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Liebe Leserinnen
und liebe Leser,

ein hoffentlich erfolgreiches Jahr 2011 liegt hinter Ihnen, liebe Leserinnen und Leser, das
Sie trotz aller Schwierigkeiten und Krisen mit erfolgreichen Projekten und Geschaften
abschlieBen konnten.

Fur 2012, das ebenfalls kein Jahr zum Ausruhen sein wird, wiinschen wir lhnen Gesund-
heit, Kraft und Optimismus als Voraussetzung fiir Ihre beruflichen und geschéftlichen
Erfolge.

Die Sachsen Treuhand mochte Sie dabei auch im neuen Jahr unterstiitzen und beglei-
ten. Die erste Ausgabe 2012 der Sachsen-Treuhand-Funk-News, in der wir Sie wieder mit
interessanten Themen und Informationen versorgen, ist dafiir ein wesentlicher Beitrag.

Der immobilienwirtschaftliche Teil befasst sich unter anderem mit dem immer aktuellen
Thema Immobilienbewertung und Informationen zur Unternehmenssteuerungs- und
-planungssoftware avestrategy® der BBT GmbH.

Weiterhin informieren wir Sie tiber das vierte avestrategy®-Anwenderforum in Berlin mit knapp 100 Teilnehmern. Die
Versicherungswirtschaft wartet u. a. mit Berichten zum ,Bauen ohne Risiko” sowie einer neuen Mdglichkeit bei der

Mietsicherheit auf.

Wir bedanken uns auch herzlich bei Frau Ingrid Vogler vom GdW fiir das Interview zur Gefahrdung durch die Radon-

konzentration in Wohngebauden.

Am Schluss bleibt mir, Ihnen und Ihren Familien nochmals ein gutes, gesundes neues Jahr zu wiinschen, in dem wir

Sie selbstverstandlich in gewohnter Qualitadt informieren und gern beraten.

Beste Gru3e aus Dresden

lhr

Henri Ludeke
Geschaftsfuhrer



Immobilienbewertung

Solide Zinsermittlung statt Glaskugel-Mystik

Immer wieder stehen Wohnungsunternehmen vor der
Frage der Bewertung ihres Anlagevermdgens oder eines
Verkaufs.

Neben der Schwierigkeit, erst einmal das oder die Objek-
te festzulegen, die fir einen Verkauf in Frage kommen,
folgt anschlieBend die groBe Aufgabe, den richtigen
Wert der Immobilie und damit den zu erwartenden Ver-
kaufserlos beziehungsweise den Wert des Anlagevermo-
gens zu ermitteln. Insbesondere dann, wenn es sich um
ein sehr heterogenes Portfolio handelt.

Portfoliobewertung fiir 1.000 Objekte

Die BBT GmbH stand in diesem Jahr vor der Mammut-
aufgabe, zwei Portfolios zu bewerten, deren rund 1.000
Objekte in ganz Deutschland verteilt sind.

AuBer der logistischen Herausforderung, alle Objekte
binnen acht Wochen zu besichtigen und eine objekt-
konkrete Mieten- und Leerstandsplanung zu entwickeln,
mussten wir auch fiir jedes Objekt den entsprechenden
Zins fiir die Berechnung des Marktwertes ermitteln.

DCF -Modell lasst Fragen offen

Als Berechnungsgrundlage diente uns das Discounted
Cash Flow-Modell (DCF), das sich in den vergangenen
Jahren immer starker als Bewertungsgrundlage durchge-
setzt hat. Das Verfahren an sich ist sehr genau beschrie-
ben und geregelt, beispielsweise in den Richtlinien der
International Financial Reporting Standards (IFRS) oder
der International Accounting Standards (IAS) sowie den
Kommentaren zur Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) von Wolfgang Kleiber.

Zu den ganz wesentlichen Punkten ,Diskontierungszins®,
der fir die Berechnung der Barwerte benétigt wird, und
.Kapitalisierungszins”, der fiir die Ermittlung des Rest-
wertes nach zehn Jahren bendtigt wird, werden jedoch
nur recht wenige Aussagen getroffen.

Dabei driicken diese Zinsen das zu erwartende Risiko ei-
ner Immobilie aus, das der Eigentimer oder Kaufer mit
einer adaquaten/angemessenen Rendite honoriert ha-
ben mochte.

Um diese Zinsen zu berechnen, kommen fir uns grund-
satzlich zwei Modelle in Frage: Zum einen das Capital As-
set Pricing Model und zum anderen ein objektkonkretes
Risikozuschlagsmodell.

Das Capital Asset Pricing Model (CA PM)

Das CAPM ist ein Modell, mit dem das zu erwartende
Risiko eines Portfolios berechnet werden kann. Da die-
ses Modell aus dem Bereich der Kapitalmarkttheorien
stammt, also eigentlich von einem vollkommenen Markt
ausgeht, ist dieses Modell fiir die Einzelbewertung von
Immobilien sehr umstritten.

Im Rahmen einer Portfoliobewertung kann jedoch da-
von ausgegangen werden, dass die Risikostreuung ein
MaB angenommen hat, das mit dem Kapitalmarkt in
etwa vergleichbar ist.

Somit kann mit dieser Methode der Gesamtwert eines
Portfolios berechnet werden, vorausgesetzt die Streu-
ung und die Anzahl der Objekte ist grof3 genug.



Das objektkonkrete Risikozuschlagsmodell

Da der Anspruch in unserem Projekt jedoch war, Einzel-
werte zu ermitteln, musste der Ansatz zur Ermittlung
des Zinses viel objektkonkreter sein. Also entschieden
wir uns fir ein Modell, das eigentlich bei der Einzelbe-
wertung von Immobilien, zum Beispiel bei der Verkehrs-
wertermittlung nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB),
angewendet wird. Angelehnt ist dieses Modell an das
Risikozuschlagsmodell der HypZert GmbH. Ausgehend
von einem risikolosen Basiszins, werden anhand von Ri-
sikopunkten, die vom Gutachter festgelegt werden, ins-
gesamt zwolf verschiedene Zuschldage berechnet, unter
anderem Zuschlage fir Lagekriterien, Objektkriterien,
Mietentwicklungen und Marktpotenziale.

