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Zielkostenanalyse auf Basis einer empirischen
Marktanalyse
Eine Fallstudie aus der Wohnungswirtschaft
Nicole Jekel und Susann Erichsson
Den Kundenbediirfnissen sowie den Kosten- 7 b '
vorstellungen gerecht zu werden, den hierfiir CJ Die Kernfragen
erforderlichen Kostenumfang zu ermitteln und Wie | die Ton-T hikriteri .
bedarfsgerecht zu reduzieren bzw. durch Zusatz- ‘ thnaljjrfggsuclf\efp- FEIEn Rtda

Prof. Dr. Nicole Jekel lehrt
Controlling an der Beuth
Hochschule fiir Technik Ber-
lin und ist tatig in der
Marktforschung und Con-
trolling-Beratung

Prof. Dr. Susann Erichsson
lehrt Marketing an der
Beuth Hochschule flir Tech-
nik Berlin und ist tatig in der

Marktforschung und Marke-

ting-Beratung

leistungen zu optimieren, das ist - vereinfacht
ausgedriickt - die Aufgabe der Zielkostenana-
lyse. Anhand der Wohnungswirtschaft zeigen die
Autorinnen das Berechnungsmodell der Zielkos-
tenanalyse. Es lasst sich durchaus auch auf
andere Geschaftsfelder tibertragen.

N

4
E‘v’

!

\gv

,Wir wissen genau, welche Leistungen unsere
Mieter wiinschen!” Dies mag fur die Geschiftslei-
tung selbstverstandlich klingen, doch fiir die wei-
teren Mitarbeiter ist eine Orientierung an den
Kundenbediirfnissen in der technikgepragten
und in Zehn-Jahres-Zyklen rechnenden Woh-
nungswirtschaft deutlich schwieriger.

Das Grundstiicks- und Wohnungswesen nimmt
mit einem Anteil von knapp 11 % an der Brutto-
wertschopfung in Deutschland eine signifikante
Rolle als Branche ein (vgl. Statistisches Bundes-
amt, 2017, 61; Destatis, 2018, 1). Wohnbedarf
hat jeder. Bei ca. 82 Mio. Einwohnern (Statisti-
sches Bundesamt, 2016, 1) gibt es laut der letz-
ten bundesweiten Volkszahlung [1] 41 Mio.
Wohnungen (Zensus, 2011, 1). Diese Wohnun-
gen teilen sich nach Zensus (2011, 1; Anmer-
kung: Rundungsdifferenzen) in folgende Ziel-
gruppen auf:

* 17 Mio. (43 %) Selbstnutzer,

* 15 Mio. (37 %) private Kleinanbieter und

« 8 Mio. (20 %) professionell-gewerbliche An-
bieter.

= Wie wird eine Markterhebung fiir eine Zielkos-
tenanalyse durchgefihrt? ]
e Wie erfolgt die Berechnung einer Zielkosten-
analyse? i
e Welches sind die Konsequenzen einer Zielkos-
tenanalyse? i
e Wie kénnen eine Markterhebung sowie eine |
Zielkostenanalyse kontinuierlich implementiert |
werden? :

Im Vergleich zu volatilen (schwankungsanfalli-
gen) Markten wie der Konsumgiiterbranche hat
die deutsche Wohnungswirtschaft den Vorteil,
dass die Wohnungen meist tiber mehrere Jahre
hinweg vermietet werden.

Abgesehen von vielen privaten Eigentimern ist
das Marktsegment der professionell-gewerb-
lichen Anbieter fiir ein Controlling und Rech-
nungswesen interessant. Sie lassen sich in folgen-
de Gruppen unterteilen (vgl. Zensus, 2011, 1):

* 3,2 Mio. privatwirtschaftliche, professionell-
gewerbliche Eigentumer,

e 2,3 Mio. kommunale Wohnungsunterneh-
men,

¢ 2,1 Mio. Genossenschaften,

» 0,338 Mio. Kirchen und Organisationen ohne
Erwerbszweck und

e 0,312 Mio. offentliche Wohnungsunterneh-
men.

