
2 Segmentierung 
des Wohnungsbestandes

2.1 Vermietungserfolg

Der Vermietungserfolg bemisst sich nach Nettokaltmiete
und Leerstandsdauer. Für die Leerstandsdauer ist die durch-
schnittliche Leerstandsdauer (in Tagen) innerhalb der letzten
12 Monate maßgeblich. 

Abbildung 1: Beispielhafte Klassenbildung bei Objektmiete/
Leerstandsdauer

Die Kategorisierung des Vermietungserfolgs (in Klasse A, B, C, D,
E) ergibt sich aus der gewichteten Summe der bei Nettokaltmie-
te und Leerstandsdauer vergebenen Punkte. Der Vermietungs-
erfolg verteilt sich im angeführten Bestandsbeispiel wie folgt:

Abbildung 2: Beispielhafte Vermietungserfolgsklassen

2.2 Mikrostandortqualität

Die Mikrostandortqualität bestimmt sich jeweils auf Objekt-
ebene aus den in Tabellenform wiedergegebenen Einzelfak-
toren.

Abbildung 3: Klassenbildung Mikrostandortqualität

Die Bestandsobjekte verfügen im Beispiel über nachfolgend
dargestellte Mikrostandortqualität.

Abbildung 4: Beispielhafte Mikrostandortklassen

2.3 Baulicher Zustand

Innerhalb der Kategorie „baulicher Zustand“ können Einzel-
merkmale zusammengefasst werden, die einerseits den bau-
lichen Zustand des Objekts bewerten, andererseits aber auch
die Ausstattung der Wohnungen betreffen. Kofner et. al.
schlagen für die Bewertung des Objektstandards folgende 7
Einzelmerkmale vor (vgl. Kofner, Stefan, Kook, Heiner und
Sydow, Manfred 2001a, S. 48):

� Dach
� Fenster/Türen
� Fassade
� Balkon
� Treppenhaus
� Heizung
� Bad.

Bei den Merkmalen Dach, Fenster/Türen, Fassade und Trep-
penhaus wird allein der bauliche Zustand bewertet, während
bei den Merkmalen Balkon, Heizung und Bad zusätzlich die
Ausstattung Berücksichtigung findet. Ein exakterer Weg ist
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die bautechnische Bewertung des Bestandes. Sie ermöglicht
eine Bestimmung des momentanen baulichen Zustands der
Objekte anhand technischer Faktoren. Hier empfehlen sich
die bekannten Systeme analysSuite und epiqr. Die Bestands-
bewertung erfolgte im angeführten Beispiel mit Hilfe von
analysSuite. AnalysSuite differenziert zwischen Gebäudezu-
stand und Wohnungszustand. Die Gebäudefaktoren beinhal-
ten die wichtigsten Gewerke des Gebäudes:

Abbildung 5: Bautechnische Faktoren der Gebäudebewertung

In der bautechnischen Bestandsaufnahme wird festgestellt,
in welcher baulichen Verfassung die einzelnen Merkmale
sind, ausgedrückt durch die Einstufung A – D. Gleichzeitig
wird ermittelt, welche Kosten eine Maßnahme verursachen
würde, wenn ein Objekt eine Hochstufung seiner geringwer-
tigeren momentanen Einstufung (B – D) auf die höchste Stu-
fe A erfährt. Folgende Abbildung gibt nun beispielhaft die Er-
gebnisse der Analyse des baulichen Zustands des Gesamtbe-
standes sowie derjenigen Kosten wieder, die eine Moderni-
sierung des Gesamtbestandes auf Stufe A, also den bautech-
nischen „State of the Art“ nach sich ziehen würde.

Aus Abbildung 6 und Abbildung 7 (Seite 20– 21) wird er-
sichtlich, dass nicht nur Objekte (= Häuser) bewertet wur-
den, sondern auch die einzelnen Wohnungen innerhalb der
Objekte. Der Zustand der Wohnungen wird anhand folgen-
der Bewertungsfaktoren beschrieben:

Abbildung 8: Bautechnische Faktoren der Wohnungsbewertung

Im nachfolgenden Beispiel sind in der Wohnung Erdgeschoss
rechts, Großriederweg 4 die Kriterien:

� Bad (01)
� Elektroinstallation (03)
� Innenwandbelag (07)
� Heizfläche (09)
� Küche (02)
� Bodenbelag (06)
� Deckenbelag (08)

auf Stufe A. Das bedeutet, dass hier kurz- bis mittelfristig kei-
ne Investitionen notwendig sind. Die Kriterien:

� Wohnungseingangstüre (04) sowie
� Innentüren (05)

sind jedoch auf Stufe C bzw. D. Für die Hochstufung dieser
Kriterien auf Stufe A sind in Summe 900,72 Euro notwendig.

