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Fallstudie Risikocontrolling in der Wohnungsgenossenschaft Marienburg

Berlin, im August 2014

Wilhelm Zipfert legte auf. Friher hatte er den Horer auf die Gabel geworfen. Mit den heutigen
Mini-Tasten am Handy ging das nicht mehr wenn man witend war. Und Zipfert war wiitend.
Nicht Uber den Anrufer, jedenfalls nicht nur. Zipfert argerte sich vor allem {ber sich selbst. Er,
der Vorstandsvorsitzende der Wohnungsgenossenschaft Marienburg eG (WOGEM), war immer
stolz auf sein Geflhl fir Risiken gewesen. Er hatte das Ende der Ost-Euphorie kommen sehen
und beizeiten heikle Bauprojekte gestoppt. Er hatte friihzeitig auf steigende Verkehrssiche-
rungspflichten hingewiesen. Und er hatte MaBnahmen gegen zunehmende Leerstande und
Mieterinsolvenzen ergriffen, als andere Berliner Wohnungsgesellschaften noch keinen Gedan-
ken daran verschwendeten. Aber in letzter Zeit hatte ihn sein Gefiihl mehrmals im Stich gelas-
sen. Entgegen aller Wahrscheinlichkeit war das Neubauprojekt ,Am Teltowkanal” vom Markt
nicht angenommen worden. Dann waren bei einem ibernommenen Wohnungsbestand Risi-
ken aufgetaucht, mit denen er in seinem ganzen Berufsleben noch nie zu tun gehabt hatte.
Und letzte Woche war seine rechte Hand, der Prokurist Johannes Zeh, unter Korruptionsver-
dacht verhaftet worden. Zu allem Uberfluss machte ihm jetzt noch der Aufsichtsrat Druck.
Warum fir den Neubau kein externer Marktgutachter engagiert worden sei, ob er das neue
Portfolio nicht vorher auf Risiken untersucht habe, warum er Hinweisen zu Zeh nicht nachge-
gangen sei. Das waren die Fragen, die Georg Bayermann, Aufsichtsratschef der Wohnungsge-
nossenschaft Marienburg, gerade am Telefon gestellt hatte. Und die Zipfert wiitend gemacht
hatten, weil er sich das alles ja selbst schon gefragt hatte.

Eine entscheidende Frage hatte Bayermann nicht gestellt — noch nicht: Wére es nicht an der
Zeit, ein ordentliches Risikomanagement bzw. Risikocontrolling einzufiihren? Diese Frage hat-
ten ihm in den letzten Jahren schon mehrere Leute gestellt, aber vom Aufsichtsrat war in diese
Richtung nichts zu beflirchten gewesen, denn die WOGEM erfiillte stets brav die von den Ab-
schlusspriifern vorgegebenen Mindestanforderungen. Zipfert Gberlegte, wer ihn alles schon
auf dieses Thema angesprochen hatte. Da war als erstes Lisa Burger, die er vor kurzem zur
Risikobeauftragten gemacht hatte. Es gehorte zu ihrem Job, das Risikomanagement aufzubau-
en, insofern war ihr Ruf nach Unterstlitzung normal. Dasselbe galt fiir den kaufmannischen
Leiter, Klaus Feil; Zipfert vermutete, dass er nur eine zusatzliche Controlling-Stelle in seiner
Abteilung schaffen wollte. Eigeninteressen sah er auch bei anderen, zum Beispiel bei Dr. Eckl,
einem Unternehmensberater, der ihm sogar schon einen konkreten Projektvorschlag prasen-
tiert hatte. Nach seinen Vorstellungen hatte die WOGEM einen Risikocontroller einstellen und
samtliche vorhandenen Instrumente durch ein integriertes IT-System ersetzen sollen. Das hat-
te den Jahresgewinn halbiert, wéare also viel zu teuer gewesen.

Im Kopf ging Zipfert noch einmal die Argumente durch, mit denen er sich bisher erfolgreich
gegen ein modernes Risikomanagement gewehrt hatte. Er musste sich eingestehen, dass man-
che seiner Argumente schwach und nicht mehr zeitgemall waren. In zwei Jahren wiirde er in
den Ruhestand gehen; da wollte er ein gut bestelltes Haus hinterlassen und in Ehren verab-
schiedet werden. Vielleicht war nun die Zeit gekommen, sich intensiver mit dem Thema zu
befassen, denn dass Zipfert Fehler gemacht hatte, war auch von Dritten festgestellt worden.
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Es handelte sich vor allem um zwei Themenkomplexe:

1. Kauf eines Bestandes von 10 Objekten mit 128 Wohneinheiten von der Investofina
GmbH
2. Wohnanlage ,,Am Teltowkanal”“ — Neubau von 6 Gebdauden mit 24 Wohneinheiten

(1) Kauf von der Investofina

Im Marz 2014 erwarb die WOGEM einen Wohnungsbestand von einem Investor. Das Portfolio
stellte sich schon kurze Zeit nach dem Kauf als Fehlinvestition heraus. Einige Gebaude wiesen
zahlreiche gravierende Mangel auf, bei anderen erwies sich die Hoffnung auf baurechtliche
Anderungen als Fehlspekulation. AuBerdem hatte die Wohnungsgenossenschaft einen stark
Uberhohten Preis flir den Bestand bezahlt. Ein Teil des Verkaufserlses war Giber Umwege bei
dem friiheren Prokuristen Zeh gelandet. Als dies im Mai 2014 zufallig herauskam, wurde sofort
ein Sondergutachten bei der Wirtschaftsprifungsgesellschaft Auditaxa, Berlin, in Auftrag ge-
geben, um die Umstande des Kaufs naher zu beleuchten.

Das Sondergutachten deckte zahlreiche Risiken auf, die vor dem Kauf bestanden hatten. Die
wichtigsten:

- Unbekannter Verkaufer

- Angeblich beschrankter Bieterwettbewerb

- Alter Gebdudebestand

- Ungesichertes Baurecht fiir An- und Umbauten

Bei der Handhabung dieser Risiken wurden gravierende Managementfehler gemacht, stellte
Auditaxa fest. Zum Beispiel:

- Die Vertrauenswiirdigkeit des Verkaufers wurde nicht tiberprift. Es stellte sich heraus,
dass die Investofina eine Briefkastenfirma ist, die nur zu dem Zweck gegriindet wurde,
das Objekt zu einem (iberhdhten Preis von einer verbundenen Gesellschaft zu erwer-
ben und dann weiterzuverkaufen. Urspriinglich hatten die Gebaude einem bekannten
Berliner Geschaftsmann gehort, dessen Erben sie an einen auslandischen Investor mit
Sitz auf den Cayman Islands verkauft hatten. Offenbar gehort die Investofina zu dessen
Einflussbereich, so dass der Kauf nicht zu Marktbedingungen erfolgte. Die Wohnungs-
genossenschaft Marienburg hatte sich von dem hohen Kaufpreis blenden lassen. In der
Ankaufsvorlage fur den Vorstand wurde an mehreren Stellen darauf Bezug genommen.
Es wurde daraus abgeleitet, dass es sich bei dem Kaufpreis um ein besonders gutes
Schnappchen handeln misse. Auch weitere ,,Geschichten” des Verkaufers, zum Bei-
spiel Uber angeblichen Verkaufsdruck und einen kleinen Kreis von Bietern, wurden un-
gepriift Ubernommen. Kritische Stimmen, zum Beispiel die des Berliner Maklers Simon,
der haufig fir die Wohnungsgenossenschaft tatig ist und der den Kaufpreis fiir zu hoch
hielt, wurden hingegen in der Ankaufsvorlage ausgeblendet.

- Die Prifung ware die Aufgabe von Herrn Zeh gewesen, der seit Jahren fir die Ankaufe
der Wohnungsgenossenschaft zustandig war. Das Vier-Augen-Prinzip bestand nur fir
den Ankauf selbst, nicht fir die Prozessschritte bis dahin. Als Prokurist konnte Zeh
ziemlich frei Uber das Ausmald der Prifungen entscheiden. Auf diesen Umstand hatte
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die Revision friiher schon einmal hingewiesen, eine wirksame Kontrolle war daraus je-
doch nicht entstanden.

- Im Nachhinein stellt es sich so dar, dass Zeh den betriigerischen Grundstiickshandel
entweder enttarnt hatte oder schon von Anfang an Teil des Systems war. Jedenfalls
profitierte er durch einen Beratervertrag mit dem auslandischen Investor von dem
Deal, den die laxen Kontrollen erst ermoglichten.

- Dass die Mangel im Gebaudebestand libersehen wurden, ist Zeh jedoch nicht anzula-
sten, weil er nur fur die kaufmannische Prifung der Ankaufe zustindig war. Die Pri-
fung der Gebdude ist Aufgabe der technischen Abteilung der Wohnungsgenossen-
schaft, die bei Bedarf externe Gutachter hinzuziehen soll. Warum in diesem Fall keine
technische Due Diligence gemacht wurde, konnte nicht abschlieend geklart werden.
Vermutlich war die technische Abteilung in der Zeit vor dem Ankauf iberlastet und
hatte sich auf Stichproben verlassen. Dabei war das Gebaude Seidleinstrale 2-8 nur
von aullen und nur von einem unerfahrenen Mitarbeiter angesehen worden. Erst nach
dem Kauf kam heraus, in welch schlechtem Zustand sich das Objekt befindet (siehe An-
lage Bauschadensgutachten).

- Bei den anderen Objekten ist der Zustand zwar nicht so verheerend, doch wurde auch
dort der Renovierungsbedarf meistens unterschatzt. Die Priifer merkten dazu an: ,Die
WG Marienburg verfligt nicht Gber geeignete Instrumente zur Bewertung unsicherer
Investitionen.” Dieser Vorwurf betrifft die kaufmannische Abteilung unter Herrn Feil.

- Bei den Gebduden in der Fritz-Kaufmann-StralRe ging die Wohnungsgenossenschaft
von erheblichem Wertsteigerungspotenzial durch Nachverdichtung und andere Um-
bauten aus. Vorgesehen waren die Aufstockung der Gebdude, der Anbau von Balkonen
und der Neubau von drei Gebauden auf der Hofflache. Die Investofina hatte dazu Pla-
ne eines Architekten von vor drei Jahren vorgelegt, die angeblich wegen Kapitalknapp-
heit nicht umgesetzt worden waren. Bei einem Gesprach mit der Baubehérde im Mai
dieses Jahres wurde schnell klar, dass die Plane zum groRen Teil nicht genehmigungs-
fahig sind. Es konnte nicht geklart werden, ob der Verkdufer das wusste oder hatte
wissen mussen, jedenfalls hatte ein Anruf vor dem Kauf geniigt, um die baurechtliche
Situation zu klaren. Normalerweise wird bei Geschaften, bei denen rechtliche Fragen
bestehen, eine rechtliche Due Diligence beauftragt, weil der bei der Genossenschaft
beschaftigte Jurist kein Fachmann dafiir ist. Warum die Wohnungsgenossenschaft Ma-
rienburg dies unterlieB, konnten die Prifer ebenfalls nicht mehr feststellen. Sie be-
merkten aber, dass ein entsprechender Schritt in der Prozessbeschreibung fehlt und
auch kein eigener Risikoprozess definiert ist.

Zipfert wird in dem Gutachten kein direkter Vorwurf gemacht, weil er nicht personlich fiir den
Kauf verantwortlich war. Auch wurde kein VerstoRR gegen geltendes Recht festgestellt. Zwi-
schen den Zeilen kann man jedoch an mehreren Stellen lesen, dass die Wirtschaftspriifer Zip-
fert eine mangelnde Kontrolle seiner Mitarbeiter vorwerfen. Das Sondergutachten enthalt
einige Empfehlungen, u.a. die Neubewertung der erworbenen Immobilien und die Verbesse-
rung des Risikomanagements.
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(2) Neubau ,,Am Teltowkanal“

Im Jahr 2010 erwarb die WOGEM ein unbebautes Grundstiick an der Berliner Stadtgrenze, in
Zehlendorf. Es handelte sich um ein ehemaliges, berdumtes Industriegrundstiick direkt am
Teltowkanal. Die umliegenden Grundstiicke sind noch gewerblich genutzt, in der ndheren Um-
gebung gibt es neben Gewerbe aullerdem Kleingadrten und vereinzelt dlteren Wohnungsbe-
stand. 2011 begann die Planung, 2012 begann die Bebauung mit 6 Stadtvillen mit jeweils 4
Wohnungen zwischen 90 und 180 m? mit gehobener Ausstattung, die im Februar 2014 fertig-
gestellt wurden. Per heute, ein halbes Jahr nach Fertigstellung, stehen noch 50% der Wohnun-
gen leer. Bisher hat die Wohnungsgenossenschaft keine Mietzugestandnisse gemacht, doch es
zeichnet sich ab, dass dies notig ist. Auf Vorschlag eines hinzugezogenen Stadtplaners wird die
WOGEM auch Investitionen in das Umfeld des Objekts priifen, zum Beispiel den Ankauf eines
angrenzenden Grundstilicks mit dem Ziel, darauf einen Park anzulegen oder eine Beteiligung an
den Kosten fir die Instandsetzung der 6ffentlichen Verkehrswege. Auch der (Teil-)Verkauf des
Objekts wird geprift.

Die Revision hatte das Bauprojekt unter die Lupe genommen und traf in einem internen Ver-
merk an den Vorstand folgende Feststellungen:

- Das Objekt wurde ordnungsgemal erworben. Die Herren Zeh und Zipfert begriindeten
den Ankauf u.a. mit dem Ziel der Diversifizierung des Wohnungs- und Mitgliederbe-
standes.

- Das Objekt befindet sich sehr weit weg vom angestammten Geschéaftsgebiet Berlin-
Spandau und damit in einem Markt, den die WOGEM nicht kennt. Eine Markt- und
Standortanalyse wurde nicht beauftragt, weil Herr Zipfert sie als zu teuer ablehnte.

- Die Wohnungen entsprechen zwar den gangigen Vorstellungen von Investoren und Ei-
genheimerwerbern, doch sind sie einerseits fiir die typische Klientel einer Genossen-
schaft, andererseits fiir die Mikrolage offenbar viel zu teuer. Nach Aussagen eines
Maklers handelt es sich um ,das richtige Objekt am falschen Ort“.
Zur Lage:

o idyllisch am Wasser gelegen, aber ehemalige Industriebrache mit schlechtem
Image

o Entwicklung ist zu klein, um das Image zu andern, zumal im Umfeld weiterhin
Gewerbe ansassig ist

o Infrastruktur unpassend fiir Nobelwohnungen (Discounter statt Supermarkte,
Kettenbéackerei statt Café, Autozubehorhandel statt Fitnessstudio)

- Kritische Stimmen wurden nicht in dem Male beachtet wie es sinnvoll gewesen waére.
Dies geht aus diversen Protokollen der Wohnungsgenossenschaft hervor.

o Bei der Diskussion der Ankaufsvorlage dullerte das Aufsichtsratsmitglied Ro-
senstock, der in der Ndhe des Objekts aufgewachsen ist, Bedenken wegen der
Lage. Einwand Zipfert: Der Standort hat sich gedndert und wird durch die Neu-
bauten aufgewertet.

o Der Architekt schlug mit Verweis auf das Umfeld eine dichtere Bebauung und
kleinere, glinstigere Wohnungen vor. Einwand Zipfert: Momentan werden in
Berlin insbesondere grole, teure Wohnungen gesucht. Von diesem Trend wol-
le man profitieren.
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Die kaufmannische Abteilung wollte ebenfalls kleinere Wohnungen und be-
grindete dies mit der héheren Investitionsrendite. Einwand Zipfert: Strategi-
sche Erwdgungen sprachen fir groRe Wohnungen, dafiir kénne man keine
Rendite berechnen.