In unserem Fall wurden die Risikopunkt- und Zinszuschla-
ge nicht fir jedes Kriterium gleich verteilt, sondern unter
Berlicksichtigung der Marktwertrelevanz unterschiedlich
gewichtet.

So hatte beispielsweise die Makrolage einen viel grée-
ren Einfluss auf den Zins als die Hohe der Betriebskosten.

Die genaue Hohe der flr das Objekt anzusetzenden Ri-
sikopunkte haben wir liber unser sogenanntes Multisco-
ring erhalten.

Dieses gibt fir ca. 40 Lage- und Objektkriterien Punkt-
werte zwischen 0 und 100 aus, die anschliefend auf die
Risikoverteilung umgerechnet werden. Mit diesem de-
taillierten System sind wir in der Lage, objektkonkrete
Zinsen zu ermitteln.

Im Zusammenspiel mit dem Multiscoring, der Mie-
ten- und Leerstandsplanung und der Einschatzung des
(technischen) Gebaudezustands berechnen wir so einen
Marktwert je Objekt, der eher einem Einzelgutachten
gleicht als einer Massenbewertung.

Stefan Kube
stefan.kube@bbt-group.de



Bauen

ohne
Risiko?

Ein interessanter Schadenfall

Vor einiger Zeit berichtete uns ein heutiger
Immobilienkunde von einem Schadenfall,
der ihm wohl noch lange im Gedachtnis blei-
ben wird.

Der Kunde plante, bei der Ubernahme neuer
Grundstlicke und Gebaude gleichzeitig eine Sa-
nierung durchzufiihren. Hierzu zéhlte auch der Abriss
von Gebdudeteilen: ein 25 Meter hohes Gebaude - nur
drei Meter vom Nachbargebaude entfernt — sollte ge-
sprengt werden.

Da unser Kunde nicht Gber das notwendige Spezialwis-
sen verfligte, wurde ein sorgfdltig ausgesuchtes Ab-
bruchunternehmen beauftragt. Dieses Unternehmen
wiederum betraute einen akkreditierten Sprengmeister
mit der Aufgabe.

Ungliicklicherweise funktionierte die Sprengung nicht
so, wie zuvor berechnet: Das Nachbargebdaude wurde
beschadigt, der Eigentiimer machte infolgedessen Scha-
denersatzanspriiche von mehr als 80.000 Euro geltend.

Bei der anschlieBenden Prifung des Versicherungsschut-
zes stellte sich dann Folgendes heraus: Bei der Vergabe
des Auftrages hatte der Kunde nicht auf die Vorlage einer
aktuellen Versicherungsbestatigung durch das ausflih-
rende Unternehmen geachtet.

Dieses Versaumnis stellte sich im Nachhinein als fatal
heraus. Denn der beauftragte Sprengmeister hatte sei-
ne Pramie zur Betriebs-Haftpflicht-Versicherung nicht
gezahlt und besal3 folglich zum Schadenzeitpunkt nach
Fristablauf keinen Versicherungsschutz mehr.

Das beauftragte Abbruchunternehmen unterhielt zwar
eine laufende Betriebs-Haftpflicht-Versicherung, jedoch
war auch hiertiber kein Versicherungsschutz zu erlan-
gen, da dem Vertrag die libliche Radiusklausel zugrunde
lag. Hiernach sind Sachschaden, die bei Abbruch- und
Sprengarbeiten in einem Umbkreis entstehen, dessen
Radius der Hohe des einzureillenden Bauwerks entspre-
chen, nicht versichert.

Da das einzureiBende Gebdude 25 Meter hoch war und
sich das Nachbargebdude nur drei Meter entfernt be-
fand, kam genau diese Klausel zur Anwendung. Somit
stand das beauftragte Abbruchunternehmen ohne Ver-
sicherungsschutz da.

Hatte unser Kunde, der gemal § 906 BGB fiir den Scha-
den einzustehen hatte, damals schon einen Versiche-
rungsmakler zu Rate gezogen, so waren ihm die Schwie-
rigkeiten, welche sich daraufhin im Rahmen der Erfiillung
der Schadenersatzanspriiche ergaben, sicherlich erspart
geblieben.

Fazit:

Bei Auftragsvergabe istimmer darauf zu achten, dass der
Auftragnehmer nicht nur das Bestehen einer Haftpflicht-
Versicherung mit erfolgter Pramienzahlung, sondern
auch die fir den Auftrag richtige Hohe der Versiche-
rungssumme und die ggf. notwenigen Spezialklauseln
nachweist. Ihr Versicherungsmakler berat Sie hierzu ger-
ne!

Flr Fragen stehen lhnen die Mitarbeiter der Funk-Grup-
pe jederzeit zur Verfligung.

Detlev Zwintscher
d.zwintscher@funk-gruppe.de



Unterjahriges Controlling

leicht gemacht

Die avestrategy®-Monatsberichte ermoglichen dem Anwender ein standardisiertes unterjahriges
Controlling. Schnell und iibersichtlich konnen Planabweichungen und deren Auswirkungen auf das
Erreichen der Unternehmensplanung identifiziert und analysiert werden.

Themenbereiche
der avestrategy®>-Monatsberichte

Die avestrategy®-Monatsberichte umfassen standardi-
sierte Berichtsvorlagen flir das monatliche Reporting,
sortiert nach folgenden Themenbereichen:

1. Hausbewirtschaftung

1. 1 HBW-Gesamtuberlick

1. 4 Ist-Miete Wohnen

1.5.1 Leerstandsanalyse Mengenperspektive

1. 6 Leerstand monetare Perspektive
1. 7.1 Instandhaltung Gesamtbudget
1. 7.2 Instandhaltung Budgetauswertung

1. 8.1 Betriebskosten Teil 1

il

1. 8.2 Betriebskosten Teil 2

1. Hausbewirtschaftung

Der Bericht ,Hausbewirtschaftung Gesamtiiberblick”
bereitet die wesentlichen Informationen zum Bereich
Hausbewirtschaftung in tabellarischer und grafischer
Form auf.

