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Protokoll 
Zusammenfassung der Diskussionsbeiträge und Anmerkungen der Tagungsteilneh-

mer sowie der mündlichen Ergänzungen der Referenten 
der Frühjahrstagung des AGW-Arbeitskreises Betriebswirtschaft 

am 28. und 29. Mai 2015 in Frankfurt 
 
 
 
Tagungsort: Le Méridien Parkhotel Frankfurt 
 Wiesenhüttenplatz 28-38 
 60329 Frankfurt am Main 
 
 
 
Donnerstag, den 28. Mai 2015 

Tagungsbeginn: 

Begrüßung, Tagungsablauf und Organisatorisches 

Moderator: Manfred Sydow, GEWOBA 

Herr Sydow begrüßt die Teilnehmerinnen und Teilnehmer sowie die Referenten, bei 
denen er sich für die Bereitschaft bedankt, im Rahmen der Frühjahrstagung des 
AGW-Arbeitskreises-Betriebswirtschaft zu referieren. Weiterhin begrüßt Herr Sydow 
Herrn de Jong, Mitglied in einem niederländischen wohnungswirtschaftlichen Ver-
band, vergleichbar der AGW. 

Herr Sydow bedankt sich für die Gastfreundschaft der Nassauischen Heimstätte 
Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft und insbesondere bei Herrn Dr. Hain für 
die Organisation des Hotels und der Abendveranstaltung.  

Herr Sydow geht kurz auf die Historie der AGW ein, die als „Selbsthilfeorganisation“ 
gegründet wurde und beschreibt die vielfältigen Verbindungen und Verzahnungen 
zwischen GdW und AGW, um frühzeitig Anregungen und Forderungen im politischen 
Meinungsbildungsprozess sicherzustellen. So ist der Vorsitzende der AGW Mitglied 
im Präsidium der GdW und die Arbeitskreisleiter der AGW Mitglieder in den entspre-
chenden Fachausschüssen des GdW. 

Anschließend geht Herr Sydow kurz auf die Themenschwerpunkte bereits durchge-
führter Tagungen des AGW Arbeitskreises Betriebswirtschaft ein und gibt einen 
Überblick über die Kosten (je Teilnehmer) der verschiedenen Arbeitskreise der AGW.  

Schließlich stellt Herr Sydow die Tagesordnung vor und erläutert den organisatori-
schen Ablauf der Tagung. Herr Sydow entschuldigt Herrn Eichner und Herrn Zimlich, 
die wegen einer Hauptversammlung beziehungsweise eines Bürgerbeteiligungsver-
fahren nicht an der Tagung teilnehmen können. 

 
Das gastgebende Unternehmen stellt sich vor 
 

Referent:  Dr. Thomas Hain, Nassauische Heimstätte Wohnungs- und Ent-
wicklungsgesellschaft, Frankfurt a. M. 
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Auf die Frage von Herrn Sydow nach den Kosten pro Quadratmeter im Bauträgerge-
schäft (Europaviertel) erläutert Herr Dr. Hain, dass Wohnungen ab 3.500 Euro pro 
Quadratmeter bis zu 10.000 Euro pro Quadratmeter und darüber hinaus vermarktet 
werden. 
 
In Frankfurt und der Region bestehen weitere Wohnungsunternehmen mit teilweise 
gleicher (öffentlicher) Eigentümerstruktur. Die Frage nach bestehenden und mögli-
chen „Zusammenschlüssen“ wird insbesondere aufgrund unterschiedlicher Ge-
schäftsmodelle verneint, jedoch kooperiere man in den Stadtteilen, in denen man 
gemeinsame Wohnungsbestände verwalte.  
 
Auf Nachfrage von Herrn Sydow nach der Höhe der umgelegten Modernisierungs-
kosten erläutert Herr Dr. Hain, dass rund drei bis fünf Prozent von insgesamt elf Pro-
zent umlagefähigen Modernisierungskosten umgelegt werden. Insgesamt wird im 
Rahmen der Modernisierungsstrategie die Einzelbetrachtung verlassen und die 
Quartiersentwicklung in den Vordergrund gestellt sowie mehr von den Modernisie-
rungskosten auf die Instandhaltungsaufwendungen verlagert.  
 