Die Risikobeauftragte Burger bemerkte in der Vorlage fiir den monatlichen Ri-
sikobericht im Oktober 2012: ,,Das Bauvorhaben hat einen Vorvermarktungs-
stand von nur 20%. Aus unserer Sicht darf mit dem Bau erst begonnen werden,
wenn dieser mindestens 50% betragt. Zur Steigerung missen mindestens er-
hohte Marketinganstrengungen unternommen werden. Sollten diese nicht
fruchten, muss das Projekt grundsatzlich Gberpriift werden.” Auf Druck von
Zipfert wurde daraus: ,,Das Bauvorhaben hat einen Vorvermarktungsstand von
bereits 20%; fur weitere 30% ist man in aussichtsreichen Verhandlungen. Aus
unserer Sicht kann mit dem Bau begonnen werden, wenn dieser 50% betragt.
Zur weiteren Steigerung sollten erhéhte Marketinganstrengungen unternom-
men werden.”

Das waren also die beiden aktuellen Sorgenkinder von Wilhelm Zipfert. Ansonsten lief das Ge-
schaft aber sehr zufriedenstellend. Umsatze, Rendite, Leerstand, Mitgliederzahlen und alle
anderen wichtigen Kennzahlen waren stabil und hatten sich leicht besser entwickelt als bei

vergleichbaren Wohnungsgenossenschaften in Berlin. Die Mieterzufriedenheit war im letzten

Jahr nochmals gestiegen — die hohen Investitionen in die Sanierung des Bestands trugen sicher
dazu bei. Nach Zipferts Eindruck waren auch alle Mitarbeiter gerne bei der WOGEM. Man zahl-
te anstandig, und es herrschte ein angenehmes Betriebsklima. Ein Schlissel daflir war nach

seiner Uberzeugung die gelebte offene Kommunikation im Unternehmen — gegeniiber den

Mitarbeitern, aber auch gegeniiber den Mitgliedern, Mietern und sonstigen ,,Stakeholdern®. In

diesem Sinne hatte Zipfert letzte Woche schon beschlossen, alle wichtigen Personen an einen

Tisch zu bringen und mit ihnen offen Gber das Thema Risikomanagement zu diskutieren.
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Anlage 1: Die handelnden Personen

Wilhelm Zipfert, 1. Vorstand, 63 Jahre, Volkswirt. Hat den grofSten Teil seines Berufslebens bei

der WOGEM verbracht, die letzten 20 davon als einer von zwei Vorstanden. Beliebt bei Mitar-
beitern und Mietern. Hohes gesellschaftliches Engagement ... hinter dem das Engagement fir
die WOGEM in den letzten Jahren etwas zuriickblieb.

Lisa Burger, Risikobeauftragte, 48 Jahre, Wohnungskauffrau. Zipferts , Allzweckwaffe®, die er
dorthin schickt, wo Not an der Frau ist. Kennt das Unternehmen besser als irgendjemand
sonst. Ist seit einem Jahr neben Personal, Orga und IT auch fir Risikocontrolling zustandig ...
und kompensiert fehlendes Fachwissen und Zahlenabneigung durch weibliche Intuition.

Klaus Feil, Leiter der kaufmannischen Abteilung, 34 Jahre, Dipl.-Kfm. (FH). Hat nach dem Studi-
um rasch Karriere als Controller in einem Handelskonzern gemacht und in seinen zwei Jahren
bei der WOGEM schon viel bewegt. Ist ein junger, dynamischer Workaholic mit viel Fachwissen
... dem aber noch das Gefiihl fir Hauser, Wohnungen, Mieterbelange u.a. fehlt.

Frank-Robert Koslowski, Revisor (in Altersteilzeit), 64 Jahre. Alter ,Haudegen®, vor dem alle

zittern, seit er vor 2 Jahren von der kaufmannischen Abteilung in die Revision wechselte. Un-
bestechlich und mit einem guten Riecher fiir Gefahren. Interpretiert seine Rolle offensiv als
interner Unternehmensberater ... ist aber manchmal altmodisch in seinen Ansichten.

Georg Bayermann, Unternehmer und Vorsitzender des Aufsichtsrats, 52 Jahre, Dipl.-Ing. Hat

als Griinder und Leiter eines mittelstandischen Industrieunternehmens einige Erfahrung in
Unternehmensfiihrung. Fungiert oft als Sparringspartner fiir den Vorstand ... nervt aber gele-
gentlich mit technisch interessanten, aber 6konomisch unausgereiften Vorschlagen.

Dr. math. Christopher Eckl, Unternehmensberater (Partner), 42 Jahre. Nach Stationen bei

McKinsey und BCG zu einer Spezialberatung fiir Risikomanagement gewechselt. Intelligent,
analytisch, fleiig, erfahren, durchsetzungsstark ... aber von Freunden wie Feinden haufig als
»arrogantes A...“ bezeichnet und frei von Kenntnissen liber die Wohnungswirtschaft.

Claudia Marini, Unternehmensberaterin (Junior Consultant), 29 Jahre, Immobilienkffr., B.S.
(BWL), M.S. (Real Estate Management). Intelligent, analytisch, fleiBig, erfahren (fiir ihr Alter),
durchsetzungsstark (dank ihrer Kompetenz und charmanten Art) ... nicht aber in den Augen
ihres dominanten Chefs, der ihren Ideen kaum Chancen l&sst.

Joana Clausen, Priifungsdirektorin Genossenschaftsverband, 52 Jahre, Dipl.-Kffr., WP, StB.
Intimfeindin des Revisors, mit dem sie schon bei vielen Gelegenheiten die Klingen gekreuzt
hat. Erfahrene Priiferin, die erbarmungslos nachfragt und scharf formuliert ... aber ebenso nett
und kulant sein kann, wenn man sie wichtig nimmt und sie zu einem guten Essen einladt.
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Anlage 2: Organigramm der Wohnungsgenossenschaft Marienburg eG
(aus: Organisationshandbuch)

Wilhelm Zipfert Peter Busche
Vorstands- ..
. —_— Revision
sekretariat
| Mandy Gétze| |F.-R. Koslowski |

Personal/Orga/
M/Risiko  —1— Ankauf/Verkauf

| Lisa Burger| | Johannes Zeh|

Wohnungs- Kaufmannische Technische WoGeM
wirtschaft

Petra Dominek

Abteilung Abteilung Service GmbH
Klaus Feil L. Dombrowski Peter Busche
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Anlage 3: Kennzahlen der WOGEM (aus: Geschéftsbericht 2013)

2013 2012 2011 2010 2009 20038
TEuro TEuro TEuro TEuro TEuro TEuro

Geschiftsguthaben 5.631 5.678 5.639 5.569 5.506 5.590

Bilanzgewinn/-verlust 736 297 782 -1.622 948 174

Verbindlichkeiten 106.698  111.849  112.368  114.628  110.251  114.580

Umsatzerlose aus Hausbewirtschaftung 26.582 26.233 25.680 24.646 24.028 23.915

Instandhaltung 6.785 7.137 6.140 8.140 5.338 4.978

2013 2012 2011 2010 2009 2008

gesamter Wohnungs- und Gewerbebestand 5.042 5.042 5.049 5.053 5.052 5.176

davon Gewerbeeinheiten 50 50 54 53 50 50

Anlage 4: Gewinn- und Verlustrechnung der WOGEM (aus: Geschaftsbericht 2013)
2013 2012
Euro Euro

2. Erhtihuni des Bestandes an unfertiien Leistunien -109.653 479.129
4. Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung -14.570.814  -14.860.122
5. Rohergebnis 12.462.950 13.078.739

a. Lohne und Gehilter -1.490.152 -1.545.280

7. Abschreibungen auf Sachanlagen -3.590.519 -3.578.823

9. Ertriage aus Gewinnabfiihrun 109.348 53.137

11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréige 172.845 128.320

13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -4.249.922 -4.426.075
14. Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstitigkeit 1.830.333 1.358.635

16. Sonstige Steuern -1.072.038 -1.062.358
17. Jahresiiberschuss 735.895 296.278
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Anlage 5: Risikobericht an die Mitglieder der Genossenschaft
(aus: Prasentation auf der Mitgliederversammlung 2011)

Wie funktionieren Controllingund
Risikomanagement im Unternehmen?

Basis fiur alles istdas ERP-System

Daraufsetzen mehrere Spezialsysteme auf, u.a. die Controlling-Software
CONTROL+ und das Portfoliomanagementsystem HausPM

Daneben kommen Microsoft Office-Produkte zum Einsatz; zum Beispiel
wird Excel zur Erstellung des Wirtschaftsplans verwendet, die
Risikoberichte werden in Word erstellt

Excel wird fir einige weitere Zwecke verwendet, die indirektauch mit dem
Risikocontrolling zu tun haben, z.B. Investitionsrechnungen oder
Baukostenkontrollen. Dazu werden die Daten meist aus CONTROL+ oder
HausPM gezogen und in Excel weiter verarbeitet.

Handische Erfassung der Daten, die im ERP-System nichtvorhandensind,
zum Beispiel Marktmieten, Annahmen, Baukosten, Plandaten

Wie werden die Anforderungen an das
Risikomanagement erfiillt?

* Internes Uberwachungssystem?

— Organisatorisch: Funktionstrennung zwischen Risikomanagementund-controlling,
Revision separat, 4-Augen-Prinzip bei allen risikorelevanten Tatigkeiten,
passwortgeschutzter IT-Zugang, Arbeitsablaufbeschreibungen, Stellenbeschreibungen

— Systemtachnisch: Verwendung von Standardsoftware (CONTROL+, HausPM), Abnahme
von selbstersteliten Programmen (z.B. zur Erstellung von Risikoberichten in Excel) durch
die Revision

* Einbindungindie Betriebsorganisation? /

— Risikobeauftragte als Stabsstelle

— Revision alsStabsstelle

— Controlling als Linienstelle

* Frihwarnsystem?
— Risikorelevante Bereiche durch Vorstand festgelegt (auf Basis von GDW-Empfehlung)
— Regelm3Rige Risikoberichte (auf der Basis von CONTROL*, HausPM)

— Ad hoc-Risikomeldungen durch jeden Mitarbeiter moglich und durch offene
Kommunikation gefordert

Anlage 6: Auszug aus dem Bauschadensgutachten Seidleinstralle

(folgende Seiten)

© Lausberg 2014
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Dipl.-Ing. Laster
Berlin

Gutachten Nr. G85-194-0614

Gutachter flir Schaden an Geb&duden

5. Zusammenfassung

Das Objekt in der Seidleinstra3e 2-8 in Berlin-Steglitz wurde am 27.06.2014 auf Schiden und
Maingel in den Holzkonstruktionen untersucht. Dartiber hinaus fand eine Begutachtung der
Mauerwerksrisse in den tragenden Wianden statt.

Das Baujahr des Wohngebdudes wird auf 1911 datiert. Es umfasst vier Vollgeschosse, das
nicht ausgebaute Dachgeschoss und das Kellergeschoss. Das Gebaude, in traditionellem Mau-
erwerksbau errichtet, war zum Zeitpunkt der Untersuchung voll vermietet.

Die Dachkonstruktion des Gebdudes wurde in einem sanierungsbediirftigen Zustand vorge-
funden. Eine defekte Dachdeckung und Entwisserung verursachte in Teilbereichen Schiden
an den Konstruktionselementen. Die Wasserschiden und der Hausbockbefall flihrten in der
Vergangenheit zur Ergreifung von SanierungsmafB3nahmen, die — soweit man das heute beur-
teilen kann — zum Teil nicht fachgerecht ausgefiihrt wurden. Zu den Mafinahmen gehdrten die
Ausbesserung der Dachdeckung, die Bebeilung der Holzer und der Einsatz chemischer Holz-
schutzmittel. Bei einem geplanten Dachgeschossausbau wird empfohlen, eine Holz- und
Raumluftanalyse durchfiihren zu lassen. Eine leicht stechende Geruchsbelastung und die kri-
stallinen Ausbliithungen an den Holzern legen die Verwendung von gesundheitsgefahrdendem
DDT nahe und erfordern die Priifung der belasteten Holzer.

Gemail dem Regelwerk des Zentralverbandes des Deutschen Dachdeckerhandwerks sind die
Schiaden und Méngel zur Abwehr von Niederschldgen zu beheben und eine funktionstiichtige
Entwisserung des Daches sicherzustellen. Die befallenen Holzer durch holzzerstorende Nass-
fauleerreger u.a. Pilze sind generell auszutauschen.

Die qualitative Priifung der Holzbalkendecken wurde schwerpunktméfig an neuralgischen
Punkten durchgefiihrt. Die Untersuchungen erfolgten makroskopisch unter Hinzunahme von
mechanischen und optischen Hilfsmitteln. Wasserschdaden aus Niederschldgen, Leckagen von
Abdichtungen sowie erhohte Belastungen infolge einer Tauwasserbildung verursachten diver-
se Schiden und Méngel in jedem Geschoss. Destruktionsfaule an den Holzbauteilen der Dek-
ken, Dunkelfarbung der Dielen und Balken, verdndertes Fugenbild der Dielen, Sporenausbil-
dung von Schwarzschimmel an Wirmebriicken, ein Bereich mit weilem schwammartigem
Gewebe sowie kleiner Wiirfelbruch konnten festgestellt werden.

FuBbodenaufbauten in den Nassrdaumen der Wohnungen und auf den Terrassen sollten gene-
rell vollstdndig aufgenommen und die Balkenlagen einer Nachuntersuchung unterzogen wer-
den. Defekte Rohrleitungen sind zu ersetzen. Unter Beriicksichtigung der bauphysikalischen
Anforderungen, den geltenden Normen und den anerkannten Regeln der Technik sind tragsi-
chere Decken herzustellen.

Zur Planung sollte ein zugelassener Energieberater herangezogen werden, der die Vermei-
dung von Tauwasser an gefdhrdeten Warmebriicken untersucht. Durch die Erstellung eines
Energiespargutachtens wird der 6konomische und 6kologische Einsatz von Ddmmmalnah-
men gepriift. Dariiber hinaus wird das Energieeinsparpotenzial des Gebdudes verdeutlicht.
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Dipl.-Ing. Laster
Berlin

Gutachten Nr. G85-194-0614

Gutachter flir Schaden an Geb&duden

Zur Priifung einer Schadigung durch den Echten Hausschwamm sollten Proben zu einer La-
boruntersuchung eingereicht werden, um entsprechende Sanierungsmafinahmen zu ergreifen.
Die Forderungen der DIN 68800 sowie DIN 18334 sollten zum Vertragsbestandteil mit der
Sanierungsfirma flir die Zimmer- und Holzbauarbeiten erhoben werden.

Die Risse im Mauerwerk der siidlichen Giebelwand sind die Folge ungleichmaBiger Setzun-
gen des Gebdudes. Durch ihren vertikalen Verlauf vom Dachgeschoss bis ins Erdgeschoss
und die abnehmende Fugenklaffung zeichnet sich ein erhdhtes Setzungsbild der siidlichen
Giebelwand ab. Die Griinde fiir das Setzungsverhalten in diesem Bereich stehen vermutlich
mit der Errichtung des Nachbargebédudes zu einem spéteren Zeitpunkt in Verbindung. Zur
Priifung ob es sich um tote Risse handelt, sollten zur Beobachtung Gipsplomben oder Riss-
monitore angebracht werden. Dariiber hinaus sollte ein Baugrundgutachten beauftragt werden.
Durch die Einsicht in die Bauakten des Berliner Bauarchivs konnen die Annahmen vorab ge-
priift werden. In diesem Zusammenhang konnen auch die Feststellungen zur ndrdlichen Gie-
belwand iiberpriift werden. Die Fugen der Wand sind keilformig zu erweitern und mit Mortel
zu schlieBen. Durch die Einbindung von Stahlbetonbalken in den Wandebenen bei einigen der
Risse kann einer erneuten Bewegung entgegen gewirkt werden. Die Risse in der ndrdlichen
Giebelwand sind auf den fehlenden Mauerwerksverband und die damit verminderte Stabilitit
der Wand zuriickzufiihren. Durch Wiederherstellung eines kraftschliissigen Verbandes kann
die Stabilitit erhoht werden und somit eine Fugensanierung erfolgen.

