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Denkanséatze zur Herleitung eines optimalen Budgets

Die Arbeitsgruppe ,Bestimmungsgriinde der Investitionsstruktur® hat sich mit
folgenden Denkansatzen zu Herleitung eines optimalen Investitionsbudgets
beschaftigt:

1. Retrospektive Analyse der Investitionen zur Ableitung eines zukinftigen Budgets
» Modernisierungsinvestitionen
» Aufwandsinvestitionen

2. Ausgaben zur Erhaltung einer Immobilie bis zur Unendlichkeit
» Durchschnittliche Abschreibung (ohne auf3erplanméaniige AfA)

3. Ableitung eines angemessenen Investitionsbudgets nach den Regelungen der II.
BV
Vergleichswerte von Wettbewerbern
Ruckrechnung aus der Ziel-Investitionsrendite
Investitionsplanung auf Basis der Lebensdauer von Bauteilen
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Investitionen im Vergleich zu Abschreibungen und Pe

rsonalkosten

laufende Instandhaltung e 13.028 13.568 13.144 @ 13.181) o
lavon BM 8.537, (davon BM 8.176)

€/m2 5,50 5,67 5,34 539 6,16

. . T€ 7.435 6.972 7.380 5.867
vermietungsunterstitzende Instandhaltung e/mz -- 311 2.83 3.02 2.40
GroRinstandhaltun T€ 15.997 6.464 9.887 8.954 11.315
9 €/m2 6,75 2,70 4,01 3,66 4,63

nicht aktivierungsfahige Modernisierun e 2.071 2.271 1.213 2.850 4.048
gsianig g €/m? 0,87 0,95 0,52 1,16 1,65
Aufwandsinvestitionen gesamt T€ 31.096 29.738 31.276 32.365 36.308
9 €/m? 13,12 12,43 12,70 13,22 14,84

aktivierunasfahioe Modernisierun T€ 27.342 27.419 32.499 27.473 31.720
gstanig 9 €/m? 11,53 11,46 13,19 11,23 12,97
Bestandsinvestitionen insaesamt TE 58.438 57.157 63.775 59.838 68.028
9 €/m2 24,65 23,89 25,89 24,45 27,81

Abschreibungen auf immaterielle VG des AV T€ 29.831 30.630
und der Sachanlagen €/m2 11,95 12,04
. TE 24.812 26.107

Personalkosten inkl. Soz.-abgaben e/m? 9.94 10,26
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1. Retrospektive Analyse der Investitionen zur Ableitu ng eines
zukinftigen Budgets der GEWOBA

laufende Instandhaltung e 13.028 13.568 13.144 @ 13.181) o
lavon BM 8.537, (davon BM 8.176)

€/m2 5,50 5,67 5,34 5,39 6.16

. .. T€ 7.435 6.972 7.380 5.867
vermietungsunterstiitzende Instandhaltung e/mz -- 311 2.83 3.02 2.40
GroRinstandhaltun T€ 15.997 6.464 9.887 8.954 11.315
9 €/m2 6,75 2,70 4,01 3,66 4,63

nicht aktivierungsfahige Modernisierun e 2071 2.271 1.273 2850 4.048
gstenig 9 e/me 0,87 0,95 0,52 1,16 1,65
Aufwandsinvestitionen gesamt TE 31.096 29.738 31.276 32.365 36.308
9 €/m2 13,12 12,43 12,70 13,22 14,84

aktivierunasfihioe Modernisierun T€ 27.342 27.419 32.499 27.473 31.720
gstanig 9 e/m2 11,53 11,46 13,19 11,23 12,97
Bestandsinvestitionen insgesamt TE 58.438 57.157 63.775 59.838 68.028
9 €/m2 24,65 23,89 25,89 24,45 27,81

