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Bis heute liegen keine allgemeingültigen, industrie llen Standards 
vor, an denen sich Wohnungsunternehmen orientieren können

� Kontinuierlicher Anspruch 
der Wohnungsunterneh-
men, Kosten zu senken, 
nachhaltige Wertsteige-
rung zu sichern und 
Kundenbeziehungen zu 
verbessern

� Bis heute liegen in der 
Wohnungswirtschaft keine 
allgemein akzeptierten
Standards zur Aus-
richtung von Prozessen 
und Strukturen vor

Ausgangssituation Zielsetzung

Kunden-
orientierung

Kosten-
strukturen

Wertent-
wicklung

Unser Konzept 
„Industrielle 
Standards für die 
Wohnungswirtschaft “
zeigt Wohnungsunter-
nehmen Leitlinien für 
die Optimierung der 
Organisation auf, die 
sich in der Praxis 
bewährt haben und als 
Standard, als sog. Best 
Practice gelten

� Strukturen 
kunden-
orientiert 
ausrichten

� Kunden-
bindung
erzeugen/ 
nutzen

� Sach- und 
Personal-
kosten 
senken

� Prozesse 
effizient 
gestalten

� Instand-
haltung an 
Wertsteigerung 
ausrichten

� Mieterwechsel 
zur Wert-
steigerung 
nutzen

Handlungsfelder

2 Industrielle Standards in der Wohnungswirtschaft �
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Beispiel:
Best Practice Bew irtschaftung 
= X %  von Netto-Kaltm iete

Der Verg leich Ihres Unternehm ens m it unserem  Soll-M odell 
zeig t schnell d ie Verbesserungspotenziale

Vergleich Soll - Ist im  Verhältnis 
zur Nettokaltm iete
(einheitlicher Vergleichsm aßstab)

Benchm arking für 
jede Kernfunktion

P lausib ilis ierung/ 
Zusam m enfassung der
Verbesserungspotenziale 

Geschäftsführung

Recht Komm unikation

UE Controlling

Rev ision Buchhaltung

IT Personal/Verw.

Liegenschaften

M ieten-
m anagem ent

Nebenkosten

Kundencenter

Bewirtschaftung

Modernisierung

Instandhaltung

Hausm eister

Kundencenter

Technik

Best P ractice-M odule für alle 
Organisationseinheiten in FTE und 
Aufwand liegen vor

3 Industrielle Standards in der W ohnungswirtschaft

Branche

Best
Practice

Benchm ark-
korridorP

ot
en

zi
al

S tatus Quo

Beispiel:
Ausweis der K ostensenkungs-
potentiale für die Kernfunktionen

Summe 
Kosten 

alt Summe 
Kosten
neu

-19%

Personal Verwaltung Leer-
stand

Ausfall
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Um die Phase 1 (Quick Check) für Sie kostenlos durc hführen 
zu können, benötigen wir folgende Informationen

Kosten Inhalte
Wert 2008 

in Tsd. EUR

Nettokalt-
miete (Soll)

� Nettosollmiete ohne Abzug Leerstand für Wohnungen und Gewerbe inkl. Garagen, Stellplätze etc. 
� Sofern Gewerbe < 5% des Gesamtbestands in m2, ansonsten separater Ausweis für Gewerbe

Personal
� Personalkosten, die dem Umsatz der Nettokaltmiete zuzuordnen sind  (ohne Development, 

Projektentwicklung, Bauträger, Real Estate Management-Aktivitäten etc.) 
� Ohne Komponenten, die auf die Mieter umgelegt werden (bspw. ohne Hausmeister-Kosten etc.)

Verwaltung
� Sachkosten Verwaltung, die Umsatz der Nettokaltmiete zuzuordnen sind (ohne Development, 

Projektentwicklung, Bauträger, Real-Estate-Management-Aktivitäten etc.) 
� Ohne auf die Mieter umgelegten sonstigen Kosten (Betriebskosten, Hausmeister etc.)

Leerstand
� Kosten aufgrund Mietausfall 
� Basis: Soll-Nettokaltmiete

Instand-
haltung

� Kosten ohne aktivierungsfähige Kosten (Investitionen) 

Moderni-
sierung

� Aktivierungsfähige Investitionen in den Wohnungsbestand

Ausfall
� Kosten, die aufgrund Wertberichtigungen der Mietforderungen inkl. ausgefallener Nebenkosten 

entstehen

Wir sichern Ihnen absolute Vertraulichkeit im Umgan g mit den Daten zu !

...

...

...

...

...

...

...

...

...

...

...

6 Industrielle Standards in der Wohnungswirtschaft
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Privat (43%)

W ohnungs-
gesellschaften
(40%)
Öffentl. Hand ( 8%)

Banken etc. ( 4%)

Sonstige (5%)

Eigentümerstruktur

39,4 Mio. Wohnungen (gesamt)

Quelle: Deutsches Bundesamt für Bauwesen Schaubild 1
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Privateigentum in Deutschland

87%

78% 77% 76%
73%

70%
66%

43%

Spanien Norwegen Irland Portugal Italien UK Europ.

