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GeschGeschääftsfelder privater Fonds:ftsfelder privater Fonds:

1.1. ImmobilienhandelImmobilienhandel
2.2. Immobilienoptimierung Immobilienoptimierung 
3.3. (Mieter)(Mieter)--PrivatisierungPrivatisierung
4.4. Neu: Immobilienbewirtschaftung Neu: Immobilienbewirtschaftung –– Hold Hold 

StrategieStrategie
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Sicherung der Vermietbarkeit

Interessenlagen der Prozessbeteiligten
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InstandhaltungsstrategienInstandhaltungsstrategien

BestandsverbesserungBestandsverbesserung = Ertrags= Ertrags-- und und 
RediteoptimierungRediteoptimierung
Bestandserhaltung Bestandserhaltung = regelm= regelmäßäßige oder ige oder 
periodische Instandhaltungperiodische Instandhaltung
Sicherung der VermietbarkeitSicherung der Vermietbarkeit = = 
Konzentration auf das Wesentliche bei Konzentration auf das Wesentliche bei 
minimalstem Aufwandminimalstem Aufwand
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Sicherung der VermietbarkeitSicherung der Vermietbarkeit
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Prozessablauf Sicherung der Vermietbarkeit (1)Prozessablauf Sicherung der Vermietbarkeit (1)
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Prozessablauf Sicherung der Vermietbarkeit (2)Prozessablauf Sicherung der Vermietbarkeit (2)
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Prozessablauf Sicherung der Vermietbarkeit (3)Prozessablauf Sicherung der Vermietbarkeit (3)
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Prozessablauf Sicherung der Vermietbarkeit (4)Prozessablauf Sicherung der Vermietbarkeit (4)
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finanzierbare Energieoptimierungen finanzierbare Energieoptimierungen –– am am 
Beispiel WBeispiel Wäärmedrmedäämmmammmaßßnahmen nahmen 
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BKO
33%

NKM
67%

1

2

1:  BKO - Wartung   und Staat           16 %

2:  BKO – Heizung, WW, Energie      17 %

Miete/m²

Finanzierung der mietneutralen 50%-
igen Energieeinsparung= 0,85 €/m²

Bei 4,5 % Zins rund 200 €/m² Kapital
und
bei 10% Zins rund 80 €/m² Kapital
über Kapitalrückfluss von 15 Jahren  
finanzierbar 
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Auftragsauslösung

Verwalter /Techniker 
in Geschäftsstelle, 

Regionalbüro

Leistungs-
Beschreibungen/

Preiskataloge

Auftragserteilung
Ausführung 
Handwerker 
beim Mieter

- Mieter

- Hausmeister

- Verwalter

- Techniker

- Einzelaufträge mit / ohne Ausschreibung

- Detaillierte Leistungsbeschreibung mit EP –Katalogen

- Pauschale EP –Kataloge

- Objektpauschalen

-Rahmenvereinbarungen

Auftragsgenehmigungen

- Anrufen des Handwerkers

- Mail /Fax

- Formblatt handschriftlich

- Auftragsmasken Programme

Kontrolle der 
Dienstleistung

Üblicher Instandhaltungsprozess (1)
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Rechnungsstellung Rechnungs-
eingang

Rechnungs-
freigabe und
Bezahlung

Budgetkontrolle/ 
Auswertungen

- Oft mehrmals 
wegen Änderungen

Nochmaliges Erfassen 
der Leistungselemente, 
Kontierung u.ä.

Meist zwei 
Unterschriften 
in GES vier

-Auswertung der 
Budgets je WE, 
Bauteil, Gebäude

- Auswertung je Firma

- Auswertung der 
Schadensarten oder 
Schadenshäufigkeiten

-Auswertung der 
Dienstleistungsqualität

Weiterbelastung 
Mieter o.a.

zusätzlicher
manueller 
Aufwand

Üblicher Instandhaltungsprozess (2)

Archivierung



Kostenoptimierung durch EinfKostenoptimierung durch Einfüührung von hrung von 
ReparaturpauschalenReparaturpauschalen

Auftragserteilung oft sehr allgemeinAuftragserteilung oft sehr allgemein
EPEP-- Kataloge nur von Technikern handhabbarKataloge nur von Technikern handhabbar
Preisbildung oft Preisbildung oft üüber Stundenlohnabrechnungen der ber Stundenlohnabrechnungen der 
Handwerker fHandwerker füührt zu Preisdifferenzenhrt zu Preisdifferenzen
Auftragssummen schlecht budgetierbarAuftragssummen schlecht budgetierbar
UnterschUnterschäätzter interner Aufwandtzter interner Aufwand
Handwerker werden oft nur Handwerker werden oft nur üüber Mieter kontrolliertber Mieter kontrolliert
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Instandhaltungskosten fInstandhaltungskosten füür Eigentr Eigentüümermer
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Prinzipieller Aufbau der KatalogePrinzipieller Aufbau der Kataloge

