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Eigentlich eine Binsenweisheit

In Märkten herrscht Wettbewerb

• Wettbewerb erfordert und 
erzeugt (im Prinzip) 
Verbesserung

• Wettbewerb wirkt insofern 
selektiv

• Diesen Wettbewerb 
bestehen manche 
Unternehmen nicht

• Alte Marktpositionen und alte 
„Verdienste“ zählen hier 
nichts
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Ebenfalls nicht neu

Im Immobilienmarkt herrschte in der Vergangenheit tendenziell 
wenig Wettbewerb – aber das ist nun vorbei

• Unsere Demografie hat uns in 
den letzten Jahren über alles 
stets Nachfragewachstum 
gebracht

• Diesen Effekt noch gestützt 
haben sukzessive 
Einkommens-/ 
Vermögenszuwächse

• In der Vergangenheit gab es 
Selektivitätsdruck allenfalls 
durch veränderte Nachfrage 
und Nutzungspräferenzen, die 
den Immobilienmarkt 
beeinflusst haben 

(Kleinkinos, 
Einkaufspräferenzen, 
veränderte Wohnformen…)
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Noch eine Binsenweisheit

Die Ansprüche steigen

4

• Warum sollten wir hier engagiert sein?

• Mit welchen Erwartungen?

• Zu welchen Bedingungen?

Fremd- & 

Eigenkapitalgeber/ 

Gesellschafter

• Preissensibilität

• Menge der Kunden und der Nachfragen

• Produkterwartung

• Dienstleistungserwartung

Kunden

• Wird beständig besser

• Geht aktiver auf meine Kunden und 
Kapitalgeber zu 

• …

Wettbewerb
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Wer besteht den Wettbewerb? 

Der Beste?

• Bevor wir der Beste werden 
können, stellt sich die Frage:

• Was ist gut?

• Zuerst: Was gut ist, bestimmt 
letztlich vor allem der 
Adressat.

• Aber auch der Anbieter von 
Leistungen:

• Gut, d.h. erfolgreich ist, wer 
die Erwartungen erfüllt.

• Noch richtiger:  Erfolgreich ist, 
wer Erwartungen erzeugen 
und erfüllen kann.



© 2009 Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

Wer besteht den Wettbewerb?

Der Fokussierte!

• Xxx

• Yyy

• Zzz

• Aaa

• Bbb

• Im steigenden Wettbewerb in der Immobilienwelt 

• und bei zunehmend fachkundig-kritischer Begleitung besteht 
nur derjenige, 

• der erklären kann, was er macht und warum er das besser  
macht als andere,

• und der dieses Versprechen dann auch einlöst.

Fokus
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Wie sieht unsere Welt aus?

Dynamische Entwicklungen als Antithese zur Fokussierung?

• Xxx

• Yyy

• Zzz

• Aaa

• Bbb

• dynamische Gegenwart, mit systematischen Brüche statt 
kontinuierlichen Entwicklungen 

•„Wir sind die erste Genration der Spezies Mensch, die weis, dass 
sie sich nicht hinreichend beschreiben kann“ (Niklas Luhmann)

Quelle: www.homepage-europa.at
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Wie sieht unsere Welt aus?

Dynamische Entwicklungen als Antithese zur Fokussierung?

• Xxx

• Yyy

• Zzz

• Aaa

• Bbb

• gesellschaftlicher 
Wandel zur Wissens-
und Kommunikations-
gesellschaft

• 95% aller 
Wissenschaftler der 
Menschheitsgeschichte 
arbeiten heute

• Distribution von Wissen 
immer schneller

• Halbwertszeit von 
Wissen immer geringer

Quelle: Frauenhoferinstitut
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Wir brauchen angesichts der dynamischen Welt eine 

Konzentration auf unsere „wesentlichen Anteile“

Oder 

Ich? 
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Zuwachs von Entscheidungsmöglichkeiten und damit von 

Komplexität 

Technik

• Ökologisches Bauen (Baustoffe, Prozesse, Flächenverbrauche, Lebenszyklus),

• Energetisches sanieren (Gesetze, Baustoffe, Technologien, Förderung)

• …

Steuerung

• Know-How (Potfoliomanagement, Investitionsrechnungen, Renditekennziffern

• Instrumente und Prozesse, bis zum ERP-System

• Ansprüche (Transparenz, fastclose, Echtzeitsteuerungscockpit …),

• …

Finanzierung

Vermietung & Verwaltung

Leistungseinkauf …
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Fokus, Fokus, Fokus

Nur wer sich fokussiert, kann in dem was er tut wirklich erstklassig sein
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• Wer sind wir?