Durchschnitt

Deutschland

87%

78% 77% 76%
73%

70%
66%

43%

Spanien Norwegen Irland Portugal Italien UK Europ.

Durchschnitt

Deutschland

Quelle: Euroconstruct, BulwienGesa, Deutsches Bundesamt für Bauwesen und 
Raumplanung

3 9 %

4 1 %

4 3 %

1 9 9 3 1 9 9 8 2 0 0 2

Schaubild 2
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2005
2006

2007
2008

2009
2010

2011
2012

2013
2014

2015
2016

2017
2018

2019
2020

Mio.

Anzahl der Haushalte (Prognose)

Jahr

Schaubild 3

1 5 0 ,0 0 0

2 5 0 ,0 0 0

3 5 0 ,0 0 0

4 5 0 ,0 0 0

5 5 0 ,0 0 0

6 5 0 ,0 0 0

1 9 9 5 1 9 9 6 1 9 9 7 1 9 9 8 1 9 9 9 2 0 0 0 2 00 1 2 0 0 2 2 0 0 3 2 0 0 4 2 00 5 2 0 0 6 E 2 0 07 E

9 7

9 9

1 0 1

1 0 3

1 0 5

1 0 7

1 0 9

1 1 1

1 1 3

1 1 5
C o m p le tio ns  G e rm any (in  units )
P e rm its  G e rm any (in un its )

C o ns truc tio n c o s ts  ind e x (2 0 0 0  re b as e d  to  1 0 0 )

1 )

A n z a h l  g e b a u te r  W o h n u n g e n

B a u g e n e h m ig u n g e n              

B a u k o s te n

U n i ts %

Q u e l le : D e u ts c h e s  B u n d e s a m t  fü r  B a u w e s e n S c h a u b ild  4
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Wohnungs-
unternehmen

Öffentlichkeit, Staat, Medien, Bürgerintiativen

Beschaffungs-
markt

Kunden

Wettbewerber

Umwelt
(technologisch, politisch-rechtlich, soziokulturell, ökologisch, ökonomisch)

Schaubild 5

A n b ie te rm a rk t

N a c h f r a g e r m a r k t K u n d e n o r ie n t ie r u n g

P r o d u k to r ie n t ie r u n g

S c h a u b i ld  6
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13,3 12,4 11,1

16,7 14,2 14,2

13,1
13,3

10,6

10,3
12,7

12,6

15,6 15,5
17,3

12,3 14,4 17,2

1994 2003 2014

Senioren (ab 65)

Junge Alte (50 b.u. 65)

Etablierte  (40 b.u. 50)

HH-Gründer (30 b.u. 40)

Junge Erwachsene (15 b.u.
30)

Kinder (<15 J.)

Quelle: StBA 2003, Ergebnis der Bevölkerungsfortschreibung, Angaben in Millionen

81,3 82,5                   83,0

Schaubild 7

Quelle: GfK Lebensstilforschung 2008

Träumer –

der Traum vom 
großen Glück

Abenteurer –
Leidenschaft leben

Häusliche –

der Wunsch nach 
materieller Sicherheit 
und Status

Realisten –

harte Arbeit und 
Verantwortung

Weltoffene –

zwischen 
Selbstverwirklichung, 
sozialer Verantwortung 
und Vergnügen

Kritische –

auf der Suche nach 
Nachhaltigkeit und 
Selbstverwirklichung

Bodenständige –

die Sehnsucht nach 
Frieden und Harmonie

Anspruchsvolle –

zwischen 
Verantwortung, Pflicht 
und Lebensgenuss

Schaubild 8
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E in kom m e n

P ro d u kt K o m m u n ika tio n

W erte

S o ziodem og ra fische
M erk m a le

S ch a u bild  9
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Auswahlkriterien

• Preis

• Größe

• Gebäude/Lage/Umfeld

• Ausstattung

• Serviceleistungen

Wohntrends

• Service für Senioren

• Energetische 

Standards

• integrierter Arbeitsplatz

• Bad als Wellnessort

• Urbanität statt 

Suburbanität

Schaubild 10

Consumer Good Anlageobjekt

Cost-to-manage 
senken

Rendite 
erhöhen

Kunden-
zufriedenheit

Nachhaltigkeit

Finanzinvestoren

Priv. 
WohnungsunternehmenGenossenschaften

Öffentliche Hand

Zinsen

Dividende/Ausschüttung

Reparatur / Instandh. / Mod.

Personal- u. Sachkosten

Zinsen

Dividende/Ausschüttung

Reparatur / Instandh. / Mod.

Personal- u. Sachkosten

Kostenstruktur von 
Wohnungsunternehmen

Schaubild 11Quelle: eigene Berechnungen aufgrund öffentlich 
zugänglicher Geschäftsberichte
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