Erste Stufe:Erste Stufe: Pauschalen ohne /geringem Pauschalen ohne /geringem 
Materialaufwand z.B. Einstellen, Befestigungen, Materialaufwand z.B. Einstellen, Befestigungen, 
Reinigen u.Reinigen u.ää..
Zweite Stufe:Zweite Stufe: Reparatur mit Materialeinsatz z.B. Reparatur mit Materialeinsatz z.B. 
Austausch defekter Dachziegel, Rohre, Dichtungen, Austausch defekter Dachziegel, Rohre, Dichtungen, 
Farbgebung (Streichen) u.Farbgebung (Streichen) u.ää..
Dritte Stufe:Dritte Stufe: Erneuerung eines Bauteils z.B. Erneuerung eines Bauteils z.B. 
Mischbatterie, Waschbecken, Fenster, BodenbelMischbatterie, Waschbecken, Fenster, Bodenbelääge ge 
Verkleidungen mit Vorgaben fVerkleidungen mit Vorgaben füür Materiallisten r Materiallisten 
Spezielle KatalogeSpezielle Kataloge ffüür Instandsetzungsarbeiten z.B. r Instandsetzungsarbeiten z.B. 
Instandsetzung einer Wohnung komplett Instandsetzung einer Wohnung komplett ––
Auftragsbeschreibung durch vereinfachte Listen Auftragsbeschreibung durch vereinfachte Listen 
variabler Leistungen oder Hausmeisterarbeitenvariabler Leistungen oder Hausmeisterarbeiten
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Beispiele fBeispiele füür Reparaturpauschalenr Reparaturpauschalen

Raufaser neu tapezieren und streichenRaufaser neu tapezieren und streichen 23 23 €€/m/m²²WflWfl
PVC Belag neuPVC Belag neu 19 19 €€/m/m²²WflWfl
Laminat neuLaminat neu 29 29 €€/m/m²²WflWfl
SchimmelbehandlungSchimmelbehandlung 120 120 €€
HeizkHeizköörper lackierenrper lackieren 38 38 €€/Stk/Stk
PVC Fenster  SSK III pro mPVC Fenster  SSK III pro m²² FensetrflFensetrfläächeche 180 180 €€/m/m²²
Badewanne Acryl 1,70 mBadewanne Acryl 1,70 m 340 340 €€
Wannenarmatur mit DuschstangeWannenarmatur mit Duschstange 115 115 €€
Waschtisch mit ArmaturWaschtisch mit Armatur 150 150 €€
WC WC 90 90 €€
WC SpWC Spüülkastenlkasten 56 56 €€
Bad komplett mit Boden neu fliesenBad komplett mit Boden neu fliesen 1.200 1.200 €€
Boden fliesen neuBoden fliesen neu 53 53 €€/m/m²²
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Schlussfolgerungen / ZielstellungenSchlussfolgerungen / Zielstellungen

ErhErhööhung der Wertschhung der Wertschööpfung und der Ertragssituation  in den pfung und der Ertragssituation  in den 
wohnungswirtschaftlichen Prozessenwohnungswirtschaftlichen Prozessen
Reduzierung des administrativen AufwandesReduzierung des administrativen Aufwandes
Zielgruppenorientierte Prozesse (Einfachheit, VerstZielgruppenorientierte Prozesse (Einfachheit, Verstäändlichkeit, ndlichkeit, 
Transparenz)Transparenz)
Zielgruppenorientierte ProdukteZielgruppenorientierte Produkte
Zielgruppenorientierter Service (QM,Reporting, Zielgruppenorientierter Service (QM,Reporting, 
Kommunikation)Kommunikation)
PersonalqualifizierungPersonalqualifizierung
Schnittstellenreduzierung ( Gewerkegrenzen, Verwaltung)Schnittstellenreduzierung ( Gewerkegrenzen, Verwaltung)
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Herzlichen Dank fHerzlichen Dank füür Ihre r Ihre 
Aufmerksamkeit !Aufmerksamkeit !

DR.DR.--ING. ECKART BAUMING. ECKART BAUM
Immobilienmanagement und ServiceImmobilienmanagement und Service

Hoppegartener StraHoppegartener Straßße 58e 58
15366 H15366 Höönownow

BBüüro: +49 ro: +49 –– 33 42 33 42 –– 30 56 8630 56 86
Mobil: +49 Mobil: +49 –– 178 178 –– 8 23 10 528 23 10 52

Mail: Dr_Eckart.Baum@TMail: Dr_Eckart.Baum@T--Online.deOnline.de
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Gern beantworte ich Ihre Fragen !Gern beantworte ich Ihre Fragen !


