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Hausverwaltung

Info-Serie Teil 8

- Controlling in der Hausverwaltung

Hausverwaltung ist die
Durchsetzung der
Eigentiimerinteressen

Im Anschluff an die bisherigen

Artikel Anforderungsprofil und
(7/96),

sicherungswesen (9/96), Miete und

Leistungsspektrum Ver-
Mictanpassungsmoglichkeiten
(10/96), Objektbetreuung vor Ort
(2,3/97), Optimierung der Bewirt-
schaftungskosten (6/97), der tech-
nischen Bewirtschaftung (9/97)
und der Modernisierung von
Immobilien (11/97) befafit

dieser vorerst letzte Artikel dieser

sich

Info-Serie mit dem erforderlichen
Controlling durch die Hausverwal-

tung.

Controlling

Der Begriff Controlling wird in
der Literatur unterschiedlich defi-
niert. Einigkeit besteht dariber, daf’
Controlling nicht mit Kontrolle zu
verwechseln ist.

Controlling ist ein Steuerungs-
prozefl zum Zwecke der ergebnis-
orientierten  Zielerreichung. Con-
eine  Dienstleistung

trolling ist

durch Steuerung von Prozessen,
Uberwachung der unternehmeri-
schen Titigkeit und durch  das
damit verbundene Berichtswesen
Fuir die Wirksamkeit eines Control-
ling bedarf es regelmiRiger Uber-
prufungen durch einen Soll-Ist-
Vergleich, empfehlenswerterweise
in jedem Quartal.

Obwohl Controlling eigentlich

immer ganzheitlich auf ein Unter-
nehmen bezogen ist, ist ¢in objekt-
bezogenes Controlling zwingend
erforderlich, insbesondere fiir Haus-
verwaltungen, um den jeweiligen
Be-
treuung gewihrleisten zu konnen.

Eigentumern eine optimale
Ein objektbezogenes Controlling
ergibt sich daruber hinaus auch
aufgrund der Tatsache, da® bei Im-
mobilien grundsitzlich eine lang-
fristige Bewirtschaftung und Be-
treuung gegeben ist durch die lange
Lebensdauer einer Immobilie
Daher wird in diesem Artikel die
Moglichkeit und Notwendigkeit
eines objektbezogenen Control-
lings beleuchtet und dargestellt. Als
Controllinginstrumente  in  der
Hausverwaltung werden dabei im
folgenden die Wirtschaftsplanung,
Liquiditatsplanung, Investitions-
planung und die Instandhaltungs-
planung als geeignete Instrumente

betrachtet.

1. Die Wirtschaftsplanung
Die Wirtschaftsplanung beinhal-
Einnah-
men und Ausgaben des laufenden

tet die voraussichtlichen

Jahres und wird in der Regel im 1.

Quartal des laufenden Jahres an-
hand der Ergebnisse des Vorjahres

erstellt. Dabei erfolgt die Darstel-
lung der einzelnen Betrige bli-
Als Beispiel
dient die WEG-Verwaltung, bei der
die Erstellung eines Wirtschafts-

cherweise kumuliert.

planes durch den Verwalter zwin-
gend vorgeschrieben ist. Bei der
Wirtschaftsplanung ist zu differen-
zieren nach der Einnahmeseite und
nach der Ausgabeseite.

Auf der Einnahmeseite ist einer-

seits zu prifen, inwieweit die

Grundmieten mafvoll angepafit
werden konnen. Hier hilft ein Blick
in den aktuellen Mietspiegel der
Gemeinde. Andererseits ist zu pru-
fen. ob Anpassungen der Betriebs-
kostenvorauszahlungen erforder-
lich sind, wenn es zu Nachzah-

lungen bei den Abrechnungen
kommt. Auf der Ausgabeseite ist die
Entwicklung der Kosten seitens
der Versorgungsunternehmen und
der kommunalen Abgaben zu beob-
achten. Kostenoptimierung ist
durch Kostenvergleiche und durch
Abschluf von Rahmenvertrigen
generell moglich. Ziel mufs es im
Interesse des Eigentumers sein, die
Einnahmen zu erhohen und gleich-
zeitig die Ausgaben zu reduzieren.
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2. Die Liquiditatsplanung

