4.658,85 7.800,00 6.800,00
Einzelpreis Heizzentrale 100.000,00 300.000,00
GWZ (Heizkérper vorhanden) Gas / GWZ 50 20,3 572.942,50 €
Gaseinzelofen Gas 8 33 142.986,80 €
Gaszentralheizung Gaszentralheizung 99 40,2
BHWK-Gaszentralheizung mit PV BHKW-Gas 0 0,0
Elektronachtspeicher Nachtspeicher Elektro 22 89 393.213,70 €
Kohle + Holz Kohle/ Holz/ Sanstiges 2 08 35.746,70 €
Fernwarme ZH Fernwarme ZH 65 26,4
Erdwarmepumpe Erdwarmepumpe 0 0,0
SWAS 246 100,0
Summe zu sanierende Wohnungen 82 333 Heizzentralen 3 300.000,00 €
Summe ZH bereits versorgt 164 66,7
Kostenverteilung (Jahre) 2 722.444,85 €

722.444,85 €

Abb. 41: WA 5
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2036 beginnen die Arbeiten an der WA 2. Diese dauern voraussichtlich 5 Jahre bis 2040.

Kosten gesamt

. . Kosten Heizzentrale Kosten Wohnung Kosten Wohnung Kesten Kesten Anzahl inklusive

Heizungsart Energietriger Anzahl % ne i nan Maurer / Maler / Fliesen | Maurer / Maler / Fliesen |

Wohnung chne pe mit dsheizk e s H Heizzentralen Planungskasten

Ghne KGrper KGrper "
(Basis BAO2)

WA 2 1.257,86 10.073,35 4.658,85 7.800,00 ©.800,00
Einzelpreis Heizzentrale 100.000,00 200.000,00
GWZ (Heizkérper vorhanden) Gas / GWZ 88 55,3 1.008.378,80 €
Gaseinzelofen Gas 19 11,9 33959365 €
Gaszentralheizung Gaszentralheizung 0 0,0
BHWK-Gaszentralheizung mit PV BHKW-Gas 4] 0,0
Elektronachtspeicher Nachtspeicher Elektro 45 28,3 804.300,75 €
Kohle + Holz Kohle/ Holz/ Sonstiges 7 a4 125.113,45€
Fernwérme ZH Fernwérme ZH o 0,0
Erdwérmepumpe Erdwérmepumpe 0 0,0
SWA2 159 100,0
Summe zu sanierende Wohnungen 159 100,0 Heizzentralen 2 200.000,00 €
Summe ZH bereits versorgt 0 0,0
Kostenverteilung (Jahre) 5 495.477,33 €

495.477,33 €
485.477,33 €
435477,33 €
495.477,33 €

Abb. 42: WA 2

Als letzte MaRnahme soll 2041 die WA 3 begonnen werden. Auch hier wird eine Dauer von 5 Jahren unterstellt.

Kosten gesamt
Kosten Kosten
5 o Kosten Heizzentrale Kosten Wohnung Kosten Wohnung . . Anzahl inklusive

Heizungsart Energietriger Anzahl % .- . .. Maurer / Maler / Fliesen | Maurer / Maler / Fliesen X

Wohnung ohne pe mit dsheizksrper | " e - S Heizzentralen  Planungskosten

(Basis BAO2)

WA 3 1.075,27 10.073,35 4.658,85 7.800,00 6.800,00
Einzelpreis Heizzentrale 100.000,00 200.000,00
GWZ (Heizkérper vorhanden) Gas / GWZ 99 53,2 1.134.426,15 €
Gaseinzelofen Gas 32 17,2 571.947,20 €
Gaszentralheizung Gaszentralheizung 0 0,0
BHWK-Gaszentralheizung mit PV BHKW-Gas 0 0,0
Elektronachtspeicher Nachtspeicher Elektro 55 296 983.034,25 €
Kohle + Holz Kohle/ Holz/ Sonstiges o 0,0 0,00 €
Fernwérme ZH Fernwérme ZH o 0,0
Erdwérmepumpe Erdwérmepumpe 0 0,0
SWA3 186 100,0
Summe zu sanierende Wohnungen 186 100,0 Heizzentralen 2 200.000,00 €
Summe ZH bereits versorgt o 0,0
Kostenverteilung (Jahre) 5 577.881,52 €