 
Total Return als zentrale Kennzahl zur Abbildung de s nachhaltigen Geschäfts-
modells von Wohnungsunternehmen 
 
 
Aktueller Stand der Arbeitsgruppe zum Total Return 
 

Referent:  Manfred Sydow, GEWOBA, Bremen 
 

Zur „Einstimmung“ auf das Schwerpunktthema der AGW-Tagung trägt Herr Sydow 
ein Gedicht von Novalis (Freiherr von Hardenberg) vor:  
   
  „       Wenn nicht mehr Zahlen und Figuren 
Sind Schlüssel aller Kreaturen 
Wenn die, so singen oder küssen, 
Mehr als die Tiefgelehrten wissen, 
Wenn sich die Welt ins freye Leben 
Und in die Welt wird zurück begeben, 
Wenn dann sich wieder Licht und Schatten 
Zu ächter Klarheit werden gatten, 
Und man in Mährchen und Gedichten 
Erkennt die wahren Weltgeschichten, 
Dann fliegt vor einem geheimen Wort 
 
          Das ganze verkehrte Wesen fort.“ 

 
Herr Sydow beleuchtet kurz den Aspekt, dass nach den Vorstellungen der Romantik 
die „Erklärung der Welt“ mit den rational-quantitativen Methoden der Naturwissen-
schaft und Technik nicht ausreichend möglich ist, was nun gleichwohl mit dem 
Schwerpunktthema der Tagung zumindest für die „wohnungswirtschaftliche 
Welt“ versucht werde.  
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Unternehmensspezifische Umsetzung des Total Returns  bei der GEWOBA 
 

Referent: Steffen Schurig, GEWOBA, Bremen 
 
Frau Esser fragt, ob es sinnvoll sei, den Maklerfaktor konstant zu setzen. Über einen 
überschaubaren, kurzfristigen Zeitraum könne man dies sicherlich vertreten, über 
einen längeren Zeitraum sei eine Überprüfung des Maklerfaktors auf Anpassung er-
forderlich.  
 
Herr Sydow erläutert den AGW-Teilnehmern noch mal den Hintergrund für die  
Beschäftigung mit der Kennzahl Total Return. Im Aufsichtsrat der GEWOBA wurden 
bisher die bilanzielle und die wirtschaftliche Eigenkapitalrendite kommuniziert. Das 
wirtschaftliche Eigenkapital wurde mit Hilfe von Maklerfaktoren berechnet, um Zinsef-
fekte, die nicht auf der Unternehmensleistung beruhen, auszuschalten. Im Zeitablauf 
wiesen beide Kennzahlen – trotz verbesserter Ertragslage – tendenziell sinkende 
Renditen aus. Dies führte zu Nachfragen im Aufsichtsrat. Beide Rendite-Kennzahlen 
stellten keine adäquate Abbildung des Geschäftsmodells dar, da die Wertsteigerung 
des Immobilienbestands keine Berücksichtigung findet.  
 
Unternehmensspezifische Umsetzung des Total Returns  bei der GESOBAU AG 
 
 Referent: Christian Wilkens, GESOBAU AG, Berlin 
 

 
Unternehmensspezifische Umsetzung des Total Returns  bei der GAG Immobi-
lien AG 
 

Referent: Ingo Frömbling, GAG Immobilien AG, Köln 
 
 
Unternehmensspezifische Umsetzung des Total Returns  bei der GEWOBAG 
Wohnungsbau-AG 
 

Referent: André Friedrich, GEWOBAG Wohnungsbau AG, Berlin 
 
 
Fazit zu den Präsentationen zum Total Return 
 

Referent:  Manfred Sydow, GEWOBA, Bremen 
 

Die Ergebnisse der Umsetzung des Total Returns bei den obengenannten Unter-
nehmen fasst Herr Sydow wie folgt zusammen: 
 
Die Schwankungsbreite in der Wertänderungsrendite (WÄR) ist erheblich und ur-
sächlich für die Volatilität der Kennzahl. Die Schwankungen der WÄR sind erklä-
rungsbedürftig, sodass bei der GEWOBA der Total Return für den Bestand und den 
Neubau getrennt ermittelt wurde. 
 
Wegen der unterschiedlichen Maklerfaktoren ist der Total Return als Kennzahl für 
den Benchmark nicht geeignet. Die Aufnahme des Total Return in den AGW-
Betriebsvergleich müsste deshalb noch einmal kritisch bewertet werden. 
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Der Total Return ist für die Darstellung des Unternehmenserfolges in einer Zeitreihe 
geeignet und kann − mit einem konstanten Maklerfaktor ermittelt − gegenüber Auf-
sichtsrat und Eigentümer verwendet werden.  
 
Nach der intensiven Auseinandersetzung mit dem Total Return bleibt festzuhalten, 
dass der Total Return keineswegs die ultimative Kennzahl darstellt, die all umfassend 
das Geschäftsmodell von Wohnungsunternehmen abbilden kann. 
 
