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Wertorientierte Unternehmensführung
Implementierungskonzept Wertorientierter Unternehme nsführung bei 
SAGA GWG
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„Der Unternehmensverbund SAGA GWG bewirtschaftet ru nd 135.000 
Wohnungen, davon knapp die Hälfte frei finanziert.

Der Gleichordnungskonzern leistet mit Dividendenzahlunge n und Quartiers-
entwicklung im Sinne einer „Stadtrendite“ erhebliche Beiträge zur Haushalts-
konsolidierung und zur Stadtqualität der Freien und Hansestadt Hamburg.

Mit dem Unternehmenskonzept „SAGA GWG 2010“ verfolgt der Konzern 
eine nachhaltige, qualitative Wachstumsstrategie zur Sicherung der wirt-
schaftlichen Leistungsfähigkeit und zum sozialen Ausgleich in den Wohn-
quartieren als ökonomische Voraussetzung für das Geschäftsmodell als 
Bestandshalter.“

Wer wir sind …

Wertorientierte Unternehmensführung bei SAGA GWG



3

Unser Geschäftsmodell

Gesellschaftszweck
… sichere und sozialver-
antwortliche Wohnungsver-
sorgung für breite Schichten 
der Bevölkerung zu ange-
messenen Preisen …

Zielgruppe
Untere und mittlere Einkommensschichten 

Preispolitik
Orientiert an den 
Mittelwerten des 
Mietenspiegels und am 
öffentlich geförderten 
Wohnungsbau

Produktsegment
Gepflegte Wohnanlagen 
mittlerer Art und Güte und 
Stadtquartiere mit funktio-
nierenden Nachbarschaften

Geschäftsmodell
�Bestandshalter/Systemvermieter 
�Eigentumswohnungsvertrieb (Privatisierung)
�Management des sozialen Ausgleichs in den Quartieren
�Sicherung von Stadtqualität für die 

“Wachsende Stadt”

Wertorientierte Unternehmensführung bei SAGA GWG
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Unsere Wertorientierung: 
Von der Rendite zur „Stadtrendite“

Cashflow

Stadt-
entwicklung

Wert-
entwicklung

Ziel ist die

� Optimierung der betriebs-
wirtschaftlichen Ergebnisse ,

� unter Absicherung und Auf-
wertung der Wettbewerbs-
position ,

� bei gleichzeitiger Umsetzung
wohnungspolitischer Ziele
(„Wachsende Stadt “).

Wertorientierte Unternehmensführung bei SAGA GWG
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Unsere betriebswirtschaftliche Ausrichtung

SAGA GWG

� Langfristige Vermögensentwicklung

� Stadtteil- und Quartierentwicklung zur 
Sicherung der Wettbewerbsposition 

� Unser  betriebswirtschaftlicher 
Zielkorridor

10 – 20 – 30 - 300

Wertorientierte Unternehmensführung bei SAGA GWG



Revision

Budget Marketingplan

Zielvereinbarungen

Controlling

Unternehmenskonzept mit strategischer Unternehmensp lanung

Wirtschafts- und Finanzplanung
(Wirtschaft, Finanzen, Investitionen, Personal)

Jahrespläne

Beteiligungscontrolling Finanzwirtschaftliches
Controlling

Investitionscontrolling Vertriebscontrolling

Unternehmensplanung Unternehmenssteuerung

Markt-
forschung

Wohnzufrieden-
heitsanalysen

Dienstleistungstests

Vermietungstests

Risikomanagementsystem

Dokumentation 
Geschäftsverlauf

Service-Tagungen

Geschäftsprozess-
orientierte DV-
Hand-bücher (nur 
GWG)

Vertriebs- und 
Produkt-Tagungen

Standardberichtsätze 
operative Bereiche

Standardberichtsätze 
GF / Vorstand

Standardberichtsätze 
Aufsichtsrat

Portfolioanalyse

Wertmanage-
ment

Management-
Tagungen

Beurteilung 
Geschäftsver-
laufsergebnis

Steuerungs-
modell
Töchter

Betriebsver-
gleiche/ 
Benchmarking

Mittelfristige Planung

Arbeitsprogramme

Balanced 
Scorecard

Unser Steuerungsmodell

Arbeitshilfen

Standards

Organisations-
anweisungen

Standards der 
Prozeßorgani-
sation
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Balanced Scorecard

Wirtschafts-
planung

Portfolio-
Management-

system

Mit Blick auf eine konsequente 
Weiterentwicklung zu einer 
Konzeption der wertorientierten 
Unternehmensführung sind vorrangig 
die Instrumente

�Portfoliosteuerung,

�Balanced Scorecard und

�Wirtschaftsplanung

miteinander zu vernetzen.

