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Budgetanalyse versus Ursachenanalyse

das Übel an der Wurzel packen – analyse  
und steuerung von instandhaltungskosten
Budgetanalysen, die das Vergleichen von Ist-Kosten und Plan-Kosten erlauben, sind das vorherrschende Analysewerkzeug zur 
Kontrolle der Instandhaltungskosten in der Wohnungswirtschaft. Wie will man aber Kostenfehlentwicklungen gezielt begeg-
nen, wenn unklar ist, ob Preisänderungen oder die Anzahl der Schäden zu einer negativen Entwicklung beigetragen haben? 
Detaillierte Ursachenanalysen, die neben dem reinen Kostenvergleich der Budgetanalyse das Ergebnis auch nach seinen Ur-
sachen aufspalten, bieten bei geringem Aufwand und ohne zusätzlich zu pflegende Daten eine echte Entscheidungshilfe.

Budgetanalyse – der erste eindruck 
ist nicht immer der beste

Das  derzeit  von  vielen  Unternehmen  der 
Wohnungs-  und  Immobilienbranche  ver-
wendete Analysewerkzeug zur Kontrolle der 
Kosten  im  Instandhaltungsbereich,  die  so-
genannte Budgetanalyse, verdichtet Kosten 
auf unterschiedlichen Steuerungsebenen
<  Geschäftsführer/Vorstand
<  Bereichsleiter
<  Abteilungsleiter
<  Ausführender
oder nach unterschiedlichen Sichten
<  Leistung
<  Gewerke
<  Handwerker
<  Wohngebiete
und  rüstet  einzelne  Positionen  zudem mit 
(Teil-)Budgets und Plankosten aus.

Das Interesse an einer detaillierten Betrach-
tung ist meist dann sehr ausgeprägt, wenn 
ein  (Teil-)Budget  deutlich  überschritten 
wird. In diesem Fall kann man natürlich auf 
die  Budgetanalyse  zurückgreifen,  Rangfol-
gen  der  Kostenüberschreitung  bilden  und 
Aussagen formulieren wie:
Im Betrachtungszeitraum haben
<  Leistungen   Ersatz Spülkasten, Aus-

tausch Elektroherd
<  Gewerke  Sanitär, Elektro
<  Handwerker  x, y, z
<  Wohngebiete  Nord, Zentrum
   besonders starke Kostenerhöhungen ge-

zeigt.

Die  Auswertungen  erlauben  vielleicht  so-
gar  den  Schluss: Die  Leistung  „Ersatz  Spül-
kasten“ des Handwerkers x hat  im Betrach-
tungszeitraum  eine  starke  Kostenerhöhung 
um 15 Prozent gezeigt. Um dieser negativen 
Kostenentwicklung  begegnen  zu  können, 
stellt  sich  allerdings  die  Frage,  warum  es 
überhaupt  zu  dieser  Kostenerhöhung  kam? 
Kostenerhöhungen aufgrund von steigenden 

Handwerkerpreisen muss schließlich mit an-
deren Maßnahmen entgegengewirkt werden 
als einer Häufung von Schadensfällen. Da die 
Budgetanalyse aber keine Ursachen erkennen 
kann, wären tiefer greifende Analysen bis hin 
zur Einzelrechnungsprüfung notwendig.

detaillierte ursachenanalysen –  
der Blick hinter die kulissen

Detaillierte  Ursachenanalysen  leisten  die 
gleichen Kostendarstellungen wie die Bud-
getanalyse,  spalten  die  Ergebnisse  aber 
zusätzlich nach den Ursachen auf. Bei der 
Gemeinnützigen Wohnungsbau und Verwal-
tungs  GmbH  Ketzin  (GWV  Ketzin),  einem 
im Havelland ansässigen mittelständischen 
Wohnungsunternehmen,  konnte  durch 
dieses Verfahren z. B. folgende Aussage ge-
wonnen werden:1

Die Leistung „Ersatz Spülkasten“ des Hand-
werkers x hat im Betrachtungszeitraum eine 
starke Kostenerhöhung  um 15 Prozent  ge-
zeigt, verursacht durch:
  + 5 %  Änderung der Preise
  + 20 %   Änderung  der  Anzahl  der 

Schäden und Störungen
  – 10 %   Änderung  der  Art  der  Scha-

denbeseitigung
  0 %  Bestandsänderung

Konstant waren die Preise somit im Betrach-
tungszeitraum  nicht;  es  wurden  zusätzlich 
Stundenlohnarbeiten  für Fehlersuche  in die 

