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Portfoliomanagement

Analyse der Auswirkungen der Investitionstätigkeit

Veranstaltung: Herbsttagung des AGW Arbeitskreises Betriebswirtschaft 

Datum: 27. Oktober 2006

Referent: Michael Schreiber, Portfoliomanager

Ort: Atlantic Hotel Universum Bremen
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Portfolio

• Das Portfoliomanagement ist ein methodischer Ansatz für Führungskräfte 
den Bestand nach bestimmten Kriterien zu segmentieren.

• Die Segmentierung kann als Grundlage zur Planung, Durchführung und 
Kontrolle von Investitions- und Desinvestionsstrategien dienen.

• Die Entscheidungen sind somit transparent, dokumentierbar und für Dritte 
nachvollziehbar.

• Das Portfoliomanagement hilft dem Immobilienunternehmen das knappe 
Gut „Kapital“ zielgerichtet einzusetzen.
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Portfoliomodell
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Kernbestand I – Zielfeld

Kernbestand I – übriger 
Kernbestand

Kernbestand II oder 
Desinvestitionsbestand: 
Standortpotentialanalyse

Unlogische Bewertung –
Individuelle Prüfung

Quelle: 
H.Kook/M.Sydow
Strategisches Portfoliomanagement in der Immobilienwirtschaft,
Hamburg, 2003
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Portfoliomodell und Lebenszyklus der Immobilie
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Datenbank des Portfoliomanagementsystems

GES/

IGIS
Schnittstelle

PORT-

FOLIO

GES/TOM:
ca. 900 Datenbank-Tabellen 
mit Millionen von Datensätzen

Portfolio:
1 Tabelle mit ca. 1.500 Zeilen (Gebäude) 
und 65 Spalten = ca. 100.000 Datensätze
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Das Portfoliomanagementsystem der GEWOBA

Vermietungserfolg   Objektstandard  

Indikatoren 
Gewichtung 

in % 
 

Indikatoren 
Gewichtung 

in % 
Anteil der Transfermittel-Empfänger 10  Bauzustand der Außenanlagen 15 
Betriebskosten mtl./qm 10  Bauzustand der Fassade 15 
Leerstandskosten durch Kaltmiete (in % vom 
Soll) 

25  Bauzustand der Dächer 10 

Leerstandsmonate 15  Bauzustand der Wärmedämmung 15 
Zielmiete erreicht zu … % 25  Bauzustand der Treppenhäuser 15 
Mietausfälle in % vom Soll 15  Bauzustand der Bäder 30 
 100   100 
 
 
Standortqualität     

Indikatoren 
Gewichtung 

in % 
   

Objektkomplexität 20 => Objektkomplexität  
Anbindung ÖPNV 10  Indikatoren 

Gewichtung 
in % 

Entfernung zur Innenstadt bzw. Unterzentrum 10  Anzahl der Geschosse 20 
Eindruck der Außenanlagen im näheren Um-
feld 

10  Art der Bebauung im näheren Umfeld 30 

Image des Quartiers 30  Aufzug 30 
Immissionen 5  Wohnungen je Treppenhaus 20 
Kfz-Parkplätze in der näheren Umgebung 5   100 
Nahversorgung 10    
 100    
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Portfolio Bremen der GEWOBA zum 31.12.2005
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Analyse des Investitionsprogramms 2005 auf das Portfolio Bremen und 

Bremerhaven

• Grundlage

– sämtliche in 2005 getätigten Investitionen 

– Betrachtungszeitraum: 01.01. bis 31.12.2005

• Einzelanalyse jedes Gebäudes in den 27 Feldern

– horizontale Bewegung?

– vertikale Bewegung? 

– Kombination aus horizontaler und vertikaler Bewegung?

– positive oder negative Bewegung?

