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Liebe Leserinnen und Leser,

im Januar fallt die Heizung aus. Die Mieterin meldet den
Schaden, und ab diesem Moment beginnt eine Kette
aus Terminen, Zustandigkeiten und Ruckfragen. Der
Handwerksbetrieb ruickt an, ein zweiter Dienstleister pruft
die Anlage, die Hausverwaltung behélt den Vorgang im Blick.
Wie zlgig die Wohnung wieder warm wird, entscheidet das

Zusammenspiel aller Beteiligten.

Hier zeigt sich das Kernproblem der Bewirtschaftung
von Wohnimmobilien:  Verantwortung, Vertrage und
Informationen verteilen sich auf viele Stellen. Mangel-,
Verbrauchs- und Anlagendaten flieBen selten zusammen.
Wohnungsunternehmen, die auf dieser Grundlage handeln,

steuern den Bestand mit Ilckenhaften Informationen.

Hinzu kommen neue Aufgaben durch Nachhaltigkeit,
Digitalisierung und Fachkraftemangel. Diese Themen greifen
direkt ineinander: Eine energetische Sanierung verandert den
Wartungsbedarf, erzeugt neue Datenstrome und verlangt an-

dere Qualifikationen von den Dienstleistern.

Vor diesem Hintergrund greifen gewohnte Vergabe-
strategien mittlerweile oft zu kurz. Wohnungsunternehmen
mussen ihre Bewirtschaftungsmodelle weiterentwickeln,
wenn sie Instandhaltungskosten, Energieeffizienz  und

Mieterzufriedenheit in Einklang bringen wollen.
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An dieser Schnittstelle gewinnen professionelle Facility
Services an Bedeutung. Sie 16sen die starre Trennung ein-
zelner Gewerke auf und bundeln operative Aufgaben in
einer Hand. Erfasst und analysiert der Dienstleister Schaden
sowie Anlagendaten systematisch, liefert er Wohnungs-
unternehmen belastbare Entscheidungsgrundlagen fur die

Instandhaltung und den Werterhalt.

Ein solcher Ansatz bricht mit gewachsenen Strukturen. Er
verlangt von Wohnungsunternehmen, Vergabemodelle zu
modernisieren und Leistungspauschalen mit qualitativen
Kriterien zu verknlpfen. Dienstleister missen im Gegenzug
garantieren, dass gebiindelte Kapazitaten tatsachlich zu kar-

zeren Reaktionszeiten und messbarer Servicequalitat fihren.

Das vorliegende Themendossier diskutiert den aktuellen
Status quo sowie die Perspektiven fur professionelle Facility
Services in der Wohnungswirtschaft. Im Mittelpunkt steht die
Frage, wie die Transformation vom reinen Auftragsverhaltnis

zur echten Partnerschaft gelingt.

Mit dem Dossier mochten Linendonk & Hossenfelder
und Apleona zum offenen Dialog zwischen der
Wohnungswirtschaft und Facility-Service-Anbietern einladen.
Wir winschen lhnen eine anregende Lekttre und freuen uns

auf Ihre zusatzlichen Impulse!
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Einleitung

Die Wohnungswirtschaft steht vor der sprichwértlichen Quadratur des Kreises. Die Anforderungen an
das Wohnen sind in den vergangenen Jahren deutlich gestiegen. Wohnungsunternehmen sollen ihre
Immobilienportfolios 6kologisch und sozial nachhaltig bewirtschaften. Gleichzeitig ist die Verfugbarkeit

sowie Bezahlbarkeit von Wohnraum politisch starker in den Vordergrund gerickt.

Damit stehen Wohnungsunternehmen vor einer doppelten Herausforderung: Mieteinnahmen bilden
die wesentliche Grundlage fur die (Re-)Finanzierung notwendiger Investitionen. Zugleich begrenzen die
Anforderungen an bezahlbaren Wohnraum den Spielraum fir zusétzliche Einnahmen aus der Vermietung.
Diese Konstellation verscharft den Zielkonflikt zwischen Investitionsfahigkeit und Mietpreisbegrenzung

sowie Investitionsbedarf fir Neubau und Sanierung.

Neben den gestiegenen Anforderungen an Wohnimmobilien setzen weitere Faktoren die
Wohnungsunternehmen unter Druck. Die demografische Entwicklung wird den Fachkrafte- und
Personalmangel weiter verscharfen. Davon sind Wohnungsunternehmen und Dienstleister gleicherma-
Ben betroffen. Insbesondere kleine und mittlere Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen stehen

vor groBen Herausforderungen, um kurzfristige Personalausfélle zu kompensieren.

Das Kompetenzzentrum Fachkraftesicherung weist in seinem Bericht ,Fachkraftesicherung im Handwerk:
Ausbildung zwischen Krise und Renaissance” 210.000 offene Stellen fur Handwerksberufe aus. Dem ste-
hen rund 140.000 derzeit nicht beschaftigte Handwerkerinnen und Handwerker gegeniber. Allein im
Gewerk fur Sanitar, Heizung und Klimatechnik kénnen rechnerisch knapp 11.000 Stellen nicht besetzt

werden.