Die im Untersuchungsbericht genannten Empfehlungen sind nur als ein Minimum der not-
wendigen Mallnahmen zu betrachten, die fiir die Instandsetzung des Gebaudes unbedingt er-
forderlich sind.

Die Priifung der Wirtschaftlichkeit der vorgeschlagenen Maflnahmen gehorte nicht zum be-
auftragen Leistungsumfang dieses Gutachtens. Der Gutachtenverfasser erlaubt sich dennoch
den Hinweis, dass angesichts des maroden Gesamtzustands des Gebédudes vor der Beauftra-
gung weiterer Gutachter die Alternative des Komplettabrisses gepriift werden sollte.
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Anlage 7: Risikobericht der WOGEM
(aus: Geschaftsbericht 2013)

VI. Risikobericht

Dias wirtschaftliche Umfeld unseres Unternehmens
ist geprigt durch die Besonderheiten Berling hazw.
des Berliner Wohnungsmarktes. Die WOGEM ist
als Dienstleister in der Wohnungswirtschaft titig
und daher mit einer Vielzahl von Risiken konfron-
tiert. Diese Riziken sind untrennbar mit unterneh-
merischem Handeln verbunden. Ziel unserezs Han-
dels izt, dass wir die mit der Geschiftststizlkeit ver-
bundenen iiherschaubaren Risiken eingehen, um die
Chancen der Wertschopfung zu nutzen. Dies wird
insbesondere durch hohe Qualitit des Produlktes
Wohnung erreicht.

Auch unsere Mitglieder als Kunden und Anteilseiz-
ner sind ihrerzeits an Wetthewerbsvorteilen unseres
Unternehmens zur Nutzung von Marktchancen in-
teressiert. Durch das so gewonnene Eigenkapital,
daz in den wesentlichen Teilen thesaunriert wird,
kionnen wir auch in Zukunft preizgiinstizen Wohn-
raum fiir unsere Mitglieder schaffen und erhalten.
Die WOGEM versteht effizientes und vorausschan-
endes Rizsikomanagement als ein wichtiges und =i-
cherndes Element in der Unternehmensentwick-

lung, Primires Ziel ist die friihzeitize Erkennung

Anlage 8: Unternehmensstrategie der WOGEM

(folgende Seiten)

© Lausberg 2014

und somit aktive Steuerung im Rahmen der Risi-

kostrategie.

Zur Erfassung und Steuerung von Risiken werden

existierende Instrumente permanent weiterentwik-

kelt.

So wurde bereits im Geschaftsjahr 2009 ein Portfo-
liomanagementsystem implementiert, das auf dem
bestehenden ERP-System aufbaut. Mit diesem In-
strument kinnen unter Beriicksichtizung der sich
verindernden Mirkte Entscheidungen auf gesicher-
ten Basisdaten getroffen werden, Daneben werden
die wichtigsten finanzwirtschaftlichen Kennzahlen
regelmaliz erstellt und analysiert.
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Strategie 2020

Die Wohnungsgenossenschaft Marienburg eG (WOGEM) wurde im Jahr 1952 in Berlin Spandau gegriindet.
Seitdem haben die Mitglieder in unregelmdBigen Abstdnden immer wieder Uber die zukiinftigen Aufgaben
und Ziele ihrer Genossenschaft diskutiert. Im Herbst 2008 beschloss die Mitgliederversammlung, erstmalig ein
Strategiepapier zu entwickeln, das die Handlungserfordernisse und Interessen der Genossenschaft umreiBen
und Strategien zur zukinftigen Entwicklung formulieren sollte. Diese Aufgabe Gbernahm eine Gruppe von
Beschdaftigten und Mitgliedern der Genossenschaft unter Leitung des ersten Vorsitzenden Wilhelm Zipfert. Sie

legte eine Strategie vor, die die Mitgliederversammlung im Herbst 2010 genehmigte.

Die Inhalte des Strategiepapiers sollen regelmdBig Uberprift und ggf. weiterentwickelt werden, um den sich
verdndernden Bedirfnissen der Mitglieder zu entsprechen und das Agieren der Genossenschaft an sich
wandelnde Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes anzupassen. Der Diskussionsprozess ist offen fir neue
Anregungen und Impulse. Alle Mitglieder der Genossenschaft sind herzlich eingeladen, sich daran zu

beteiligen.

Wohnungsbaugenossenschaft Marienburg eG

Berlin-Spandau, im Oktober 2010

Wilhelm Zipfert, Vorstand
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Strategie 2020

Durch 6konomisches Handeln, Neufestlegung ihrer Darlehen und Mieterhéhungen konnte die Genossenschaft
ihre wirtschaftliche Situation trotz widriger duBerer Umstdnde stabilisieren. In den ndchsten Jahren muss
wieder in jedem Jahr ein ausgeglichenes Ergebnis aus eigener Geschdftstatigkeit erreicht werden. Die
Genossenschaft konzentriert sich daher weiter darauf, ihre Kosten zu optimieren und durch sinnvolle

Erweiterungen ihrer Bestdnde die Wirtschaftlichkeit der Genossenschaft zu verbessern.

Zur Reduzierung des Kapitaldienstes setzt die Genossenschaft den erfolgreich eingeschlagenen Weg einer
vorausschauenden Optimierung ihres Darlehensportfolios fort. Dabei geht es vor allem um die Einddmmung
von Zinsénderungsrisiken bei auslaufenden Zinsbindungen in Kreditvertrdgen sowie um die Ausnutzung des

niedrigen Zinsniveaus bei Aufnahme neuer Darlehen.

Eine wichtige Sdule der Finanzierung ist das Eigenkapital der Genossenschaft. Es wird durch die gezeichneten
Genossenschaftsanteile der Mitglieder getragen. Eine starke Eigenkapitalbasis verbessert nicht nur die
Liquiditat und die Kreditkonditionen der Genossenschaft, sondern tragt wesentlich zur Stabilisierung der
Mieten bei. Deshalb sollen die bisher gezeichneten Anteile weiter erhoht werden. Dies ist durch

Mitgliederzuwachs und die Zeichnung zusdtzlicher Geschéaftsanteile durch die Mitglieder zu erreichen.

Im Interesse des Liquiditatserhalts und damit im Interesse stabiler Mieten verzichtet die Genossenschaft auf
eine Verzinsung der gezeichneten Pflichtanteile. Die positiven Effekte auf die Mietentwicklung sind fir alle
Mitglieder wirtschaftlich vorteilhafter als eine individuelle Ausschittung, die zudem von jedem Mitglied zu

versteuern wdre.

Mit der erfolgreichen Ausgabe verzinster Mitgliedsdarlehen hat die Genossenschaft ein vom Kapitalmarkt
unabhdngiges Finanzierungsinstrument geschaffen, das fir die Geld gebenden Mitglieder, die Genossenschaft
und das jeweils finanzierte Vorhaben von Vorteil ist. Eine hohe und stetige Inanspruchnahme versetzt die

Genossenschaft in die Lage, diese Mittel gezielt auch zur Realisierung never Vorhaben einzusetzen.

Die WOGEM setzt auf eine kostensparende und effiziente Bewirtschaftung ihrer Bestéinde. Wesentliche
Elemente sind eine vollstéindige Vermietung, eine nachhaltige Instandhaltung und eine effiziente Verwaltung.
Mit dem vollsanierten Baubestand, den guten Objektstandorten und dem nachgefragten Wohnungsangebot

liegen dafir sehr gute Voraussetzungen vor. Die Genossenschaft wird die Angebots- und
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Strategie 2020

Nachfrageentwicklung, insbesondere unter dem Gesichtspunkt der demografischen Entwicklung, beobachten,
um frihzeitig Vermietungsrisiken zu erkennen und entsprechend zu reagieren. Sie erfasst die Wohnwiinsche
und Wohnbedirfnisse ihrer Mitglieder und richtet ihr Handeln danach aus. Im Vordergrund stehen die
Versorgungsinteressen der Mitglieder nach passendem Wohnraum. Hierzu ist auch der bereits sanierte
Wohnungsbestand im Einzelfall anzupassen, um zum Beispiel dem aktuellen Wunsch nach groBen Wohnungen

gerecht zu werden.

Zur kostensparenden Bewirtschaftung gehdrt auch die Eigeninitiative der Mitglieder. Es gilt, das ehrenamtliche
Engagement der Bewohner fir ihr Wohnumfeld, fir genossenschaftliche Einrichtungen und Serviceangebote zu
férdern und auszubauen. Insbesondere die Gestaltung und Pflege der Héfe ist dafir ein geeignetes und

bereits erfolgreich angenommenes Betdtigungsfeld.

Die WOGEM strebt ein moderates Wachstum ihres Wohnungsbestandes an. Damit werden folgende Ziele

verfolgt:

- Wohnraumversorgung von Genossenschaftsmitgliedern, denen bisher noch keine oder keine passende
Wohnung zur Verfigung gestellt werden konnte (Abbau Warteliste),

- Verbreiterung des Wohnungsangebotes fiir unterschiedliche Bedirfnisse der Mitglieder
(differenziertes Angebot nach Lage, Wohnkomfort und gewiinschter Wohnform),

- Umsetzung integrierender Wohnkonzepte, wie z. B. Mehrgenerationenprojekte,

- Stdrkung der wirtschaftlichen Basis, Effizienzgewinn bei der Verwaltung, Vorteile beim Einkauf
wirtschaftlicher Leistungen,

- Bessere Risikostreuung, vorteilhafte Ungleichzeitigkeit bei anstehenden Sanierungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen, zeitversetzte Laufzeiten von Darlehen bzw. Zinsbindungen,

- Erhalt ginstigen Wohnraums auf dem Berliner Wohnungsmarkt.

Diese Ziele sollen in erster Linie durch Zukdufe von Altbaubestdnden in den Innenstadtbezirken Berlins erreicht
werden. Wenn es der Wohnraumversorgung der Mitglieder dient und wirtschaftlich sinnvoll ist, stellt auch

Wohnungsneubau in eigener Regie eine Erweiterungsoption dar.

Die Finanzierungsmodelle der jeweiligen Neubauprojekte werden der Mitgliederversammlung zur

Beschlussfassung vorgelegt.
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Die WOGEM ist offen fir neue Mitglieder und innovative Wohnkonzepte; sie ermdglicht die Teilhabe am
Genossenschaftsmodell auch Bevdlkerungsgruppen, die ein Interesse am solidarischen, nachbarschaftlichen und
eigenverantwortlichen Wohnen in der Stadt zeigen. Im genossenschaftlichen Interesse unterstijtzt sie Projekte
mit sozialem und wohnungspolitischem Anspruch. Dies drickt sich in der Realisierung von bewohnergetragenen
Hausprojekten unter dem Dach der Genossenschaft und in der aktiven Mitarbeit in wohnungspolitischen

(Selbsthilfe-) Initiativen aus.

Bei geeigneten Erwerbs- und Finanzierungsbedingungen steht die WOGEM als Grundstiicksk&uferin bzw.
Erbpachtnehmerin fir weitgehend selbstverwaltete Hausprojekte zur Verfigung. Im Interesse der
Wirtschaftlichkeit und Risikoabsicherung gilt fir jedes Hausprojekt das Prinzip der Kostenmiete. Das bedeutet,
dass die Kosten fir Erwerb, Sanierung und Bewirtschaftung von den Hausbewohnern selbst getragen werden.
Damit werden die Risiken eines neuen Hausprojektes von den ,,alten* Bestandsimmobilien weitgehend
abgekoppelt. Die gesamte Genossenschaft profitiert von der Vermdgensmehrung und der Erhéhung des

Eigenkapitals.

Aufgrund ihres besonderen Status muss bei Hausprojekten jedoch — als ultima ratio — auch eine Beendigung
der Zusammenarbeit mdglich sein, wenn sich im Laufe des Prozesses herausstellt, dass die In-Sich-

Wirtschaftlichkeit nicht zu gewdhrleisten oder die gemeinsamen Ziele nicht zu erreichen sind.

Sicheres und sozial verantwortliches Wohnen sind zentrale Elemente genossenschaftlichen Wohnens. In der
Marienburg soll Wohnen zu stabilen Mieten unterhalb oder auf der Héhe der Mittelwerte des Berliner
Mietspiegels mdglich sein. Um aber die Wirtschaftlichkeit der Genossenschaft daverhaft zu sichern, sind auch

moderate Mieterhdhungen in Zukunft unverzichtbar.

Die WOGEM ist grundsatzlich bestrebt, die Mietdifferenzen zwischen vergleichbaren Wohnungen und
Obijekten innerhalb der Genossenschaft méglichst gering zu halten. Signifikante Unterschiede in der
Ausstattung und GrdBBe der Wohnungen werden durch Mietzuschldge fir bestimmte Merkmale (z. B. Balkon)

und die Zeichnung unterschiedlich hoher Pflichtanteile bericksichtigt.

Um die Belastung unserer Mitglieder und Mieter durch die sogenannte zweite Miete gering zu halten, liegt ein
Hauptaugenmerk der Genossenschaft auf der Optimierung der Betriebs- und Heizkosten. Dies soll durch
kontinuierliches Vertragsmanagement, nachhaltige Instandhaltung der Bausubstanz, Integration von

Bewohnereigenleistungen und sinnvolle MaBnahmen zur Einsparung von Wasser und fossilen Energien erreicht
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Strategie 2020

werden. Mit innovativen Konzepten, zum Beispiel zur Nutzung von Solarenergie oder Regenwasser, strebt die
Genossenschaft zudem einen Beitrag zum Klimaschutz an. Sie wird prifen, ob die Erzeugung von Strom und

Wdrme in eigener Verantwortung wirtschaftlich vorteilhaft und leistbar ist.

Wohnen in der WOGEM bedeutet mehr als die reine Wohnraumversorgung. Die Genossenschaft ist der
Lebensraum von Menschen, die auf vielfdltige Weise miteinander in Kontakt treten. Die Organe der
Genossenschaft erméglichen und férdern die genossenschaftliche Mitbestimmung, das nachbarschaftliche
Miteinander, die gegenseitige Hilfe und das soziale Engagement ihrer Mitglieder. Bewdhrte Angebote wie
das Mitteilungsblatt, der Internetauftritt, der Initiativenfonds, die Tauschbérse, die Sommerfeste, die
Gemeinschaftsrdume sowie die Tatigkeit in den Arbeitsgruppen und der Schlichtungskommission werden
fortgefihrt. Nitzliche Serviceangebote oder Aktivitdten zur gemeinsamen Freizeitgestaltung kénnten das

Spektrum bereichern.

Die WOGEM begreift sich als gesellschaftlicher Akteur im Kiez und in der Stadt. Die Interessen der Mitglieder
zum Beispiel nach ausreichenden Schulplatzen fir ihre Kinder, nach grinen und verkehrsberuhigten Straf3en in
der Nachbarschaft liegen auch im Interesse der Genossenschaft. Bereits heute bringen sich Organe und
Initiativen der Genossenschaft mit ihren Ressourcen in aktuelle Diskussions- und Entscheidungsprozesse der
Bezirkspolitik ein. Mit der in der WOGEM gesammelten Erfahrung und Kompetenz kann diese Rolle noch

gestdrkt werden.

Die WOGEM setzt sich fir die Verbreitung und Férderung des Genossenschaftsgedankens ein. Sie
kommuniziert das Genossenschaftsmodell nach auBen, steht im Austausch mit anderen Genossenschaften und

Akteuren und beteiligt sich an wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen Diskussionen.
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Anlage 9: Angebotsprasentation der Unternehmensberatung RERA

Real Estate Risk
Advisors

Elnfuhrung eines
Risikomanagementsystems
bei der WOGEM

Angebotsprasentation 20.06.2014

Projektkosten Vorschlag 1 — einmalig |§

Vorschlag 1: Weiterentwicklung der bestehenden Risikomanagement-instrumente

* Es sind bereits einige Instrumente im Einsatz, die dem Risikomanagement dienen

bzw. dienen konnen; diese mussten weiterentwickelt, erganzt und zu einem System
integriert werden

Basis solite eine Datenbank mit Schnittstellen zu allen risikorelevanten Vorsystemen
und Risikomanagementinstrumenten

Einmalige Kosten

* Interne Ressourcen: S0 Tage Vollzeit
(Durchschnittswert; hauptsachlich fur Portfoliomanager und Orga/IT, ferner fur
Workshops mit verschiedenen Abteilungen)

* Externe Ressourcen:

Technik 1.000 - 10.000 € (Durchschnittswert inklusive Lizenzen,
Programmierung, Datenmigration, Schnittstellen etc.)