Eine Fokussierung auf die Wiinsche und Bediirf-
nisse von potenziellen Mietern gewinnt auch im
Grundsticks- und Wohnungswesen zunehmend
an Bedeutung. Eine im Februar 2017 auf dem Im-
mobilienportal www.immowelt.de durchgefiihr-
te Umfrage basiert auf 1.000 Online-Nutzern ab
18 Jahren, die mit Blick auf ihre Wiinsche bei der
Wohnungssuche jeweils aus bis zu drei Antwort-
moglichkeiten auswahlen konnten. Diese repra-
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sentative Umfrage ergab folgende Top-Ten-
Wahlkriterien bei der Wohnungssuche in
Deutschland (siehe auch Abb. 1):

(1) Auf Platz eins und damit am bedeutendsten
fir die Befragten sind die nahe gelegenen
Einkaufsmoglichkeiten (75 %).

(2) An zweiter Stelle bei der Wohnungssuche
steht die Anbindung an den OPNV - 6ffent-
lichen Personennahverkehr (45 %).

(3) Platz drei im Ranking belegt ein kurzer Ar-
beitsweg (31 % bei Singles und Paaren
und 40 % bei Haushalten mit Kindern).

(4) An vierter Stelle stehen bei der Wohnungs-
suche gute Parkmaoglichkeiten (25 %).

Auf Platz fiinf landet
Image der Nachb

das Ansehen bzw. das
arschaft (23 %). Bei

Haushalten mit Kindern finden nur 16 %

das Image des Wohn
Platz sechs nimmt di

viertels wichtig.
b Nahe zu Kultur- und

Freizeitangeboten ¢in (21 %).
Platz sieben ist doppelt belegt: Zum einen

mit der guten tberr
zu Flughafen, ICE-Zi
(11 %) und zum an
baren Schulen (11 9
mit Kindern préferie
len.

Platz acht nehmen n
und Restaurants ein

egionalen Anbindung
igen und Autobahnen
deren mit gut erreich-
b). 38 % der Haushalte
en die Nahe zu Schu-

ahe gelegene Kneipen
(8 %).

— 75%
1. Einkaufsmaoglichkeiten - 83%
; : 80%
s s, |
. 45
2. OPNV-Anbindung ° 51%
: 49
e s
(o]
3. Kurzer Arbeitsweg 31%
26%
40%
4. Parkmoglichkeit 2
g iten 37%
%
23%
%
5. Image der Nachbarschaft 2;53/0
21%
0,
6. Kultur/Freizeitangebote 220/§6A)
15%
i 801/01 % Legende:
7. a) Uberregionale Anbindung 13%
} }g//O Em Gesamt
% 38% Single-Haushalt
7. b) Schulen 8% Mehrpersonen-Haushalt
I 2% ohne Kinder
2% - B Haushalt mit Kindern
0
. 0,
8. Kneipen/Restaurants ;o;g Die Befragten konnten bis
7% zu drei Antwortmaoglichkeiten
1% auswahlen. Die Studie ,Wohnen
9. Kinderbetreuung 0 19% und Leben 2017 wurde im
= v Februar 2017 deutschlandweit
1% von immowelt.de mit 1.000
2% Online-Nutzern ab 18 Jahren
10. Hochschulen _ 704 durchgefiihrt.

Abb. 1: Worauf bei der Wohnungssuche in Deutschland Wert gelegt wird (vgl. Immowelt AG, 20