Soweit der Wirtschaftsplan die voraussicht-
lichen Einnahmen und Ausgaben aufzeigt, so
stellt die Liquidititsplanung konkreter und
auf dem Wirtschaftsplan aufbauend die
Filligkeiten der geplanten Einnahmen und
Ausgaben dar. Die Filligkeiten sind insofern
von Bedeutung, da stindig eine ausreichende
Liquiditit gegeben sein mufi, um die laufen-
den Ausgaben fristgemifs begleichen zu kon-
nen. Problematisch an der Liquiditatsplanung
ist die Tatsache, daf die Ausgaben sicher, die
Einnahmen jedoch unsicher sind, da Miet-
riickstinde  bekanntlich keine
Seltenheit sind. Hier bedarf es also eines zeit-
nahen Mahnwesens, um die Mietriickstinde

leider

weitestgehend zu minimieren, damit eben
die Liquiditit gesichert ist.

3. Die Investitionsplanung

Bei der Investitionsplanung handelt es sich
um Uberlegungen und Moglichkeiten auf der
Grundlage der Wirtschafts- und Liquiditits-
planung inwieweit  Mafnahmen  zur
Erhaltung und Verbesserung
Wohnqualitit realisierbar sind. Investitionen
in Immobilien sind stets langfristiger Natur
und sind dann empfehlenswert, wenn die
Mehrmieteinnahmen die Investitionskosten
mindestens  decken.  Denkbar
Modernisierungsmafnahmen einzelner oder
aller Mietbereiche, um den Vermietungsstand
zu erhalten bzw. zu erhohen. Denkbar sind
dariiber hinaus auch die Gestaltung und
Anlegung von Gemeinschaftsanlagen, einfach
um die Attraktivitit zu erhalten bzw. zu opti-
mieren. Sofern moglich, kann tber einen
Dachgeschofausbau oder die Schaffung von
Stellplatzen nachgedacht werden. Bei der
Investitionsplanung spielen demnach sowohl
technische als auch kaufminnische Belange
eine Rolle, die nur gemeinsam betrachtet
werden konnen.

Bei der Investitionsplanung ist zwingend
zu priifen, inwieweit ggf. offentliche Mittel in
Betracht kommen, um den eigenen
Investitionseinsatz zu reduzieren.

der

sind

4. Die Instandhaltungsplanung
RegelmiRig vernachlissigt wird die
Aufstellung eines objektbezogenen
Instandhaltungsplanes, aus dem  die
planmiRigen Instandhaltungsmafnahmen
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hervorgehen, die zur Erhaltung der Immobilie
bezogen auf deren Lebensdauer notwendig
sind. In einem derartigen Instandhaltungsplan
sind die turnusmifiigen Arbeiten wie Trep-
penhausanstrich, Fassadenpriifung, Heizungs-
erneuerung, Dachdeckung
MaBnahmen enthalten.

Die Kosten fiir die Bestandserhaltung der
Immobilie im Wege der
Instandhaltungsplanung  fliessen in  die
Investitionsplanung ¢in und sind tuberschli-
gig im Rahmen einer langfristigen Planung zu
ermitteln und entsprechende Ricklagen aus
dem Mieteinnahmen zu bilden.

Resiimee

und weitere

Die in ihrem Wesen ansatzweise aufgezeig-
ten Controllinginstrumente sind geeignet und
auch zwingend erforderlich im Rahmen einer
ordnungsgemifien  Bewirtschaftung  von
Immobilien.

Wichtig ist, dafs es sich hierbei sowohl um
auch  um langfristige
Uberwachung

gewiunschten

kurzfristige als
Mafnahmen  zur und
Steuerung des
Bewirtschaftungserfolges handelt. Durch ein
zeitnahes Berichtswesen wie Quartalsabrech-
nungen kann ein Soll-Ist-Vergleich Auskunft
uber einen ggf. erforderlichen
Handlungsbedarf geben.

Die im Wege des Controlling zu ermitteln-
den Daten konnen mit geeigneten EDV-
Programmen verhiltnismiBig einfach aufge-
rufen und dargestellt werden.

Ein ergebnisorientiertes Controlling ist
jedoch nur moglich, wenn der jeweilige
Eigentimer auch konkrete Zielvorgaben
macht bzw. diese gemeinsam mit dem Verwal-
ter entwickelt.

Aufgabe des Verwalters mufd es sein, die-
sem Anspruch und diesen Anforderungen
gerecht zu werden. u}
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