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Begriff und Definition des Risikos vaw

1
L
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Risiko ist die Gefahr einer negativen Abweichung von den Unternehmenszielen

o

Objektrisiken
Portfoliorisiken
Ertragsrisiken
Liquiditatsrisiken
Managementrisiken
Bestandsrisiken
Marktrisiken
Absatzrisiken

Preisrisiken

Gegenstand des
Risikomanagements

04. Marz 2009
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Aufgabe des Risikomanagements
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Aufgabe

systematische, aktive, zukunfts- und zielorientierte
Steuerung der Risikogesamtposition des Unternehmens

Ziel

V¥ Minimierung des Gesamt-Geschaftsrisikos

Verantwortung

Geschaftsfiihrung

04. Mérz 2009 Christoph Beutekamp
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KonTraG 8§ 91 Abs. Il

,Der Vorstand hat geeignete MalRhahmen zu treffen, insbesondere
ein Uberwachungssystem einzurichten, damit den Fortbestand der
Gesellschaft gefahrdende Entwicklungen friih erkannt werden.”

8 34 Abs. 1 GenG, Verpflichtung fiir Genossenschaften

,Die Vorstandsmitglieder haben bei ihrer Geschaftsfiihrung die
Sorgfalt eines ordentlichen und gewissenhaften Geschaftsleiters einer
Genossenschaft anzuwenden.”

Betriebswirtschaftliche Notwendigkeit

- Risikotransparenz fir Fremdkapitalgeber in Folge Basel Il

- Betriebswirtschaftliches Steuerungsinstrument zur Identifizierung,
Analyse und Steuerung der Risiken

04. Mérz 2009 Christoph Beutekamp
Geschéaftsfuhrendes Vorstandsmitglied der

GEWOBAG Hofgeismar eG
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Informationsverarbeitung

Risikofrihwarnsystem Informationserfassung

Informationsmitteilung

Informationsversorgung

Controlling
Planung Steuerung/ Koordination
Kontrolle

Internes Kontrollsystem
Organisatorische Interne Revision
Sicherungsmal3nahmen

04. Mérz 2009 Christoph Beutekamp 5
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Aufgaben des Risikofrihwarnsystems
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HESSEMN stidwest
Risiken
identifizieren
Risiken Risiken
bewaltigen analysieren
Risiken
bewerten
04. Marz 2009 Christoph Beutekamp ,
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Konzeption far kl. und mittl. Wohnungsgenossenschaften ,,
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1. Ausgangssituation

2. Risikostrategie

3. Risikoidentifizierung

4. Risikoanalyse und -bewertung

5. Risikoubersicht

6. Risikosteuerung

7. Risikomonitoring

8. Implementierungs-Prozess
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1. Ausgangssituation: SWOT - Analyse

1
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stidwest

Starken Schwachen
(Strenghts) (Weaknesses)
Chancen Gefahren
(Opportunities) (Threats)

04. Marz 2009
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2. Risikostrategie i
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Die Risikostrategie folgt der Unternehmensstrategie :

Eigenkapital

Bendtigtes Risikodeckungspotenzial

. 50%

04. Mérz 2009 Christoph Beutekamp 10
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3. Risikoidentifizierung
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Top Down

Risikoidentifizierung durch U fihrung

Risiken aller Unternehmensbereiche
erfassen

Methoden:
Brainstorming
Standardisierte Befragungen

04. Mérz 2009 Christoph Beutekamp

Geschéftsfuhrendes Vorstandsmitglied der
GEWOBAG Hofgeismar eG

11



= ~ 3. Risikoidentifizierung vaw’

e stdwest

 Externer Beobachtungsbereich

— Volkswirtschaft/Gesellschaft

 Demografie
e Arbeitsmarkt
o Kaufkraft

e Wirtschaft

— Absatzmarkt

 Nachfragemenge und —struktur
* Mietpreisentwicklung

— Wettbhewerber
 Vermieter / Verwalter / Makler

— Politik/Gesetzgebung

Christoph Beutek
04. Méarz 2009 ristoph Beutekamp b
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e Interner Beobachtungsbereich

— Struktur des Wohnungsbestandes

» Portfolioergebnisse der Standorte
o Mieterstruktur

— Prozesse

« Ablauforganisation
« Kommunikation / Image

— Personal

e Qualifikation / Mitarbeiterzufriedenheit
o Altersstruktur

— FInanzen

* Finanzierungsstruktur
« Rentabilitat
e Liquiditat

04. Mérz 2009 Christoph Beutekamp

Geschéaftsfuhrendes Vorstandsmitglied der
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- 4. Risikoanalyse und -bewertung ""W’Ts |

