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• Bei der Betrachtung von Kennzahlen gibt es im Wesentlichen zwei Ebenen  

– Inhaltliche Ebene  

– Adressaten Ebene 

• Die inhaltliche Ebene umfasst die Kennzahlen in ihrer Struktur und den 

Bestandteilen – wie setzt sich die Kennzahl zusammen (Definition und 

Berechnung) 

• Die Adressaten Ebene befasst sich mit den Empfängern hinter der Kennzahl – 

an wen soll was berichtet werden  

– Interne Sicht: Steuerung und Information 

– Externe Sicht: i. W. nur Information 
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Betrachtungsebenen bei Kennzahlen 
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• Die GEWOBA steuert ihre Ziele über die GEWOBA Scorecard 

• Die Scorecard setzt sich aus 4 Ebenen zusammen: 

– Wertperspektive 

– Marktperspektive 

– Prozessperspektive 

– Potenzialperspektive 

 

• Die nachfolgende Strategy Map wurde auf der Wertperspektive auf folgende 

Frage untersucht: „Welche Informationen aus der Zielbeschreibung gehen an 

welchen Adressaten?“ 
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Steuerungsverständnis der GEWOBA 



Strategy Map 2014 - GEWOBA 
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Potenzial- 

perspektive 

Prozess- 

perspektive 

Markt- 

perspektive 

Wert- 

perspektive 

Legende:    komplementäre Zielbeziehung           konfliktäre Zielbeziehung 

Mitarbeiterqualität 

verbessern (Z-Pt3) 

Ökologischen Mehrwert 

schaffen (Z-W5) 

Ökonomischen 

Mehrwert erhöhen 

(Z-W1) 

Portfolio 

optimieren 

(Z-Pt1) 

Erträge steigern (Z-W2) 

Unternehmensimage 

optimieren (Z-Pt4) 

Mitarbeiter 

motivieren 

(Z-Pt2) 

Aufwand reduzieren (Z-W3) 

Wertschöpfungskette 

ausweiten (Z-M4) 

Neukunden/ 

Projekte 

akquirieren 

(Z-M3) 

Sozialen Mehrwert 

generieren (Z-W4) 

Aufbauorganisation 

optimieren (Z-Pr5) 

Ablauforganisation 

optimieren (Z-Pr6) 

Kundenbindung 

erhöhen (Z-M1) 

Interne Kommunikation 

verbessern (Z-Pr2) 



„Welche Informationen aus der Zielbeschreibung gehen an welchen 

Adressaten?“ 

Adressatenorientierte Kennzahlen 

Steffen Schurig 

GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen Seite 7 

Shareholder 
  

Stakeholder 
  

                                      

kommunaler Eigentümer   

nicht kommunaler 
Eigentümer   externe Stakeholder   externe Stakeholder   interne Stakeholder 

(Stadt)   (Banken)   nicht-ökonomisch   ökonomisch   ökonomisch 

FHB   Banken   Kunden (Mieter, Käufer)   kapitalgebende Banken   Mitarbeiter 

        Verbände (GdW, Euronet,    Lieferanten   Führungskräfte 

        AGW, CECODHAS)   Architekturbüros     

            Wettbewerber     
                                      

Steuerungskennzahlen (Beispiele, nicht abschließend)                         

                                      

Durchschnittsrendite aus Mod.   Total Return   EBITDA pro Fachbereich   Total Return   EBITDA 

energetische Mod.-Quote   Durchschnittsrendite aus Mod.   Leerstandsquote   bilanzielle EK-Quote   variable Vergütung   

Sollmietensteigerung aus §559 BGB   bilanzielle EK-Quote   energetische Mod.-Quote   wirtschaftliche EK-Quote   Fluktuationsquote Mitarbeiter 

Mietensteigerung aus §558 BGB   wirtschaftliche EK-Quote   Kundenzufriedenheit   bilanzielle GK-Quote   Durchführungsquote Beschäftigten- 

Mietensteigerung aus NeuV   bilanzielle GK-Quote   Sollmietensteigerung aus §559 BGB   wirtschaftliche GK-Quote   gespärche     

bilanzielle EK-Quote   wirtschaftliche GK-Quote   Mietensteigerung aus §558 BGB   …       Leerstandsquote 

wirtschaftliche EK-Quote   …       Mietensteigerung aus NeuV           …     

bilanzielle GK-Quote             …                     

wirtschaftliche GK-Quote                                 

Jahresüberschuss                                   

…                                 



Adressatenorientierte interne Kennzahlenberichterstattung 

• Die Adressatenkreise im Unternehmen sind mehrschichtig mit 

unterschiedlichen Informationsgraden 

• Die Informationen sollten über die Hierarchiestufen verdichtet werden 

(Reduktion der Komplexität) ohne wesentliche Steuerungsinhalte zu verlieren 
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Ziele Kennzahlen 

Vorstand 
 
 V-Runde,  

Geschäftsbereichsleiter 

Sachbearbeiter 

 
Wertschaffung 
 

Ursache-Wirkungs-Kette zu 
den Werttreibern auf die 
TOP-Kennzahlen 

EBITDA 
Deckungsbeiträge 

DB je Geschäftsbereich 
EBITDA je Geschäftsbereich 

Operative Kennzahlen 
aus den Fachbereichen 

Operative Steuerung 

TOP-Steuerungskennzahlen 
 

Berichtswesen 

Analyseinstrument 

Berichtswesen der GEWOBA 
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Steffen Schurig 

GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen 

Welches sind die richtigen Kennzahlen im Rahmen der 

Berichterstattung? 

