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WOHNUNGSUNTERNEHMEN

Insourcing: Alle

Geringere Kosten bei mindestens
gleicher Dienstieistungsqualitdt —
so begriinden Wohnungsunterneh-
men in der Regel ihre Outsourcing-
Entscheidungen. Geringere Kosten
bei hoherer Qualitit - das ist aber
auch zu héren, wenn eine Woh-
nungsgesellschaft Mannen zurtick-
holt und Dienstleistungen wieder
selbst erbringt. Wie geht das
zusammen?

,Der Hausmeister als Ansprechpartner fiir
Mieter und Koordinator von Leistungen ist
eine der wichtigsten Personen im Wettbe-
werb um Kunden.” Diese Erkenntnis hat
Wijnand Donkers, Chef der Deutschen An-
nington, gewonnen. Sein Fazit: ,Hausmeis-
terdienste auszulagern, ist keine gute Idee.”
Unter anderem ebendiese jedoch hat der
Immobilienriese mit insgesamt 220.000 ver-
walteten Einheiten vor Jahren extern verge-
ben. Jetzt iiberlegt man, zum Riickzug zu
blasen. In sechs Stadten - Miinchen, Nirmn-
berg, Frankfurt, Wiesbaden, Bonn und Es-
sen - wird daher der Einsatz eigener Haus-
meister mit Biiros wieder vor Ort getestet.

In der einjahrigen Pilotphase zeichnen die
Hausmeister je fir 500 Wohnungen verant-
wortlich. Sie kitmmern sich um Mieter, sor-
gen fiir Sauberkeit im Bestand und kontrol-
lieren zudem externe Mitarbeiter - insge-
samt sind rund 1.800 fiir die Annington ti-
tig - auf Qualitidt und Piinktlichkeit ihrer

Einige Chefs von Wohnungsunternehmen pfeifen ihre einst ausgelage

Mann zurick!

rten Mannen wieder zuriick.
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Leistungen. Gern sihe es Donkers, wenn er
mit den Hausmeistern als Scharnier zwi-
schen Mietern und anderen Unternehmen
Drittgeschifte machen konnte. ,Die ent-
scheidenden Parameter fiir oder gegen das
Insourcing sind aber, ob die Mieter zufrie-
dener sind und die Leistungsqualitdt Exter-
ner steigt”, sagt er.

Mégliche Einsparungen und Zusatzein-
nahmen? Die Annington nennt keine Zah-
len, auch keine grobe Richtung. ,Es geht
nicht um Kosten, sondern um Qualitit. Gu-
ter Service und Prisenz vor Ort sind eine In-
vestition in die Zukunft”, heifdt es. Daraus
ldsst sich lesen: Es geht natiirlich ums Geld.

Unterschatzte Umsatzsteuer

TAG-Vorstandschef Rolf Elgeti ist iiber-
zeugt, dass eigene Mitarbeiter zumindest in
Asset-Management und Hausverwaltung
kostengiinstiger sind als externe, sofern eine
kritische Bestandsmasse erreicht ist und Mit-
arbeiter optimal ausgelastet sind. Ersteres
sieht er mit 1.000 Einheiten pro Standort ge-
wihrleistet; in puncto Auslastung sei im
Zweifelsfall mit flexiblen Kriften zu arbeiten.
Wurde nicht das Outsourcing von Unterneh-
men mit Bérsenplinen und spéter in der Kri-
se als Patentrezept fir die Kostenreduktion
gesehen? ,Ja, aber dabei machten etliche ei-
nen Fehler”, so Elgeti. ,Sie waren zu sehr da-
rauf bedacht, die Personalzahl zu reduzieren,
weil sie meinten, damit Kosten zu senken.
Oft aber wurde es unterm Strich teurer.”

Fiir Elgeti und Claus Lehner, Vorstand der
GBW-Gruppe in Miinchen, ist die Umsatz-
steuer, die beim Selbermachen nicht anfallt,
auf Dienste Externer jedoch zu zahlen ist,
der wichtigste Hebél. ,Nach dem Outsour-
cing miissen die 19% erst einmal wieder

reingeholt werden. Das wurde oft unter- -

schitzt”, sagt Lehner. Mit 5% bis 7% Ein-
sparungen, so schitzt er, die ein FM-Profi
iiber Skaleneffekte realisieren kann, sei man
langst nicht am Ziel. Neben der Umsatzsteu-
er der zweite grofie Posten sei der Gewinn,
den ein Dienstleister nun einmal machen
will, sagt Stavros Efremidis, Vorstand der
KWG Kommunale Wohnen. ,Nach dem In-
sourcen bleibt dessen Profit dann in unseren
Biichern.” Nicht zu unterschitzen sei zudem
der Aufwand fiirs Steuern der Externen, gibt
Lehner zu bedenken. ,Man kann sich nicht
zuriicklehnen, sondern muss kontrollieren
und einhaken, wenn etwas nicht lauft.”
Lehner, Efremidis und Elgeti sind dabei,
Leistungen in ihre Gesellschaften (zuriick)
zu holen. Die TAG hat Hausverwaltung, As-
set-Management, Vermietung und techni-
sche Dienste im eigenen Haus angesiedelt;
daher will man sich von externen Dienst-
leistern der kiirzlich tibernommenen Colo-
nia Real Estate mit ihren 19.000 Wohnun-
gen trennen. Elgeti Giberschligt: Von 19%
Umsatzsteuer diirften abziiglich Skaleneffek-
te 12% bis 13% hingenbleiben; hier kdme

‘man auf etwas iiber 1 Mio. Euro. ,Unterm

Strich bleiben uns 4 Mio. bis 5 Mio. Euro.”