Fur Wohnungsunternehmen bedeutet dies eine abnehmende Verflgbarkeit kleiner und lokaler
Dienstleister. Viele dieser Unternehmen bearbeiten bereits heute eine hohe Zahl an Auftrédgen mit knap-
pen Personalressourcen. In der Folge verlangern sich die Reaktionszeiten zur Behebung von Mangeln
in Wohnungen. Zugleich erschwert der Fachkrafte- und Personalmangel auch die Modernisierung und
Sanierung des Immobilienbestands. Dies betrifft insbesondere die Modernisierung von Heizungsanlagen
und die Installation von Photovoltaikanlagen. Auch dies erschwert fir Wohnungsunternehmen die fla-
chendeckende, nachhaltige Transformation des Wohnimmobilienbestands in Deutschland und damit

auch die Erreichung der Klimaziele.
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Aufbau und Ziel des Themendossiers

Wohnungsunternehmen haben nur begrenzte Maoglichkeiten, das Spannungsfeld zwischen
Wirtschaftlichkeit, Nachhaltigkeit und Bezahlbarkeit allein aus eigener Kraft aufzuldsen. Einen zentralen
Hebel bieten die Optimierung der Immobilienprozesse und eine effizientere Gebaudebewirtschaftung.
Ziel des vorliegenden Themendossiers ist es, Verantwortlichen in der Wohnungswirtschaft eine fundierte

Orientierung fir die Weiterentwicklung ihrer Bestandsbewirtschaftung zu geben.

Die Publikation verbindet dazu drei Ebenen: Sie analysiert die aktuellen operativen und strategischen
Herausforderungen im Markt, zeigt technische und organisatorische Losungsansatze auf und leitet dar-

aus konkrete Handlungsempfehlungen ab.

Den Auftakt bildet eine Analyse der aktuellen Herausforderungen von Wohnungsunternehmen. Das
erste Kapitel zeigt auf, wie der Personal- und Fachkraftemangel zu einer dauerhaft hohen Ressourcen-
auslastung fihrt und Uber langere Reaktionszeiten, QualitatseinbuBen sowie fehlende Transparenz das
Tagesgeschéft belastet. Darauf aufbauend stellt das zweite Kapitel die Mieterzufriedenheit und den Prozess
der Mangelbeseitigung in den Mittelpunkt. Beleuchtet wird, wie strukturierte Schadensaufnahmen, di-
gitale Kommunikation sowie skalierbare Pauschal- und Baukastenmodelle die Bearbeitungszeiten ver-
kurzen und Wohnungsmodernisierungen beschleunigen. Das dritte Kapitel widmet sich dem Zielkonflikt
zwischen Klimaschutz und bezahlbaren Wohnkosten. Im Fokus stehen die zentralen Handlungsfelder
zur Dekarbonisierung des Bestands sowie die Unterstiitzung durch Dienstleister von der technischen

Umsetzung bis zur Nachhaltigkeitsberichterstattung.

Im vierten Kapitel rickt der digitale Reifegrad der Branche in den Blick. Es legt dar, warum der groBte
Hebel in verbindender Software statt in neuer Hardware liegt und wie durchgéngige Ende-zu-Ende-
Prozesse, vorausschauende Heizungssteuerungen sowie Predictive Maintenance den technischen
Geb&udebetrieb verdndern. Das funfte Kapitel untersucht anschlieBend die Vergabestrategien der
Wohnungsunternehmen und gleicht deren Qualitatsanforderungen mit der tatséchlichen Zufriedenheit
ab. Auf dieser Basis werden die Potenziale und Voraussetzungen einer geblndelten oder integrierten
Vergabe von Facility Services eingeordnet. AbschlieBend fasst das Fazit die zentralen Erkenntnisse zu-
sammen und zeigt auf, worauf es kuinftig bei einer partnerschaftlichen Zusammenarbeit mit Dienstleistern

ankommt.

Methodik

Fur die Erstellung dieses Themendossiers greift Linendonk & Hossenfelder auf mehr als 20 Jahre Erfahrung
in der Marktbeobachtung der Facility-Service-Branche zurick und ergénzt diese Perspektive um aus-
fuhrliche Experten- und Hintergrundgesprache mit Vertreterinnen und Vertretern privatwirtschaftlicher
sowie kommunaler Wohnungsunternehmen. Bei den analysierten Unternehmen handelt es sich Gber-
wiegend um mittelgroBe Bestandshalter mit einem Portfolio von 15.000 bis 75.000 Wohneinheiten. Die
Gesprache verbinden die quantitative und qualitative Markteinschatzung von Linendonk & Hossenfelder
mit praxisnahen Einblicken aus dem Bewirtschaftungsalltag. Linendonk & Hossenfelder dankt allen
Gesprachspartnerinnen und Gesprachspartnern fur ihre offenen Einschatzungen und die wertvollen

Einblicke, die dieses Dossier bereichern.
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