0

0

Beratung durch RERA ca. 150.000 € (Ist-Analyse, Konzeption, Entwicklung,
Validierung)

S RERA 014 ANgeDoSorasentston WOGEa a4
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Projektkosten Vorschlag 2 - einmalig |§

Vorschlag 2: Integriertes Risiko-Portfolio-Managementsystem

* Das bisherige PMS _Haus PM* besitzt keine nennenswerten Risikomanagement-
funktionaltaten und lasst sich auch nicht in diese Richtung ausbauen

* Es musste daher durch ein neues System ersetzt werden

* Hauptvorteil: Vereinfachung der Systemlandschatt

Einmalige Kosten
* Interne Ressourcen: 100-150 Tage Vollzeit

(Durchschnittswert; hauptsachlich fur Portfoliomanager und Orga/IT, ferner fur
Workshops mit verschiedenen Abteilungen)

* Externe Ressourcen:

o Technik 20.000 - 50.000 € (Durchschnittswert inklusive Lizenzen,
Programmierung, Datenmigration, Schnittstellen etc.)

o Beratungdurch RERA 100.000 € (Durchschnittswert inklusive
Anforderungsanalyse, Anbieter-Screening und Begleitung der Implementierung)

CRERA 2014 AngedSorasetsion ' NOGa! s

Projektkosten — laufend |§

Laufende Kostenfur Vorschlage 1 oder2
* Interne Ressourcen: Angabe von Durchschnittswerten nicht sinnvoll, da ...
o Nutzung des Systems zu unterschiedlich
o Arbeitsaufwandumgeschichtet wird
o System neue Aufgaben ermoglicht
Empfehlung:
o als Minimum jeweils 0,5 MAK fur die Stellen Portfoliomanager und
Risikomanager vorsehen

o Kapazitatin M-Abteilung um mind. 0,5 MAK erhohen
* Externe Ressourcen:
o €600 -6.000p.a. furHotline, Betreuung vor Ort, Instandhaltung des Systems

(in Abhangigkeit von den Kundenanforderungen und dem Preismodell des
Herstellers)

o mind. 10% p.a. Abschreibung auf Anschaffungskosten der Software (Update in
spatestens 10 Jahren erforderlich)

CRERA 2014 ANgeDOSorasetston NOGa 3

Anlage 10: Angebot der Unternehmensberatung RERA zur Erstellung eines neuen Risiko-
managementsystems

(folgende Seiten)
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Angebot zur Einfuhrung eines Risikomanagementsystems bei der
Wohnungsgenossenschaft Marienburg eG

1. Ausgangslage

Bei der Wohnungsgenossenschaft Marienburg eG (WOGEM) wurde dem Risikomanagement
in der Vergangenheit keine besonders hohe Bedeutung beigemessen. Dies zeigte sich u.a.
daran, dass es kein spezielles Risikomanagementsystem (RMS) gab und nur die kaufménnisch
und rechtlich unbedingt erforderlichen MaBinahmen ergriffen wurden. Damit ist die WOGEM
viele Jahre relativ gut gefahren. Um die Genossenschaft fiir die Zukunft gut aufzustellen, wird
aktuell tiberlegt, das Risikomanagement organisatorisch, personell und technisch neu
aufzustellen, insbesondere ein neues RMS einzufiihren. Aufgrund der beschriankten internen
Kapazititen und Erfahrungen sollen externe Berater hinzugezogen werden.

In einem zweistlindigen Gesprach mit dem Vorstand, der Risikobeauftragten, dem Revisor
und den Abteilungsleitern Controlling und Technik konnten wir uns einen ersten Eindruck
von dem Entwicklungsstand des Risikomanagements bei der WOGEM verschaffen. Wir
sprachen liber Anforderungen und Verbesserungsmoglichkeiten und waren uns einig, dass
eine schrittweise Weiterentwicklung mit Ergdnzung um ein neues IT-System anzustreben ist.

Daran haben wir uns bei unseren Vorschldgen orientiert, die in einer groben Projektskizze zur
Erstellung eines umfassenden Risikomanagementsystems zusammengefal3t sind (Abschnitt 3).
Im Abschnitt 4 beschreiben wir die mogliche Projektorganisation und schitzen den fiir die
Phasen bzw. Teilprojekte notwendigen Aufwand. Das konkrete Angebot erstreckt sich zu
diesem Zeitpunkt nur auf die erste Phase, in dem es u.a. um die Analyse der bestehenden
Instrumente und die Konkretisierung der in Abschnitt 2 aufgefiihrten Ziele geht.

2. Ziele

Aus dem ersten Gesprach haben wir folgende Projektziele abgeleitet:
1. Beurteilung der bisher eingesetzten Instrumente sowie der konkreten und unkonkreten
Vorstellungen im Lichte...
= des Wissensstands auf dem Gebiet der (Immobilien-)Risiken und ihrer praktischen
Anwendung,
= der Rahmenbedingungen und Restriktionen,
um daraus ein realistisches Konzept fiir ein Risikomanagementsystem zu erstellen.
2. Entwicklung eines umfassenden Risikomanagementsystems. ..
= zur Unterstiitzung von Ankaufsentscheidungen und zur Beurteilung des Bestands,
* mit quantitativen und qualitativen Kennzahlen,
= fiir spezifische und systematische Risiken.
3. Technische Umsetzung und Implementierung.

Es bestehen nach Auskunft unserer Gespréachspartner folgende wesentlichen Anforderungen
und Nebenbedingungen:

= Moglichst weitgehende Einbindung der vorhandenen Instrumente

=  Kompatibel zum ERP-System Wodis Sigma

= Beachtung von Empfehlungen des GDW und der Priifer

Seite 1 zum Angebot vom 27.06.2014 an WOGEM



3.

Beschrankter Kreis von Primérnutzern

Schrittweise Entwicklung

Ebenen: Mieteinheit/Mieter, Einzelobjekt, ggf. Objektgesellschaft, Teilportfolio,
Gesamtportfolio, Genossenschaft

Projektskizze

Ein Immobilienrisikomanagementsystem besteht grundsitzlich aus folgenden Teilen:

Immobilien-Risikomanagementsystem

___________________________

Bezug zum Unternehmen
1= (Risiko-)Strategie

im (Risiko-)Controlling

1m Konzern

Bezug zur Umwelt
m Markte

m Wirtschaft

im Recht

Instrumente - Einzelobjekt
= Bewertungsverfahren

m Frihwarnsystem

= Rating/Scoring
...

Instrumente - Portfolio

» Portfoliomanagementsystem
» Portfoliostrukturanalysen

m Konzentrationsanalysen
|

___________________________

i Ablauforganisation
1= Dokumentation
1m in sich risikofreie Prozesse

;Aufbauorganisation

m Risikomanager

;m Funktionstrennung

Im Rahmen dieses Projekts stehen die Instrumente auf der Einzelobjektebene und auf der
Portfolioebene im Vordergrund. Die anderen Teile sollten der Vollstdndigkeit halber kurz
betrachtet werden; notwendige Anderungen daran — z.B. durch den Einbau neuer Instrumente

erforderliche Prozessdnderungen — sind zunichst nicht Gegenstand des Projekts.

Der Projektplan gliedert sich in sechs Phasen:

Ist-Analyse Konzeption
der Risiken und des kompletten
Instrumente Systems

Entwicklung Validierung
eines lauf- er Instrumente
fahigen
Prototypen

Technische
Umsetzung
in eine professio-
nelle Software

Implemen-
tierung
der Software

Phase 1: Ist-Analyse
Ein wesentlicher Inhalt der ersten Phase sind Gesprache mit Mitarbeitern der WOGEM, u.a.

zu folgenden Themen:
= Vorhandene Risiken (Welche Risiken bestehen? Wo? Wie werden sie gewichtet?)

= Vorhandene Instrumente zur Messung und Steuerung von Risiken (Welche

Instrumente gibt es? Was leisten sie? Wo wird Verbesserungspotential gesehen?)

= Anforderungen (z.B. technischer oder rechtlicher Art)

= Rahmenbedingungen und Restriktionen (z.B. Budget, Datenlage)
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Ferner miissen Unterlagen gesichtet werden, u.a. zu folgenden Themen:
= Qutput der Instrumente (z.B. Berichte)
= Technik (z.B. Handbiicher)
= Frithere Auswertungen tiber Risiken
= Risikoprozesse (z.B. aus Orga-Handbuch)
=  Organisationstruktur (z.B. aus Organigramm)

Neben den Interviews gehdrt zur Methodik der ersten Phase die Arbeit im Projektteam, in
Form von Workshops und wéchentlichen Teamsitzungen:

= Austausch iiber den ,,State of the Art* in Forschung und Praxis

= Anforderungen formulieren

= Risikoinventur

= Kiriterienkatalog zur Beurteilung der Instrumente aufstellen

* Instrumente katalogisieren und anhand des Kriterienkatalogs beurteilen

= Liickenanalyse (Vergleich von Risiken und bestehenden Instrumenten sowie von

Liicken und moglichen Losungen)
= Konkretisierung der Ziele

Ergebnis: Am Ende der ersten Phase liegen (1) eine Beurteilung aller bestehenden
Instrumente, (2) ein kompletter und konkreter Katalog der Rahmenbedingungen,
Anforderungen und Ziele fiir ein Risikomanagementsystem sowie (3) ein Projektvorschlag fiir
die Konzeptionsphase vor. Dies ist die Entscheidungsgrundlage fiir die ndchste Phase.

Phase 2: Konzeption

Bisher sind folgende Risikoinstrumente (im weiteren Sinne) im Einsatz:
= ERP-System (Wodis Sigma), darin u.a.
- Wirtschaftlichkeitsberechnung mit Soll-Ist-Analyse
- Instandhaltungsbudget
= Controllingsystem (Control+), darin u.a.
- Planungsrechnung (auf Basis Objekt-DCF-Modell)
- Prognosemodelle
= Portfoliomanagementsystem (HausPM); darin u.a.
- Scoring
- Immobilienbewertung (Ertragswertverfahren)
- Szenarioanalyse
= Investitionsrechnung (MS Excel)
= Frithwarnsystem (MS Excel)
= Wirtschaftsplan (MS Excel auf Basis von Daten aus Wodis und Control+)
* Monatliche und jéhrliche Risikoberichte (MS Excel auf Basis von Daten aus HausPM und
Control+)

Da sinnvollerweise erst nach der Analysephase entschieden wird, welche Instrumente

entwickelt werden sollen, kann die Konzeptionsphase heute nur exemplarisch dargestellt

werden. Nach dem, was wir bisher erfahren haben, konnten u.a. folgende Erweiterungen der

bestehenden Palette sinnvoll sein:

= Entwicklung aussagefdhiger quantitativer Risiko- und Renditekennzahlen

= Integration moglichst aller Instrumente in ein System mit gemeinsamer Datenbank

= Aufbau eines Ratings als Instrument, das Chancen und Risiken mif3t, iber alle Objekte
vergleichbare Aussagen erbringt und sowohl auf den Bestand als auch auf Ankiufe
angewendet wird
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= Erweiterung der Investitionsrechnung um ein Simulationstool
= Konzentrationsanalyse als Ergéinzung fiir das Portfoliomanagementsystem

Diese Elemente miissen nicht alle selbst erstellt werden. In die Konzeptionsphase gehort auch
die Suche nach am Markt verfiigbaren fertigen Instrumenten oder Komponenten
einschlieBlich Aufstellung eines Kriterienkatalogs, Anbieterscreening, Ausschreibung,
Auswahlverfahren, Test und Entscheidungsvorbereitung. Auch miissen nicht alle Elemente
gleichzeitig in diesem Projekt entwickelt werden. Im Gegenteil kann es sinnvoll sein, manche
Instrumente zuriickzustellen, um das Projekt iiberschaubar zu halten, mit den ersten Tools
Erfahrungen zu sammeln und andere Entwicklungen (z.B. Verbesserung der Datenlage)
abzuwarten.

Methodisch ist diese Phase gepréigt von Diskussionen und Workshops im Projektteam,
unterstiitzt von delegierter Eigenarbeit einzelner Teammitglieder (z.B. Datenbeschaffung, -
analyse und -aufbereitung). Die Zielerreichung der Instrumente wird auf geeignete Weise,
z.B. anhand von Musterfillen, Teilportfolios oder Modellen, nachgewiesen.

Das wichtigste Ergebnis der zweiten Phase sind die fertig entworfenen Instrumente.
Beispiel Konzentrationsanalyse: Festgelegt sind Input (= Datenherkunft), Output (=
Kennzahl, Diagrammtyp, Bericht), Funktionsweise (= Berechnungsformeln), Einbau in
das Gesamtsystem (= Verwendung der Kennzahl als ergdinzende Information), Technik (=
Erweiterung des bestehenden SAP-Systems) und Organisation (= Nutzer, Abldufe).
Auferdem wird eine Zeit- und Kostenschdtzung angestellt.

Damit liegt ein detailliertes, genehmigungsfahiges Konzept fiir die technische Entwicklung

und die Umsetzung des Risikomanagementsystems vor.

Phase 3: Entwicklung

In der Entwicklungsphase geht es darum, das Konzept so umzusetzen, dass ein einsatzfahiger
Prototyp existiert. Er muf} noch nicht alle Anforderungen (z.B. an Datensicherheit,
Geschwindigkeit, Bedienerfreundlichkeit) erfiillen, soll aber mit Echtdaten (z.B. gesamter
Immobilienbestand) und unter realen Bedingungen (z.B. Bedienung durch spitere Nutzer) die
gewiinschten Ergebnisse bringen.

Die Entwicklung des Prototypen kann bei manchen Instrumenten bereits in der
Konzeptionsphase beginnen oder sogar iterativ erfolgen. So haben wir sehr gute Erfahrungen
mit Excel-Modellen gemacht, die vom Projektteam selbst erstellt werden und die mit
geringem Aufwand zu Prototypen ausgebaut werden konnen. In der Regel vermindert dieses
Vorgehen die Konzeptionsfehler und verkiirzt die Entwicklungsphase. Bei anderen
Instrumenten bietet es sich an, den Prototypen von EDV-Spezialisten programmieren zu
lassen, vor allem, wenn es sich um Datenbankanwendungen handelt oder die Integration in
bestehende Groflrechnersysteme zwingend ist.

Methodik: v.a. Einzelarbeit durch Projektteam und Programmierer

Ergebnis: Prototypen der einzelnen Instrumente (nicht des Gesamtsystems!) einschlieBlich
geeigneter Dokumentation
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Phase 4: Validierung

Die Prototypen miissen anschlieBend griindlich getestet werden. Neben der technischen
Funktionsfdhigkeit unter realen und Stressbedingungen gehort dazu vor allem die Priifung der
Validitit der Ergebnisse.

Dazu wird zunichst — am besten schon in der Entwicklungsphase — vom Auftraggeber ein
Testprogramm aufgestellt. Darin ist u.a. verzeichnet, welche Tests durchgefiihrt werden,
welche Daten zur Verfligung stehen und welche Messtoleranzen akzeptiert werden. Je nach
Instrument muf} auch eine Kalibrierung (Eichung) erfolgen. Die Tests werden soweit wie
moglich vom Projektteam durchgefiihrt und dokumentiert.

Methodik: Beschaffung interner und externer Daten, Datenanalysen durch Projektteam und
ggf. externe Spezialisten

Ergebnis: Aussagen tiber Funktionsfdahigkeit und Giite der Instrumente sowie ggf. Vorschlédge
fiir Verbesserungen

Phase 5: Technische Umsetzung

In der fiinften Phase werden die Prototypen in professionelle Software transformiert. Gerade
bei Instrumenten fiir wenige erfahrene Nutzer kann es sinnvoll sein, erst einmal mit dem
Prototypen zu arbeiten.