AuBlerdem sind themenspezifische Analyseberichte
abrufbar: gruppiert nach kundenindividuell zu bestim-
menden Objektclustern werden bspw. Informationen
zur Entwicklung der Mieten, des Leerstandes und der
Erlosschmalerungen sowie der Betriebskosten und In-

2. Darlehen/
Kapitaldienst

6. Liquiditéts-
entwicklung

5. Gewinn- und
Verlustrechnung

3. sachliche Ver-
waltungskosten

4. Personalbestand,
Personalkosten

Bericht auf Basis der Standardschnittstelle

standhaltung im laufenden Geschaftsjahr bereitgestellt.
Zusatzlich zu den Monatsberichten nach Objektgrup-
pen existiert flir die Betriebskosten auch eine Auswer-
tung nach Betriebskostenarten auf Basis der Geif3linger
Konvention. Im Bereich der laufenden und periodischen
Instandhaltung stehen dem Anwender zudem Budget-
auswertungen zur Verfligung.

2.Darlehen

Der Monatsbericht ,Darlehen Kapitaldienst” gibt die
Ein- und Auszahlungen fiir Zinsen und Tilgungen sowie



Restschulden der Darlehen bei Kreditinstituten und an-
deren Kreditgebern flr das laufende Jahr des ausgewahl-
ten Datums aus. Im Bericht ,Darlehen Prolongationsvor-

schau” werden standardmaflig die Darlehen aufgelistet,
deren nachstliegendes Zinsbindungsende im gewahlten
Zeitraum von 2,5 oder 8 Jahren liegt.

1.1. Hausbewirtschaftung Gesamtiiberblick avestrategy®
Werte
Werte des Jahres 2011 Anzahl Flache Alr;z:rhl Alnez:rhl Flache Flache | Soll-Nkm | Soll-Nkm | Leerstand Leei:]sz/and
vermiet- | vermiet- leer m? leer in% TEUR EUR/m? TEUR S-Nk(:‘n
bar Aug. | bar Aug. Aug. Aug. Aug. Aug. Jan. - Aug. Aug. Jan - Aug. Aug.
Berlin Wohnen 1.832 108.333 127 6,93 5.442 5,00 4.572,4 4,67 375,5 8,21
Gewerbe 32 4.288 0,00 0,00 235.7 6,11 0,00
Dresden Wohnen 1.891 107.757 131 6,93 5.388 5,00 4.705,7 4,85 540.6 14,41
Gewerbe 4 262 0,00 0,00 11,1 4,71 0,00
Diisseldorf Wohnen 949 57.512 67 7,06 2.875 5,00 3.396,5 6,56 154,4 4,55
Gewerbe 1 71 0,00 0,00 3,4 5,39 0,00
Bochum Wohnen 414 27.370 30 7,25 1.369 5,00 2.044,8 8,30 67,1 3,28
Gewerbe 5 587 0,00 0,00 18,3 3,47 0,00
Erfurt Wohnen 3 302 0,00 0,00 14,5 5,32 0,00
Gesamt 5.131 306.982 355 6,92 15.074 4,91 15,002,5 5,43 1.137,6 8,50
Wohnflache Soll-Nettokaltmiete Wohnen Leerstandsausfall Sollmiete Wohnen
in m? in TEUR in TEUR
Monat 08/2011 Monat 01-08/2011 Monat 01-08/2011
Erfurt |302 Erfurt Erfurt |0,0
Bochum [27.370 Bochum Bochum |67,1
Diisseldorf [57.512 Diisseldorf Diisseldorf |154,4
Dresden [107.757 Dresden Dresden |540,8
Berlin |108.333 Berlin Berlin [375,5

3. Sachliche Verwaltungskosten

Dieser Monatsbericht zeigt die Entwicklung der sachli-
chen Verwaltungsaufwendungen. Es wird der Plan-Ist-
Stand der sachlichen Verwaltungskosten zum gewahlten
Datum angezeigt sowie die Ist-Werte des Monats und die
kumulierten Ist-Werte seit Jahresbeginn.

4. Personal

Hier wird die Auswertung der Personalkosten des laufen-
den Jahres dargestellt. Fiir die Berechnung der Kennzah-
len werden die Werte der Objektebene und Zahlen der
Gewinn- und Verlustrechnung verwendet.

5. Gewinn- und Verlustrechnung

Die Auswertung der Gewinn- und Verlustrechnung zeigt
die Ist-Werte des gewahlten Monats, den kumulierten
Stand ab Januar bis zum gewahlten Monat und den Ver-
gleich mit dem Planwert.

6. Liquiditatsentwicklung

In diesem Monatsbericht erfolgt die Darstellung der Ein-
und Auszahlungen fir das laufende Geschaftsjahr.

Aufbau der avestrategy®-Monatsberichte

In den Berichten werden die Ist-Daten des aktuellen Mo-
nats und des laufenden Geschéftsjahres themenzentriert
aufbereitet und Plan-Werten gegenibergestellt. Gleich-
zeitig werden in einer Vielzahl von Berichten Forecastbe-
rechnungen fir das aktuelle Geschaftsjahr erstellt.

Die Monatsberichte sind standardisierte Vorlagen und
kénnen fir die Auswertungs-/Betrachtungsebenen hin-
sichtlich der Objektclusterung kundenindividuell an-
gepasst werden, bspw. nach Teilgebieten, Profitcenter,
Bauweise oder Sanierungsstand. Die Berichte kdnnen in
einem einheitlichen Layout als PDF- oder auch als Excel-
Dokumente ausgegeben werden. Selbstverstandlich
kdnnen sie auch direkt aus avestrategy® heraus gedruckt
werden.