7, 1)
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(9) Auf Platz neun steht mit 7 % die Kinderbe- Entwicklung und Gestaltung eines Leistungssys-
treuung, wozu Krippen, Kindertagesstatten tems durch den integrierten Einsatz vielfaltiger
oder Kindergarten zahlen. Instrumente des Kostenmanagements von Be-
(10) Fir 3% der Befragten ist die Nahe zu ginn des Entwicklungsprozesses an sicherstellt.”
Hochschulen bei der Wohnungssuche von
Bedeutung. -
Diese Erhebung ist fiir die Wohnungswirtschaft Die Kernbegriffe
von besonderer Bedeutung, da mit einem detail- .
lierten Wissen um die Bediirfnisse der potenziel- = © Zielkostenanalyse ist das Berechnen des Kun-
len Mieter die entsprechende Zuordnung der dennutzwerts — auch Zielpreis genannt - im Ver-
Leistungen zu den Kosten erfolgen kann. So gleich zu den von dem Wohnungswirtschaftsun-
kénnen die Wohnungen optimal vermarktet und ternehmen kalkulierten Kosten und den daraus
auch Leerstinde niedrig gehalten werden. Die |  resultierenden Handlungsfeldern. ‘
Methode der Zielkostenanalyse kann auch in der | ® Zielkostenanalyse wird u.a. , Genka Kikaku" oder
Wohnungswirtschaft einen entscheidenden Bei- , Target Costing” genannt.
trag zur Kundenorientierung leisten.  Konsequenzen einer Zielkostenanalyse sind bei-
bie Ziélkbstenanalyse Kottt urspriFglich: ais splglswelse Ko'stenreduktioner} bzw. Leistungser-
d i<ch it déris N ik Kikak weiterungen in Wohnungswwtschaflsunterneh- i
em Japanischen mit aem Namen Gena: Rikaku men, sodass der Kunde die Leistungen als wert- |
(vgl. Buggert/Wielptitz, 1995, 40). Ziel dieser Ana- voll erachtet.
lyse ist, die Wertvorstellungen der potenziellen
Mieter vor Ort zu identifizieren und mit dem be-
stehenden Wohnungswirtschaftsangebot zu ver-
gleichen. Fiir eine Zielkostenanalyse gibt esin der 1 Markterhebung einer Zielkosten-
Literatur weder eine einheitliche Vorgehensweise . .
noch eine einheitliche Definition. Zugden Pionie- analyse in der Wohnungswnrtschaft
ren der Zielkostenanalyse, die auch Target Cost- Bei einer traditionellen Zuschlagskalkulation
ing genannt wird, zéhlen in Deutschland Horvath ~ werden aus Sicht der Wohnungswirtschaft die
und Seidenschwarz (vgl. 1992, 142 ff.; Seiden- Kosten einer Wohnung inklusive Services kalku-
schwarz, 1993, 29 ff.; Niemand, 1996, 42ff.; liert und auf den Mieter iibertragen. Die ortsib-
Riegler, 1996, 10 ff.). liche Miete sollte dabei immer im Blickfeld blei-
Die Zielkostenanalyse wird wie folgt definiert Dot Dl d_er Zle!kostenanalyse w".d BiFgegEn
(Niemand, 1996, 42): 'der pglenzuelleaneter ggfragl, was die Wohm.mg
inklusive der fir den Mieter relevanten Services
¥9,Das System des Target Costing beschreibt kosten darf. Die Frage lautet somit nicht, ,Wie
einen teamorientierten Ansatz marktorientier- viel wird eine Wohnung inkl. Services kosten?”,
ten Kostenmanagements, der unter der Beach- sondern ,Was darf eine Wohnung inkl. Services
tung von Unternehmensstrategie und -kontext  kosten?” (siehe Abb. 2).
eine den Marktanforderungen entsprechende Eine Fallstudie in der Wohnungswirtschaft aus
2017 verdeutlicht den Nutzen der Zielkostenana-
lyse: Ein Wohnungsunternehmen plant, neuarti-
ge Wohnungen fir junge Berufstatige anzubie-
ten. Um die Bediirfnisse der Zielgruppe zu tref-
Die Frage, die zu stellen ist, lautet NICHT fen, hat das Unternehmen eine zweistufige Erhe-
, Wie viel wird ein Produkt kosten”, sondern bung zu den Wiinschen und Preisvorstellungen
Was darf ein Produkt kosten”! potenzieller Mieter in dem Zielgebiet durchge-
g fiihrt. Im Rahmen der ersten Erhebung wurden
110 junge Berufstitige zufallsgesteuert im Ziel-
Traditionelle Sicht Sicht des Zielkostenmanagements gebiet befrag't. Auf der Grunc{lage der gewonne-
nen Erkenntnisse wurden zunachst Segmente ge-
LiGewini ~Cewinn bildet und danach segmentspezifische Zielpreise
festgelegt. Die Ermittlung der branchenspezifi-
schen ersten Erhebung beruhte auf folgenden
Kosten — Preis? Preis = Kosten?|  zwei Fragen (siehe Kasten, S. 367).

Abb. 2: fragen der Zielkostenanalyse (vgl. Schmidt, 2017, 245; Stirzel/Zeibig, 2009, 321)



BC 8/2018

Controlling

367

| Erhebung |
Sehr geehrte Interessentin, sehr geehrter Interessent,

. wir fihren fiir ein Wohnungsunternehmen in Ihrer
| Stadt eine Umfrage durch. Sie wurden ausgewahlt, -
da Sie ein/e junge/r Berufstétige/r sind. Genau fir
Sie planen wir, in neue Wohnungskonzepte zu in-
. vestieren. Daher bitten wir Sie, uns Ihr Feedback zu |
- geben und folgende zwei Fragen zu beantworten.
. In ca. vier Wochen werden wir Ihnen die Ergebnisse
. vorstellen und weitere vier Fragen stellen. Wir verlo- |
sen unter den Teilnehmern eine Uberraschung.