Da es sich um ein reines EDV-Projekt handelt, konnen Inhalte und Vorgehensweise hier nicht
beschrieben werden. Das Projektteam ist noch begleitend tatig, steht flir Fragen zur
Verfiigung und kontrolliert die Umsetzung.

Ergebnis: einsatzfahige Software

Phase 6: Implementierung

Am Schluf3 der Entwicklung des Risikomanagementsystems steht der Roll-out der Software.
Zu den dafiir ndtigen Vorarbeiten gehoren z.B. die Erstellung von Detailablédufen und eines
Handbuchs, die Benutzerschulung und die Planung der Rechnerkapazitéten.

Auch hier handelt es sich um ein reines EDV-/Orga-Projekt, bei dem das Projektteam nur
noch begleitend tétig ist.

Ergebnis: Software im Einsatz

4. Projektorganisation

Zur Bearbeitung dieser anspruchsvollen Aufgaben schlagen wir Thnen ein erfahrenes
Arbeitsteam vor, deren Referenzen wir beilegen.

* Dr. math. Christopher Eckl, Partner,
Projektverantwortung, fachliche Projektleitung
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= (Claudia Marini, Junior Consultant,
stv. Projektleiterin

* Dragan llic, Softwareentwickler,
technischer Projektmitarbeiter

Das Kernprojektteam sollte nach unserer Empfehlung aus Beratern und Mitarbeitern des
Auftraggebers bestehen und wihrend der gesamten Projektdauer zusammenbleiben. Seitens
WOGEM schlagen wir vor:

» die Risikobeauftragte Frau Burger

= die Abteilungsleiter Feil und Dombrowski

» ein fachkundiger Mitarbeiter fiir operative Tatigkeiten

Wir gehen von folgendem Aufwand aus:

Kapazitatsschitzung Aufteilung Manntage
Dauer Dauer Ar- Vollzeit- Manntage] WOGEM RERA WOGEM RERA
Wochen beitstage kapazitat
1: Ist-Analyse 2.00 10.00 2.00 20.00] 50% 50% 10.00 10.00
2: Konzeption 4.00 20.00 3.00 60.00 30% 70% 18.00 42.00
3: Entwicklung 4.00 20.00 2.00 40.00 30% 70% 12.00 28.00
4: Validierung 2.00 10.00 2.00 20.00 60% 40% 12.00 8.00
5: Techn. Umsetzung (keine Schatzung moglich)
6: Implementierung (keine Schatzung moglich)
Summe 12.00 60.00 52.00 88.00

Dabei haben wir u.a. die Annahmen getroffen, dass sich die Konzeption auf ausgewéhlte
Instrumente erstreckt, die Entwicklung in Form von Excel-Prototypen erfolgt und die
Validierung anhand vorher gesammelter Daten geschieht. Diese Annahmen sind vor Beginn
jedes Teilprojekts zu verifizieren.

Fiir dieses Angebot kalkulieren wir mit einem gewichteten mittleren Tagessatz von 1.500
Euro zuziiglich 10% Nebenkosten (z.B. Reise- und Aufenthaltskosten, Druck- und
Versandkosten, Biirogemeinkosten) ein pauschales Gesamthonorar von 151.800 Euro
zuziglich des zum Zeitpunkt der Rechnungsstellung geltenden Mehrwertsteuersatzes mit 30
Tagen Zahlungsziel vom Rechnungseingang.

Das Projekt kann sofort beginnen. Aufgrund unserer Expertise bei dhnlichen Projekten und
der Erfahrung unserer Berater glauben wir, fiir diese Aufgabe besonders gut geeignet zu sein.

Wir freuen uns auf eine gute Zusammenarbeit mit der WOGEM!
Frankfurt, 27.06.2014

RERA Real Estate Risk Advisors

Dr. C. Eckl
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Anlage 11: Beispiel-Investitionsrechnung der WOGEM (aus: Ankaufsvorlage)

Grundstiicksfliche 4.495 m?

Wohnfliche 5.393 m?
65 Wohneinheiten

Gewerbefliche 1.125 m?
3 Gewerbeeinheiten
(Supermarkt, Laden, Gastro)

Istmiete pro Jahr  551.200 €
324 T€ Wohnmiete
228 T€ Gewerbemiete

Kaufpreis 4,9 Mio. € (Angebot)
zzgl. 1,0 Mio. € notwendige
Modernisierungsinvestition

(geschatzt)
Mieterliste
- Nutzungs- ([Flache in . Jahres-
Name (anonymisiert) Branche art o Beginn Ende |stmiete
Buchhandelskette Einzelhandel Handel 110 31.03.2000 31.12.2010 62.272
Supermarktkette Einzelhandel Handel 980 31.03.2000 31.12.2010 152.880
Schnellimbiss Gastronomie Gastro/Hotel 35 01.09.2007 31.08.2012 12.468
65 Wohnungsmieter Privat Wohnen 5.393 323.580
6.518 551.200|

Annahme: Indexierung mit vollem Inflationsausgleich

Bewirtschaftungskosten pro gm pro Jahr (Stellplatze: pro Stiick)

Inflation 3,00%

Jahr 0 1 2 3 4 5 qm/Stiick
Handel 29,74 30,63 31,55 32,50 33,47 34,48 1.090
Wohnen 28,12 28,96 29,83 30,73 31,65 32,60 5.393
Biro/Praxis 24,83 25,57 26,34 27,13 27,95 28,78
Logistik/Lager 4,87 5,02 5,17 5,32 5,48 5,65

Ubrige NA r 27,56 28,39 29,24 30,12 31,02 31,95

Stellplatze 159 164 169 174 179 184 284

Kapitalwertermittiung

Kap.zinsful® 6,50%
Venvelfacher t0 16,32 = 6,13% Rendite
Venvelfacher t5 15,00 = 6,67% Rendite
Erwerbs-NK 5,00%
Jahr 0 1 2 3 4 5 Summe
Cash In 551.200 567.736 584.768 602.311 620.381
6.104.938
Cash Out -295.000 -189.590 -195.277 -201.136 -207.170 -213.385
-5.900.000
Cash Flow -6.195.000 361.611 372.459 383.633 395.142  6.511.933| 6.045.600
Discounted Cash Flow (DCF)/Barwert (BW)/Present Value (PV) - Formel: NBW
Cash Flow
Kapitalwert/Nettobarwert (NBW)/Net Present Value (NPV) - Formel: NBW + Ag
Cash Flow -6.195.000 361.611 372.459 383.633 395.142  6.511.933] 5,92%
Interner Zinsful/Internal Rate of Return (IRR) - Formel: IKV
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Maximaler Kaufpreis

Renditeerw. 6,00%
1 2 3 4 5[Summe
341.142 331.487 322.105 312.989  4.866.095 6.173.819
Erwerbs-NK -293.991
Max. Kaufpreis 5.879.828
Gesamtrendite (Total Return)
Laufende Rendite
361.611 _ o
6.195.000 =584% pa.
Wertanderungsrendite
6.511.933 -6.195.000 _ o _ o
6.195.000 =512% =1,02% p.a.
Gesamtrendite = 6,86% p.a.

Sensitivitatsanalyse

Anderung von.. [um... Ergebnis andert sich um...
Mietertrag -10% -4,02%
-5% -2,01%
Sensitivitdtsanalyse (Tornadodiagramm)
5% 2,01% Bei einer Anderung um +/- 10% &ndert sich der Kapitalwert um...
10% 4,02%
Kosten -10% 0,30%
-5% 0,15%
5% -0,15%
10% -0,30%
Verkaufspreis -10% -7,37% —=TiT
5% -3,69% m+10%
5% 3,69%
10% 7,37%
Kap.zinsfuf3 -100bp 4,30% L ost
-50bp 2,12% -
+50bp -2,06% A0% 8% 6% 4% 2% 0% 2% 4% 6% 8%  10%
+100bp -4,07%
Szenarioanalyse
Fall to ts Annahmen
Worst Case 6.195.000f 4.880.046 Mietertrag -10%, Kosten +10%, Verkaufspreis - 20%
Base Case 6.195.000| 6.028.988|keine Anderungen
Best Case 6.195.000 6.482.298(Kosten -5%, Verkaufspreis +10%
Mieterausfall 6.195.000 5.276.310|Ausfall Anfang t3, 1 Jahr leer, Wiedervermietung zu 120
Szenarioanalyse
7,000,000
6,500,000 "
6,000,000 <:
e —+—Worst Case
\\\ —a—Base Case
5,500,000 -
\\. —a—Best Case
~-o--Mieterausfall
5,000,000 <
4,500,000
4,000,000
t0 t5
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Anlage 12: Risikobericht einer anderen Wohnungsgesellschaft

(aus: Geschaftsbericht Spar- und Bauverein Hannover eG 2013)

Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Risikobericht

Das Risikomanagement der Cenossenschaft ist ein
Kernelement innerhalb der Unternehmenssteuerung
und findet seine Anwendung untermehmenstiiber-

greifend im gesamten Organverbund der Spar- und
Bauverein eC. Basis fur das implementierte System
sind die von der Bundesanstalt filr Finanzdienst-
leistungsaufsicht veroffentlichten MaRisk (Mindest-
anforderungen an das Risikomanagement) in der
aktuellen Fassung vom 14.12.2012. Das Risikomanage-
ment setzt sich aus der Risikostrategie, der Steuerung
der Risikotragfahigkeit sowie dem internen Kontroll-
system zusammen.

Die jahriiche Risikoinventur sorgt dafur, dass Risiken
identifiziert und auf ihre Wesentlichkeit eingestuft
werden konnen. Auf Grundlage der MaRisk gewahr-
leisten die entsprechenden Risikosteuerungs- und
-controllingprozesse eine Steuerung und Uberwa-
chung der Risiken. Sobald daraus Ergebnisse resultie-
ren, finden diese sich im Risikofrithwarnsystem mit
den Schwerpunkten in dem wohnungswirtschaftli-
chen Beobachtungsbereichen und im Sparbereich
wieder. Das Risikofruhwarnsystem wird dadurch er-
ganzt, dass es im Unternehmen eine gelebte Risiko-
kultur im Umgang mit operationellen Risiken gibt.
Alle Mitarbeiter sind sich bewusst, dass sie mit Risi-
ken verantwortungsbewusst umgehen missen. Fur

Quelle: Spar- und Bauverein Hannover, Geschiftsbericht 2013, www.spar-undbauverein.de/
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das Minimieren von operationellen Risiken des Spar-
und Bauvereins sind in erster Linie die betroffenen
Fachbereiche in enger Zusammenarbeit mit dem
Stabsbereich Untermehmensentwicklung zustandig.
Auf diesem bewahrten Weg wird das vorhandene Ri-
sikomanagementsystem der Genossenschaft konti-
nuierlich optimiert.

Die Risiken von Preisanderungen sind im wohnungs-
wirtschaftlichen Bereich begrenzt. Auf Grundlage der
Miet- und Nutzungsvertrage gibt es eine langfristige
Festlegung der Mieten. Und dank der regelmaRig
durchgefithrien Bestandspflege der Immaobilien kann
aus Sicht des Spar- und Bauvereins kiinftig eher mit
steigenden Mieterlosen gerechnet werden. Deshalb
sind weder aktuell noch mittel- und langfristig Liqui-
ditatsrisiken zu erwarten. Der Kapitaldienst kann aus
den regelmafigen Mietzufilussen vereinbarungsge-
mal erreicht werden. AuRerdem verfugt der Spar-
und Bauverein tuber erhebliche Liquiditats- und Belei-
hungsreserven. Damit ist die Genossenschaft auch
gut auf mogliche Baukostenrisiken vorbereitet. Im
Zuge steigender Bau- und Energiekosten, anspruchs-
voller gesetzlicher Vorgaben und der angedachten
Verscharfung der Energieeinsparverordnung bei Neu-
bauten steht die deutsche Wohnungswirtschaft vor
ernst zu nehmenden Herausforderungen. Deshalb
werden samtliche Aspekte, die Baukostenrisiken be-
rihren, in der Planungsrechnung des Spar- und Bau-
vereins angemessen beriicksichtigt.

Die Ausfallrisiken der Genossenschaft werden als ge-
ring eingeschatzt. Im Jahr 2013 haben die Forde-
rungsausfalle lediglich 0,43 % der Umsatzerlose aus
der Hausbewirtschartung betragen. Die monatlichen
Mieterlose einschhiefilich der Vorauszahlungen auf
die Betriebskosten fliefen dem Spar- und Bauverein
iuberwiegend im Rahmen von Einzugsermachtigun-
gen zu. Auch die Adressenausfallrisiken im Wertpa-
pierportfolio der Genossenschaft werden als sehr
gering eingeschatzt. Ziel der Anlagen ist eine Liquidi-
tatssicherung im Rahmen der konservativ gefassten
Geschaftsstrategie. Eine breite Streuung der Anlagen
unter Bertcksichtigung von definierten Ratingvorga-
ben ohne Wahrungsrisiken wird strikt beachtet und
laufend uberwacht.

Die kontinuierliche Risikoliberwachung und die ge-
troffenen Vorsorgemalfnahmen haben ergeben: Es
gibt keine wirtschaftlichen Risiken, die die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft
nachhaltig belasten konnten. Bis auf Prozessrisiken
im ublichen Rahmen sind keine rechtlichen Risiken
erkennbar.
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Anlage 13: Charts aus einem dhnlichen Projekt bei einer anderen Wohnungsgenossenschaft
(Quelle: Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor und BBT GmbH, Berlin)

Projektablauf

04/13 | 05/13 | 06/13 | 09713 | 10/13
Vertragsunterzelchnung -

Kick-OrT-Veranstaltung

Stamm- und Bewegungsdaten
Einrichtung der Schnittstelle (Objektdaten, Darlehen, AfA, Saldenlisten)
von WODIS zu avesira

Kontenzuordnung In avesiralegy®

Implementierung von avestrategy”
= Controlling
= ensmanager

P satzmodule (Cockpit, Risikomanagement)

Schulungen der Mitarbelter zu avestrategy®

Einfuhrung Rislkomanagement

Einarbeitung der Wirtschaftspianung In
avesir

Risikoberichte festlegen in avestrategy®

TR
Bericht | Shife] |Sufe2 |Stufe3 | Stufed | Tumus  Ausgabepfad
Risika Lesistandsausial ] & & El [T CAProgiamme \AVE db\Riskobedichle |
|4| | )|
L] lj[ Ausgabeptad |C: \Programme\AVEdh\Risikoberichte
e :
Empfanger Sl [Siie2 |Sided Stled | Tumus  Anbang

M| F o e =

Langs. Frau | M 7| ] 5]
ZerhalsrRisikomanager [0 M ] [ [T I_'i
Geschattefikmning [ [l [ il

|Zentralar Risikomanager El
o &

~ Testhaustens fir die Benachnchtigung:

Anredetext Sehr geehrter Berichtzempfanger,

Infomationstesl,  {das Risiko hat den eingetragenen Schwellemrert
' tberschricren.

gmm avestratedy - Risikomanagemett

v B s s
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Individueller Risikobericht in avestrategy®

: p ®
Risiko Leerstandsausfall avesirategy
Ri: watner Lestar il ing
Datum. Risikomassung
Risikobsweriung Kennzahl: Ist-Leerstandsaustall € 3.07946 zum:  31.08.2013
Eintzwahrschenichie: mifte) Reforenzwert Plan Loerstandsausfall € 221264  zum: 31.082013
Schadenshahe mitiel