Abbildung 9: Beispielhafte Wohnungsbewertung

Zusammengefasst kann die durchschnittliche Summe aller
Kosten pro m² für ein Objekt inkl. Wohnungen für das Port-
folio herangezogen werden.

Abbildung 10: Beispielhafte Durchschnittskostengruppen pro m²

Die aus analysSuite entnommenen Instandhaltungs- und
Modernisierungskosten werden wiederum in fünf Klassen
(sehr gut – gut – mittelmäßig – schlecht – sehr schlecht) un-
terteilt. Objekte in der Klasse 5 verfügen dabei über einen
sehr guten baulichen Zustand. Der Bestand des Beispielun-
ternehmens ist folgendermaßen verteilt: 

Abbildung 11: Beispielhafte bautechnische Verteilung des Bestandes

2.4 Zwischenfazit Segmentierung

Das Ergebnis ist die Aggregation der drei Segmente Vermie-
tungserfolg, Mikrostandortqualität und baulicher Zustand.
Den daraus resultierenden Segmenten sind diejenigen Seg-
mentstrategien zugeordnet, die sich aus der Beurteilung der
Rahmenbedingungen, sprich Makrostandortqualität, Unter-
nehmenszielsetzung, Wirtschaftskraft und Betriebsgröße er-
geben.

Insgesamt ist im angeführten Beispiel feststellbar, dass der
Vermietungserfolg, gestützt durch die durchwegs recht ho-
he Mikrostandortqualität, respektabel ist.
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Abbildung 6: Beispielhaftes Ergebnis einer bautechnischen Gebäudebewertung (a)
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      Abbildung 7: Beispielhaftes Ergebnis einer bautechnischen Gebäudebewertung (b)
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Der bauliche Standard ist insgesamt nicht sehr hoch, den-
noch können in Teilen auch bei sehr schlechtem baulichen
Zustand annehmbare Mieten durchgesetzt werden.

Abbildung 12: Portfolioergebnis sortiert nach Vermietungserfolg

Interessanterweise verfügen die Objekte mit dem besten
baulichen Zustand und dem höchsten Vermietungserfolg
nicht auch gleichzeitig über die höchste Mikrostandortquali-
tät. Diejenigen Objekte, die an den besten Mikrostandorten
angesiedelt sind, sind in einem schlechten bis sehr schlech-
ten baulichen Zustand und haben nur schlechten bis sehr
schlechten Vermietungserfolg.

Abbildung 13: Portfolioergebnis sortiert nach Mikrostandortqualität

Nach Einwertung des Gesamtbestandes stellt sich die Vertei-
lung der Bestandsobjekte in Matrixform folgendermaßen
dar. Die vom Beispielunternehmen besetzten Segmente sind
orange markiert.

Abbildung 14: Portfolio-Auswertung

Das Beispiel verdeutlicht erneut, dass der Vermietungserfolg
maßgeblich vom baulichen Zustand bestimmt wird. Hier be-
finden sich 77,2 Prozent der Objekte (44 von 57 Objekten) in
einem schlechten bis sehr schlechten Zustand (d.h. über
200,00 Euro m² Instandhaltungs- und Modernisierungsstau).

Weniger ausschlaggebend scheint die Mikrostandortqualität zu
sein. Die geringsten Mieten werden an guten bis sehr guten Mi-
krostandorten erzielt (Segmente E21, E22, E16, E17). Diese Ob-
jekte befinden sich jedoch – wie angesprochen – in einem
schlechten bis sehr schlechten baulichen Zustand. Unabhängig
vom baulichen Zustand scheint die Mikrostandortqualität (Lage)
vor allem bei ehemals gemeinnützigen Wohnungsunternehmen
nur geringen bis keinen Einfluss auf die Miethöhe zu haben.
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