Nachfragerisiko Finanzrisiko

Politische Risiken

Preisrisiko Gesetzliche Risiken
Risiken
Zinsrisiko
Finanzkapitalzinsen Nachfrage- ) ..
steigen rickgang Einzelrisiken
Instandsetzungs- Wertverlust
stau

Sinkende
Bonitat

Gebaudealter Inflationsrate : P

e Operationalisierung

Verwaltungs- Instandhaltungs
kosten steigen kosten steigen

Bewerten

04. Mérz 2009 Christoph Beutekamp 1
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® 4. Risikoanalyse und -bewertung
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Risikoerfassung Betrachtungshorizont 5-10 Jahre
Bereich Absatzmarkt
Risiko Nachfragemenge
verantwortlich GF
Friiherkennungsindikatoren Leerstandsquote, Bevilkerungsentwicklung
Schadenspotential Leerstand = Erlosschmialerungen
04. Mérz 2009 Christoph Beutekamp 15
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Bewertungsskala

2

3

Potenzielle Schadenshihe 2%

Leerstand
squote bis

Leerstand
squote bis
10%

Leerstand
squote ab
10%

Eintrittswahrscheinlichkeit{erung =2%

Bevilkerun
gsabwand

Bevilkerun
gsabwand

erung =4%

Bevilkerun
gsabwand

erung =8%

Potenzielle Schadenshihe
Eintrittswahrscheinlichkeit

Risikoeinstufung

) e

2

04. Marz 2009
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4. Risikoanalyse und -bewertung

b
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HESSEN VdWSUdWGSt
Risikomatrix
=
-
= hoch
Beispiel einer 2
- = mittel
Risikokarte g
£
L gering
gering mittel hoch
Schadenshihe
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Warngrenze Leerstandsquote ab 10%
Handlungsbhedarf Aktives Portfoliomanagement, Marketingaktivititen
Uberwachungsmodus jahrlich

Strategische Steuerungsinstrumente Risikofrithwarnsystem

Operative Steuerungsinstrumente GES

zuletzt hewertet am: 31.12.2008

zuletzt hewertet von: BEU

04. Mérz 2009 Christoph Beutekamp
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5. Risikosteuerung vaw
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Vermeiden » Riuckzug aus riskanten Projekten oder Geschéaftsfeldern

» \Verringerung der Eintrittswahrscheinlichkeit
Vermindern oder der Schadenshohe
» personelle, technische, organisatorische Malinahmen

» \Versicherungen

Uberwalzen > Derivate
> \Vertragsgestaltung

C
Q
@

N

C

]
)

o

o

Risiken

Kompen- > Geeignete Gegenmalinahmen
sieren und Handlungsstrategien

> Verbleibende
Risiken insbes.
Kerngeschafte

Selber
tragen

04. Mirz 2009 Christoph Beutekamp 1
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6. Risikoubersicht

1
VAW

HofgeismareG HESSEMN stidwest
Externe Risiken
Eintritts- A
Risikobereich Risiko Fritherkennungsindikatoren wahrschein- Schade.ns- .R|3|k|:|-
: . potenzial | einstufung
lichkeit
Arheitsmarkt m:z;r:mderungf—ausfall durch verminderte Zahlungsfahigkeit der Arbeitslosenguote der Region Kassal
. ) ) Entwicklung der Alters- und der Bevilkerungsstruktur im
>
“alkawirtachatt/ Demografie Auswirkung auf die Nachfragestruktur -> Wermistungsquote Landkreis Kassel
Gesellschaft Waufkraft m:z;r:mderungf—ausfall durch verminderte Zahlungsfahigkeit der Einkammensentwicklung, Inflationsrate
BT L.IIIISL.IIlISILIIIH aOeET HIS ATTITETT TS TS IO '!UIII\LIIIH 0T
Wirtschaft Machfragemenge und Machfragestruktur BEZP, Insalvenzen, Geschaftsklimaindex
hakler Urmnsatzverlust Anzahl, Kompetenzen
YWetthewerber “Wermieter Erhéhte Fluktuation und Ertragsverlust Clualitat, Preise
“enwalter Yerlust wan WEG-Yerragen, keine Neuvertrage -=Umsatzverlust |Anzahl, Preise, Kompetenzen
hietpreise “erschlechterung der Wermdgens-, Finanz- und Ertragslage hietenibersicht, Mieterhahungen, Durchschnittsmiete
Abszatzmarkt MNachfragemenge [Erdsschmalerungen Leerstandsquote, Bevilkerungsentwicklung
Machfragestruktur [Schwierige Meuvermietung undfoder erhdhte Investitionsbedarf  |Wohnformen, soziale Bevdlkerungsstrukur
Gesetzes- “erschlechterung der Wermdgens-, Finanz- und Enragslage, — .
Politiks anderungen Gefahrdung won Unternehmensstrategien Rechtsprechung, Miet- und Steuergesetze, polit. Programme
Gesetzgebung Normanderungen \a’er?chlechterung der WYermdgens-, Fmanz— und Ertragslage, EU-Normen, DIN-Normen, Verordnungen
Gefdhrdung von Unternehmensstrategien