Rechnungen  aufgenommen.  Dennoch:  Das 
Hauptproblem  in  diesem  Beispiel  liegt  of-
fensichtlich nicht in der preislichen Entwick-
lung  der  Leistungserbringung,  sondern  in 
der  ungewöhnlichen Häufung der  Schäden 
und Störungen, die in der Summe immerhin 
mit  20 Prozent  Kostensteigerung  zu  Buche 
geschlagen  haben.  Glücklicherweise  wurde 
zur  Schadenbeseitigung  zum  Teil  auf  kos-
tengünstigere  Leistungen  (hier:  Austausch 
Schwimmer)  zurückgegriffen,  wodurch  be-
achtliche  10 Prozent  der  Kosten  vermieden 
werden  konnten.  Die  GWV  Ketzin  hatte 
Handwerker x tatsächlich ermutigt, Spülkäs-
ten nach Möglichkeit nicht immer zu ersetzen, 
sondern auch eine kostengünstigere Repara-
tur in Betracht zu ziehen. Damit ließen sich im 
Übrigen auch die zusätzlichen Kosten für die 
Fehlersuche erklären, die – wie sich in diesem 
Fall zeigt – gut investiert sind.

Besonders deutlich wird die enorme Aussa-
gekraft moderner Ursachenanalysen anhand 
des folgenden Beispiels: Die Kosten in den 
Jahren  2005  und  2006  sind  gleich  hoch. 
Während  die  Budgetanalyse  konstant  ge-
bliebene Kosten registriert, keine detaillier-
ten Betrachtungen erlaubt und damit auch 
sonst keinen Handlungsbedarf signalisiert, 
(siehe Abb. 1) bemerkt die detaillierte Ur-
sachenanalyse hinter den Kulissen erstaun-
liche  Entwicklungen,  die  zwar  in  Summe 
auch „konstante“ Kosten suggerieren, aber 
durchaus zu weiterführenden Überlegungen 
einladen (siehe Abb. 2).

abb. 1: gegenüberstellung der instandhaltungskosten 2005 und 2006
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Besonders wertvoll ist die Ursachenanalyse, 
weil die Kostenverursachung
<  mit den bereits vorhandenen Daten auto-

matisiert ermittelt werden kann,
<  auf allen Ebenen und für alle Sichten der 

Budgetanalyse erzeugt werden kann,
<  auch  rückwirkend  ermittelt  werden 

kann
und vor allem, weil, wie der Geschäftsführer 
der GWV Ketzin, Erhard Zeine, mit viel Nach-
druck und auch treffend formulierte,
<  „den Kostensteigerungen in der Instand-

haltung ganz  gezielt  und  endlich  auch 
mit effektiven Maßnahmen zu Leibe ge-
rückt werden kann“.

kostensenkung –  
koste es, was es wolle?

Wichtig bei der Formulierung einer Kosten-
senkungsstrategie  ist,  dass  den  Besonder-
heiten  der Wohnungswirtschaft  Rechnung 
getragen wird. Im Gegensatz zu vielen ande-
ren Branchen ist von den Instandhaltungs-
leistungen in der Wohnungswirtschaft nicht 
„nur“  irgendein  interner  Bereich,  sondern 
der  Kunde,  der  Mieter  höchstpersönlich, 
betroffen. Der Mieter spürt direkt die Qua-
lität der Instandhaltung und hat sogar die 
Möglichkeit,  den  Instandhaltungsprozess 
durch  Mietminderung,  verzögerten  Einzug 
bei Mieterwechsel, in einer personalisierten 
Mieterbefragung  oder  auch  im  Treppen-
hausgespräch mit möglichen Interessenten 
zu bewerten. Besondere Brisanz verspricht zu-
dem, dass Instandhaltungsleistungen meist 
nicht  vom  Wohnungsunternehmen  selbst, 
sondern  vom  Erfüllungsgehilfen  Handwer-
ker  erbracht  werden.  Da  der  Handwerker 
durchschnittlich  1,77 Kontakte  im  Jahr  zu 
jedem Mieterhaushalt hat2, ist es umso wich-
tiger, dass er motiviert und zuverlässig seine 
Aufgaben erfüllt. Was aber, wenn der Hand-
werker im Mietergespräch nur eingeschränkt 
begeistert den „Jetzt sparen die wieder beim 
kleinen Mann“-Spruch bringt?