Vielen Dank!
* Ihr Wohnungsunternehmen

Frage 1: Was ist lhnen beim Bezug einer neuen
Wohnung wichtig?

' Frage 2: Welchen Preis wiren Sie bereit, dafiir
monatlich zu zahlen?

. Erste Markterhebung mit zwei Fragen

*

Das Ergebnis der ersten Markterhebung von 110
jungen Berufstatigen zeigt, dass die angebote-
nen neuen Leistungen mit Vorstellungen von

- Funktion 1: Komfort und Convenience (Be-
quemlichkeit),

— Funktion 2: Erlebnis und Abenteuer,

— Funktion 3: Kennenlernen von und Kontakt zu
anderen Menschen sowie

— Funktion 4: Sicherheit

verknlpft werden. Dariiber hinaus konnte die Er-
kenntnis gewonnen werden, dass die befragten
110 potenziellen Mieter bereit waren, monatlich
durchschnittlich 1.200 € fiir diese Leistungen zu
bezahlen. Das ist ein Ergebnis der ersten Erhe-
bung.

Vier Wochen spater wurden die 110 jungen Be-
rufstatigen erneut in einer zweiten Erhebung
kontaktiert. 90 der in der ersten Runde Befragten
nahmen nochmals teil und beantworteten fol-
gende vier Fragen (siehe Kasten).

Erhebung II:
Sehr geehrte Interessentin, sehr geehrter Interessent,

' herzlichen Dank, dass Sie vor vier Wochen an der
Umfrage dieses Wohnungsunternehmens fiir ein
neues Wohnungskonzept in Ihrer Stadt mitwirkten. |
Wir konnten 110 Teilnehmer mobilisieren. Und Sie |

- gehoren dazu. '

" 1. Komfort und Convenien Ee;
' 2. Erlebnis und Abenteuer, ;
- 3. Kennenlernen von und Kontakt zu anderen Men-

- 4. Sicherheit.

Die Befragten sind bereit, monatlich durchschnitt- |
- lich 1.200 € fiir diese Leistupgen zu zahlen.

| spielsweise

1. die Warmmiete,

. 5. der Reinigungsservice

- Frage1:

- 1. Warmmiete,

~ 4. Animation und AngebonJT sowie
- 5. Reinigungsservice

. Frage 2:

- 2. Concierge-Services,

- 5. Reinigungsservice

1. Warmmiete,

- Folgende vier Leistungen wurden von 110 Befrag- |
. ten mit dem neuartigen Wohnungskonzept ver- |

kniipft:

schen und

Jetzt stellen wir Ihnen vier yveitere Fragen, wie bei-

2. der Concierge-Service,
3. die Verpflegung,
4. die Animation und weitgre Angebote sowie

- auf Komfort und Convenierice einwirken.

. Verteilen Sie bitte 100 Prozentpunkte auf diese fiinf |
| Themenfelder. Wir verloser| unter den Teilnehmern

eine Uberraschung.
Vielen Dank!

Ihr Wohnungsunternehmer|

Verteilen Sie bitte 100 Prozentpunkte auf folgende

fiinf Themenfelder, wie durch Komfort und Con- |
| venience g

2. Concierge-Services,
3. Verpflegung,

gesichert werden,

Verteilen Sie bitte 100 Prozentpunkte auf folgende
fiinf Themenfelder, wie Erlebnis und Abenteuer
durch

1. Warmmiete,

3. Verpflegung, (L
4. Animation und Angebote sowie

gewahrleistet wird.