 
Erfahrungsaustausch „Bearbeitungsgebühren bei Kredi tverträgen“  

Referent:  Manfred Sydow, GEWOBA, Bremen  
 

Zu diesem Tagesordnungspunkt wurde keine Präsentation erstellt. Herr Sydow trägt 
die Situation bei der GEWOBA vor:  
 
Die Bearbeitungsentgelte bezogen sich ausschließlich auf KfW-Kredite.  
 
Die Reaktion der Banken auf die Geltendmachung von Erstattungsansprüchen sei-
tens der GEWOBA lässt sich in drei Gruppen unterteilen: 
 

• Die erste Bankengruppe zeigte Verständnis für das Vorgehen der GEWOBA. 
• Die zweite Bankengruppe beklagte den Vertrauensverlust. 
• Die dritte Bankengruppe verzichtete nicht auf die Einrede der Verjährung mit 

der Folge, dass ein Mahnbescheid zugestellt wurde und die GEWOBA inner-
halb einer Frist von sechs Monaten Klage erheben müsste. 

 
Unter Abwägung des Risikos, dass die Banken zur Kompensation einer Rückzahlung 
höhere Margen bei zukünftigen Krediten einkalkulieren, hat die GEWOBA mit Be-
schluss des Aufsichtsrats die Möglichkeit, auf die Geltendmachung der Erstattungs-
ansprüche zu verzichten.  
 
Aus dem anschließenden Erfahrungsaustausch der Tagungsteilnehmer ergibt sich, 
dass ein Wohnungsunternehmen Klage erhoben hat wegen einer Bearbeitungsge-
bühr von 1,7 Millionen Euro im Zusammenhang mit einer Finanzierung eines Unter-
nehmenserwerbs. Die mündliche Verhandlung steht im Herbst an. 
 
Frau Esser bemerkt, dass eine Aussage zu den Erfolgsaussichten eines Klagever-
fahrens nicht möglich ist. Es gibt jedoch unterschiedliche Fallkonstellationen bei den 
Bearbeitungsgebühren:  
 

• Bei Förderkrediten (KfW-Krediten) sind Bearbeitungsgebühren üblich. 
• Bei Wohnungsbaukrediten werden regemäßig keine  Bearbeitungsgebühren 

erhoben. 
• Bei Gewerbefinanzierungen, bei Paketfinanzierungen und Unternehmens-

erwerben werden üblicherweise Bearbeitungsgebühren in Rechnung gestellt. 
 
Die Sachverhalte sind einzelfallabhängig zu betrachten. Generell gilt jedoch, dass 
wenn die Bearbeitungsgebühren nicht von untergeordneter Bedeutung sind, die Gel-
tendmachung unbedingt erforderlich ist, um die Ordnungsmäßigkeit der Geschäfts-
führung zu gewährleisten. Dies gilt insbesondere für Vorstände von Aktiengesell-



 

- 5 - 

schaften; bei GmbHs und Genossenschaften sind gegebenenfalls Regelungen über 
Gesellschafterweisungen möglich. 
 
Die DKB hat die Einrede der Verjährung nicht akzeptiert und sieht sich nun vielen 
Klageverfahren gegenüber. Die DKB hat gerade in Ostdeutschland hohe Risiken 
finanziert und den Kreditnehmern „die Stange gehalten“. Deshalb ist der Vertrauens-
schaden bei der DKB besonders groß. Der GdW hat bei den Banken deutlich darauf 
hingewiesen, dass die Wohnungsunternehmen aus Gründen der Ordnungsmäßigkeit 
der Geschäftsführung verpflichtet waren, tätig zu werden.  
 
Herr Wilkens bemerkt, dass die KfW-Darlehen sicherlich einen Spezialfall darstellen. 
Die GESOBAU hat zunächst eine Klage angestrengt; aufgrund der unsicheren Er-
folgsaussichten nach Aussage mehrerer Gutachten und den Vertrauensschaden bei 
den Banken wurde das Thema dem Aufsichtsrat wegen Verzichts der Erstattungsan-
sprüche vorgelegt und die Klage zurückgenommen.  
 
Herr Wilkens übt Kritik an der Rechtsprechung insofern, dass die Rechtsprechung 
die Erstattung der Bearbeitungsgebühren zehn Jahre rückwirkend und nicht für die 
Zukunft geregelt hat. Gerade dies führt zu dem Vertrauensschaden bei den Banken. 
 
Herr Tonne ergänzt, dass die LWB weder Mahnbescheide versandt noch eine Klage 
erwogen hat, sondern die ÖRA Öffentliche Rechtsauskunfts- und Vergleichsstelle in 
Hamburg angerufen und durch das Streitschlichtungsverfahren die Einrede der Ver-
jährung gehemmt wurde.  
 
 
 
Freitag, den 29. Mai 2015 
 
 
Begrüßung und Zusammenfassung des vorherigen Tages 
 

Moderator:  Manfred Sydow, GEWOBA, Bremen  
 

Herr Sydow ergänzt, dass das Berechnungsschema für den Total Return der  
GEWOBA dem Protokoll beigefügt wird und weist auf den Aufsatz von Christoph 
Beck „Einführung des Assetmanagements zur Optimierung der wirtschaftlichen  
Ergebnisse“ im Taschenbuch für den Wohnungswirt hin, der ebenfalls dem Protokoll 
beigefügt wird. 
 
 
Zukünftige Perspektiven der Finanzierung – wie entw ickelt sich der Bankensek-
tor 
 

Referent: Prof. Dr. Markus Knüfermann, EBZ Business School, Bochum 
 
Herr Sydow informiert, dass die GEWOBA ein Projekt verfolgt hat, dass den Mietern 
die Möglichkeit bietet, eine Anlage (in Form einer Anleihe) bei der GEWOBA zu täti-
gen. Problematisch ist das geringe Anlagevolumen, das je Mieter aufgebracht  
werden könnte. Außerdem investieren die Mieter eher in den konsumgüternahen Be-
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reich. Hier gilt es ein handelbares Geldanlageprodukt zu schaffen, das auch kurzfris-
tige Verfügungsmöglichkeiten bietet. 
 
Frau Esser ergänzt, dass bei Genossenschaften Anleihen leichter zu begeben ist, da 
ein geschlossener Kreis von Genossen vorhanden ist. Allerdings ist nach Meinung 
von Frau Esser eine Anleihebegebung ohne Prospekt auch bei kleineren Genossen-
schaften kaum möglich, so dass eine Kosteneinsparung hier nicht gegeben ist.  
 
Zu der Bemerkung, dass sich die Anleihebegebung wegen der Kosten aufgrund der 
derzeitigen Zinssituation nicht rechnet, führt Herr Prof. Knüfermann aus, dass es zu-
nächst um eine strategische Ausrichtung geht, einen Prozess aufzubauen, um für 
zukünftige Finanzierungen über Anleihen vorbereitet zu sein. 
 
 
Bericht aus Berlin: Aktuelle Entwicklungen der Steu ergesetzgebung und der 
Wirtschaftsprüfung 
 

Referent: Ingeborg Esser, GdW, Berlin 
 
 
Werkstattberichte zu aktuellen Themen 
 
 
Aufbau und Struktur eines MIS 
 

Referent:  Dr. Sven Groth, Nassauische Heimstätte Wohnungs- und Ent-
wicklungsgesellschaft, Frankfurt a. M. 

 
Auf Nachfrage ergänzt Herr Dr. Groth dass der Aufbau des MIS extern begleitet wur-
de. Der Betriebsrat war frühzeitig in das Projekt eingebunden, so dass hier keine be-
sonderen Probleme auftraten. 
 
 
Datenschutzprüfung gemäß § 38 BDSG bei der SAGA GWG  durch die Auf-
sichtsbehörde – Erfahrungsbericht 
 

Referent: Matthias Ripke, SAGA GWG, Hamburg 
 
Auf die Frage nach dem Verteilerkreis des Abschlussberichts der Daten-
schutzbehörde führt Herr Ripke aus, dass der Verteilerkreis wie ein interner 
Revisionsbericht möglichst eng gezogen wurde. Der Aufsichtsrat wurde über 
das Ergebnis der Prüfung informiert. 
 
 

Zusammenfassung und Ausblick  
 

Moderator: Manfred Sydow, GEWOBA 
  
Aufgrund der fortgeschrittenen Zeit schlägt Herr Sydow vor, den Vortrag „ Verzinsung  
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von Mietkautionen“ und „VoFi-Investitionsberechnung im SAP Business Wa-
rehouse“ auf die nächste Tagung zu verschieben. 

 
 Nächste Tagung: am 29. und 30. Oktober in Jena 
 
 
Bremen, 2. Juni 2015 
 
 
 
 
gez. Manfred Sydow                    gez. Anne-Margarete Haake  
     (Tag 1 und 2)                                                    (Protokoll) 
 
 



Dim. 2010 2011 2012 2013 2014

Wertänderungsrendite

1 Bereinigte Mieten Neubau (Jahreswert) T�

2 Vervielfältiger Neubau Zahl

3 Marktwert Neubau T� 0 0 0 0 0

4 Bereinigte Mieten (Jahreswert) T� 0 0 0 0 0

5 Vervielfältiger gewichtet Zahl

6 Marktwert der Gebäude (Miete x Vervielf.) T� 0 0 0 0 0

7 Marktwert der unbebauten Grundstücke T�

8 Marktwert Geschäftsjahr T� 0 0 0 0 0

9 Marktwert Vorjahr T� 0 0 0 0

10 � Marktwert GJ zu VJ T� 0 0 0 0

Investitionen 

11 Ankauf Wohnungen T�

12 Ankauf Gewerbe T�

13 Neubau bei Fertigstellung T�

14 Grundstückskosten Neubau bei Fertigstellung T�

15 aktivierungsfähige Modernisierungen T�

Summe Investitionen 0 0 0 0 0

Desinvestitionserlöse

16 Erlöse Verkauf von Wohnungen T�

17 Erlöse Verkauf Gewerbe T�

18 Erlöse Verkauf unbebaute Grundstücke T�

Summe Desinvestionserlöse ( Kapitaleinnahmen) T� 0 0 0 0 0

19 Saldo Investitionen/Desinvestitionserlöse T� 0 0 0 0 0

20 Saldo aus Steigung Marktwert zu Invest.+Erlöse T� 0 0 0 0 0

21 Wertänderungsrendite % #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!

Kummulierte Wertänderungsrendite % - #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!

22 durchschn. Wertänderungsrendite (4 Jahre - 2011-2014) % #DIV/0!

Objektspezifische Cashflow-Rendite

23 Sollmieten (Jahreswert) T�

24 Leerstand/Eigennutzung/Minderungen T�

25 Aufwendungzuschüsse T�

26 Weitere Mieterträge T�

Bereinigte Sollmiete T� 0 0 0 0 0

Marktwert der Gebäude (Miete x Vervielf.) T� 0 0 0 0 0

objektspezische Aufwendungen 

27 Instandhaltung Vertriebswohnungen T�

28 GI T�

29 VU T�

30 laufende Instandhaltung (inkl. BM bzw. KIG) T�

31 Hausgeldanteile umgew. Whg. T�

32 nicht umlf. BKO T�

T� 0 0 0 0 0

33 Verwaltungskostenansatz (Ebene 2) T�

Zwischensumme Aufwand T� 0 0 0 0 0

34 Objektspezifische Cashflow-Rendite % #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!

35 Durchschn. obj.spez. Cashflow Rendite (4 Jahre - 2011-2014) #DIV/0!

36 TOTAL RETURN % #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!

37 Durchschn. Total Return (4 Jahre - 2011-2014) #DIV/0!
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Dim. 2010 2011 2012 2013 2014

Wertänderungsrendite Neubau

Bereinigte Mieten Neubau (Jahreswert) T�

Vervielfältiger Neubau Zahl 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Marktwert Neubau T� 0 0 0 0 0

Bereinigte Mieten (Jahreswert) T� 0 0 0 0 0

Vervielfältiger gewichtet Zahl 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Marktwert der Gebäude (Miete x Vervielf.) T� 0 0 0 0 0

Marktwert der unbebauten Grundstücke T�

Marktwert Geschäftsjahr T� 0 0 0 0 0

Marktwert Vorjahr T� 0 0 0 0

� Marktwert GJ zu VJ T� 0 0 0 0

Investitionen 

Ankauf Wohnungen T�

Ankauf Gewerbe T�

Neubau bei Fertigstellung T�

Grundstückskosten Neubau bei Fertigstellung T�

aktivierungsfähige Modernisierungen T�

Summe Investitionen 0 0 0 0 0

Desinvestitionserlöse

Erlöse Verkauf von Wohnungen T�

Erlöse Verkauf Gewerbe T�

Erlöse Verkauf unbebaute Grundstücke T�

Summe Desinvestionserlöse ( Kapitaleinnahmen) T� 0 0 0 0 0

Saldo Investitionen/Desinvestitionserlöse T� 0 0 0 0 0

Saldo aus Steigung Marktwert zu Invest.+Erlöse T� 0 0 0 0 0

Wertänderungsrendite Neubau % #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!

Kummulierte Wertänderungsrendite % - #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!

durchschn. Wertänderungsrendite (4 Jahre - 2011-2014) % #DIV/0!

Objektspezifische Cashflow-Rendite Neubau

Sollmieten (Jahreswert) T�

Leerstand/Eigennutzung/Minderungen T�

Aufwendungzuschüsse T�

Weitere Mieterträge T�

Bereinigte Sollmiete T� 0 0 0 0 0

Marktwert der Gebäude (Miete x Vervielf.) T� 0 0 0 0 0

objektspezische Aufwendungen 

Instandhaltung Vertriebswohnungen T�

GI T�

VU T�

laufende Instandhaltung (inkl. BM bzw. KIG) T�

Hausgeldanteile umgew. Whg. T�

nicht umlf. BKO T�

T� 0 0 0 0 0

Verwaltungskostenansatz (Ebene 2) T�

Zwischensumme Aufwand T� 0 0 0 0 0

Objektspezifische Cashflow-Rendite Neubau % #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!

Durchschn. obj.spez. Cashflow Rendite (4 Jahre - 2011-2014) #DIV/0!

TOTAL RETURN Neubau % #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!

Durchschn. Total Return (4 Jahre - 2011-2014) #DIV/0!
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Dim. 2010 2011 2012 2013 2014

Wertänderungsrendite Bestand

Bereinigte Mieten Neubau (Jahreswert) T� 0 0 0 0 0

Vervielfältiger Neubau Zahl 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Marktwert Neubau T� 0 0 0 0 0

Bereinigte Mieten (Jahreswert) T� 0 0 0 0 0

Vervielfältiger gewichtet Zahl 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Marktwert der Gebäude (Miete x Vervielf.) T� 0 0 0 0 0

Marktwert der unbebauten Grundstücke T� 0 0 0 0 0

Marktwert Geschäftsjahr T� 0 0 0 0 0

Marktwert Vorjahr T� 0 0 0 0

� Marktwert GJ zu VJ T� 0 0 0 0

Investitionen 

Ankauf Wohnungen T� 0 0 0 0 0

Ankauf Gewerbe T� 0 0 0 0 0

Neubau bei Fertigstellung T� 0 0 0 0 0

Grundstückskosten Neubau bei Fertigstellung T� 0 0 0 0 0

aktivierungsfähige Modernisierungen T� 0 0 0 0 0

Summe Investitionen T� 0 0 0 0 0

Desinvestitionserlöse

Erlöse Verkauf von Wohnungen T� 0 0 0 0 0

Erlöse Verkauf Gewerbe T� 0 0 0 0 0

Erlöse Verkauf unbebaute Grundstücke T� 0 0 0 0 0

Summe Desinvestionserlöse ( Kapitaleinnahmen) T� 0 0 0 0 0

Saldo Investitionen/Desinvestitionserlöse T� 0 0 0 0 0

Saldo aus Steigung Marktwert zu Invest.+Erlöse T� 0 0 0 0 0

Wertänderungsrendite Bestand % #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!

Kummulierte Wertänderungsrendite % - #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!

durchschn. Wertänderungsrendite (4 Jahre - 2011-2014) % #DIV/0!

Objektspezifische Cashflow-Rendite Bestand

Sollmieten (Jahreswert) T� 0 0 0 0 0

Leerstand/Eigennutzung/Minderungen T� 0 0 0 0 0

Aufwendungzuschüsse T� 0 0 0 0 0

Weitere Mieterträge T� 0 0 0 0 0

Bereinigte Sollmiete T� 0 0 0 0 0

Marktwert der Gebäude (Miete x Vervielf.) T� 0 0 0 0 0

objektspezische Aufwendungen 

Instandhaltung Vertriebswohnungen T� 0 0 0 0 0

GI T� 0 0 0 0 0

VU T� 0 0 0 0 0

laufende Instandhaltung (inkl. BM bzw. KIG) T� 0 0 0 0 0

Hausgeldanteile umgew. Whg. T� 0 0 0 0 0

nicht umlf. BKO T� 0 0 0 0 0

T� 0 0 0 0 0

Verwaltungskostenansatz (Ebene 2) T� 0 0 0 0 0

Zwischensumme Aufwand T� 0 0 0 0 0

Objektspezifische Cashflow-Rendite Bestand % #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!

Durchschn. obj.spez. Cashflow Rendite (4 Jahre - 2011-2014) #DIV/0!

TOTAL RETURN Bestand % #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!

Durchschn. Total Return (4 Jahre - 2011-2014) #DIV/0!
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Anlage zur Berechnungsgrundlage Total Return_20150422        Seite1 
102      Druckdatum: 22.04.2015 

Anlage zur Berechnungsgrundlage Total Return � GEWOBA-Schema: 

Grundsätzliche Anmerkungen: 

• Das Jahr 2010 dient als Basisjahr für die Berechnung des Total Returns für 2011 bis 2014, da immer der Marktwert des Vorjahres als 

Grundlage vorhanden sein muss für die Berechnungen. Grundsätzlich bräuchten Sie für 2010 nicht alle Daten befüllen, sondern nur die, 

die für die Berechnung des Marktwertes relevant sind. 

• Für den Total Return für den Neubau ist Folgendes zu beachten: 

o Es wurde festgelegt (siehe Protokoll) das ein Gebäude für 20 Jahre als Neubau gilt und danach in den Total Return des Bestandes 

überführt wird. 

o Die GEWOBA hat erstmalig ab 2008 Neubauten in dem separaten Total Return ausgewiesen, da erst ab diesem Jahr kontinuierlich 

Neubau betrieben wird. Diese Information sollten die beteiligten Unternehmen mit anführen, damit ersichtlich wird, welches 

Volumen im Total Return des Neubaus steckt. 

• Die Datei beinhaltet drei Reiter: 

o 1. Reiter Gesamtübersicht des Unternehmens 

o 2. Reiter Eintragungen der Neubauten 

o 3. Reiter berechnet sich aus dem Saldo der Gesamtübersicht abzgl. Neubau 

• Alle orange gekennzeichneten Felder sind bitte auszufüllen, sofern die Sachverhalte in ihrem Unternehmen relevant sind. 

Eintragungen in das Exceltool sind wie folgt aufgebaut: 

Nr. Bezeichnung Inhalt 

1 Bereinigte Mieten Neubau 
(Jahreswert) 

Sollmieten Neubau bereinigt um Leerstand, Eigennutzung, Mietminderungen, Mietzuschüsse, 
Aufwendungszuschüsse sowie weitere/sonstige Mieterträge. 
Dargestellt werden die tatsächlichen Buchungen des GJ. Keine Bereinigungen bzw. Hochrechnungen aufgrund von 
unterjährigen Zugängen. 

2 Vervielfältiger Neubau Ansatz bei GEWOBA: Marktbericht Basis Neubauten mit ähnlicher Lage 

3 Marktwert Neubau Berechnete Größe aus Nr. 1 und Nr. 2 

4 Bereinigte Mieten (Jahreswert) Sollmieten bereinigt um Leerstand, Eigennutzung, Mietminderungen, Mietzuschüsse, Aufwendungszuschüsse 
sowie weitere/sonstige Mieterträge abzgl. der anteiligen Neubaubestandteile. 
Dargestellt werden die tatsächlichen Buchungen des GJ. Keine Bereinigungen bzw. Hochrechnungen aufgrund von 
unterjährigen Zugängen. 

5 Vervielfältiger gewichtet Ansatz bei der GEWOBA: Für die Standorte Bremen, Bremerhaven und Oldenburg die jeweiligen Vervielfältiger 
gem. Marktbericht ins Verhältnis der jeweiligen Bestände gesetzt. 

6 Marktwert der Gebäude Berechnete Größe aus Nr. 4 und Nr. 5 

7 Marktwert der unbebauten 
Grundstücke 

Ansatz GEWOBA: Marktwerte sind festgesetzt und bewertet worden. Grundstücke für den Neubau werden unter 
Nr. 14 dargestellt und fließen bei Fertigstellung in den Total Return ein. Unbebaute Verkaufsgrundstücke bzw. 
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Freiflächen. 

8 Marktwert Geschäftsjahr Summe aus Nr. 3, Nr. 6 und Nr. 7 

9 Marktwert Vorjahr Verformelt, wird benötigt für die Berechnung des Total Returns 

10 Delta Marktwert GJ zu VJ Saldogröße aus Nr. 8 und Nr. 9 zeigt die Entwicklung des Marktwertes 

11 Ankauf von Wohnungen Investitionsvolumen für angekaufte Wohnungen. Eintragung bei Tätigung der Investition, auch wenn die Mieten in 
dem Jahr nur anteilig einfließen. 

12 Ankauf von Gewerbe Investitionsvolumen für angekaufte Gewerbeeinheiten. Eintragung bei Tätigung der Investition, auch wenn die 
Mieten in dem Jahr nur anteilig einfließen. 

13 Neubau bei Fertigstellung Investitionsvolumen für Neubauten. Eintragung der Gesamtinvestition mit Fertigstellung der Neubauten, auch wenn 
die Mieten in dem Jahr nur anteilig einfließen. 

14 Grundstückskosten Neubau mit 
Fertigstellung 

Eintragung der anteiligen Grundstückskosten der bebauten Grundstücke mit Fertigstellung des Neubaus. 

15 Aktivierungsfähige 
Modernisierung 

Eintragung des Investitionsvolumens des jeweiligen Geschäftsjahres. 

16 Erlöse aus dem Verkauf von 
Wohnungen 

Eintragung der Erlöse aus Vertriebswohnungen. 

17 Erlöse aus dem Verkauf von 
Gewerbe 

Eintragung der Erlöse aus Vertriebsobjekten Gewerbe. 

18 Erlöse aus Verkauf unbebauter 
Grundstücke 

Eintragung der Erlöse aus Vertriebsobjekten Grundstück. 

19 Saldo aus 
Investitionen/Desinvestitions-
erlöse 

Saldogröße aus Nr. 11 bis Nr. 18 

20 Saldo aus Steigerung Marktwert 
zu Invest.+Erlösen 

Saldogröße aus Nr. 19 und Nr. 10: Zeigt, ob der Anstieg im Marktwert zum VJ sowie die erzielten Erlöse größer 
oder kleiner sind als die Investitionen. Direkte Auswirkung auf die Wertänderungsrendite. 

21 Wertänderungsrendite Berechnung:  

Marktwert Gj - Marktwert Vj - Summe Investitionen + Desinvestitionserlöse 

Marktwert Vj + Summe Investitionen 

22 Durchschn. 
Wertänderungsrendite (4 Jahre 
� 2011-2014) 

Verformelt anhand einer Durchschnittsberechnung für vier Jahre. 
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23 Sollmieten (Jahreswert) Gebuchte Sollmieten des GJ (Wohnungen, Gewerbe, Sonderflächen, Antennen, Automaten, Garage, Stellplätze). 

24 Leerstand/Eigennutzung/ 
Minderungen 

Gebuchte Leerstandskosten, Eigennutzungen sowie Mietminderungen jeglicher Art im GJ. 

25 Aufwendungszuschüsse oder 
sonstige Zuschüsse Miete 

Gebuchte Bezuschussungen im Rahmen des Vermietungsgeschäftes, gebucht im GJ. 

26 Weitere Mieterträge Alle weiteren / sonstigen Erträge die im Zusammenhang mit dem Vermietungsgeschäft stehen. 

27 Instandhaltung 
Vertriebswohnung 

Instandhaltungsmaßnahmen für die Vertriebswohnungen (bei GEWOBA separates Budget). Nur gebuchte 
Aufwendungen keine Berücksichtigung von Rückstellungsbuchungen. 

28 Großinstandhaltung Gebuchte Großinstandhaltungsaufwendungen des GJ. Es werden keine Rückstellungsbeanspruchungen oder �
Neubildungen berücksichtigt. Cash-Sichtbetrachtung.

29 Vermietungsunterstützende 
Instandhaltungsmaßnahmen 

Instandhaltungsmaßnahmen für die vermietungsunterstützende Herrichtung des Wohnungsbestandes (bei 
GEWOBA separates Budget). Nur gebuchte Aufwendungen keine Berücksichtigung von Rückstellungsbuchungen.

30 Laufende Instandhaltungen Alle weiteren Instandhaltungsbudgets. Eintragung wie zuvor. Aufwand des GJ ohne Rückstellungsberücksichtigung.

31 Hausgeldanteile für 
umgewandelte Wohnungen 

Instandhaltungsanteile sowie Verwaltungskosten für die Vertriebswohnungen, wo die GEWOBA Miteigentümer 
geworden ist. 

32 Nicht umlf. Betriebskosten Kosten für das eigengenutzte Bürohaus bzw. Hauswartbüros sowie alle nicht auf die Mieter umlegbare 
Betriebskosten. 

33 Verwaltungskostensatz Der Verwaltungskostensatz der GEWOBA beinhaltet die Personal- und Sachkosten der Bereiche, die mit der 
Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes beschäftigt sind. Hierin enthalten sind keine Verwaltungs- und 
Overheadkosten des Unternehmens (Vorstand, Controlling, Rechnungswesen, etc.) aber die Overheadkosten der 
Fachbereiche (Prokuristen, Abteilungsleiter). Direkt zuzuordnende Kosten wie Marketingaufwendungen, Aus- und 
Weiterbildung der Mitarbeiter oder auch direkte IT-Kosten fließen mit ein. 

34 Objektspez. Cashflow-Rendite Berechnung: 

Sollmieten - 
obj.spez. 

Aufwendungen 
- 

Verwaltungs-
kostenansatz 

- 
Leerstand/ 

Eigennutzung/ 
Minderungen 

+ 
Aufwendungs-
zuschüsse 

Marktwert Vj + Summe Investitionen 

  

35 Durchschn. obj.spez. Cashflow-
Rendite 

Verformelt anhand einer Durchschnittsberechnung für vier Jahre. 

36 Total Return Wertänderungsrendite + objektspezifische Cashflow-Rendite 

37 Durchschn. Total Return (4 
Jahre � 2011-2014) 

Verformelt anhand einer Durchschnittsberechnung für vier Jahre. 















 

 

 

 





















Zur besseren Lesbarkeit hier noch einmal Abbildung 4 und 5: 
 
 

 
 

Abbildung 4 
 
 

 
 
Abbildung 5 


