
Wohnst Du noch oder lebst Du 
schon?“ Der bekannte Werbe-

spruch zielt darauf ab, wie wohl man sich 
in seinen vier Wänden fühlt. Lässt sich 
dieses Gefühl messen? Das ist fraglich. 
Sehr wohl lassen sich dagegen die Leis-
tungen der Asset- und Property Mana-
ger von Wohnimmobilien messen. Dies 
hat Bell Management Consultants in sei-
ner Studie BAMBI Residential getan. 

In den BAMBI Untersuchungen geht 
es um ein Benchmarking der Asset- und 
Property-Management-Leistungen, wie 
es diese bereits seit 2007 für Büroimmo-
bilien gibt. Diesmal nahm man sich 
erstmals auch Wohnimmobilien vor.

Für BAMBI engagiert sich ein ge-
schlossener Kreis von Geschäft sführern 
und Vorständen führender Immobilien-
Investmenthäuser und Dienstleister im 
Asset- und Property Management. Ziel 
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Kosten-/ Ressourceneinsatz (portfolio-normiert)

Qualitäts-und Kostenführer

Underperformer, aber Kostenführer

Qualitätsführer mit Kostenproblem

Underperformer mit Kostenproblem

Ein Bambi fürs 
Wohnzimmer
BENCHMARKING  Unter der Abkürzung BAMBI verbirgt sich eine 

Messlatte für Property- und Asset Management. Nach den Managern 

für Büros sind nun die für Wohnimmobilien an der Reihe.  

Von Bianca Diehl

der Studie ist es, einen Beitrag zur Pro-
fessionalisierung der Immobilienbran-
che zu leisten und dabei inhaltliche Ak-
zente zu setzen. Dabei verstehen die Teil-
nehmer den Arbeitskreis auch als 
Plattform für die unbürokratische Dis-
kussion und Umsetzung von Ideen aus 
den Diskussionen zum individuellen 
Nutzen. Wegen der hohen Marktabde-
ckung durch die teilnehmenden Firmen 
und der Kompetenz am Tisch lassen sich 
Branchen-Th emen schnell aufgreifen 
und neue Aktionen initiieren.

Durch das Benchmarking soll Markt-
transparenz in den Bereichen Portfolio, 
Kosten, Leistung und Performance ge-
schaff en beziehungsweise gesteigert 
werden. Als Bestandshalter sitzen am 
BAMBI-Tisch: Colonia Real Estate, Cor-
pus Sireo Asset Management, DKB, 
GSW, LEG, Prelios, Tower Management 

und Vitus. Von Seiten der Dienstleister 
sind dabei: Alt + Kelber, Bayerische 
Hausbau, Gebau, Gestrim, Hermes, JLL 
und Treureal. 

In das Benchmarking fl ießen als Ver-
gleichsgrößen sowohl das Portfolio als 
auch die Dienstleistung ein. Damit nicht 
Äpfel mit Birnen verglichen werden, 
werden vorher die genauen Begriffl  ich-
keiten geklärt, da in der Branche viele 
Dienstleistungen und Dienstleistungs-
umfänge nicht klar defi niert sind. Zu-
dem berücksichtigt die Studie die Unter-
schiedlichkeit und Komplexität der ver-
schiedenen Portfolios.

Um die grundlegende Frage „In wel-
chem Verhältnis stehen die Kosten und 
Ressourcen zur Performance?“ zu be-
antworten, werden auf der jeweiligen 
Scorecard sechs Blickwinkel untersucht. 
Als Grundlage dienen Daten zur Ob-
jektkomplexität wie Wohneinheiten, 
Leerstand und Gesamtobjektinvestitio-
nen sowie die jeweilige Dienstleistungs-
tiefe. Performance-Indikatoren sind et-
wa die Vermietungsleistung, Leerstand 
und Fluktuation sowie off ene Forderun-
gen. Für die Kosten werden sowohl der 
Aufwand für externes als auch internes 
Property und Asset Management zu-
sammengezählt. Hinzu kommt der in-
terne Ressourceneinsatz. 