Stufe 1: 50,00 %

Stufe 2 20,00 %

Slufe 3. 3,00 %
Die Auswartung enthalt eine Objektliste grupplert nach den Obj , welche die fberschreiten
Die Auswartung je Objekt enthalt die Objakte dar ausgewertetan Cluster, deren Leerstandausfall groer ais dar Planwert ist
i Plan - Ist - Abweichung Mietausfall Leerstand zum  30.09.2013 Oberschreiten von

s
% Planwer in € Istwert in € Abweschung Plan - Ist in % Sehwellenwert

Wersten 343822 3.575,75 4,00 % 3
Pimaische Vorsiadt 666,859 693,56 400 % 3
Prohls 17 764,80 1247540 400% 2
Ostparksiediung 141850 147566 4,00% 3
Pankow 220328 238480 4.00% 8
Stahihausen 853 49 BB7 63 4,00 % 3
Strehlen 242399 252095 400% 3
Seiinitz 881,02 916,26 4.00% 3
Stadimitie 339,51 28309 4,00% 3
Friedrichshain 5648373 58 753,48 400 % 3
Gorbitz 16,123,768 18.788,71 4,00% 3
Wolinitz 374184 3.891.52 4,00 % 3
Zehlendard 208,36 311,34 4,00% 3
Loschwitz 314,80 32748 4,00 % 3
Neukalin 10,086,165 1048061 4,00% 3
Hamme 5413,10 5.837,63 4,00 % 3
Heerdt 5 466,83 £ 585,60 4,00% 3
Wilmersdor 208512 214772 4,00 % 3
. . . . . ®

Risikomanagementiibersichten in avestrategy

Risikomanagement s
- avestrafegy
1. Erfasste Risiken
Anzah| Bereiche: 24 Risikomap:
Anzahl Risiken: 50 g
o
o
o
B
=
o
L]
am
Y Imemobilenbestand (Objekirsikan] e — B — s
Risiken in der
Gebaudesubstanzrisiko | Risiken, die aus dem Zustand des Gebizudes (Alter, BauqualitsyBaumangs!) und
hach [mittel | Risika al aitur
Bauguahttsnsiko hoch rmittel | Ristka Baugualdst bew. 13.09.2013
Vuinerabiitatsrisika | hoch Iniedng | Baumanagement | Schadensanialigedt der Gebaude {Dach, Auflenwand] gegen Wetterereignisse 16092013 |
| | |{Sturm, Hagel, Hochwasser, Erosionen etc )
Risiken der Gebaudewrtschafiiichkert | Ristken die darauf beruhen, dass vorhandene Flachen bspw. ineffizient genutzt
| warden, Dy E il der Flschen e =t oder auch dass dis
G &in Ki Mutze is aufweist
Driftverwendungsiaighedt nmdng [Baumanagement  |gennge Flexbift der Gebaudeflachen, die dazu fiifiren, dass Flachen nur den 12092013
Anforderungen fiir bestimmie Nutzer entsprechen
Risiken "Cuaktat der eding |B: | Kosten-Rul: thalinis der Gebauds m Us T + 12092013
Cebdudeausstabiung __ D
Umwelirisiken des Gebaudes | Risiken die durch das Gebaude [Baumaterialien, Enbauten) oder durch das
S — — . |Grundstick versachi werden el
Verumminigungen des Grundsticks [ Thoch [niedrig [Baumanagement | Allasten, Boden- und Baugnindrisio 1206 7013
Ristken aus verwendsten igen [ [hoch niedng | [bispw. Asbest 121092013
Fin: r lﬂa'silnendel'Z\mscl'xan-mlal Anschlussfinanserung
~ Prolengationsnisiko und nhoch [hoeh |Finanzmanagement | Risiko der Anderung der Zinshohe bei Projongation 12092013
Liquiditatsnsiko hoch mittel | Finanzmanagement 12092013
Belethungsauslaul hoch | mittel | Finanzmanagement | Gefahw, dass das Verhalins zwischen Darlehensbetrag und Belehungswart steigl 12092013

Quelle fir die vorigen vier Abbildungen: www.bbt-gmbh.net, Abdruck mit freundlicher Ge-

nehmigung der BBT GmbH, Berlin

Anlage 14: Risikoinventar fiir Wohnungsgesellschaften

(folgende Seiten; Quelle: www.haufe.de/download/dw-tabelle-risikoinventar-225530.pdf)
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Entwurf eines Inventars immobilienspezifischer Risiken

Portfoliomanagement

Anderungen der relevanten
Parameter in der
Immobilienbewertung

Risiken aus der IFRS-
Bewertungsmethode

Objektbezogene
Uberfinanzierung

Streubesitz

Mangelnde regionale
Diversifizierung
("Klumpenrisiko")
Uberwachung der
Wirtschaftlichkeit des
Bestandes

Investitionen in den Bestand

Altlasten

Technisch bedingte
Katastrophen

Naturkatastrophen, mangelnde
Nachhaltigkeit

Vandalismus
Brand

Bergschaden

Schwierige Umfeld- und Objekteigenschaften flihren
zu auBerplanmaBigen Abschreibungen auf das
jeweilige Anlagevermégen bzw. Umlaufvermdgen der
Gesellschaft (Grundstiicke und Gebaude).

Es zeichnen sich Anderungen in den
Bewertungsparametern des (bereits eingefiihrten)
IFRS-Abschlusses ab.

Fehlerhafte Bewertung der Marktmiete resp. falsche
Bewertung der Erlésschmalerungen (Mietausfalle),
keine oder unsachgerechte Bewertung von
Instandhaltungsstaus, fehlerhafter Ansatz des
Diskontierungssatzes

Abweichung zwischen Objektfinanzierung und
bankiblichem Beleihungswert entspricht der
potenziellen, liquiditatswirksamen
Tilgungsanforderung seitens der finanzierenden
Bank.

Streubesitz bedingt eine unwirtschaftliche
Bewirtschaftungstatigkeit.

Risiken gegeniiber allgemein anfélliger Monokultur

Klassifizierung der Objekte in strategische
Nutzungskategorien (Core- und Non-Core-
Klassifizierung)

Klassifizierung der Objekte in strategische
Nutzungskategorien (Core- und Non-Core-
Klassifizierung)

Hohe Kosten fir die Beseitigung von Altlasten auf
Grundstiicken schmélern das Betriebsergebnis.

Szenario Unfall: Die rdumliche N&he zu Chemie- oder
Atomkraftwerken und anderen Produktionsstandorten
birgt negative Auswirkungen fir Mieter und Objekte.
Szenario Auswirkungen der Erderwdrmung:
Naturkatastrophen in Form von heftigen
Uberflutungen und Stiirmen haufen sich und wirken
sich direkt auf das Unternehmen aus.

Umuweltrisiken aus dem Immobilienbestand und der
geschaftlichen Tatigkeit des Konzerns

Im Vermietungsbestand oder wahrend der Bauphase

Verletzung der Brandschutzbestimmungen und -
auflagen

Unterschiedliche Zerstérungsgrade

Risiko aus Bergschadensverzichtserklarungen
(Grundbuch)

Ausgehend von der Wertfindung durch externe
Gutachten oder im Rahmen der
Jahresabschlussprifung oder aus der Due
Diligence existierende Bewertungssysteme:
Managementsysteme des ,Asset- bzw.
Portfoliomanagements" Sind diese Kontrollen
aktuell, dann kein Risiko. Zeichnen sich
Anderungen ab?

Hinweise durch Jahresabschlussprifer, welches
Verfahren wurde genutzt (zum Beispiel DCF),
Weiterbildung, transparente Dokumentation der
Parameterermittlung. Aufbau vom
Fachkompetenzen

Beleihungsmanagement, internes bzw. externes
Reporting an Kreditinstitute (vereinbarte
Covenants)

An- bzw. Verkaufsstrategie
Managementsysteme des Asset- bzw.
Portfoliomanagements

An- bzw. Verkaufsstrategie
Managementsysteme des Asset- bzw.
Portfoliomanagements

Makro- und Mikrostandortanalyse (Lage!)
Leerstandsliberwachung pro Wirtschaftseinheit
Mietriickstandsquoten pro Wirtschaftseinheit
Mieterwechsel

An- und Verkauf von Wirtschaftseinheiten unter
betriebswirtschaftlichen Aspekten
Fehlallokationen vermeiden

Makro- und Mikrostandortanalyse (Lage!)
Leerstandsiiberwachung pro Wirtschaftseinheit
Mietriickstandsquoten pro Wirtschaftseinheit
Mieterwechsel

An- und Verkauf von Wirtschaftseinheiten unter
betriebswirtschaftlichen Aspekten
Fehlallokationen vermeiden

Informationen aus Due Diligence bei
Neuankaufen

Aktive Recherche zu Altbestand im
Altlastenkataster, historische Erkundung
Managementsysteme des Asset- bzw.
Portfoliomanagements

Notfallplane

Notfallplane

Umweltmanagement: eigene Beitrage zu
nachhaltiger Bewirtschaftung (Chance: positives
Image)

Standortanalyse Exposition gegenlber Gefahren
Sicherstellen kurzfristiger Verflgbarkeit von
Liquiditat

Versicherungen

Physische SicherungsmaBnahmen
Versicherungen

Physische SicherungsmaBnahmen
Versicherungen

Abstimmung mit einschlagigen Behérden
Treffen von individuellen Regelungen mit den
Bergbau- bzw. Tagebaubetreibern



Rickabwicklungsgarantien
nach Immobilienan- oder -
verkaufen

Eintreten von
Gewahrleistungshaftung nach
Immobilienverkaufen

Mietenmanagement

Unzureichende
Stammdatenpflege

Unzureichende Pflege von

Bewegungsdaten

Unterlassene oder fehlerhafte
Mieterh6hungen

Abrechnungsfehler Betriebs-
und Heizkostenabrechnung

Mietgarantien

Mietforderungen

Aus der Mieterprivatisierung oder anderen
ObjektverauBerungen kdnnen Verpflichtungen zur

Ricknahme entstehen. Risiko aus Vertragsgestaltung
Aufwand, Finanzierung, wenn der Riickkaufpreis dem

urspriinglichen Kaufpreis entspricht
Risiko sinkender Immobilienpreise/
Marktwertanderung.

Risiko aus Vertragsgestaltung

Fehlen einer umfassenden und zeitnahen
(objektspezifischen, technischen oder
kaufméannischen) Erfassung und Aktualisierung von
Stammdaten mit der Folge zum Beispiel von
fehlerhaften Mieterhéhungen bis hin zu Fehl- oder
Desinvestitionen (Fehlallokationen)

Fehlerhafte Datenerfassung und -fortschreibung,
auch in der Liegenschaftsverwaltung

Erlésschmélerung

Imageschaden. Méglich: Erlésschmélerungen

Ungeplante Erhéhung des Leerstandes bedingt
Anspriche von Kaufern auf Mietgarantiezahlungen.

Ggf. Unterscheidung von Bestanden, die weiter selbst

bzw. extern verwaltet sind. Risiko aus
Vertragsgestaltung

Anstieg der Mietforderungen

Sind hierbei Betriebs- und Heizkosten angemessen
einbezogen?

Ressourcenbindung im Sozial- oder
Forderungsmanagement

Abschreibungen bei Uneinbringlichkeit bzw.
Wertberichtigungen bei zweifelhaften Forderungen
Differenziert nach Mietriicksténden in fortgefiihrten
Mietverhaltnissen und beendeten Mietverhéltnissen

Markt, Zustand, Erlésschmaélerungen

Erlésschmalerung durch
Leerstand von Wohnungen

Allgemein

Steuerung und Uberwachung von Anspruchs-
und Haftungsverhéltnissen

Strukturiertes Erfassen von potenziellen Mangeln
bei Verkaufsobjekten

Kaufvertragliche Absicherung, enger Kontakt mit
Vertriebspartnern, Kaufern und Maklern
Gewahrleistungsmanagement haftungsseitig

RegelmaBiger operativer Prozess,
entsprechende Vorgaben fir die Durchfiihrung
Definition der Ablauforganisation
(Dienstanweisungen) mit entsprechenden
Kontrollen

RegelmaBiger operativer Prozess,
entsprechende Vorgaben fir die Durchfiihrung
Definition der Ablauforganisation
(Dienstanweisungen) mit entsprechenden
Kontrollen

RegelmaBiger operativer Prozess,
entsprechende Vorgaben fir die Durchfiihrung,
transparente Dokumentation der Durchfiihrung
aber auch der Unterlassung, Weiterbildung
Definition der Ablauforganisation
(Dienstanweisungen) mit entsprechenden
Kontrollen

RegelmaBiger operativer Prozess,
entsprechende Vorgaben fiir die Durchfiihrung,
Weiterbildung

Definition der Ablauforganisation
(Dienstanweisungen) mit entsprechenden
Kontrollen

Zusammenstellung der gegebenen Garantien
Leerstandstiberwachung -controlling

Initiale Bonitatspriifung

Altersstruktur der Forderungen

Konsequentes Fristenmanagement

Prifung der Parameter des elektronischen
Mahnverfahrens

Vorgabe und Uberwachung der
Kundigungsvoraussetzungen

Dynamik der Mieterliquiditat
(Zahlungsschwierigkeiten, Bereitschaft)
Zugehen auf den Saumigen durch ein ,Sozial-
oder Forderungsmanagement"

Dort, wo soziale Aufgaben eine Vermietung auch
bei eidesstattlicher Versicherung vorsehen,
sollten Forderungen getrennt ausgewiesen
werden.

Definition der Ablauforganisation
(Dienstanweisungen) mit entsprechenden
Kontrollen.

Evtl. Outsourcing (beachte aktuelle
Rechtsprechung)

Controlling Leerstandsquote und
Leerstandsdauer

Benchmark

Vermietungsstrategie

Marketing - rasches und positives Zugehen auf
Interessenten,

Verklrzung der Bearbeitungszeit



Erlésschmalerungen aufgrund
von nicht marktgerechtem
technischen Geb&udezustand

Erlésschmalerungen, erhéhter
Aufwand durch
Schénheitsreparaturen

Neue gesetzliche
Bestimmungen (Beispiel:
Energieausweise und
Grundleitungsthematik,
Erfullung
Trinkwasserverordnung,
Legionellenprifung)
Instandhaltung

Fluktuation der Mieter
mangelnde Mieterbindung

Lagebedingter Leerstand

Leerstand bedingt durch demografische Entwicklung

Marktbedingter Leerstand - Nachfrageseite

Marktbedingter Leerstand - Angebotsseite
Alleinstellungsmerkmale gehen verloren
Verdrangungswettbewerb

Strategischer Leerstand

Leerstand bedingt durch Arbeitsmarkt

Es geht um das Herstellen und die Aufrechterhaltung
des markt- oder vertragsgerechten Zustands von
Bausubstanz und technischer Ausstattung
Erlésschmalerungen aufgrund von Mietminderungen
oder steigendem Leerstand

(Auch ,Instandhaltungsstau”, Uberalterung etc.)
Vorbeugende vs. nachtragliche Aktivitdten mit
entsprechend héherer Ressourcenbindung (Effizienz
und Effektivitat

Nichtbeachtung von Verkehrssicherungs- und
Betreiberpflichten (siehe eigene Kategorie)
Gesetzliche Neuregelung zur Unterlassung von
Schénheitsreparaturen durch die Mieter beim Auszug

Fehlende interne Umsetzung aufkommender
gesetzlicher Bestimmungen

Aufwand durch Neugestaltung von Prozessen und
konkrete Kosten pro Objekt

Durchgangig erstellte Energieausweise geman
Energiesparverordnung

Kosten- bzw. Budgetiiberschreitungen in der
laufenden und geplanten Instandhaltung

Hohe Fluktuation fihrt zu hohem Abwicklungs- und
Neuvermietungsaufwand
Kosten fiir die Renovierung von Leerwohnungen.

Standortfaktoren: Lage, ,Asset- beziehungsweise
Portfoliomanagement"

In erster Linie durch die An- und Verkauf- bzw.
Neubauentscheidung zu steuern

Beobachtung der Verschlechterung in der
Infrastruktur Beobachtung von Tendenzen in der
Stadtentwicklung

Quartiersmanagement

Langfristige Beobachtung des Bestandes (Mikro-/
Makrolage)

Verandertes Familienbild (zum Beispiel
partnerfreies Wohnen, Wohnen im Alter)
Abwanderung

Bevdlkerungsriickgang

Quartiersentwicklung

Verandertes Nachfrageverhalten hinsichtlich
WohnungsgréBe, -grundriss, -ausstattung
(Kommunikationstechnologie, 6kologisches
Image).