Die Handlungsschwerpunkte der instrumentellen 
Neuausrichtung

Wertorientierte Unternehmensführung bei SAGA GWG



Gleichordnungskonzern 

Unternehmenskommunikation

Stand 07.04.2006

Techn. Gebäudeausrüstung
Hagen

12

Mod./Instandsetzung
Hirtler

13

Neubau – Mack14

Koordination GS / Vertrieb21

GS Harburg 22

GS Wilhelmsburg 23

GS Altona 24

GS Osdorf25

GS Eimsbüttel26

GS Mitte 31

GS Langenhorn 32

GS Rahlstedt33

GS Jenfeld34

GS Wandsbek 35

GS Billstedt36

Mietekalk. / Umlagenabrechnung37

Klagewesen / Mietforderungen38

Grundstücksentwicklung 59 59 

GS Altona 82

GS Hamburg-Süd 83

GS Barmbek84

GS Bramfeld 85

GS Mümmelmannsberg  86

GS Bergedorf 87

GS Mitte  88

GS Rahlstedt89

Bestandsrentabilität 73

Mod. / Instandsetzung61

Neubau / Sonderprojekte62

911 Revision 912
Recht / Gremien / Mitgliedschaften

914

Klagewesen 74

Immobilien 70Bau 60Immobilien20 Bau 10 Dienstleistungen/Beteiligungen 5040

Innere Dienste 44 44 

Personalentwicklung 43 43 

Personal und Services 40 40

Betriebsrat45 45 

Marketing 42 42 

Eigentumswohnungsvertrieb  
56 56

Finanzbuchhaltung GWG 52

Finanzbuchhaltung SAGA / 
Versicherungen SAGA  / GWG 

54 

Finanzierungen 53 53 

Betriebswirtschaft50 50

Steuern / KLR / Beteiligungssteuerung51 51 

Grundsatzfragen / Projekte 71

Unternehmensentwicklung / 
Risikomanagement47 47

Controlling 49 49

Unternehmensplanung / -steuerung46 46

AVW Assekuranzvermittlung d. 
Wohnungswirtschaft GmbH&Co. KG

GGAB GmbH

BCH GmbH93

CHANCE GmbH92

ProQuartier GmbH97

SAGA Erste IG mbH94

WSH GmbH98

GWG Gewerbe GmbH95

HWC GmbH96

GS Dulsberg27

Personalwesen 41 41 

Vorstand / Geschäftsführung

SAGA IT-Services GmbH99
WoWiMedia GmbH&Co.KG

ImmoMediaNet
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Zentrale

Geschäfts-
stellen

Bewertung von Vertriebs- und Investitions-
maßnahmen sowie Identifikation von
Handlungsschwerpunkten durch das 
Controlling.

Instrumentarium zur Entwicklung und 
Ableitung ganzheitlicher
Entwicklungsstrategien der Bestände in den 
Geschäftsstellen.

Portfoliomanagement bei SAGA GWG

Unser Verständnis von Portfoliomanagement
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Was wir damit machen…

� Identifikation von 
Vertriebsschwerpunkten über 
Marktbenchmarks,

� Allokation von Investitionsbudgets ,

� Allokation von 
Instandhaltungsbudgets ,

� Identifikation von Objekten für den 
ETW-Vertrieb und

� Determinierung der mittelfristigen 
Wirtschaftsplanung.

Portfoliomanagement bei SAGA GWG
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„Portfolio-
matrix“

„Objektmatrix“

Dynamische 
Kapital-

verzinsung*

Objektmatrix:

•Vermietungserfolg

•Standortqualität

•Objektqualität

Portfoliomatrix:

•Produktqualität

•Rentabilität

* Modifizierter interner Zinsfuss mit Planungshorizont 
von 10 Jahren

Portfoliomanagement bei SAGA GWG

Wie wir das machen…

Determinanten – Potentiale – Renditen 
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Portfoliomanagement bei SAGA GWG

Wie wir das machen…
unterschiedliche 
Aggregationsebenen:

�Wirtschaftseinheiten,

�Wohngebiete,

�Geschäftsstellen und

�Unternehmen.