04. Marz 2009
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6. Risikoubersicht P i

ﬁﬂ,’l‘:ﬁ.’m‘é HESSEN stidwest

Interne Risiken
Eintritts- -
Risikobereich Risiko wahrschein- Schade.ns- .R|3|kn-
" = potenzial | einstufung
lichkeit
hieterstruktur Uberalterung, Konfliktpotenzial, Mietausfall Sozialstruktur, Altersstruktur 2 2 4
Standort Bad
Karlshafen

Standort Espenau

Standort

Grebenstein

Standart
Struktur Immenhausen Marktfahiger Wohnungsbestand geclusterte Portfoliowerte fl.!r Standort-, Objektattraktivitat und

Standort Wermietungserfoly

Oberweser

Standart

Reinhardshagen

Standort

Hofgeismar

Standorte

WohnungshestangMarktfahiger YWohnungsbestand F'ortfqlmwert fir Standort-, Objetattraktivitat und 2

Yermietungserfolg
I

Altersstruktur YWissens-/Kompetenzverlust Durchschnittsalter 2
Personal

CQualifikation MangelFehler in der Aufgabenerfillung Beschwerdehaufigkeit, Abweichung Soll-lst-Profil

I

Ablauf- i Yerminderung der Mister-/Kundenzufriedenheit, Imageverlust Qualitat, Dauer, Beschwerdehaufigkeit 2
Prozesse DKrganlsa 'fnt' ;

Irr?;r;;num ation Imageverlust, Mieter- und Mitarbeiterzuftiedenheit Pressemitteilungen, Ergebnisse aus Mitarbeitergesprachen

Etlruakrlzlrerungs— Ek-Quote, dynam. Yerschuldungsgrad, Zinsanpassungsrisiko
Finanzen Liguiditat Verschlechter!.lng der Vermagens-, Finanz- undlErtragsIage, CF Liq 1.2.3. Grad, GF-ROI

Gefahrdung von Unternehrmensstrategien
Rentabilitat Gesamtkapitalrentabilitat, ROI, ebit, EK-Rentabilitat

04. Mérz 2009 Christoph Beutekamp 1
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Kennzahl Schwellenwert Ist
GEWOBAG
2007
Yeranderung der Eigenkapitalguote in den letzten drei Jahren Fickgang = 20%] Anstieg 1%
Eigenkapitalguote <10% - 15% 39.581%
Gesamtkapitalrentakilitat in % =5% - B% 2 .B9%
Tilgungsguote: Cash Flow nach CWEA (vor Tilgung) = planmarkige =1,8% 1.91%
Tilgung
Leerstandsguote in % =1 0% B 40%
Fluktuationsrate =15% 12 20%
Fremdkapitalzinsen + Jahressollmiete =4 0% 17%
Tilgung + Jahressollmiete =40% 11%
Ergebnis der Haushewirtschaftung zzgl Instandhaltungskosten +| <7 50 &/m® 43,8 €m=
gesamte YWWohnflache
Dynamischer Verschuldungsgrad =30 Jahre 17,24
Eigenkapitalrentahilitat =1% 1,80%
Anlagendeckungsgrad =100% HE 2B%
Liguide Mittel / kurzfristige Schulden =100% 83%
Durchschnittliche YWohnungsmiete & 49Eim=
% Antell der Erldsschmalerungen B%
MWietforderungen am Stichtan 18 TE
Durchschnittiches Zinsniveau =8% 4%
Ficknang der Bevilkerung (Landkreis) =10% Anstieg B%

Christoph Beutek
04. Méarz 2009 ristoph Beutekamp ’s
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8. Implementierungs-Prozess vaw '
HESSEN sudwest
. Entwurf Risiko- . -
Infrc:]rrr:altrllonen der Risiko- Identifizierung é R'S:lt(or'] Rr|15|:<o-
samme Strategie Workshop ewertung analyse
Risiko- Mal3nahmen zur Durchfiihrung - P
Bewertung . : Risikomonitoring .
Risiko- in Aktualisierung
und . : und Kontrolle
. begrenzung U bereichen
- Aggregation

04. Mérz 2009 Christoph Beutekamp 3
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Herzlichen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit.

DIE WOHNUNGSBAU
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GEWOBAG
Hofgeismar eG HESSEN
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