Damit investierte die GEWOBA durchschnittlich 25,34 €/m2 p.a. gesamt.
davon Aufwandsinvestitionen durchschnittlich 13,26 €/m2 p.a.
davon akt. Modernisierung durchschnittlich 12,08 €/  m2p.a.
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1. Retrospektive Analyse der Investitionen zur Ableitu ng eines
zukinftigen Budgets aus Daten der AGW  -Unternehmen

Aufwandsinvestitionen

Aufwandsinvestitionen
AGW gesamt €/m? 14,71 15,71 14,59 15,53 16,41

(D 15,39 €/m?)
N

Aufwandsinvestitionen

AGW West (@ 18,11 €/m?) €/m? 18,02 18,78 16,12 18,25 Qg’:ﬂ‘)
~=A

Aufwandsinvestitionen 8.53 9.89 10,62 1043 11.53

AGW Ost (0 10,20 €/ m?) €/m?
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1. Retrospektive Analyse der Investitionen zur Ableitu

zukinftigen Budgets aus Daten der AGW

aktivierungsfahige Modernisierung

ng eines
-Unternehmen

akt. Modernisierung ,

AGW gesamt (@ 6,07 €/mz) =™ 5,57 6,51 4,95 6,33 7,00
/—\

akt. Modernisierung ,

AGW West (@ 6,18 €/m?) oM 5,95 7,14 4,52 6,22 Q?,oe

4
akt. Modernisierung ,
AGW Ost (@ 5,93 €/m2) &/m 4,86 5,32 6,05 6,54 6,90

Gesamtinvestitionen AGW West:

Gesamtinvestition

2
AGW-West (@ 24,29 €/m?) €/m 23,97

25,92

20,64

24,47

26,43
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2. Ausgaben zur dauerhaften Erhaltung einer Immobilie b IS zur
Unendlichkeit

Durchschnittliche Abschreibung AfA (Handelsrechtlic her Ansatz)

Aus den GEWOBA-Meldungen zum AGW-Betriebsvergleich ergeben sich flr die
GEWOBA folgende Werte zur Abschreibung *) in €/m2 jahrlich.

| AR
2011 11,08
2010 10,89
2009 10,60
2008 10,46

*) Planmaldige Abschreibung auf Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten“ sowie
,Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte mit anderen Bauten“ u.a Posten, die Ublicherweise der
Hausbewirtschaftung zugeordnet werden.
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2. Ausgaben zur dauerhaften Erhaltung einer Immobilie b IS zur
Unendlichkeit

Durchschnittliche Abschreibung AfA (Handelsrechtlic her Ansatz)

Als Benchmark die durchschnittliche AFA der Unternehmen im AGW -
Betriebsvergleich (West-Unternehmen)

|
2011 12,98
2010 13,35
2009 13,34
2008 12,69

*) Planmalige Abschreibung auf Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten“ sowie
,Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte mit anderen Bauten“ u.a Posten, die tblicherweise der
Hausbewirtschaftung zugeordnet werden.
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3. Ableitung eines angemessenen Investitionsbudgets nach den
Regelungen der Il. BV

Il. BV: 8§ 28 Instandhaltungskosten
(2) Als Instandhaltungskosten durfen je Quadratmeter Wohnflache im Jahr angesetzt werden:

1. fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des Kalenderjahres weniger als 22 Jahre zurtickliegt,
héchstens 7,10 Euro,

2. fur Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des Kalenderjahres mindestens 22 Jahre zurtickliegt,
hochstens 9 Euro,

3. fur Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des Kalenderjahres mindestens 32 Jahre
zurtckliegt, hochstens 11,50 Euro.
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3. Ableitung eines angemessenen Investitionsbudgets nach den
Regelungen der Il. BV

Il. BV: 8§ 25 Abschreibung

(2) Die Abschreibung soll bei Gebauden 1 vom Hundert der Ba ___ukosten , bei
Erbbaurechten 1 vom Hundert der Gesamtkosten nicht Ubersteigen, sofern nicht
besondere Umstande eine Uberschreitung rechtfertigen.