Monatsberichte mit Standardschnittstelle

Grundlage fiur die Monatsberichte sind neben den in
avestrategy® erzeugten Plan-Daten die Uber die Stan-
dardschnittstellen monatlich zur Verfligung stehenden
Ist-Daten auf Objekt- und Unternehmensebene. Durch
den Zugriff auf diese bereits zur Verfligung stehenden
Plan- und Ist-Daten sowie die hohe Standardisierung



kann das Berichtswesen schnell und giinstig auch als Er-
ganzungsmodul fiir unsere Kunden eingerichtet werden.

Mehr Monatsberichte
durch erweiterte Schnittstelle

Zusatzlich besteht die Moglichkeit, Uber eine erweiter-
te Schnittstelle zum jeweiligen ERP-System, monatliche
Ist-Daten auf der Ebene der Nutzungseinheiten und
Mietvertrdge zu erfassen und weitere Monatsberichte
zu erstellen. Hierzu werden zum einen Stammdaten zur
Beschreibung der einzelnen Nutzungseinheiten und
Vertrdge importiert, wie etwa Lage im Gebaude, Anzahl
Raume, Vertragsdauer oder Kiindigungsgriinde.

Zum anderen werden so genannte Verlaufsdaten per
Schnittstelle ibergeleitet. Dabei handelt es sich bei-
spielsweise um die Miethohe, die wohnungskonkrete
Mietspiegelmiete oder andere zeitabhangige Zustands-
merkmale.

Mit den zusatzlich auf der Ebene der Nutzungseinheiten
zur Verfiigung stehenden Daten kdnnen automatisiert

detaillierte Auswertungen zu Mieten und Leerstanden
erzeugt werden.

Mietenanalyse Wohnen

Bestandsmieten Euro/m? p.m.

m Beispielsweise werden im Bericht ,Mietenanalyse

Wohnen” fiir Objektcluster

wie Profitcenter oder

WohnungsgroéRe standardmafig die Bestandsmieten
den Markt- und Neuvertragsmieten gegenuberge-

stellt und ausgewiesen.

m Zur mengenmafligen Leerstandsanalyse gibt es so-
wohl die Auswertung zur Entwicklung vermieteter
und leer stehender Einheiten nach Anzahl und Fla-
chen als auch den Monatsbericht, der die leer stehen-
den Einheiten zum Beispiel hinsichtlich der Leer-
standsdauer, der WohnungsgroBe oder der Lage im

Objekt analysiert.

m Ein weiterer Monatsbericht wertet die Zahl der Neu-
vertrage und Kindigungen sowie die Kiindigungs-
griinde und Quellen der Kontaktaufnahme bei Neu-

vertragen aus.

Ester Meissner

ester.meissner@sachsen-treuhand.de

Carolin Ritschel

carolin.ritschel@sachsen-treuhand.de

Abweichung

(Marktmiete
-0 - Neuvertrags-
miete*

Euro/m?p.m.

Marktmiete
Bestands-

miete
Euro/m?
p.m.)

Euro/m? p.m.

avestrategy®

Abweichung
(Neuver-
tragsmiete
Bestands-
miete
Euro/m?

Profitcenter

Nord 3,50 4,50 4,10
Sid 3,85 4,70 4,40
Mitte 4,90 5,60 5,20
Sanierungsgrad

saniert 5,10 5,65 5,38
teilsaniert 4,50 4,90 4,70
unsaniert 3,85 4,05 3,95
WohnungsgroBle

1 Zimmer 4,40 4,60 4,50
2 Zimmer 4,50 5,60 5,05
3 Zimmer 4,30 5,40 4,85
4 Zimmer 3,90 5,20 4,55
>4 Zimmer 4,00 5,00 4,50
Geschoss

EG 4,40 4,60 4,50
1.-3.0G 4,50 5,60 5,05
4.-6.0G 4,30 5,40 4,85
>6.0G 3,90 5,20 4,55

& @Neuvertragsmiete der letzten 6 Monate

5,00 0,90 4,50
4,60 0,20 4,65
5,00 -0,20 5,30
5,80 0,43 5,55
4,60 -0,10 4,50
3,90 -0,05 3,87
5,10 0,60 4,55
5,00 -0,05 5,20
4,65 -0,20 4,70
5,00 0,45 5,10
4,80 0,30 4,75
510 0,60 4,55
5,00 -0,05 5,20
4,65 -0,20 4,70
5,00 0,45 5,10

0,40
0,25
0,10

0,18
-0,20
-0,08

0,05
0,15
-0,15
0,55
0,25

0,05
0,15
-0,15
0,55



Unternehmensberichte in

avestrategy®

In avestrategy®ist ein umfangreiches Berichtswesen enthalten, mit dem schnell und einfach relevan-
te Informationen fiir die Unternehmensplanung und -iiberwachung bereit gestellt werden kénnen.

Eine Anpassung an betriebliche Gegebenheiten kann
selbst vorgenommen werden. Bendtigen Sie z. B. eine In-
formation zu geplanten Verkaufen in den nachsten Jah-
ren oder zur Entwicklung diverser Kennzahlen, so stehen
dafur, ebenso wie fir viele andere Themen, standardi-
sierte Berichte zur Verfligung.

In Zusammenarbeit mit unseren Kunden wurden und
werden regelmaBig Anderungen und Ergdnzungen
durchgefiihrt, so dass in den letzten Jahren der Umfang
der Berichte zugenommen und aktuell die stattliche Zahl
von 156 erreicht hat.

Mit der Version 2.62 erfolgten eine Neustrukturierung so-
wie eine teilweise Neugestaltung des Layouts.

55 standardisierte Unternehmensberichte

Der Berichtsteil 1, ,Unternehmen”, bildet umfangreiche
Daten zur Planung und zum Plan-Ist-Vergleich auf der
Unternehmensebene ab. Mit insgesamt 55 Berichten ist
er der umfangreichste Teil. Er gliedert sich in acht Unter-
ordner:

m Im ersten Unterordner werden Planungsergebnisse
und Analysen auf der Unternehmensebene darge-
stellt. Cash Flow und Liquiditat, wesentliche Gewinn-

10

und-Verlust-Positionen (GuV), Bestandsentwicklung,
Mieten- und Leerstandsplanung kénnen abgerufen
werden.