Frage 3:

Verteilen Sie bitte 100 Prozentpunkte auf folgende |
finf Themenfelder, wie Kennenlernen von und |
- Kontakt zu anderen Menschen durch folgende

Leistungen unterstitzt wird:

2. Concierge-Services,

% Ansatzpunkte der
Kostenflexibilisie-
rung:

Ederer:

BC11/2013, S.'493 ff.

www.bcbecl%direkt.de

“Bbc2013,493 [ Q|
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Tabelle 1: Kompo

3. Verpflegung,
4. Animation und Angebote sowie
. 5. Reinigungsservice

Frage 4:

Verteilen Sie bitte 100 Prozentpunkte, inwiefern Si-
cherheit durch folgende fiinf Leistungen gefordert
wird:

1. Warmmiete,

2. Concierge-Services,

3. Verpflegung,

4. Animation und Angebote sowie
5. Reinigungsservice

Zweite Markterhebung mit vier Fragen

Tabelle 1 zeigt die Ergebnisse der durchgefihr-
ten Befragung: Von den 110 Befragten der Erhe-
bung I haben 90 Befragte an der Erhebung Il teil-
genommen. 70 % der 90 Auskunftspersonen
wahlten an erster Stelle Komfort und Convenien-
ce (Funktion 1 (F1)), gefolgt von jeweils 10 %,
die Erlebnis und Abenteuer (Funktion 2 (F2)),
Kennenlernen und Kontakt (Funktion 3 (F3)) so-
wie Sicherheit (Funktion 4 (F4)) wahlten.

nenten und Bedeutung aus Kundensicht

Funktion F1 F2 F3 F4
Komfort | Erlebnis | Kennenler- | Sicherheit
und Con- und nen und
venience | Abenteuer | Kontakt mit
anderen
Kompo- | Bedeutung aus 70 % 10% 10 % 10 %
nente Kundensicht
K1 Warmmiete 50 % 0% 0% 10 %
K2 Concierge-Service 10 % 0% 10 % 80 %
(z.B. Hausmeister)
K3 Verpflegung 20 % 30 % 30 % 0%
K4 Animation und 10 % 70 % 60 % 0%
weitere Angebote J
K5 Reinigungsservice 10 % 0% 0% 10 %
Summe 100 % 100 % 100 % 100 %

Tabelle 1 zeigt die Verteilung nach den Funktio-
nen 1 bis 4 (F1 bis F4):

» Der Umfrage ist zu entnehmen, dass Komfort
und Convenience einen Beitrag mit einer Re-
levanz von 70 % zum neuartigen Wohnungs-
konzept leistet. Konkret verteilen sich Komfort
und Convenience zu 50 % auf die Warmmie-
te, zu 20 % auf die Verpflegung und zu jeweils

10 % auf den Concierge-Service (z.B. Haus-
meister), auf die Animation und weitere Ange-
bote sowie auf den Reinigungsservice.

» Analog zu der Erhebung hat Erlebnis und
Abenteuer eine Relevanz von 10 % fiir das
neuartige Wohnungskonzept. Die Kategorie
,Erlebnis und Abenteuer” bezieht sich zu
70 % auf Animation und Angebote sowie zu
30 % auf Verpflegung. Die Warmmiete, der
Concierge-Service und der Reinigungsservice
haben mit jeweils null Prozent keine Relevanz
fur Erlebnis und Abenteuer.

» Nach der Befragung haben das Kennenler-
nen von und der Kontakt zu anderen Men-
schen eine Relevanz von 10 % auf das neuarti-
ge Wohnungskonzept. Kennenlernen und
Kontakt teilen sich zu 60 % auf Animation und
weitere Angebote, zu 30 % auf die Verpfle-
gung, zu 10 % auf den Concierge-Service und
zu jeweils null Prozent auf die Warmmiete und
auf den Reinigungsservice auf.

» Die Sicherheit hat mit Blick auf das neuartige
Wohnungskonzept eine Relevanz von 10 %.
Sicherheit bezieht sich zu 80 % auf den Con-
cierge-Service (z.B. Hausmeister), zu jeweils
10 % auf die Warmmiete und den Reinigungs-
service und zu jeweils null Prozent auf die Ver-
pflegung sowie auf die Animation und weitere
Angebote.

Die in dieser Markterhebung gewonnenen Er-
kenntnisse sind Grundlage fiir das Berechnungs-
modell der Zielkostenanalyse.

2. Berechnungsmodell der Zielkosten-
analyse in der Wohnungswirtschaft

Basierend auf Erfahrungswerten des beispielhaf-
ten Wohnungsunternehmens werden die Kosten
je Wohnung

— fiir die monatliche Warmmiete auf 700 €,

— fiir den Concierge-Service auf 50 €,

— fiir die Verpflegung (z.B. Bio-Kost) auf 200 €,

— fir die Animation und Angebote auf 100 € so-
wie

— fiir den Reinigungsservice auf 50 €

geplant. Das Immobilienunternehmen kalkuliert

Angebote stets so, dass Verwaltungs- und Ver-

triebskosten von 120 € und ein Gewinnbeitrag

von 50 € monatlich je Wohnung enthalten sind.