577.881,52 €
577.881,52 €
577.881,52 €
577.881,52 €

Abb. 43: WA 3

Abb. 44 zeigt die dem Modernisierungsbereich zugeordneten Kosten nach der Einspeisung in das Investitions-Tool:

Datenerfassung ¥= Kostenanfall ¥= Baubeginn ¥= Fertigstellung Y= Bilanzposition ¥= Ziel-Bilanzpos. Kostenart ¥= WI-WA|
[ Enfagen | [ orucken | 2023 2022 ~ 2022 ~ 2022 ~ 82 82 Modernisierung w1 15
| Info | 2023 - 2029 . 2026 - B9 (Leer) Wi 2
| Leschen | | speichern |
Zugang Kosten Preis-  Perioden
Daten- Kosten-  Bau-  Fertig-  Fertig zugang Zus ()  steigerung  Preis- Kosteninkl.  Zugang /
erfassung  anfall  beginn  stellung  stellung | WI - WA Objekt - StraBe Bemerkung AbgangRBW () p.a.  steigerung Preissteigerung  Abgang |Kostemart
ahr Jahr Jahr Jahr Monat € % Anzahl € Auswahl
10 wiis Klimapf: 426.362,95 2,00% s 480.153,93 Zugang | M
2030 2030 10 wiis Klimapfad Fernwarme 426.362,35 2,00% 7 489.757,01 Zugang | M Moden
N N Herzogstralie . = rermmarme . " -
2031 2031 10 il Klimapfad - v an die Fernwarme 426.362,35 2,00% s 498.552,15 Zugang | M Moder
. . . N Herzogstraie 2-6; M = rermmarme . " -
2023 2032 2032 2033 10 e Klimapfad an die Fernwarme 426.362,35 2,00% s 508.543,18 Zugang | M Moder
N B Herzogstrafie - rermwarme . . Moder
2033 2033 10 il Klimapfad an die Fernwarme 426.362,35 2,00% 10 518.734,06 Zugang | M Moder
2023 203¢ 203¢ 2035 12 HeisendorfstraBe 43 Klimapfad an die Fernwarme 722.444,85 2,00% 11 898.269,37 Zugang | M Moden
2035 2035 Nordwandstrabe 16-20 Klimapfad an die Fernwarme 722.444,85 2,00% 12 916.234,75 Zugang | M
2036 2036 2040 10 wis "':gi ILE' ;35' EemEEEEES Klimapf: an die Fernwirme 495.477,33 2,00% 13 640.952,76 Zugang [
2037 2036 2040 10 wis ILE' ;35 EDIDIELSES Klimapfad - an die Fernwirme 495.477,33 2,00% 14 653.771,81 Zugang [ Moderr
2038 2036 2040 10 wis ILE' ;Zﬁ;s EDIDIELSES Klimapfad - ¥ an die Fernwirme 495.477,33 2,00% 15 666.847,25 Zugang [ Moderr
2038 2036 2040 10 wis ILE' ;Zﬁ;s ZE R TREEEES Klimapfad - an die Fernwirme 495.477,33 2,00% 16 680.184,20 Zugang [ Moderr
2040 2036 2040 10 Wi 9 113' ;?;;3 EDIDIELSES Klimapfad an die Fernwirme 495.477,33 2,00% 17 693.787,88 Zugang [ Moderr
2041 2041 2045 10 w10 Klimapfad - WA 3 - an die Fernwarme 577.881,52 2,00% 18 825.357,11 Zugang | M Moden
2041 2041 2045 10 W11 Klimapfad - WA 3 - A nwérme 577.881,52 2,00% 15 825.357,11 Zugang | M
2043 2041 2045 10 w1z Klimapf: nwérme 577.881,52 2,00% 20 858.701,54 Zugang | M
2044 2041 2045 10 w1z Klimapfad - WA 3 - A ernwérme 577.881,52 2,00% 21 875.675,57 Zugang | M
2045 2041 2045 10 WIi4  Alpenveilchenstrabe 4a, 4b Klimapfad - WA 3 - A 577.881,52 2,00% 22 893.393,08 Zugang | M
Ergebnis: 11.589.168,70 14.663.751,18