Im zweiten Unterordner sind die Planungspramissen
der Unternehmensebene aufbereitet: Personalpla-
nung, Mietenplanung, Planung von Instandhaltung,
-setzung und Modernisierung sowie von Ertrdgen
und Aufwendungen.

Der dritte Unterordner zeigt im Plan-Ist-Vergleich
wesentliche, auswahlbare Kennziffern auf der Unter-
nehmensebene.

Im vierten Unterordner sind Kennziffern im Szenario-
vergleich abrufbar: auswahlbare Bilanz- und GuV-
Werte, Kapitaldienst, Verbindlichkeiten, Mieten, In-
standhaltung, Cash Flow.

Der flinfte Unterordner bildet die Vermdgenswerte
ab und erméglicht einen schnellen Uberblick zu
Buchwerten, Abschreibungsarten, Bilanzpositionen.

Der sechste Unterordner beinhaltet Themen zur Spar-
einrichtung.

Der siebente Unterordner enthélt Informationen zu
Genossenschaften.

Der Unterordner 1.8 ,Planungsiibersichten” wurde
neu aufgenommen und bietet standardisierte Be-
richte fir wesentliche Planungskennziffern. Ob Kauf
oder Verkauf, BaumaBnahmen, Instandhaltungspla-
nung, Mieten- und Leerstandsplanung, Planung von
Personal- und Verwaltungskosten, Kapitaldienst,
Verbindlichkeiten - alle Informationen sind schnell
und unkompliziert abrufbar. Es stehen 17 Berichte zur
Verfligung, ausgegeben werden jeweils zehn Plan-
jahre. Die Daten werden tabellarisch und als Dia-
gramm angezeigt.

Ester Meissner
ester.meissner@sachsen-treuhand.de



Beispielhaft zeigen wir an dieser Stelle die Planung der Darlehensverliangerung:

12 Planung der Darlehensprolongationen

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Restschuld 94095 101177 99.331| 98763| 96.236| 93.519| 90.605| 87473| 84136| 80.646
gesamtin TEUR
Prolongationsbetrag 3.160 1223 37994 679| 13785 7094  10.333 2,900 5573 4713
gesamtin TEUR
mittlerer Zinssatz in % 5,23 5,23 5,23 5,38 5,49 5,63 5,76 5,87 5,92 5,97

Prolongationsbetrdge in TEUR p.a.
40.000
30.000
20.000
10.000
2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Darlehenssatze im Planungszeitraum
8
6 — ~ - —e
- 0 hd
4
2
0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Zins Min —e— Zins AVG Zins Max

1




avestrategy® Anwenderforum

Bereits zum vierten Mal lud die BBT GmbH am 14. und 15. November 2011 wieder zum alljdhrlichen
abwechslungsreichen avestrategy®>-Anwenderforum in Berlin ein.

Der Auftakt zum Anwenderforum fand im Rahmen des
Welcome Evening im modernen ,me Collectors Room” in
Berlin-Mitte statt. Die Privatsammlung gehort mit 2.500
Werken zu den umfangreichsten in Europa. Dort konn-
ten unsere Gaste auflergewohnliche Kunstwerke wie z. B.
die Voliére, eine Installation mit echten Vogeln, die auf
Musikinstrumenten Kldange erzeugen, oder den von den
meisten Besuchern so genannte ,Spaghettimann”, eine
mit elastischem Schaumstoff liberzogene sitzende Figur,
bewundern (siehe Foto).

Nach einer Fuihrung durch die skurrile Kunstausstellung
des franzésischen Sammlers Antoine de Galbert und die
faszinierende Wunderkammer des privaten Kunstsamm-
lers Thomas Olbricht konnten unsere Gaste deutsche Ta-
pas im hauseigenen ,me-Café” genief3en.
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Unter dem Motto ,Praxis strategisch gestalten” eréffnete
Hartmut Heidenreich, Geschaftsfuhrer der BBT GmbH,
das avestrategy®-Anwenderforum am 15. November in
den Kongressraumen des RAMADA-Hotels in der Nahe
des Alexanderplatzes und moderierte die Veranstaltung.

Henri Ludeke, ebenfalls Geschaftsfihrer der BBT GmbH,
begriBte die mehr als 90 Gaste und informierte zusam-
men mit Andreas Grunow, Prokurist der BBT GmbH, tiber
die Neuerungen der avestrategy®-Version 3.0.

Uber die Einbindung von avestrategy® in die unterneh-
mensinternen Abldufe sowie die Steuerung der Prozesse
Unternehmensplanung oder Portfoliomanagement re-
ferierten Consultants der BBT und Mitarbeiter aus dem
Bereich Unternehmensentwicklung der wbg Nirnberg
GmbH.

Unsere Kunden berichteten liber gemeinsame Projekte
in Zusammenarbeit mit uns. Neben der Vorstellung von
Managementinstrumenten wie einer Mieterbefragung
bei der ,Markischen Scholle” eG und der Einfiihrung
der Balanced Scorecard bei der BIM Berliner Immobili-
enmanagement GmbH zeigte der Geschéftsfihrer der
Wohnbau GmbH Prenzlau in seinem Projektbericht den
Weg zur Reorganisation seines Unternehmens auf. Dabei
berichtete er iber die Einfilhrung von avestrategy® zur
ganzheitlichen Unternehmenssteuerung in den Berei-
chen Unternehmensplanung, Controlling, Portfolioma-
nagement, Darlehens- und Beleihungsmanagement.

Dass die Mieter der Wohnbau GmbH Prenzlau auch direkt
von avestrategy® profitieren, hat das Unternehmen kiirz-
lich erst in seiner Mieterzeitschrift vorgestellt. So hilft die
Software der Wohnbau, auffallige Kostenpositionen und
Ausreifler im Bestand mittels Portfoliomanagement in
avestrategy® zu identifizieren.