• Akkumulation der Einzelbewegungen entsprechend der Betrachtung 

Bauzustand und Vermietungserfolg
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Veränderungen des Objektstandards

in Bremen zum 31.12.2005

gering: 
5.191 WE
(= 17,6%)

Objekt-
standard

Vermietungs-
erfolg

+ 767 WE

- 726 WE

+ 24 WE

z-Achse = Standortqualität; 
nach Festlegung kaum veränderbar

+ 1.558 WE

- 659 WE

+ 767 WE

mittel: 
19.296 WE
(= 65,2%)

gut: 
5.086 WE  
(= 17,2%)����

= + 41 WE
����

= + 132 WE

- 1.385 WE����
= + 173 WE

+ = Verbesserung des Gebäudezustandes durch Modernisierungsmaßnahmen - = Verschlechterung des Gebäudezustandes durch Alterung
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Sonstige Veränderungen des Objektstandards

in Bremen zum 31.12.2005

Objekt-
standard

Vermietungs-
erfolg

z-Achse = Standortqualität; 
nach Festlegung kaum veränderbar

����
= - 78 WE

gering: 
5.191 WE
(= 17,6%)

- 64 WE

+ 21 WE

- 35 WE

mittel: 
19.296 WE
(= 65,2%)

gut: 
5.086 WE  
(= 17,2%)

Rückbau

Umwandlung

Neubau
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Veränderungen des Vermietungserfolgs

in Bremen zum 31.12.2005

gering: 470 WE (= 1,6%)

gut: 23.272 WE (= 78,7%)

mittel: 5.831 WE (= 19,7%)

N
e

u
b

a
u

U
m

-
w

a
n

d
lu

n
g

R
ü

c
k

b
a

u

+
 2

1
 W

E

-
3

5
 W

E

+
 1

.9
8

1
 W

E

-
1

.9
3
1

 W
E

-
6

 W
E

+
 5

5
 W

E

-
6

4
 W

E

mittel

gering

gut

Vermie-
tungs-
erfolg

Objekt-
standard

z-Achse = Standortqualität; 
nach Festlegung kaum veränderbar

����
= + 50 WE����
= + 49 WE
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Veränderungen des Objektstandards 

in Bremerhaven zum 31.12.2005

gering: 
1.965 WE
(= 22,1%)

Objekt-
standard

Vermietungs-
erfolg

+ 241 WE

- 710 WE

+ 15 WE

z-Achse = Standortqualität; 
nach Festlegung kaum veränderbar

+ 759 WE

- 144 WE

+ 503 WE

mittel: 
5.708 WE
(= 64,0%)

gut: 
1.238 WE  
(= 13,9%)����

= - 207 WE
����

= + 112 WE

- 854 WE����
= - 95 WE

+ = Verbesserung des Gebäudezustandes durch Modernisierungsmaßnahmen      - = Verschlechterung des Gebäudezustandes durch Alterung
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Sonstige Veränderungen des Objektstandards

in Bremerhaven  zum 31.12.2005

Objekt-
standard

Vermietungs-
erfolg

z-Achse = Standortqualität; 
nach Festlegung kaum veränderbar

gering: 
1.965 WE
(= 22,1%)

- 113  WE

mittel: 
5.708 WE
(= 64,0%)

gut: 
1.238 WE  
(= 13,9%)

- 32 WE
Rückbau����

= - 145  WE
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Veränderungen des Vermietungserfolgs

in Bremerhaven zum 31.12.2005

gering: 874 WE (= 9,8% )

gut: 1.821 WE (= 20,4%)

mittel: 6.216 WE (= 69,8%)
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Emittel

gering
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Objekt-
standard

z-Achse = Standortqualität; 
nach Festlegung kaum veränderbar

Vermie-
tungs-
erfolg ����

= + 426 WE����
= - 95 WE
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Ergebnis der Analyse

• Die Gebäudealterung neutralisiert annährend die gesamten Investitionen in 
Großinstandhaltung und Modernisierung. 

• Der Umfang der Investitionen in Bremen reicht eben aus, um das bauliche Niveau 
geringfügig zu verbessern (+ 173 WE).

• In Bremerhaven reichen die Investitionen nicht aus, die Gebäudealterung zu 
kompensieren, das bauliche Niveau verschlechtert sich geringfügig. (-95 WE)

• Der Rückbau wird aus Gründen der Marktanpassung, vor allem im schrumpfenden 
Markt Bremerhaven, betrieben.

• Fortführung der Bestandsprivatisierung würde zu einer Verschlechterung des 
Portfolios führen. 