Die erste Residential-Studie nahm 
fünf Bestandshalter mit einer Mietfl ä-
che von 13,4 Millionen Quadratmetern 
sowie sechs Dienstleister mit einer Flä-
che von 12,5 Millionen Quadratmetern 
im Management unter die Lupe. Als Er-
gebnis konnten die Teilnehmer ablesen, 
wie weit ihre Werte in den jeweiligen 
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Kriterien über oder unterhalb des 
Marktdurchschnitts lagen. Für das Th e-
ma Portfoliokomplexität wurden dabei 
Größen wie Objektstreuung oder Leer-
stand unterschiedlich gewichtet, um so 
einen Index zwischen 1,0 (niedrige 
Komplexität) und 3,0 (hohe Komplexi-
tät) zu ermitteln. Bei den Bestandshal-
tern variierte dieser Wert nach Auswer-
tung zwischen 1,74 und 2,45, wobei der 
Marktdurchschnitt 1,95 erreicht. 

Nicht jeder Bestandshalter und 
Dienstleister kann alle Aufgaben über-
nehmen. Daher wurde die Dienstleis-
tungstiefe anhand eines standardisier-
ten Leistungskatalogs untersucht.

Dabei stellte sich heraus, dass nie-
mand aus dem Teilnehmerfeld tatsäch-
lich alle Leistungen des Asset Manage-
ment abbildet. Hier liegt der höchste er-
zielte Wert der Bestandshalter bei 96, der 
Dienstleister bei 85 Prozent, der nied-
rigste bei 78 beziehungsweise 28 Prozent 
(Durchschnitt 86/57 Prozent). Das Pro-
perty Management wird von vielen da-
gegen zur Gänze angeboten. Hier rei-
chen die ermittelten Angaben von 28 bis 

100, Durchschnitt 74 Prozent (Bestands-
halter) sowie 88 bis 100, Durchschnitt 93 
Prozent (Dienstleister).

Der Durchschnittswert der Gesamtkos-
ten pro Wohneinheit inklusive Umlagen 
liegt bei den Dienstleistern bei 300 Euro. 
Der günstigste Anbieter in der Studie kam 
auf 200, der höchste auf 400 Euro.

Auch die Ausgaben pro Vollzeit-Mit-
arbeiter im Bereich Asset und Property 
Management wurden untersucht. Dabei 

Ausgewählte Performance-Kennzahlen der Dienstleister

Kennzahl Erläuterung Höchster Wert Marktdurchschnitt Niedrigster Wert

Leerstandsquote Anteil leer stehende Wohneinheiten bezogen 
auf den Gesamtbestand Stand 31.12.2009 14,5% 8,7% 3,6%

Mieterfl uktuation Anteil der Neuvermietungen/Wiederbelegun-
gen bezogen auf Wohneinheiten im Bestand 20,9% 14,5% 8,6%

Forderungsquote
Anteil off ener Forderungen am 31.12.2009
bezogen auf den Gesamtbetrag der 
Forderungen in 2009

10,2% 6,1% 3,0%

Mietsteigerung Prozentuale Veränderung der Durchschnitts-
miete von Anfang zu Ende des Jahres 2009 3,3% 1,5% -0,6%
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kamen die Bestandhalter auf 36.700 bis 
58.800 Euro im Property Management 
(Durchschnitt 49.000 Euro) und 55.700 
und 79.400 Euro im Asset Management 
(Durchschnitt 69.800 Euro). Damit 
konnten sich die Studienteilnehmer am 
Ende wiederfi nden als Qualitäts- und 
Kostenführer, Underperformer aber 
Kostenführer, Qualitätsführer mit Kos-
tenproblemen oder aber als Underper-
former mit Kostenproblemen.  