Weiterhin informierte der Geschéftsfuhrer tiber die von
uns durchgefiihrten Organisations- und Prozessanalysen
in seinem Unternehmen sowie (iber die Einflihrung eines
EDV-basierten Managementhandbuchs zur Dokumenta-
tion der Unternehmensorganisation der Wohnbau.



avestrategy

ANWEN

Nach der Mittagspause mit einem ,Flying Buffet” und re-
gem Austausch aller Teilnehmer bot sich unseren Gasten
die Gelegenheit zum ,Inselhopping” zwischen unseren
spannend gestalteten Themeninseln, die jeweils infor-
mative Details rund um avestrategy® und zu immobilien-
wirtschaftlichen Fragestellungen lieferten.

Zum Abschluss konnten alle Teilnehmer noch einen
“Blick in das Labor” werfen. Hier gab es Auszlige aus der
avestrategy®-Entwicklungsplanung und der kiinftigen
Umsetzung.

Wir freuen uns Uber eine rundum gelungene Veranstal-
tung und sind schon auf unser flinftes Anwenderforum
im ndchsten Jahr gespannt.

Wir hoffen natlrlich wieder auf eine zahlreiche Teilnah-
me unserer avestrategy®-Anwender und -Interessenten.

Carolin Ritschel
carolin.ritschel@sachsen-treuhand.de
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Neue Wege

bei der Mietsicherheit

Die Mietsicherheit, umgangssprachlich auch Mietkaution genannt, ist ein Geldbetrag, der vom Mie-
ter an den Vermieter geleistet wird, zur Sicherung der aus dem Mietverhaltnis herriihrenden Forde-

rungen.

Solche Forderungen sind unter anderem die Miete, Ne-
benkosten und Reparaturleistungen bei Beendigung des
Mieterverhaltnisses, Nutzungsentschadigungen, Scha-
denersatz sowie Prozesskostenerstattungsanspriiche. Es
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gibt keine gesetzliche Verpflichtung zur Zahlung einer
Mietsicherheit, jedoch wird diese usancegemall zwi-
schen Mieter und Vermieter vereinbart.

Bei Wohnraummietverhaltnissen ist die Hohe auf das
Dreifache der Kaltmiete beschrankt und eine ratierliche
Zahlung ist moglich. Bei Gewerbemietverhaltnissen
kann die Hohe frei verhandelt werden.

Diverse Arten sind grundsatzlich moglich: Die Barkauti-
on, die Verpfandung, die Sicherungsabtretung, die Biirg-
schaft, der Pfand sowie die Kautions-Versicherung. Letzt-
genannte stellen wir genauer vor.

In der Zwischenzeit gibt es einen relativ groBen Markt fiir
derartige Absicherungen, deren Funktionsweise grund-
satzlich ahnlich gestaltet ist: Anstatt der Hinterlegung
einer Mietkaution wird, nach einer Bonitatspriifung, eine
entsprechende Urkunde an den Vermieter gesandt. Der
Mieter entrichtet dafiir einen jahrlichen Beitrag und der
Vertrag endet nach Kiindigung der Wohnung oder Hin-
terlegung einer anderen Sicherheit. Versicherungsneh-
mer sowie Beitragszahler ist der Mieter.

Die Beantragung findet bei einigen Anbietern im Inter-
net statt und ist binnen drei Minuten abgeschlossen und
die entsprechende Urkunde wird innerhalb von 24 Stun-
den an den Vermieter gesandt.

Fiir den Mieter bedeutet dies unter anderem eine deut-
lich héhere Liquiditat und fur den Vermieter die Sicher-
heit, dass innerhalb kurzer Zeit (z. B. 14 Tage) seine Si-
cherheitsleistung nach Anforderung ausgezahlt wird.
Gewerbemieter konnen die Kosten fiir die Kautionsver-
sicherung als Betriebsausgaben grundsatzlich geltend
machen.

Gern beraten wir Sie zu den unterschiedlichen Angebo-
ten von Mietkautions-Versicherungen.
Sprechen Sie uns an!

Olaf Mauga
o.mauga@funk-gruppe.de



Uberschwemmung

Das ZURS -EDV-Programm als wichtiges Instrument zur Risikoeinstufung von Elementargefahren.

Die Elbeflut 2002, die jahrlichen Uberschwemmungen
im Einzugsgebiet des Rhein oder der Donau, das Sach-
senhochwasser in 2010 oder die schweren Uberschwem-
mungen aktuell in Norditalien und Stidfrankreich. Dies,
um nur einige Beispiele zur permanenten Gefahr von
Starkregen mit schweren Uberschwemmungen zu nen-
nen, welche fir die jeweiligen Regionen stets mit enor-
men finanziellen Belastungen verbunden sind.

In Untersuchungen wurden beispielsweise die Pegel-
standsentwicklungen der flinf grof3ten deutschen Fliisse
Rhein, Donau, Elbe, Weser und Ems Uber eine Extrem-
wertstatistik anhand unterschiedlicher Szenarien auf
Grundlage von Klimawandelbedingungen bis zum Jahr
2100 hochgerechnet. Hierbei ist ermittelt worden, dass
es in einzelnen Regionen bis zu einer Verdreifachung der
Schaden kommen kann.

Es ist daher zu begriBen, dass viele Privatpersonen und
auch Wohnungsunternehmen bereits Versicherungs-
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schutz fir solche Schadenfalle sichergestellt haben, zu-
mal die hierfiir berechnete Versicherungspramie umla-
gefahige Betriebskosten sind.

In einigen europdischen Landern bestehen sogenannte
Zwangsversicherungen in Form von Elementarschaden-
pools, die staatlich angeordnet und umgesetzt sind. In
Deutschland gibt es eine solche Pflichtversicherung fiir
diesen Bereich nicht - mit der Folge, dass der Gefahren-
baustein Elementar zusatzlich als Deckungserganzung
zum Versicherungsvertrag zu beantragen ist.