Zusammenfassung

Unter Beachtung dieser Daten wirde sich ein Investitionsbudget fir die GEWOBA ergeben,
das sich wie folgt zusammensetzt:

11,50 €/m2 + 5,95 €/m? (1% Abschreibung auf AHK) = 17,45 €/m?

17,45 €/m2 x 2.543.997 m2 = 44.393 T€

Tatsachliche Bestandsinvestitionen 2011 der GEWOBA = 68.028 T€
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4. Vergleichswerte von Wettbewerbern in Bremen und Breme rhaven
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5. Ruckrechnung aus der Ziel-Investitionsrendite
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6. Investitionsplanung auf Basis der Lebensdauer vo n
Bauteilen — Beispiel: Instandhaltungsplanung

Im Folgenden wird der statistische Kostenverlauf des Fassadenanstrichs und der zugehdrigen
flankierenden Mal3nahmen / Bauteile auf Basis des statistischen Datenmodells dokumentiert.

Folgende MalRnahmen bzw. Bauteile (statistische Lebensdauer) werden bericksichtigt:

B Neue Haustlr (30 Jahre)

M Neue Briefkastenanlage und neue Hauszuwegung (20 Jahre)
Neuer Fassadenanstrich (15 Jahre)

B Neuer Treppenhausanstrich (10 Jz

Kostenverteilung der Mal3hahmen,
bei Annahme eines
Standardgebaudes:

4 Geschosse

3 Hauseingange

24 Wohneinheiten

1.400 m? Wohnflache

Summe Kosten 145 T€ = 104 €/m?

Manfred Sydow
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Beispiel: Instandhaltungsplanung — Kostenverlauf nac h
technischem Ausfall

Der Planung liegt eine aktuelle Abfrage Uber alle Gebaude der GEWOBA und deren aktuellen
Bauzustandsstufen zu den aufgefuihrten MaRnahmen bzw. Bauteilen zugrunde.

Zur Kostenbetrachtung wurde idealisiert und die bei dem Standardgebaude anfallenden
Kosten flr alle Gebdude der GEWOBA angenommen.

Die statistische Lebensdauer der Bauteile ist in der Legende nochmals ausgewiesen.
Als Betrachtungszeitraum wurden 20 Jahre angenommen.

50.000.000,00 €

Kostenverlauf je MafRnhahme und Bauzustandsstufe
(Theoretisches Modell; Aufsatzpunkt t=0 mit vorgegliedertem Bestand)

45.000.000,00 €
40.000.000,00 € -
35.000.000,00 € -

30.000.000,00 €
g 25.000.000,00 € -
20.000.000,00 € -
15.000.000,00 €

Durchschnitt Jahresinvest € 10.562.500

10.000.000,00 €
5.000.000,00 € -

0,00 €

ﬁ
. || || | ] [ I
3 5 8 10 11 12 15 16 20

m Haustur - 30a

m BK + Hauszuwege - 20a
Fassadenanstrich - 15a

m Treppenhaus - 10a
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Beispiel: Instandhaltungsplanung — Glattung der Kost en

Zur Vermeidung von Budgetspitzen wurden die statistisch ermittelten Kosten je Mal3nahme,

vor allem des neuen Fassaden- und Treppenhausanstrichs, gleichméafig auf die Jahre verteilt,
ohne einen Lebenszyklus zu Uberspringen.

Das setzt voraus, dass die statistische Lebensdauer ein Anhaltswert ist und die Investition
durchaus schon drei Jahre friher oder spater anfallen kann.

Kostenverlauf je MalRnahme mit ausgeglichenem Jahres budget

18.000.000,00 €

16.000.000,00 €

14.000.000,00 €

12.000.000,00 € -

. — T Haustur - 30a
10.000.000,00 €

o) m BK + Hauszuwege - 20a
g 8.000.000,00 € - Fassadenanstrich - 15a

m Treppenhaus - 10a
6.000.000,00 € - I I I
4.000.000,00 € -

2.000.000,00 € | |

0,00 €

3 4 5 6 78 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
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