Unternehmensplanung:
-GuV
-Bilanz
-Cash Flow

BSC

Zielvereinbarungs-
systeme

GS- Planung
-GuV
-Bilanz
-Cash Flow

RisikomanagementRisikomanagement

Produkt

Finanzen

Organisation

Markt

Potential
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BSC

Bau

BSC

Immobilien

Produkt

Finanzen

Organisation

Markt

Potential

BSC

Zentralabt.

Produkt

Finanzen

Organisation

Markt

Potential

Produkt

Finanzen

Organisation

Markt

Potential

Unternehmenskonzept mit strategischer Langfristplanung

Aktueller Handlungsrahmen und mittelfristige Wirtschaf tsplanung

Integration der BSC in den Steuerungsbaukasten
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Die Performanceindikatoren der BSC

Markt Organisation Potenzial Produkt Finanzen

• Entwicklung der Sollmieten,

• Entwicklung der Erlösschmälerungen/Leerstände,

• Entwicklung der Fluktuation

• Entwicklung der Mietrückstände/Wertberichtigungen,

• Entwicklung der Wohnzufriedenheit.

Die Balanced Scorecard bei SAGA GWG
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Die Performanceindikatoren der BSC

Markt Organisation Potenzial Produkt Finanzen

• Entwicklung Dienstleistungseffizienz (Deckungsbeiträge),

• Entwicklung der Kundenzufriedenheit mit dem Hauswartdienst,

• Entwicklung der Kundenzufriedenheit mit der Dienstleistungsqualität 
der Geschäftsstelle und

• Entwicklung der Ergebnisse aus den Vermietungstests.

Die Balanced Scorecard bei SAGA GWG
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Die Performanceindikatoren der BSC

Markt Organisation Potenzial Produkt Finanzen

• Kundenzufriedenheit mit dem Produkt,

• Budgetentwicklung Investitions- und Instandhaltungstätigkeit und

• Entwicklung der Objektqualitäten aus dem Portfoliomanagement.

Die Balanced Scorecard bei SAGA GWG
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Die Performanceindikatoren der BSC

Markt Organisation Potenzial Produkt Finanzen

• Entwicklung der Rentabilitäten der Geschäftsstellenportfolios,

• Ergebniserreichung auf Ebene der Gesamtunternehmung.

Die Balanced Scorecard bei SAGA GWG
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Die Performanceindikatoren der BSC

Markt Organisation Potenzial Produkt Finanzen

• Einmalig: Durchführung interne Geschäftsprozessanalyse zur 
Beurteilung von Effektivität und Effizienz aus Sicht der 
wertschöpfenden Einheiten.

• Tradition: Fortführung etablierter Systeme zur Vereinbarung über 
das Tagesgeschäft hinausgehender Projekte/Arbeitsziele.

Die Balanced Scorecard bei SAGA GWG



Unternehmensplanung:
-GuV
-Bilanz
-Cash Flow

BSC

Zielvereinbarungs-
systeme

GS- Planung
-GuV
-Bilanz
-Cash Flow

RisikomanagementRisikomanagement

Produkt

Finanzen

Organisation

Markt

Potential
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Revolvierende Unternehmensplanung SAGA GWG 

Renditevorgabe
Unternehmenskonzept

Zielrenditen 
Geschäftsstellen Profit Center-Planung GS

Rekursiver Abstimmungsprozess Management und Untern ehmenssteuerung

Bottom Up-Ansätze der Geschäftsstellen/Geschäftsbere iche

GS GSGSGS GS GS

Integrative Einordnung der mittelfristigen Wirtschaftsp lanung 
in den Steuerungsbaukasten
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Balanced Scorecard

Wirtschafts-
planung

Portfolio-
Management-

system

�Mit der gegenwärtigen Neuordnung konnten 
bereits deutliche Verbesserungen im 
Steuerungsbaukasten erreicht werden.

�Die Einführung aller vorgestellten 
Instrumentarien ist auf dieser Grundlage für 
Januar 2007 geplant.

�Es gilt nunmehr, über letzte Projektschritte 
eine Verstetigung der erzielten Fortschritte 
zu sicherzustellen.

�Die entwickelten Instrumentarien bieten die 
Flexibilität , wandelnden Schwerpunkten 
kurzfristig Rechnung zu tragen.

FAZIT

Wertorientierte Unternehmensführung bei SAGA GWG
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit .


