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Begriffserklarung

Begriffserklarung Wirtschaftlichkeit

Wirtschaftlichkeit ist ein allgemeines Maly fur die Effizienz
beziehungsweise fur den rationalen Umgang mit Ressourcen.,

Sie berechnet sich nach der einfachen Formel:

Ertrag
Aufwand

Die Wirtschaftlichkeit lasst sich erhohen, durch ein moglichst
gunstiges Verhaltnis zwischen Zielerreichung und Mitteleinsatz.

Mitteleinsatz im Wohnungsbestand bedeutet ...
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Begriffserklarun

Begriffserklarung Investition

.... Investition in das Gebaude.

Eine Investition ist die Verwendung finanzieller Mittel mit dem Ziel
der langfristigen Mittelvermehrung.

Die Investition in der Betriebswirtschaftslehre wird definiert als
Anschaffung eines langfristig nutzbaren Produktionsmittels.

Wie entsteht eine langfristige Mittelvermehrung im
Immobilienbereich?
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Begriffserklarung

Mittelvermehrung

Ertrag entsteht durch:

1. Modernisierungsmieterhohung

2. mehr Mieterhohungspotential durch Einsparung der Mieter bei den
Energiekosten

3. Werterhohung bzw. geminderter Wertverlust
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nvestitionsrechnung

Ziel der Investitionsrechnung im Wohnungsbestand

WEG, Haus- und Immobilienverwalter mussen fur die nachhaltige
Vermietbarkeit bzw. fur die Werterhaltung der Gebaude und
Wohnungen sorgen.

Hier gibt es Hindernisse, die in der Natur der Sache liegen. Zum
einen die Verfugbarkeit monetarer Mittel in ausreichendem Malle,
zum anderen die Bereitschaft der Eigentimer Investitionen in das
Gebaude zu tatigen.

Es qilt sowohl fur WEG-, als auch fur Haus- und Immobilienverwalter
den Spagat zwischen eigenen Interessen und denen der Eigentumer
zu bewaltigen.

Wie sag’ ichs meinem Kunden?
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Investitionsrechnung

Ziel der Investitionsrechnung im Wohnungsbestand
Jeder Eigentumer der investiert interessiert sich naturlich in erster
Linie far den Ertrag, den er aus der Investition erzielen kann.

Ohne Vorteil keine Investition.
Somit stellt sich die Frage nach der Darstellung der Vorteilhaftigkeit.

In der Praxis werden haufig nur die Kosten und der direkte Ertrag
durch die Modernisierungsmieterhohung berucksichtigt.

Sinnvoller und zielorientierter ist es, nicht nur die einfache
Gegenuberstellung von Aufwand und Ertrag vorzunehmen, sondern
eine umfangreichere Darstellung der Vorteilhaftigkeit einer Investition
vorzunehmen.,
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Formen der statischen Investitionsrechnung

Die Amortisation und der Break Even

Der Begriff Amortisation bezeichnet den Prozess, in dem
anfangliche Aufwendungen fur ein Objekt durch daraus entstehende
Ertrage gedeckt werden. Die Dauer dieses Prozesses wird
Amortisationszeit genannt.

Der Break Even bezeichnet den genauen Zeitpunkt an dem sich
eine Investition amortisiert hat.

Wie sieht die Ertragsfrage bei einer Investition in ein Gebaude aus?
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Formen der statischen Investitionsrechnung

Die Amortisation und der Break Even

Wie sieht die Ertragsfrage bei einer Investition in ein Gebaude aus?

Wenn wir im Januar 2008 fur 10.000 reine Modernisierungskosten
(ohne Instandhaltung) eine Wohnung teilmodernisieren, erhalten wir
1.100 jahrlich (91,66 monatlich) an direkt erzielbarer
Modernisierungsmieterhohung.

Die Investition erreicht den Break Even somit rein rechnerisch nach
ca. 9 Jahren Amortisationszeit.

Aber ware es nicht besser das Geld einfach auf die Bank zu tragen
und Zinsen zu erwirtschaften?
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Weiterfuhrende Aspekte der Investitionsrechnung

Der Kapitalwert (auch Rentenbarwert)

Der Kapitalwert einer Investition berechnet eine Zahl, die aussagt ob
eine Investition besser auf die Bank gebracht wird oder ob es sinnvoll
Ist die Investition zu tatigen.

Es wird so getan, als ob alle Geldruckflisse (Ertrage,
Zusatzeinnahmen) zum heutigen Tag passieren. Um das zu
Berechnen werden die Zinsen und die Geldentwertung bericksichtigt.

Ist der Kapitalwert gleich null ist die Investition genau so gut wie das
Geld zur Bank zu bringen.

Ist der Kapitalwert positiv so ist es besser das Geld zu investieren.
Die Bank ist dann nicht so gut wie die Investition.

Sind hiermit alle Aspekte einer Investition in ein Gebaude betrachtet?
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Wertsteigerung und ersparter Wertverlust

Wird eine energetische Malinahme (Fassade- Dach,
Kellerdeckendammung) Uber den heutigen Standard durchgefuhrt, so
ist dies gleichzeitig eine Wertsteigerung des Gebaudes.

Der ersparte Wertverlust bezieht sich auf den Modernisierungsanteil
einer Investition. Das Gebaude wird dadurch im Wert erhalten.

Bezogen auf den Modernisierungsanteil ersparen wir uns den
Wertverlust (Geldwert) durch die allgemeine Geldentwertung
(Inflation).

Der ersparte Wertverlust (Werterhaltung) besteht somit aus 3%
ersparter Inflation, die Wertsteigerung aus 1% (Ponton zu 1%
Wertverlust aus [I.BV).
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Praxisanwendung

Und was konnen wir mit den Berechnungen anfangen?

Ziel eines Verwalters muld es doch sein, zum einen die nachhaltige
Vermietbarkeit zu sichern und zum anderen den Wert einer Immobilie
zu erhalten und zu steigern.

Daher mussen werterhaltende und wertsteigernde Modernisierungen
iIm Bestand durchgefuhrt werden.

Mit den dynamischen Ergebnissen, die im Gegensatz zu den
statischen realistische Werte aufzeigen, kann auch eine Bank leichter
von der Vorteilhaftigkeit einer Investition Uberzeugt werden.
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Praxisanwendung

Wie Uberzeugen wir unseren Kunden/Eigentumer?

Bewegen wir uns weg von der einfachen Vorlage der
Kostenvoranschlagen.

Wir berechnen die Vorteilhaftigkeit aufgrund der dynamischen
Formeln.

Durch die Vorlage mehrerer Investitionsvarianten (reine
Modernisierung, nur energetische Malnahmen, mit oder ohne
Instandhaltung usw.) wird unser Kunde aktiv beteiligt und wird vom
reinen Entscheider zum intelligenten Mitentwickler der fur ihn
vorteilhaftesten Losung.

Die Fragestellung verschiebt sich von ,Wird eine Malnahme
durchgefahrt?® zu ,Wie wird eine Malhahme am intelligentesten
durchgefuhrt?”
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Investitionsvarianten argumentieren

Die unterschiedlichen Varianten konnen zum einen diskutiert werden,
besser ist es jedoch, diese zusatzlich mathematisch vergleichbar zu
machen, um deren Vorteilhaftigkeit vergleichen zu konnen.

Um diese Vergleichbarkeit herzustellen, wird als mathematische
Variante die Nutzwertanalyse herangezogen, um unter mehreren,
miteinander  schwer  vergleichbaren  Alternativen  diejenige
auszuwahlen, die den grofdten Gesamtnutzen bringt.
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Der Nutzwert

Larmpegel
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Ein Schallpegel von 75 dB(A) sagt noch nichts uber den Wert aus.
Es muss erst bewertet werden, ob dies ruhig oder laut ist und ob
ruhig besser als laut ist.

Auf ein Gebaude bezogen heildt dies beispielsweise: Je niedriger der
Instandhaltungskostenanteil, je hoher die Energieeinsparung und je
niedriger die dafur aufgewendeten Kosten, desto grof3er der
Gesamtnutzen der Investition.
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Ein Rechenbeispiel

Mod.-

Bereich anteil Invest1 Invest 2 Invest 3 Invest 4 Invest & Invest &

1) Fassadenddmmung 100% | 260.580€ | 260.580(€ | 2e60.580l€ | 260.580)€ | 260.580€ | 259.925€
2} Dachdammung 100% | ssigde |  ssisde | ssisde | satsde | saqgde | snooge
3 ) Kellerdeckenddmmung 100% | 2504de | 25044e | 2s04de | 2s04de | 2504de | 251s0)€
4 ) Fenster 100% | g9sgt|e | 8o.591€ | e | e | le | o€
§ ) Heizung s0% | 1oe800€ | 109800le | 10ssoole | e | |e | 10s.800¢
6 ) Betonsanierung / Balkone 0% | e | e | e | e | e | o€
7 ) Klempner und Adtika 0% | 10.000€ | e | e | e | e | 10.00q¢
§ ) Planung, Projektierung, et 0% [ 45.o00]€ | le | e | e | e | 4s.000¢
Heizkosteneinsparung | E-?'I“.-ﬁ | E-TI% | 471“.-{. | BE{“.-{. | 35| % | 4?1“.-'5
Gesamtinvestition | seszo9e | s43209€ | 4s361g€ | 343818€ | 343818€ | s09.883€
Modanteil | 4sszo9e | 4ss3oge | 3ee71gle | 343819€ | 34381g€ | 39m98y¢
Berechnen [ O
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FASEADENROMPETENE

Investitionsvariante 1
Investitionssumme
pro m* Wil

Amortisation (dyn.) - Miete
Amortization (dyn.) - Energie

Break Even - Miete
Break Even - Energie

Ein Rechenbeispiel

58820864 € Modernisierungsanteil
207 T E pro m* Wil
7 Jahre und 11 Monate Kapitalwert
18 Jahre und 0 Monate
T Jahre und 3 Monate Hutzwert

15 Jahre und 3 Monate

jé@hrlich j@hrlich ! m* Wil
1) Modernisierungsmieterhohung 4304778 € 15,26 €
2} Energieeinsparung 18.050 14 € 62T €
Erzparte Energiekostensteigerung 21351 06 €
(Bezogen auf Amortizationsdaver - Energie) e
3) Wertsteigerung 1375270 €
4) Werterhaltung 7631 TIE
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Berechnung

488.308,64 €
169,55 €
1.044.288,25

29893 46 €

monatlich [ m?® Wi

12T €
0,52 €

Kom/Zent

Kompetent-Kommunikativ-Zentral



Ein Rechenbeispiel

Empfehlung

Unter Berdcksichtigung sdmtlicher Geldrickflisse (Ertrége, Zusatzeinnahmen, Zinsen etc.) wude die Investitionsvariante 2 als die werthaltigste ausgewahi.
Sie wird in der weiteren Berechnung als Grundlage gewahit.

Investitionssumme 543 208 64 € Modernizierungsanteil 42830864 €
pro m= Wil 188,61 € pro m= Wil 169,55 €
Amortisation (dyn.) - Miete 7 Jahre und 11 Monate Kapitabwert 1.065.733,58
Amortisation (dyn.) - Energie 15 Jahre und 0 Monate
Break Even - Miete & Jahre und & Monate Nutzwert 2714502 €
Break Even - Energie 14 Jahre und 5 Monate
jéhrlich jahrlich /! m= VWil monatlich / m# VWl
1) Modernisierungsmieterhohung 435947 T8 € 1526 € 127 €
2) Energieeinsparung 18.050,14 € 627 € 052€

Erzparte Energiskostensteigerung

(Bezogen auf Amortizationsdauer - Energie) LR Ia S
3) Wertsteigerung 1375270 €
4) Werterhaltung 55981,73€
Bereich Modanteil Investition
1) Fassadenddmmung 100 % 260.580,00 €
2} Dachddmmung 100 % 53.194,00 €
3) Kellerdeckenddmmung 100 % 2504360 €
4) Fenster 100 % 89.591,04 €
%) Heizung o0 % 109.300,00 €
&) Betonsanierung / Balkone 0% 0,00€
7) Klempner und Attika 0% 0,00€
&) Planung, Projektierung, etc 0% 000€

Heizkosteneinsparung 57,00 %
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Ein Rechenbeispiel

Details

Investitionssumme
pro m® Wil

Amortisation (dyn.) - Miete
Amortisation (dyn.) - Energie
Break Even - Miete

Break Even - Energie

Teilschuldenerlak
Zins

1) Modernisierungsmieterhohung
2) Energieeinsparung
Erzparte Energickostensteigerung
(Bezogen auf Amortizationsdaver - Energie)
3) Wertsteigerung
4) Werterhaltung

543.208,64 €
188,61 €

7 Jahre und 11 Monate
15 Jahre und 0 Monate
& Jahre und & Monate
14 Jahre und S Monate

10.000,00 €
5,50 %

jahrlich
4394778 €
18.050,14 €
19.47481 €

1378270 €
3881 73€

Modernisierungsanteil 433,308 64 €
prov e Wl 16955 €
Kapitalwert 1.065.734
Hutzwert 2714502 €
Eigenkapital 40,00 %
Fremdkapital 80,00 %
Tilgung 1,00 %
jahrlich ! m* VWil monatlich / m# VWil
1526 € 127 €

627 € 032€
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Ein Rechenbeispiel

Bei einer jahrlichen Zahlung von 21.185,14 € ist die Investitionssumme von 543.208,64 € nach 35 Jahren finanziert

jahrlicher Uberschuss Restschuldendarstellung

80.808 31, 4,000,000
3.5008, 000

60,000 | 5,000, 000] Hehreinnahnen + Yorteilhaftigkeit
2,508,008

o ] o ]
D 48,808 D 2,008,080
ehreinnahmen Hiete

1,508,000

20,008 | 1,608,000 L],

nergieeinsparung
500,000 |
ulden
6a B 5 4 6 8 10 12 14 16 18 28 22 24 26 28 30 32 34
Jahre

Legende: Legende:

Vorteilhaftigkeit Mehreinnahmen + Vorteilhaftigkeit

Mehreinnahmen Miete Mehreinnahmen Miete

Kreditzahlung Restzchulden

Energieeinsparung Energieeinsparungen
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Paketnutzung

Well einfach einfach einfach ist

Ihnen ist mit Sicherheit aufgefallen, dal® der Vortrag von alsecco
gesponsort wird.

Wir haben gemeinsam die gesamten hier dargestellten Schritte in
einem Programm entwickelt, welches lhnen zum einen die gesamte
Arbeit abnimmt und zum anderen ausfuhrliche Argumentationshilfen an
die Hand gibit.

* Dynamische Investitionsberechnung

» 6 Varianten in einer Gegenuberstellung

» Mathematische und grafische Auswertungen
» Automatisches farbiges Handout

» Argumentationshilfen & Begriffserklarungen
» BestCase- und WorstCase-Vergleich

« Umfangreiche Beratung

Fur weitere Informationen steht lhnen Herr Weber mit Sicherheit mit
Rat und Tat zur Seite.
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Zeit fur eine Pause!

KomZen’r

Kompetent-
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