Angesichts  dieser  Herausforderungen wer-
den vermutlich diejenigen Unternehmen ei-
nen Wettbewerbsvorteil verbuchen können, 
die mieter- und auch partnerschaftsorientiert 

agieren. In Verbindung mit der detaillierten 
Ursachenanalyse  können  Maßnahmen  so 
zusammengestellt  werden,  dass  ursachen-
gerecht den unerwünschten Entwicklungen 
gezielt  entgegengewirkt  wird.  Misstrauen 
gegenüber dem Handwerker und unnötiger 
Erklärungsbedarf  gegenüber  dem  Mieter 
gehören somit der Vergangenheit an. In der 
Praxis sind dabei häufig folgende Maßnah-
men anzutreffen: 

maßnahmen: Änderung der preise

Im  gegebenen  Preiswettbewerb  auf  dem 
Markt  „Handwerkerleistungen“  und  unter 
der Voraussetzung, dass in den Wohnungs-
unternehmen  korrekte  Auftragsvergaben 
stattfinden, sind signifikante Kostenverbes-
serungen durch Änderung der Handwerker-
preise  kaum  zu  erwarten.  Vielmehr  sollte 
hier Obacht gegeben werden, dass preisliche 
Verwerfungen nicht durch qualitative Män-
gel  in  den  Wohnungsbestand  durchschla-
gen.  Dennoch  sollten  die  Rechnungen  für 
Handwerkerleistungen aufmerksam behan-
delt werden.  In der  Praxis  offenbaren  sich 
nämlich  immer  wieder  erhebliche  Kosten-
einsparpotenziale durch
<  Kostendelegation  (Gewährleistung,  Ga-

rantie,  Kulanz,  Versicherung, Mieterver-
schulden)

<  Perfektionierung der Rechnungsprüfung
<  Leistungsabnahme durch den Mieter
Gerade dem letzten Punkt, der Leistungsab-
nahme durch den Mieter, wird in der Praxis 
nicht immer der richtige Stellenwert beige-
messen. Der Mieter wird oft mit gewerkespe-
zifischen  Formularen  und  absonderlichen 
Hieroglyphen  konfrontiert,  die  weder  mie-
terfreundlich noch für Kontrollzwecke geeig-
net sind. Dabei besteht hier sogar die Chan-
ce, ein Leistungsabnahme-/Prüfsystem mit 
einer personalisierten Mieterbefragung3 zu 
kombinieren. (Rücklauf: ~100 Prozent, Por-
to zahlt der Handwerker!)

maßnahmen:  
Vermeidung von schäden

Die Vermeidung von Schäden ist besonders 
interessant,  weil  weder  Schadenbeseiti-

gungs-  noch  damit  verbundene  Verwal-
tungskosten anfallen.  In der Praxis gibt es 
eine ganze Reihe von Möglichkeiten, Schä-
den zu vermeiden, z. B. durch:
<  qualitätsgesicherte  Instandhaltung  mit 

Reparaturstandards
<  Prüfung einsparorientierter Investitionen 

(Verwendung zuverlässigerer Bauteile)
<  punktuelle Qualifizierung der Handwer-

ker (z. B. Rufanlagenelektronik)
<  vorausschauende Ausfallinstandsetzung
<  Optimierung  der  Betriebsweise  (z. B. 

Heizanlagen)

maßnahmen: Forcieren  
preiswerterer schadenbeseitigungen

Maßnahmen zur preiswerteren Schadenbe-
seitigung können u. a. sein: 
<  Qualifizierung  von  Inspektion, Überwa-

chung, Diagnose und Wartung
<  Reparaturstandards
<  zustandsabhängige Instandhaltung

Die Fülle möglicher Maßnahmen verdeutlicht 
eindrucksvoll, wie wichtig es in der Praxis ist, 
nicht nur die Kosten,  sondern auch die Ur-
sachen der Kosten zu kennen. Oder, wie es 
die kaufmännische Leiterin der GWV Ketzin, 
Doris Siemon-Wenzel, auf den Punkt bringt: 
„Blinder Aktionismus? – Nicht bei uns! Sicher, 
wir haben tatsächlich Potenziale in der Rech-
nungsprüfung, der Leistungsabnahme durch 
den Mieter und der Vermeidung von Schäden 
erkannt. Um aber effektiv und  zeitnah den 
Kostenentwicklungen in der Instandhaltung 
begegnen zu können, ist es uns sehr wichtig, 
geeignete  Analysewerkzeuge  im  Tagesge-
schäft einzusetzen. Nur so wird es uns gelin-
gen, das Übel an der Wurzel zu packen.“
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abb. 2: Veränderung der instandhaltungskosten von 2005 zu 2006  
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