Subjektive Anspruchshaltung der Mieter.
Beobachtung Markteintritt neuer bzw. das
Agieren der bekannten Mitbewerber

Transparenter Ausweis des strategischen
Leerstandes

Strategische und operative Vorbereitung von
MaBnahmen im Bestand (bei geplanter
Instandhaltung, Modernisierung, Riickbau,
Verkauf)

Beobachtung Konjunktur, lokaler 6konomischer
Rahmendaten, regionaler Arbeitsmarkt und
Einkommensentwicklung

Lage

Strukturierte Bestandsaufnahme, Objektkontrolle
Objektkonkrete Planung - periodische
Instandhaltung

Planung entsprechender Budgets

Definition der Ablauforganisation mit
entsprechenden Kontrollen

Anpassung der im Unternehmen verwendeten
Mustermietvertréage

Definition der Ablauforganisation
(Dienstanweisungen) mit entsprechenden
Kontrollen

Definition der Ablauforganisation
(Dienstanweisungen) mit entsprechenden
Kontrollen

Beobachtung entsprechender Entwicklungen in
Fachpresse und GdW-Verlautbarungen

Fortlaufendes Controlling der Kosten (Soll-Ist-
Vergleich) unter Berucksichtigung der bereits
erteilten, aber noch nicht abgerechneten
Instandhaltungsauftrage
Vertragstiberwachung Auftragnehmer
Aspekte im Rahmen der Mdglichkeiten:
Quantifizierung und Monitoring

Ranking potenzieller Interessenten,
Einflussnahme auf die Mieterstruktur
Mieterbindung und Marketing:

Positives Image schaffen, aktiv beeinflussen
Positives Image halten, Verénderungen
(Ruckbau, Modernisierung) moderieren,
regionale Aktivitaten

Beobachtung sozialer und kultureller
Veranderungen in der Mieterstruktur
Sonderauswertung Kiindigungsgriinde,
Wohnzufriedenheitsanalyse

Quatrtierspflege



Wettbewerbsnachteil
Uberhoéhter Betriebs- und
Heizkosten

Die Betriebs- und Heizkosten sind fir den Vermieter
ein durchzureichender Posten, aus Mietersicht jedoch
eine ,Zweite Miete". Dies hat Auswirkung auf
Leerstand und Fluktuation.

Umlagefahigkeit von Betriebs- und Heizkosten wird
nicht erkannt oder vollzogen. Durch die hohen
Nebenkosten verringert sich evtl. die Mdglichkeit von
Mietsteigerungspotenzialen.

Unterjahrige Risikoverfolgung

Monitoring auf Basis der Betriebs- und
Heizkostenabrechnung.

Schaffung/Verwendung von objektiven Benchmarks.
Ausschreibung von Elektro und Heizung
Optimierung der Kostenstruktur durch
entsprechende MaBnahmen (z. B. Priifung der
BehaltergréBen fuir Mill, Einrichtung abschlieBbarer
Mulistellplatze, Prifung der sonstigen &ffentlichen
Lasten, Prifung und Verhandlung der
Versicherungspramien)

Beobachtung: Mitbewerber, Wettbewerb

Bauleistungen im eigenen Bestand (Instandhaltung, Modernisierung, Neubau)

Instandhaltung

Auftrags- und
Kostenentwicklung Ubersteigt
die Budgetierung

Risiko von Fehlinvestitionen
bei Modernisierung und
Neubau

Kalkulatorische Risiken bei
Modernisierung und Neubau
(BaukostenUberschreitung)

Partnerrisiko

Risiken aufgrund fehlerhafter
Bestandsaufnahme und
Bodenuntersuchungen
(Modernisierung und Neubau)

Vertragsrisiken und allgemeine
Rechtsrisiken bei
Modernisierung und Neubau

Risiken aus den
Leistungsbildern der HOAI bei
Modernisierung und Neubau

Bauzeitenrisiko bei Modernisie-
rung und Neubau
(Verzdgerungen unter
Umsténden bis zum Stillstand
der Bauausfiihrung)

Mangelhafte Qualitat der
Bauleistung bei
Modernisierung und Neubau

Gewahrleistungsrisiko im
Anspruchsverhaltnis

Personen- und Sachschaden
auf Baustellen bei
Modernisierung und Neubau

Instandhaltungsstau und sprunghafte Folgekosten,
Werterhaltung sicherstellen, Gefahrdung des
geplanten Jahresergebnisses, Cashflow-Auswirkung

Falsche Einschatzung der Bedrfnisse der Mieter,
falsche Lagebeurteilung

Fehler in der eigenen Kalkulation oder der von
Planern

Kostenlberschreitungen im Laufe der Bauzeit,
Nachtrage mit und ohne Auftrag

Geplante Férdermittel entfallen, Abgrenzung
Instandhaltung zu aktivierungsfahigen Aufwendungen
Anderung von rechtlichen Auflagen der 6ffentlichen
Trager

siehe Kategorie: Gestaltung von Vertragen

Widrige Baugrundverhéltnisse, Altlasten und
Grundstiickskontamination, Umwelt- und die
Gesundheit gefahrdende Materialien (z. B. Asbest),
Fehler aufgrund einer unzureichen-den
Stichprobenaufnahme bei Modernisierung von
Besténden

Allgemeine Vertragsrisiken aus Bauvertragen
Fehlerhafte Ausschreibung von Bauleistungen
Schadenersatz bei Nichtbeachtung von
Grundstlcksrechten Dritter (z. B. Nachbarn,
offentlicher Raum)

Planungsfehler, Fehler in der Bautiberwachung

Uberschreitung Bauzeit gegentiber Planung,
Mietausfall, Modernisierung im Bestand, ausstehende
Baugenehmigung, Genehmigungspflichten und -
auflagen werden nicht befolgt,
Behdrdenbescheinigungen, Gesetze Verordnungen
Normen werden nicht beachtet.

Fehlen einer férmlichen Abnahme, Qualitdtsméngel
bleiben unentdeckt, Méngelrigen nicht durchgestellt,
Mangelbeseitigung nicht eingefordert und Gberwacht.
Falscher Zeitpunkt fiir die Bauabnahme (Méangel
kénnen nicht mehr erkannt werden)

Anspriiche, die auf Gewahrleistung beruhen, werden
nicht oder nicht rechtzeitig vor Eintritt der
Verjahrungsfrist nachgehalten und erkannt
Auftragnehmer beheben gemeldete
Gewabhrleistungsmangel nicht.

Erheblicher finanzieller Schaden aufgrund von
Schadensersatzforderungen, Reputationsverlust

technisches Bestandskataster, Kostencontrolling,
Bestandteil der regelmé&Bigen Berichterstattung,
unterjahrige (monatliche) Budgetsteuerung,
Mittel- und Langfristplanung

Durchfuhrung einer Portfolioanalyse,
Durchfiihrung von Mieterbefragungen,
Durchfiihrung von Standortanalysen

Definition der Ablauforganisation
(Dienstanweisungen) mit entsprechenden
Kontrollen

Controlling der MaBnahme, fachkompetente
Bauleitung

Definition der Ablauforganisation
(Dienstanweisungen) mit entsprechenden
Kontrollen. Einflhrung und Beachtung von
Checklisten. Nachweise bei Neueinbau,
Analysen, Baugrunduntersuchungen,
Baustoffanalyse

Vereinbarung von HOAI und VOB, Vereinbarung
von Birgschaften, Vorlage von Versicherungen,
die im Konkursfall eintreten, Fachjuristen bei
GroBprojekten einschalten

Vereinbarung von HOAI und VOB, Vereinbarung
von Birgschaften, Vorlage von Versicherungen,
die im Konkursfall eintreten, Fachjuristen bei
GroBprojekten einschalten

Definition der Ablauforganisation
(Dienstanweisungen) mit entsprechenden
Kontrollen. Einflihrung und Beachtung von
Checklisten

Bauzeitplan, Vereinbarung von Strafzahlungen
bei Termintberschreitungen, Controlling der
MaBnahme

Definition der Ablauforganisation
(Dienstanweisungen) mit entsprechenden
Kontrollen. Einflhrung und Beachtung von
Checklisten

Férmliche Abnahmen und Mangelverfolgung,
Zwischenabnahmen, Bauleitung vor Ort,
Definition der Ablauforganisation
(Dienstanweisungen) mit entsprechenden
Kontrollen. Einflihrung und Beachtung von
Checklisten
Gewabhrleistungs-(Fristen-)Management,
Einfordern bei externer Vergabe gemaB § 15 (1),
Leistungsphase 9 HOAI, Mangeliiberwachung
Definition der Ablauforganisation
(Dienstanweisungen) mit entsprechenden
Kontrollen

RegelmaBige Durchfiihrung von értlichen
Kontrollen

Bestellung eines SiGeKo

Einhaltung aller relevanten Vorschriften
Abschluss von Versicherungen



Bautriagergeschéft und Projektentwicklung

An dieser Stelle werden die besonderen Risiken aus Bautragergeschéft und Projektentwicklung aufgefiihrt. Die allgemeinen Baurisiken sind
im vorhergehenden Teil ,Bauleistungen im eigenen Bestand (Instandhaltung, Modernisierung, Neubau)“ dargestellt. Grundsatzlich gilt:
Definition der Ablauforganisation (Dienstanweisungen) mit entsprechenden Kontrollen. Einfihrung und Beachtung von Checklisten.

Risiken aus der Beurteilung
des Marktes

Wertrisiken aus unbebauten
Grundstlcken

Liquiditatsrisiko aufgrund der
Vorfinanzierung der Baukosten

(Finanzierungsrisiko,

Bonitatsrisiko, Insolvenzrisiko)

Kalkulatorische Risiken bei
Bautragergeschaft und
Projektentwicklung

Planungsrisiko aus
Baubetreuungsvertragen

Substanzrisiken

Marktrisiken

Planungsrisiko aus
stadtebaulichen Vertragen

Risiko aus Debitoren

Vertriebszeitrisiko

Vertriebsrisiko

Gewabhrleistungsrisiko im
Haftungsverhaltnis

Fehler bei der Bedarfsplanung, falsche Ermittlung der
Nachfrage der Kundenbedirfnisse, falsche
Einschatzung des regionalen Teilmarktes

Risiken aufgrund méglicher bilanzieller Abwertung
von angekauften oder historisch hoch bewerteten
Grundstiicken

Uberschreitung der Bauzeitplane, Vertragsriicktritte,
Risiko des Konkurses des Bautragers,
Finanzierungsrisiko, Erhéhung der
Finanzierungskosten, Verlust der Bonitat des
Bautragers, Verlust der Reputation des Bautragers,
Bauausfiihrende erwarten Vorkasse bzw.
Absicherung

Bauvorhaben mit negativem Deckungsbeitrag,
Kostenliberschreitungen, falsche Beurteilung des zu
erzielenden Marktpreises bei Verkauf (=> fihrt zu
Liquiditatsrisiken)

Geringere als geplante Vergitung fir
Beratungsleistungen aufgrund von
Baupreiséanderungen, Kostenlberschreitung, zeitliche
Verschiebung bzw. Nichtrealisierung geplanter
(Abbruch-)MaBnahmen. Wirtschaftliches Umfeld fir
den Bautrager bzw. fiir zu betreuende Bauherren
verschlechtert sich.

Risiken aus dem Verlust von groBen Auftraggebern
(Projektentwicklung), Verlust in einer den Bestand
gefahrdenden GréBenordnung
Verdrdngungswettbewerb durch Marktteilnehmer,
Eintritt neuer Mitbewerber, nicht auskémmliche Preise
in der Projektentwicklung, wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Bauverpflichtung bei fehlender Nachfrage,
Kostenulberschreitung

Forderungsausfalle kauferseitig, Nichteinhaltung von
Zahlungsplanen

Mitbewerberangebote bzw. Uberangebote,
Standortdefizite

Nicht bedarfsgerechte WohnungsgréBen bzw.
Ausstattungs-merkmale, Anpassung (Reduzierung)
des geplanten Verkaufspreises.

Sicherheiten (Blrgschaft bzw. Einbehalte) werden
nicht rechtzeitig zurlickgefordert.
Haftungsinanspruchnahme im Laufe der
Gewahrleistungsfrist

Verschiedene Compliance-Aspekte

Werden Gesetzeséanderungen und hdchstrichterliche
Rechtsprechungen tberwacht? (z. B.
Mietengesetzgebung, Gesetz gegen den unlauteren
Wettbewerb und viele andere)

Uberwachung der ordnungsgeméBen Prozesse sowie
Schlisselkontrollen (Internes Kontrollsystem) zur
Vermeidung von Vermdgensverlusten und oder
ErtragseinbuBen, z.B. durch dolose Handlungen.

Aligemeine Rechtssicherheit
und Uberwachung von
aktueller Rechtsprechung und
Gesetzgebungsverfahren
Darlegung der Aufbau- und
Ablauforganisation innerhalb
des Unternehmens.

Festlegung der Strategiefindung,
Umfeldanalysen, Markt-/Standortanalysen,
Abstimmung mit potenziellen Investoren
(Nutzern/Erwerber)

Portfolioanalysen, Marktanalysen, Klarung des
maglichen Nachverdichtungspotenzials,
Projektentwicklung

Marktanalysen, Baukosten-Controlling, Planung
von Bauabschnitten, Baufreigabe erst, wenn ein
angemessener Teil verauBert ist (s. a. Vertriebs-
und Vertriebszeitrisiko) Sicherstellung von
finanziellen Rucklagen, Vorhaltung von
Kreditlinien, Verwendung von
Besicherungsinstrumenten

Markt- und Standortanalysen

Baukosten-Controlling, Vertragsklauseln

Auftragsvorschau, Kundenpflege, Marktanalysen

Auftragsvorschau, Kundenpflege, Marktanalysen

Baukosten-Controlling, Vertragsklauseln,
Rucktrittsvereinbarungen in stadtebaulichen
Vertrdgen sichern

Bonitétsprifung, Vorlage der Finanzierung,
Zusagen der finanzierenden Bank,
Forderungsmanagement

Markt- und Standortanalysen, regelmaBige
Uberwachung der Verkaufszahlen und der
Voranfragen, Steuerung des Bauplanes durch
Bauabschnitte, Verkleinerung der Baufelder,
nach betriebswirtschaftlichen Vorgaben nur eine
bestimmte Anzahl von Objekten/Hausern (in
Bezug auf bereits wahrend der Planungsphase
verkauften Objekte/Hauser) zum Bau frei geben
Markt- und Standortanalysen, regelméBige
Uberwachung der Verkaufszahlen und der
Voranfragen, Steuerung des Bauplanes durch
Bauabschnitte

Vorgabe an Rechtsabteilung (0. &.), hiertiber
regelmaBig zu berichten

Definition der Ablauforganisation mit
entsprechenden Kontrollen. Schaffung einer
unabhéangigen Internen Revision nach den
Vorgaben der Standesorganisation



Schaffung eines
sachgerechten
Risikomanagementsystems

Beachtung des Deutschen
Corporate Governance Codex
§ 53 HGrG

Einhaltung des Datenschutzes,
der Daten- und IT-Sicherheit,
insbesondere unter Beachtung
des BDSG

Korruption (i.w.S. Bestechung
und Bestechlichkeit,
Vorteilsannahme und
Vorteilsgewahrung)

Einhaltung der Haussicherheit
und des Arbeitsschutzes

RegelmaBige Berichtspflicht an
die Aufsichtsorgane des
Unternehmens

Risikoidentifikation und -analyse sowie die
Nettobewertung von Risiken und die notwendigen
GegensteuerungsmaBnahmen von wesentlichen und
das Unternehmen geféhrdende Risiken definieren
und darlegen

sofern notwendig

sofern notwendig

Nichtbeachtung datenschutzrechtlicher Belange

(z. B.: Verarbeitung personenbezogener Daten ohne
Einwilligung des Betroffenen)

Beachtung der Veranderung des BDSG
Strafrechtsbewehrt geman §§ 30, 130 OWiG
Verhinderung von Vermdgens- und/oder
Imageverlusten durch korruptes Verhalten von
Mitarbeitern, Kunden oder Auftragnehmern

Bei der Haussicherheit: die Verhinderung des Zutritts
von unberechtigten Personen im Geb&aude bzw.
Betrieb. Beim Arbeitsschutz: die Schaffung von
MaBnahmen, Mitteln und Methoden zum Schutz der
Beschéftigten vor arbeitsbedingten Sicherheits- und
Gesundheitsgefédhrdungen

Darstellung des jahrlichen oder unterjahrigen
Lageberichtes und Abgabe von Statements zur
wirtschaftlichen Lage gegeniiber den
Aufsichtsorganen der Gesellschaft

Verkehrssicherungs- und Betreiberpflichten

Allgemein

Mangelnde Ordnungs-
maBigkeit im Hinblick auf den
technischen Geb&udezustand/
AuBenanlagen

Die immobilienspezifischen Aspekte zu
Haftungsverhaltnissen ergeben sich aus
verschiedenen Uberwachungs- und Betreiberpflichten
in und um die Immobilie. Die Nichtbeachtung ist bei
Schadenseintritt strafrechtsbewehrt und trifft
grundsétzlich das Management.