Abb. 44: INVEST-TOOL mit den klimarelevanten Modernisierungs-Daten
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Das Unternehmen plant die Anschlusskosten ohne Fremdmitteleinsatz. In der Basis-Planung wird zwar ab 2032 auf
groRere zusatzliche Modernisierungs- / GroRinstandhaltungsmaRBnahmen verzichtet, in den Jahren 2030 bis 2035 ist
jedoch aus bautechnischen Gesichtspunkten (WA 4) eine Komplettsanierung sinnvoll, so dass oben genannte Kosten
fiir den Anschluss an die Fernheizung sowie nachfolgend genannte Kosten fiir allgemeine Bau- und Sanierungskos-
ten zusammenfallen.

Datenerfassung Y= Kostenanfall 7= Baubeginn Y= Fertigstellung 7= Bilanzposition ¥= Ziel-Bilanzpos. 7= Kostenart = WI-wA
| Efugen | [ omcken | 2023 2030 ~ 2030 2030 ~ B10 A B2 Grob-Ista A wr 15|
| | - 2024 2033 v 2033 2034 = B2 v Gava Modernisierung v
| Léschen | | Speichern |
Zugang Kosten Preis-  Perioden
Daten-  Kosten- Bau- Fertig- Fertig Zugang Zus (-)  steigerung  Preis- Kosten inkl. Zugang /
erfassung  anfall beginn stellung  stellung | WI - WA Objekt - StraBe Bemerkung Abgang RBW (-} p.a. steigerung Preissteigerung Abgang [Kostenart
Jahr Jahr Jahr Jahr Monat € % Anzahl € Auswahl
HerzogstraBe 2-6; Mantelstrae 12a, 12-18, 18a; : ; . g

2023 2030 2030 2030 e e Hio5, Orat Weilheor trate o515 WA 4 - Herzogstrabe 2-6, Dach 800.000,00 2,00% 7 918.948,53 Zugang | 16 GroB-Ista

. N . N Herzogstrabe 2-6; Mantelstraie .

2023 2030 2030 2030 wias | e, 013 450.000,00 2,00% 7 516.908,55 Zugang | M

2023 2033 2033 2034 w115 4.000.000,00 2,00% 10 4.875.977,68 Zugang | M

2023 2033 2033 2034 w115 2.500.000,00 2,00% 10 3.047.486,05 Zugang | M Modernisierung
2023 2034 2033 2034 12 w115 1.000.000,00 2,00% 11 1.243.374,31 Zugang | M Modernisierung
2023 2034 2033 2034 6 w115 WA 4 - TalstraBe 1, 3, DG + 1 Aufstockung 1.000.000,00 2,00% 11 1.243.374,31 Zugang | M Modernisierung
2024 2033 2033 2035 w115 Klimapfad - WA 4 - Fensteraustausch 400.000,00 2,00% 9 478.037,03 Zugang | M Modernisierung
2024 2034 2033 2035 WI 15 Herzogstrale 2-6; MantelstraGe Klimapfad - WA 4 - Fensteraustausch 500.000,00 2,00% 10 609.497,21 Zugang M Modernisierung

Talstrabe 1-3, 9-13
Ergebnis: 10.650.000,00 12.933.603,67

Abb. 45: zusdtzlich anfallende Bau- und Sanierungskosten 2030 - 2035

Diese zusatzlichen Kosten kdnnen nicht vollstdndig aus dem operativen Geschaft bestritten werden. In 2033 wird
noch ein Uberschuss von 683,6 T€ erzielt, in 2034 jedoch schon ein Fehlbetrag i.H.v. 296,9 T€. Insgesamt ist 2034 ein
zusatzlicher Finanzierungsbedarf — mit Puffer - i.H.v. ca. 1.000,0 T€ gegeben.