• Überlegungen zu den zukünftigen TOP-Steuerungskennzahlen, die das 

Geschäftsmodell der Wohnungswirtschaft abbilden 

• Einbindung des CSR (Corporate-Sozial-Responsibility)-Gedanken 

• Schaffung von Transparenz über Kennzahlen die nur geringen 

Marktvolatilitäten unterliegen 

• Kennzahlen mit einheitlichen Definitionen auf allen internen Ebenen (Personal) 

• Kennzahlen mit einheitlichen Definitionen zum Drittvergleich (FFO) 

• Kennzahlen die leicht verständlich sind 

• …. 

• => Ziel : Schaffung eines einheitlichen Kennzahlensets 
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Struktur eines Steuerungsbaums 
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TOP-Steuerungskennzahl GuV-Bestandteile 

Bilanzbestandteile (z. B. i. R. Total Return) 

Mietausfall

1.001 0 1.001

CE Zunahme JA Steuern MIS-Baum Erlöse je GF

Ist Plan Abw 0 0 0 57 0 57 -6 0 -6 1.001 0 1.001

DB je GF Leerstand

346 0 346 -655 0 -655

Invest Abschreibungen Betriebsergebnis Aufw . je GF

0 0 0 -73 0 -73 63 0 63 -655 0 -655

Cash Flow EBITDA n. d. z. Aufw . Mietpreis

CF aus Investitionstätigkeit 130 0 130 165 0 165 -283 0 -283 -655 0 -655

CF aus Finanzierungstätigkeit CF lfd. Geschäftstätigkeit EBIT

92 0 92

Umsatzrentabilität Zinsergebnis

0,0% 0,0% 0,0% -29 0 -29

FCF ROCE Umsatz Lgfr. Vermögensw .

130 0 130 0,0% 0,0% 0,0% 1.001 0 1.001 997 0 997

EBIT Kapitalumschlag Vermögenswerte

92 0 92 1,11 0,00 1,11 1.173 0 1.173

EVA Capital Employed Kurzfr. Vermögensw .

47 0 47 899 0 899 176 0 176

Kapitalkosten

74 0 74

WACC Capital Employed Langfr. Verbindl.

8,2% 0,0% 8,2% 899 0 899 47 0 47

n. zinstr. Verbindl.

274 0 274

Capital Employed Spread Kurzfr. Verbindl.

899 0 899 5,3% 0,0% 5,3% 227 0 227

+
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Vertiefende Diskussion über einzelne Kennzahlen 

• Gründung eines Arbeitskreises: GAG, degewo, Gewobag, GESOBAU und 

GEWOBA 

• Vorstellung des Total Return durch IPD – Prof. Vollrath 

• Diskussion über FFO I+II 

• Vorstellung zum NAV durch GAG Köln 

• Abstimmung zu den Bestandteilen der Kennzahl EVA (ROCE und WACC) bzgl. 

der Vor- und Nachteile der Verwendung der Kennzahlen 

• Diskussion über die Erweiterung EBITDA hin zu EBITDAM (M = Maintenance 

(Instandhaltungen)) 

• Diskussion über die Anforderungen der Shareholder und Stakeholder im 

Rahmen der adressatenorientierten Kennzahlenberichterstattung 

• Festlegung eines möglichen Kennzahlensets aus Sicht der Teilnehmer des 

Arbeitskreises 
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Ergebnis- und Rentabilitätskennzahlen AGW GdW 

EBITDA x x 

EBITDAM (neue Kennzahl EBITDA bereinigt um Aufwandsinvestitionen) - - 

EBT x x 

Jahresüberschuss x x 

Cashflow (DRS 2) x x 

Cash Flow aus laufender Geschäftstätigkeit - - 

Cash Flow aus Finanzierungstätigkeit - - 

Cash Flow aus Investitionstätigkeit - - 

Total Return (stand. Mietenmultiplikator) - - 

Net Asset Value (NAV) (stand. Mietenmultiplikator) - - 

bilanzielle Eigenkapitalrentabilität x x 

wirtschaftliche Eigenkapitalrentabilität (stand. Mietenmultiplikator) - - 

Eigenkapitalrendite vor Steuern x - 

bilanzielle Gesamtkapitalrentabilität x x 

wirtschaftliche Gesamtkapitalrentabilität (stand. Mietenmultiplikator) - - 

bilanzielle Eigenkapitalquote x x 

Annuitätendeckungsgrad - - 

Zinsdeckung x x 

Schuldendienstdeckungsgrad x x 

Loan-to-Value - - 

Durchschnittszins x x 

Festlegung eines möglichen Kennzahlensets – Seite 1/2 
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Festlegung eines möglichen Kennzahlensets – Seite 2/2 
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Investitionstätigkeiten AGW GdW 

Bestandsinvestitionen gesamt - x 

davon Instandhaltungsaufwand  x x 

davon aktivierungsfähige MOD x x 

Neubauinvestitionen - - 

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen 

bilanzieller Mietenmultiplikator x x 

Nettokaltmieten  - - 

Bestandsentwicklung - x 

davon aus Ankauf - x 

davon aus Verkauf - x 

davon aus Neubau (Fertigstellungen) - x 
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Fazit  

• Es gibt nicht die eine und eineindeutige Kennzahl 

• Die Berichterstattung intern und extern sollte über ein Kennzahlenset erfolgen 

• Kein einheitliches Kennzahlenset ganzheitlich über die Wohnungswirtschaft 

möglich, da die Geschäftsmodelle und Adressaten innerhalb der Unternehmen 

unterschiedlich sind 

• Steuerungsproblematik bei Kennzahlen die den Marktzins in der Formel 

beinhalten -> Problem der Volatilität 

 