Es geht um das Herstellen und die Aufrechterhaltung
des ordnungsgemaBen Zustands von Bausubstanz,
technischen Anlagen und AuBenanlagen.

Hierzu gehdrt insbesondere auch die Einhaltung von
Wartungsintervallen und Inaugenscheinnahmen.

Dokumentation und Prozessablaufe eines
funktionierenden Systems im Sinne des IdW
Priifungsstandards 340, resp. DIIR
Revisionsstandard 2

evtl. externe Berater einschalten

evil. externe Berater einschalten und
Rechnungswesen, Controlling und Interne
Revision

Aufgabe des betrieblichen
Datenschutzbeauftragten, entsprechende
Vorgaben fiir die Durchfiihrung, Weiterbildung

Aufbau eines Prozesses zur
Korruptionspravention, z. B. Hinweisgebersystem
sowie Erstellung von Ethikrichtlinien (Codes of
Ethics) und Implementierung in der
Unternehmensorganisation

Aufgabe des Sicherheitsbeauftragten. Hierzu ist
ein entsprechendes Kompendium zu erlassen
innerhalb der Aufbau- und Ablauforganisation.
Die Fuhrungskrafte und Mitarbeiter sind
entsprechend zu schulen.

Meist im Rahmen der Geschéftsordnung fir die
Geschéftsleitung geregelt. Fir Mitarbeiter:
Definition der Ablauforganisation
(Dienstanweisungen) mit entsprechenden
Kontrollen

Sachgerechte umfassende Steuerung der
Uberwachungspflichten durch organisatorische
Vorgaben (Dienstanweisungen und Checklisten).
Mittel zur Beseitigung von unmittelbar
abzustellenden Schaden sind vorzuhalten.

Festlegung einer entsprechenden
Organisationsstruktur (Aufbau- und
Ablauforganisation) mit Terminvorgaben und
Zustandigkeiten sowie eine sachgerechte
Dokumentation als Nachweis der
durchzufiihrenden und durchgefiihrten
MaBnahmen

Prifung der Moglichkeit des Outsourcings von
Teilaufgaben der Verkehrssicherungspflicht

(z. B. auf Hausmeister- oder Handwerksbetriebe,
z. B. Spielplatzpriifungen, Baumschau,
Wartungsvertrage fiir Gasfeuerungsanlagen,
Wartungsvertrage fur jahrliche Prifung der
Gasleitungen etc.)

Zu beachten ist, dass bei den unterschiedlichen
UberwachungsmaBnahmen differenziert werden
muss, wer die Uberwachung durchfihrt.

Das heiBt, dass bei ,einfachen*
Uberwachungspflichten (die exakt definiert sein
missen) ,eingewiesene Personen“ ausreichend
sein kénnen. Bei technisch schwierigeren
MaBnahmen sind héher qualifizierte Personen
(z. B Sachkundige oder Sachverstandige)
heranzuziehen.

Dies gilt u.a. bei technischen oder sonstigen
Einrichtungen, fir die Wartungsvertrage
empfohlen oder notwendig sind.

Far die erstmalige Einrichtung einer solchen
Organisation wird empfohlen, hierauf
spezialisierte Beratungsgesellschaften
hinzuzuziehen.

Nach Implementierung ist eine regelmaBige
Kontrolle der Vollstandigkeit und der Prozesse
zwingend einzuhalten.


http://de.wikipedia.org/wiki/Bestechung
http://de.wikipedia.org/wiki/Bestechlichkeit
http://de.wikipedia.org/wiki/Vorteilsannahme
http://de.wikipedia.org/wiki/Vorteilsgew%C3%A4hrung

Gestaltung von Vertragen

Partnerrisiko

Partnerrisiko

Subunternehmerrisiko

Abhangigkeit von
Auftragnehmern

Abhangigkeit von Versorgern

Konkurs, Insolvenz, Ausfall von Auftragnehmern/
Bauunternehmen. Auswirkungen auf den Bauablauf
und die Kalkulation. Ablaufstérung der koordinierten
Bauphase

Schlechtleistung und mangelnde Zuverlassigkeit von
Auftragnehmern/Bauunternehmen fiihren zu
Mehraufwand in der Steuerung der MaBnahme intern
und zu Reputationsschaden im Hinblick auf die
Mieter.

Angebotsmonopol

Angebotsmonopol

Andere Geschéaftsmodelle (z. B. Dienstleistung)

Verzdgerte Fertigstellung der
Betriebskostenabrechnung —
entsprechend in der
Fremdverwaltung die
Wohngeldabrechnung
Fremdverwaltung —
Abberufung bzw. Auslaufen
von bestehenden
Verwaltervertragen
Fremdverwaltung — Verletzung
der treuhanderischen Pflichten

Sonstiges

Imageverlust des
Unternehmens
Reputation der Branche

Fehlender angemessener
Versicherungsschutz des
Anlagevermégens

Fehlender angemessener
Versicherungsschutz
Mangelnde Inanspruchnahme
bestehenden
Versicherungsschutzes
Anstieg der bzw. nur bedingt
konkurrenzfahige
Bewirtschaftungskosten

Autoren:

Durch nicht termingerechte Fertigstellung der
Betriebskostenabrechnung kein straffes
Forderungsmanagement. Folge, dass Mieter
Nachzahlungen nicht zeitnah leisten. Eigentiimer
entstehen Verluste, die er durchreicht.
Umsatzriickgang

Vertragsverletzung und Verletzung der
Bestimmungen des WEG

Imageverlust durch negative Wahrnehmung von
Geschéaftsvorgangen in der Offentlichkeit, z. B.
Bestandsverkaufe, Mieterh6hungen, wenig
kundenfreundliche Fremd- und WEG-Verwaltung,
keine Investitionen in den Bestand etc.

Unter- oder Uberdeckung der Versicherungssummen

gilt analog fiir alle anderen Versicherungsrisiken

Fehlende Meldung Uber Gebaudeschéaden.
Fehlerhafte Abrechnung von Geb&udeschaden durch
die Versicherung.

Hohe Bewirtschaftungskosten gefédhrden die
Rentabilitédt und die Liquiditat.

Auswahlverfahren (Praqualifikationsverfahren),
Bieteroffenlegungen, Auskiinfte, Biirgschaften
etc.

Auswahlverfahren (Praqualifikationsverfahren
etc.)

Absicherung durch Bankbirgschaften und
Gestaltung von Vertragen mit dem
Hauptunternehmer

Aufbau eines breiten Handwerkerstammes,
Auswahlverfahren (Praqualifikationsverfahren
etc.)
Qualitatskontrollkataster/Auftragnehmerlisten
Diversifizierung bei Versorgern

Operativer Prozess, entsprechende Vorgaben fir
die Durchflihrung, Weiterbildung

Definition der Ablauforganisation
(Dienstanweisungen) mit entsprechenden
Kontrollen

Verstarkung der Marketingaktivitédten oder
Herbeiflihrung einer Entscheidung bezlglich des
Rickzuges aus diesem Marktsegment: Priifung
eines mdglichen Verkaufs der Aktivitét
Organisation der internen Ablaufe, zur
Minimierung méglicher Risiken. Definition der
Ablauforganisation (Dienstanweisungen) mit
entsprechenden Kontrollen

Sachgerechte und schnelle Bearbeitung von
Beschwerden, Offentlichkeitsarbeit.
Mitarbeiterschulung, Customer- Relationship-
Management, offene Kommunikation mit dem
Markt

Zentrale Ubersicht, mindestens jahrliche
Abstimmung der Verkehrswerte/Market Value
(WertV, IAS/ IFRS 40 o.a.) mit den
Objektversicherungssummen

Abstimmung der sonstigen Risiken mit den
Versicherungssummen

Definition der Ablauforganisation
(Dienstanweisungen) mit entsprechenden
Kontrollen

Geeignete Quantifizierung im Controlling
erforderlich, quartalsweises Monitoring sinnvoll.
Unterjahrige Anpassung der Betriebskosten-
vorauszahlungen erwagen. Bundesweite
Ausschreibung der Hauptkostentrager (Elektro,
Heizung, Verwaltung vor Ort usw.)

Diese Tabelle entstammt dem Fachbeitrag

Manfred W. Arlt
Leiter Konzernrevision
GAGFAH GROUP
Mulheim an der Ruhr

in der Fachzeitschrift DW Die Wohnungswirtschaft, DW 4/2014, S. 71

Glnther Meggeneder

Senior Vice President Corporate Internal
Audit and Compliance

Ista International GmbH

Essen



Anlage 15:

Stellenanzeige fiir einen Risikomanager bei der GEWOFAG, Miinchen

MNeue Stelle, neue Chancen als:

Risikomanager (m/w)

Mit rund 35.000 Wohnungen ist die GEWOFAG ein wichtiger
Faktor, wenn es um die Zukunft des Mdnchner Wohnungs-
markis geht. Wir verstehen uns als dynamisches, marki-
und kundenorientiertes Unternehmen. Unser Schwerpunkt
liegtim Neubau preiswerter Wohnungen, in der Erhaltung
und Aufwertung unseres Bestandes und in der optimalen
Betreuung unserer Kunden. Mitarbeitern bieten wir atirakiive
Konditionen, die tber die tariflichen Leistungen hinaus-
gehen —ldberzeugen Sie sich selbst.

Ihre Aufgaben:

W Selbststandige Analyse der von den Techtergesell-
schaften vargegebenen Ziele aus Sicht des GEWOFAG-
Konzerns und Verbindung der Geschafts- und
Betatigungsfelder mit Risikofeldern

W Unterstatzung bei der Definition der kritischen Erfolgs-
faktoren zur Erreichung der Ziele des GEWOFAG-
Konzerns und daraus abgeleitet der einzelnen
Gesellschaften

B Verantwortliche Definition der Schnittstellen des
Konzern-Risikormanagements zu den
Tochtergesellschaften in enger Zusammenarbeit mit den
operativen Einheiten, insbesaondere der
Konzerninnenrevision und dem Controlling

W Mitwirkung beim Aufbau und der Implementierung des
Risikomanagements der Tochiergesellschafien

W Beschreibung der Beobachtungsbereiche fir magliche
Risiken des Unternehmens im Unternehmen selbst und
aulerhalb Verantwortliche

W |dentifikation der Risikofelder und Gefahren sowia
Abstimmung und Festlegung von Risikotoleranzen und
Risikogrenzen fur den GEWOFAG-Konzern

W Eigenstandiges Entwickeln und Aufstellen einer Risiko-
matrix fur den GEWOFAG-Konzern mit Integration der
Risiken der Tochtergesellschafien aus Konzernsicht

W Selbststandiges Bewerten der Einzelrisiken mit
geeigneten Kennzahlen und Indikatoren, Frognose der
Schadenshéhen und Eintrittswahrscheinlichkeiten der
Einzelrisiken {Prifung von Korrelationen) und Integraticn
in die Risikomatrix

W Verantwortliche Entwicklung und Festlegung einer
Risikostrategie

B Eigenverantwortliche Uberwachung des Risiko-
managementprozesses und Monitoring mit laufender
Anpassung der Steuerung und Friherkennung

F

Selbststandige Weiterentwickiung und Kontrolle eines
zentralen, nutzerorientierten Risikoberichtswesens

© Eigenstandige Schulung der Belegschaft in Belangen
des Risikomanagements im Kontext wertorientierter
Unternehmensfihrung in Abstimmung mit der Sach-
gebietsleitung Risk und Compliance

Ihr Profil:

W Abgeschlossenes Hochschulstudium der Betriebs-
wirtschaft oder abgeschlossenes technisches
Hochschulstudium oder vergleichbare Ausbildung

W Langjahrige Berufserfahrung im Bereich

Risikomanagement

Fundierte Kenntnisse in Risikoanalysen und

Risikomanagementsystemen

B Gute Kenntnisse Gber die Aufbau- und

Ablauforganisation in der Wohnunaswirtschaft

Fundierte Kenntnizse interner Kontrollsysteme

Gute betriebswirtschaftliche Kenntnisse

Gute EDV-Kenntnisse (M3 Office, Lotus Motes)

Gute SAP R/3-Kenntnisse

m Verantwortungsbewusstsein

M Dienstleistungsorientierung

EmER

Haben wir Ihr Interesse gewecki?

Oann bewerben Sie sich bitte mit Ihren vollstandigen
Bewerbungsunterlagen, Angabe |hrer Gehalisvorstellung
und lhrem maglichen Eintrittstermin.

GEWOFAG Holding GmbH, Fachbereich Personal,
Kirchseeoner Strafte 3, 81669 Manchen.
Germne auch per E-Mail an bewerbung@gewofag.de

Fiir den ersten Kontakt steht Innen gerne Herr Kayser unter
Tel. 089 4123-4079 zur Verfigung.

Wir verstehen uns als moderner; weltoffener und sozialer
Arbeitgeber. Die Gleichstellung unserer Beschaftigten ist
uns ein besonderas Anliegen. Schwerbehinderte Bewer-
berinnen und Bewerber werden bei gleicher Eignung unter
Beriicksichtigung aller Umstande des Einzelfalls bevorzugt.

BEI UNS WOHNT MUNCHEN.
GEWQFAG Holding GmibH
Postfach 80 06 29, 81669 Manchen

Quelle: http://stellenanzeige.monster.de/risikomanager-m-w-job-m%C3%BCnchen-
deutschland-135560131.aspx
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Fallstudie Wohnungsgenossenschaft Marienburg — Teil 2

Berlin, im September 2014

Nach eingehenden Diskussionen mit den Risikoexperten und dem zweiten Vorstand hatte Wil-
helm Zipfert sich entschlossen, die Beratungsgesellschaft Real Estate Risk Advisors (RERA) aus
Frankfurt zu engagieren. Aus Prinzip wollte er den Unternehmensberatern jedoch nicht den
gesamten Aufbau des Risikomanagements Uberlassen. Er hat sie stattdessen vor allem als
Sparringspartner engagiert, mit denen das interne Projektteam die wichtigsten Entscheidun-
gen besprechen kann. Die Umsetzung sollen vor allem seine Mitarbeiter machen.

Quellenangaben:

Diese Fallstudie basiert auf zahlreichen Originaldokumenten, die aus didaktischen und Vertraulichkeitsgriinden

anonymisiert und verandert wurden. Quellen, die bisher nicht aufgefiihrt wurden:

e Bauschadensgutachten: Ingenieurbiro Pitbau - Ralph Piterek: www.pitbau.de;
www.pitbau.de/files/mustergutachten.pdf

e Unternehmensstrategie: http://www.bremer-hoehe.de/index.php?&path=67

e Risikobericht: https://www.bauverein.de/ download/bauverein gbh 2004.pdf

e Foto Skyline in RERA-Prasentation: J. Crocker, Wikimedia Commons,
http://commons.wikimedia.org/wiki/File%3A2004-07-14 2600x1500 chicago lake skyline.jpg
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