Istwerte Planwerte
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
Basisjahr
T€ TC 3 Te Te TE 3 TC Te Te TE 3 TC Te Te
5. verfiighare Liquiditit per 31.12. 1223 769,7 1.421,6 955,9 2.659,9 47244  6.002,6 6.192,1 7.984,5 6.8683,2 683,6 -296,9 1.926,2 4.630,0 7.431,7

Abb. 46: Verfiigbare Liquiditdt 2024 - 2037

Ab 2038 bis zum Ende des Planungshorizonts ergibt sich aufgrund der noch nicht geplanten gréReren Modernisie-
rungs- / GroRinstandhaltungsmaRnahmen ein stetig steigender Uberschuss.

Istwerte
2023 2038 2039 2020 2041 2042 2043 2042 2035 2046 2047 2048 2049 2050 2051
Basisjahr
Te Te Te Te T T€ Te Te Te T T€ Te Te Te T
5. verfiighare Liquiditst per 31.12. 122,3| 10.859,7 14.127,0 17.631,3 20.247,3 24.714,1 28.4380 32.053,4 358517 40.647,4 453428 50.2382 552437 60.139,4  65834,3

Abb. 47: Verfiigbare Liquiditdt 2038 — 2051

Zusammenfassend soll festgehalten werden, dass sich Controlling und Risikomanagement auf dieselben Instru-
mente stiitzen. Bestandsgefahrdende Risiken kdnnen ohne integrierte Planungsinstrumente nicht friihzeitig erkannt,
erkannte, zukiinftig relevante Risiken nicht bewertet werden. Da die Unternehmensplanung den Wesenskern des
Controlling darstellt, ist Risikomanagement ohne Controlling nicht zu denken!

Im Hinblick auf das Heizungsgesetz bzw. die Klimaneutralitdt des Wohnungsbestandes ist es vollkommen unerheb-
lich, ob Sie das Ganze aus Unternehmenssteuerungs- oder aus Risikomanagementsicht betrachten. Eine Berlicksich-
tigung erscheint sowohl aus Planungs-, als auch aus Risikogesichtspunkten zwingend notwendig!

Auf kommunale Warmeplane zu warten, erscheint zudem nicht angebracht zu sein. Sollten die Unternehmensleiter
nicht vielmehr auf die Kommunen zugehen und diesen die eigenen Uberlegungen darlegen? Wire es nicht vorteil-
hafter, den Prozess friihzeitig aktiv mitzugestalten?
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Lassen Sie mich mit einem Bild schlieRen: Das Schiff zu steuern, sich Gedanken zu machen tber Strémung, Wind
und Wetter auf verschiedenen Routen, sich Gedanken zu machen Uber Ladung und Kraftstoffverbrauch, liber mogli-
che anzulaufende Versorgungsstiitzpunkte, Gber Eisberge und seit Jahren auch wieder Gber Piraten ... um dann —
darauf aufbauend — die genaue Route festzulegen, gehort zu den vordringlichsten Aufgaben des Kapitans!

Autor:

Dr. Peter Dietrich, Diplom-Kaufmann, beschaftigt sich seit Studientagen an der LMU Miinchen mit Controlling (akad.
Lehrer Prof. Dr. Hans-Ulrich Kiipper). Seit 1995 arbeitet er in den Bereichen Priifung und Beratung von Wohnungs-
unternehmen. Als Geschéftsfiihrer der 2003 gegriindeten GmbH hat er ein speziell auf Wohnungsun-
ternehmen zugeschnittenes, integriertes Controlling-Modell entwickelt.
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