Stavros Efremidis sah bei mehr als 5.000
Einheiten, die von der erst seit 2007 als Kiu-
fer agierenden KWG gehalten werden, den
Zeitpunkt gekommen, das Verwaltungsge-
schift unter die eigenen Fittiche zu nehmen.
Dafiir zustindig ist die KWG Wohninvest,
an der die KWG zu 90% und der bisher ta-
tige Dienstleister zu 10% beteiligt sind.
Auch Efremidis spricht von deutlichen Ein-
sparungen: Die externe Verwaltung kostete
monatlich pro Wohnung 20 Euro inklusive
Umsatzsteuer. Intern sind es 13 Euro - mit
allem Drum und Dran wie Lohnnebenkos-
ten, Anzeigenschaltung bei Vermietungen,

Autos usw. ,Das sind unterm Strich etwa
400.000 Euro im Jahr, die wir sparen wer-
den - bei hoherer Qualitit der Leistung”, re-
stimiert Efremidis.

Die Qualitit ist fir die Unternehmens-
chefs ein weiterer Grund fiirs (Re-)Insour-
cing. ,Wir waren nicht mehr dran am Mie-
ter, die Zahl der Beschwerden stieg”, sagt
Claus Lehner. Die mehrheitlich zur Bay-
ernLB gehoérende und vor einigen Jahren
mit einem Borsengang liebdugelnde GBW
hat das Outsourcing der Hausmeisterdiens-
te 2009 gestoppt. Ein Joint Venture mit ei-
nem Dienstleister gab es bereits, der hitte
die Hausmeister-Gesellschaft im nichsten
Schritt komplett {ibernehmen sollen.

Nzher dran am Mieter

Die KWG belieff die Hausmeisterdienste
v.a. aus Haftungsgriinden Externen, die Ver-
waltung mit Biiros in den Bestinden hat sie
aber selbst tbernommen. Die Mitarbeiter
kiimmern sich um Wohnungsabnahmen,
Wiedervermietung, um Anliegen der Mieter
und arbeiten eng mit den Hausmeistern zu-
sammen. ,Damit wird eine bessere Mieter-
auswahl gewihrleistet. Zudem sind wir nah
am Markt und erreichen so eine genauere
Mietpreisfindung”, sagt er.

Neben zufriedeneren Mietern sieht GBW-
Chef Lehner die Moglichkeit, punktgenau
zu investieren, als weiteren Vorteil eigener
Mitarbeiter. Externe Dienstleister, so seine
Erfahrung, fragen gar nicht so genau beim
Mieter ab, was er will, was er honoriert. Die
Unternehmenschefs sind daher tiberzeugt,
dass zu den errechneten Einsparungen noch
Punkte wie dieser sowie Mittel aus reduzier-
ter Fluktuation und geringerem Leerstand
hinzuzurechnen sind. ,Binnen eines Jahres

ist die Léerstandsquote im GBW-Bestand
von 3,5% auf 1,9% gesunken. Dazu hat In-
sourcing beigetragen”, ist Lehner {iberzeugt.

Dienstleister wissen, dass ihnen einige Fel-
le davonschwimmen kénnten. ,Schon die
Einsparungen bei der Umsatzsteuer - da
koénnen wir nicht mithalten”, sagt Tim Gu-
nold, Geschiftsfithrer der Gegenbauer Pro-
perty Services. Outsourcing sieht er dennoch
gerechtfertigt, vor allem bei alteingesessenen
Wohnungsgesellschaften mit ,verkrusteten
Strukturen” und nach wohnungswirtschaftli-
chen Tarifen bezahlten Mitarbeitern. ,Da
musste ein harter Cut sein, und es konnte
mit Externen wirklich gespart werden.” Dass
jetzt {ibers Insourcing Kosten weiter gesenkt
werden konnen, sei klar: ,Die Wohnungsge-
sellschaften fangen zwar wieder mit Tarifen
an, aber eben unten. Es gibt keine altgedien-
ten und damit gutbezahlten Mitarbeiter.”
Das Herummakeln an der Qualitit der
Dienstleistungen will mancher so nicht ste-
hen lassen. Wohnungsunternehmen, die den
letzten Cent sparen, konnen nicht hochste
Qualitdt ewarten, heifit es.

Als Stolperstein auf dem Weg zum In-
sourcing sieht er den Aufbau nicht (mehr)
vorhandener Strukturen, in die neue interne
Mitarbeiter eingebettet werden miissen, und
fehlendes Know-how. Andere Dienstleister
bieten daher Joint Ventures mit einer Mehr-
heit des Wohnungsunternehmens an. ,Die
Mitarbeiter werden von uns iibernommen,
das Management der Dienstleistungen kann
weiter bei uns liegen”, sagt einer von ihnen.
Tatsdchlich rechnet die Annington mit ei-
nem jahrelangen Insourcing-Prozess.

Wird Re-Insourcing ein Trend? ,Es haben
nicht so viele outgesourced, wie mancher
meint”, sagt Elgeti. ,Aber die, die ausgela-
gert haben, werden zuriickdrehen.” (cr)