• Was ist unserer Gesellschaftsauftrag? 

• Womit verdienen wir unser Geld?

Fokus I:

Strategische 

Positionierung

“Geschäftsmodell”

• Geschäftsmodell?

• Kritische Erfolgsfaktoren?

• Kernkompetenz und Wettbewerbsvorteil?

• Leistungstiefe?

Fokus II:

Operative 

Ausrichtung

“Wertschöpfungsmod.”

• Die entsprechenden Entscheidungsstrukturen?

• Passt unser Personalfokus (Menge & Qualität)?

• Die wertschöpfenden Prozesse  entsprechend 
priorisiert?

Fokus III:

Alltagsgeschäftliche

Umsetzung
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Fokus I: Strategische Positionierung & Geschäftsmodell

Strategie heisst auch zu sagen, was man nicht macht

Projektentwicklung Bewirtschaftung Fondskonstruktionen

Immobilien Profi AG

Fonds-ManagementLondon

Projektentwicklung extern Fondskonstruktionen Fonds-ManagementMoskau

Projektentwicklung Bewirtschaftung Fondskonstruktionen Fonds-ManagementBerlin

Logistik Office Retail Wohnen

Projektentwicklung extern Fondskonstruktionen Fonds-Managementemerging
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Fokus I: Strategische Positionierung & Geschäftsmodell

Glaubwürdigkeit und Leistungsfähigkeit

• Was ist mein Geschäft?

• Was kann ich wirklich 
erstklassig?

• Worauf kann oder muss ich 
verzichten?

• Zielgruppen

• Bauträgergeschäft

• Fremd- / WEG-
Verwaltung

Immobilien & Finanzierung 02/09

Fokus
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Fokus II: Operative Ausrichtung & Wertschöpfungsmodell

Genügend „Aufmerksamkeit“ für das Entscheidende?

• Was ist mein 
Geschäftsmodell?

• Wo und wodurch wird 
eigentlich Geld verdient?

• Was sind hierbei die 
kritischen Erfolgsfaktoren?

• Was ist die nötige 
Kernkompetenz und wo liegt 
mein Wettbewerbsvorteil?

• In welcher Leistungstiefe 
muss ich also aktiv sein?
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Fokus II: Operative Ausrichtung & Wertschöpfungsmodell

Was ist meine Kernkompetenz und wo liegt mein 
Wettbewerbsvorteil?

Immobilien-

verwaltung

Finanzierung

Immobilienhandel

Kunden-

beziehung

Vermark-

tung

Produkt-

palette
???

��

� �

��

Betriebliches 

Ziel

�

�
�

Fokus
Wenn alles wichtig ist,
ist nichts wichtig
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Fokus III: Operative Ausrichtung und Wertschöpfungsmodell

Entscheidungsstrukturen, Personalfokus, Prozessprioritäten

Wenn die Produkte über den Erfolg entscheiden, 

wer entscheidet dann über die 

Produktdefinition?

Marktkonformes
Produkt

Angebot Nachfrage

GF

Bestands-
management

Technik FiBu 

Assistenz

Invest-
Runde

Mod.-
Objekt

Controlling
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Fokus III: Operative Ausrichtung und Wertschöpfungsmodell

Entscheidungsstrukturen, Personalfokus, Prozessprioritäten

Visuelles 

Angebot
Kundenkontakt Vertrag

GF

HBW Vermie-
tung

Kfm. 

Assistenz

2

Prospekt

• Er-/Fertig-
stellung

• Inserat

Akquise

• Kaltakquise

• Warmakquise

• Verkaufs-
gespräche

Einigung

• Vertragsmuster

• Vertragsver-
handlung

• -abschluss

0,8

∑ MA 

MA 
Vermietung

40
0
2

Ist die Kernkompetenz Vermietung? 

Was folgt daraus kapazitativ?

Und: Sind die Prozesse in entsprechenden Prioritäten?

0,90,3
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18

Fokus, Fokus, Fokus 

Also maximaler Fokus? 

Fokus
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Wir brauchen neben der Fokussierung auch stetige 

Weiterentwicklung und Flexibilität

Fokussierung ist also nicht starres Festhalten, sondern konsequentes 
Umsetzen des unmittelbar notwendigen
- mit dem Ziel im Wettbewerb erfolgreich zu sein
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