Eine Uberschwemmungs-Versicherung ist aber - auf-
grund der jeweiligen geographischen Lage — nicht fir
samtliche Gebiete in Deutschland umsetzbar. Im Auftrag
des Gesamtverbandes der Deutschen Versicherungswirt-
schaft (GDV) wurde zur Vereinfachung des bisherigen
Systems der Abfrage der Risikosituation liber Fragebo-
gen ein EDV-gestiitztes Zonierungssystem Uberschwem-
mung, Riickstau und Starkregen (ZURS) entwickelt, aus




dem Uber Eingabe der Postleitzahl, StraBe und Haus-
nummer fur die Versicherer feststellbar ist, welche Ge-
fahrdungsklasse fir die jeweilige Anschrift vorliegt.

Zu den Gebieten der Gefahrdungsklassen 1 und 2 kann
problemlos Versicherungsschutz sichergestellt werden,
bei der Klasse 3 mit Einschrankungen, fir Risikoorte in
der Klasse 4 hingegen wird die Indeckungnahme schwie-
rig und haufig abgelehnt. Flr diese Gebiete erfolgt dann
eine Einzelfallprifung. In die Gefahrdungsklasse 0 wer-
den Adressen bzw. Gebiete eingestuft, die bisher nicht
erfasst wurden. Auch hier erfolgt dann eine Einzelfallpra-
fung zur Versicherbarkeit.

Diese bereits im Jahr 2001 eingefiihrte Software stellt so-
mit deutlich dar, wie hoch die Wahrscheinlichkeit einer
Uberschwemmung an den jeweiligen Standorten ist. Das
ZURS-EDV-Programm unterscheidet grundsatzlich vier
Gefahrdungszonen:

statistisch 1 mal in 0-10 Jahren
ein Hochwasser

Gefahrdungsklasse 4:

statistisch 1 mal in 10-50 Jahren
ein Hochwasser

statistisch 1 mal in 50-200 Jahren
ein Hochwasser

Gefdahrdungsklasse 3:

Gefahrdungsklasse 2:

statistisch seltener als einmal alle
200 Jahre ein Hochwasser

Gefahrdungsklasse 1:

Orte, zu denen noch keine
Zuordnung mdglich ist

Gefahrdungsklasse 0:

Mit ZURS Geo 2010 existiert nunmehr die siebte Version
dieser Software. Gespeist wird die umfangliche Daten-

bank durch den regelmafigen Abgleich von Daten, z. B.
der offentlichen Wasserwirtschaft, Daten von Landesver-
messungsamtern sowie Ursprungsberechnungen durch
das IAWG (Ingenieurhydrologie, angewandte Wasser-
wirtschaft und Geoinformatik). Erganzt wurde die aktuel-
le ZURS-Version neben dem Sachversicherungsbaustein
um den Haftpflichtbaustein, welcher in Bezug auf das
geltende Umweltschadengesetz z. B. wichtige Angaben
zum Umgebungsrisiko eines Standortes im Hinblick auf
geschiitzte Arten und weiterer Schutzgebiete liefert.
Nicht nur die Versicherungswirtschaft ist an entspre-
chenden Datenquellen interessiert, sondern auch Privat-
personen oder Unternehmer.

In welcher Region lebe, arbeite und investiere ich bzw.
wie umfanglich muss ich bei einem Standort auch in den
Hochwasserschutz investieren? Welche Vorkehrungen
kann ich treffen?

Es ist ab 2012/2013 geplant, jeder Person oder Instituti-
on auch aufBlerhalb der Versicherungswirtschaft einfa-
chen Zugang zu diesen Daten zu ermdglichen. Mit der
zukiinftigen EU-Hochwasserrisikomanagementrichtlinie
(EU-Flood Directive) sind entsprechende Daten EU-weit
abruf- und auswertbar. Zurzeit ist die Nutzung der ZURS-
Software den an das GDV angeschlossenen Versiche-
rungsunternehmen vorbehalten.

Fir Fragen zu dieser Thematik oder zur Uberpriifung
Ihrer eigenen Risikosituation stehen wir [hnen gern zur
Verfligung.

Mathias Nitschke
m.nitschke@Funk-Gruppe.de

Beispiel: Graphische Darstellung eines angefragten Gebietes (Koblenz, Deutsches Eck)
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Radonkonzentration
in Wohngebauden -

eine unterschatzte Gefahr?

Stellungnahme aus Verbandssicht.

Seit jeher ist der Mensch natirlichen Strahlenquellen
ausgesetzt, etwa Uber die Atmung und Nahrung. Hierbei
spielt Radon eine wichtige Rolle. Radon ist ein radioakti-
ves Edelgas, das aus seinem Mutternuklid Radium stan-
dig neu gebildet wird und in allen B6den und Gesteinen,
im Wasser und in der Luft vorhanden ist.

In hoheren Konzentrationen in der Atemluft erhoht es
das Risiko, an Lungenkrebs zu erkranken. Dabei geht die
gesundheitliche Gefahrdung nicht vom Radongas selber
aus, sondern von seinen ebenfalls radioaktiven Zerfalls-
produkten, welche sich grofitenteils an Staubpartikeln
anlagern und somit in die Lunge gelangen.

Auf die Gefahren durch das radioaktive Gas wird sowohl
in der Presse als auch durch das Bundesamt fur Strah-
lenschutz und diverse Umweltforen hingewiesen, hier-
bei wird von einem Anstieg des Lungenkrebsrisikos in
Abhangigkeit von der Hohe der Radonkonzentration in
Wohngebauden ausgegangen.

Ingrid Vogler vom GdW Bundesverband
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Im Juli 2011 stellte das Bundesamt fiir Strahlenschutz ei-
nen Antrag auf Schaffung von DIN-Normen zu Radon in
Gebduden. Insbesondere sollten Normen zum radonge-
schiitzten Bauen und zur Sanierung bestehender Gebau-
de geschaffen werden.

Diesem Antrag wurde in einer Ausschusssitzung vor eini-
gen Wochen allerdings nicht stattgegeben. Als Grund fiir
die Ablehnung wurde zum einen die Tatsache benannt,
dass keine Grenzwerte fir die Radonkonzentration be-
stehen.

Ebenso berlcksichtigt wurden aber auch die von Ver-
tretern der Wohnungswirtschaft hervorgebrachten Ar-
gumente, welche gegen eine Normung sprachen. Frau
Ingrid Vogler vom GdW (Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e. V.) hat das Ver-
fahren begleitet und war so freundlich, der Funk-Gruppe
einige Fragen zu diesem Thema zu beantworten.

Funk-Gruppe: Seit wann wird das Thema ,Radon” kritisch
diskutiert?

I. Vogler: Radon ist ein radioaktives Edelgas und Teil der
natlrlichen Umwelt, ahnlich wie die nattrliche UV-Strah-
lung. Es wurde 1900 entdeckt und ist in unterschiedli-
chen Konzentrationen im Boden enthalten. Die Menge
des aus dem Boden austretenden Radongases hangt
vom Radongehalt und von der Porositat des Untergrun-
des ab. Radon wird in Radonbddern als medizinische
Therapie eingesetzt, z. B. bei Asthma oder Rheuma. Dies
sind kurzzeitige niedrig dosierte Strahlentherapien (aber
hoher dosiert als in der natlirlichen Umwelt), die das Im-
munsystem stimulieren sollen und deren Nutzen im Ein-
zelnen abgewogen wird.

Funk-Gruppe: Warum diese Angst vor einer moglichen
Radonbelastung?

I. Vogler: Sorge |0st die Tatsache aus, dass es sich um ein
radioaktives Gas handelt. Die durchschnittliche Radon-



konzentration in Deutschland
in Aufenthaltsraumen betragt
50 Bg/m3 (1 Bq - 1 Becquerel -
1 Kernzerfall pro Sekunde), da
Radon ja natirlich in der Um-
welt vorkommt.

Nach Studien der Weltgesund-
heitsorganisation nimmt das
Auftreten von Lungenkrebs
bei Radonkonzentrationen
oberhalb von 100-200 Bg/m?
Raumluft zu. Die Deutsche
Strahlenschutz-Kommission
empfiehlt oberhalb 250 Bg/m?
erste MaBnahmen und ober-
halb 1.000 Bg/m? Sanierungs-
mafBnahmen.

RegelmaBiges Liiften senkt un-
mittelbar die Radonkonzentra-
tion in Innenrdumen. Wirksam
und einfach ist es, die Eintritt-
stellen fiir Radon abzudichten,
d. h. Risse und Fugen in der Bo-
denplatte und in den Wanden
des Kellers, oder die Durchfiih-
rung von Rohren und Leitun-
gen mit geeignetem Material
zu verfillen. Eine Ausbreitung
von Radon aus dem Keller in
die Wohnrdaume kann durch
Einbau dichter Tiren und
durch Abdichten von Leitungs-
durchfiihrungen unterbunden
werden.

Saarbriicken
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Funk-Gruppe: Welche Regio-
nen sind hiervon besonders
betroffen?

I. Vogler: Radonvorkommen im Erdreich konzentrieren
sich besonders auf die Mittelgebirge, wie das Erzgebirge,
den Thiringer Wald. Berlin gehort zu den am geringsten
belasteten Gebieten in Deutschland.

Funk-Gruppe: Warum bestand Uberhaupt Interesse an
einer Normung? Und welche Griinde sprachen fir die
Ablehnung des Antrages?

I. Vogler: Das Umweltbundesamt und das Bundesinstitut
fur Strahlenschutz haben Interesse daran, aus gesund-
heitlichen Griinden radongeschiitztes Bauen und Sanie-
ren in einer Norm zu definieren.

Es gibt jedoch keine festgelegten Grenzwerte fir die In-
nenraumkonzentrationen von Radon, so dass eine Nor-
mung von Bauausfiihrungen, die z. B. das Erreichen be-
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stimmter Innenraumkonzentrationen sicherstellen, nicht
notwendig ist. Es gibt allerdings eine Vielzahl ausfiihrli-
cher Darstellungen, wie Radonschutz baulich umgesetzt
werden kann. MaBnahmen zum Radonschutz sind z. B.
ausfihrlich dargestellt in den Radon-Merkblattern des
,Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Re-
aktorsicherheit”, in den Merkbldttern des ,Bayerischen
Staatsministeriums fir Umwelt und Gesundheit” und im
Radon-Handbuch des ,Bundesamtes fiir Strahlenschutz”.
Auch die jahrliche Tagung zum radonsicheren Bauen in
Sachsen gibt dazu eine Fiille an Informationen.

Funk-Gruppe: Wir danken lhnen fiir das interessante Ge-
sprach!

Diana Rudolph
d.rudolph@funk-gruppe.de



Wie Sie uns
erreichen ...

Personen, Bereiche, Adressen,
Telefonnummern, Faxnummern,
Internet, Email-Adressen ...

Sachsen Treuhand GmbH

Geschaftsflihrung:

Hartmut Heidenreich
hartmut.heidenreich@sachsen-treuhand.de

Henri Ludeke
henri.luedeke@sachsen-treuhand.de

Beirat:

Arne Myckert (Vorsitzender)

Frank-Peter Pollenske (Stellv. Vorsitzender)
Dr. Jorg Braunig

André Planer

Siegfried Schneider

Sachsen Treuhand GmbH

Schweizer Str. 33, 01069 Dresden
T:0049(0)351.86 79 86 31

F: 0049(0)351.86 79 86 11
www.sachsen-treuhand.de
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Funk Gruppe GmbH

Niederlassungsleitung:

Dr. J6rg Braunig
j.braeunig@funk-gruppe.de

Externe Kundenberatung:

Angelika Deiters
a.deiters@funk-gruppe.de

Doreen Fischer
dfischer@funk-gruppe.de

Altersversorgung:

Carsten Weidemann
c.weidemann@funk-gruppe.de

Funk Gruppe GmbH
SchnorrstraBe 70, 01069 Dresden
T:0049(0)351.47 38 30

F: 0049(0)351.47 38399
www.funk-gruppe.de
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