Die befragten potenziellen Kunden sind bereit,

fur den Service inklusive Miete insgesamt

1.200 € zu bezahlen.

Je nach Wettbewerbsintensitat der Wohnungs-
wirtschaft und der Positionierung der Wohnungs-
baugesellschaft kann der Gewinn variieren. Eine
Positionierung tiber einen glinstigeren Preis ware
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mdéglich, doch nicht zielfiihrend, ba der Gewinn-
beitrag von 50 € auch als Puffer fiir unvorherge-
sehene Ausgaben dienen kann. Im Sinne einer
sozialen Preisfindungsstrategie kénnte dieser Puf-
fer auch fir in Not geratene Mieter genutzt wer-
den.

Im Folgenden werden die Zielkosten fir die finf
Komponenten pro Wohnung bestimmt. Im An-
schluss werden die Zielkosten berechnet und
die Zielkostenindizes der Komponenten der
Wohnung kalkuliert. Daraufhin werden die Er-
gebnisse visualisiert und erste Handlungsemp-
fehlungen kritisch reflektiert. Abbildung 3 zeigt
ein Template fiir die Berechnung; Abbildung 4
(S. 370) stellt eine Musterlsung dar.

Die Berechnung erfolgt in drei Schritten:

a) Berechnung der Zielkosten,
b) Ermittlung der Zielkostenprozentwerte und

Ist-Daten herausschreiben:

b) Zielkosten-Prozentwerte ermitteln

¢) Kalkulation der Zielkost

In einem ersten Schritt v
berechnet (sieche Abb. 3
Dazu wird die Summe
1.200 € abaziiglich des
und den Verwaltungsk
120,00 € berechnet. Dap
kosten von 1.030,00 €.

In einem zweiten Schritt
prozentwerte ermittelt
Abb. 4, S. 370, Feld b)),
Ergebnisse der Markterhg
S. 368). Die Zielkosten
sich entsprechend aus

Funktion 1 (F1) Komfort

70 %, multipliziert mit

enindizes.

verden die Zielkosten
und Abb. 4, Feld a)).
aller Leistungen mit
Gewinns von 50,00 €
bsten in Hohe von
aus ergeben sich Ziel-

verden die Zielkosten-
(siehe Abb.3 und
Als Basis dienen die
bung (siehe Tabelle 1,
brozentwerte ergeben
Her Multiplikation der
und Convenience mit

K1) 50 % - Ergebnis:

der Komponente (KI)JWarmmiete, hier (F1)

35 %. Die weiteren Fel
rechnet, die Zeilen K1 (

er werden analog be-
36 %), K2 (16 %), K3

K1 Warmmiete: 700,00 F1 F2 F3 F4

K2 Concierge: 50,00 Komfort Erlebnis Kontakt Sicherheit
Komponenten/

K3 Verpfl :

3 Verpflegung 200,00 Bedeutun 70% 10% 10% 10%
K4 Animation: 100,00 K1 Warmmiete 50% 0% 0% 10%
K5 Reinigungsserv.: 50,00 K2 Concierge 10% 0% 10% 80%
Gewinn: 50,00 K3 Verpflegung 20% 30% 30% 0%
Verwaltungskosten: 120,00 K4 Animation 10% 70% 60% 0%
Verkaufspreis netto: 1.200,00 K5 Reinigungsservice 10% 0% 0% 10%

Summe 100% 100% 100% 100% | Summe
a) Zielkosten berechnen K1 Warmmiete
Zielverkaufspreis K2 Concierge
- Gewinn K3 Verpflegung
- Verwaltungskosten K4 Animation
KS Reinigungsservice
= Zielkosten Summe
¢) Zielkostenindizes ermitteln d) Grafik esstellen
Zielkosten Kostenschitzung ZKI ZHW&?F%

% € % € 4

K1 N

K2 -

K3 .

K4

K5

Summe ! I T Kostenschatzung in %
Legende:

ZKlI = Zielkostenindex

Abb. 3: Template zur Berechnung der Zielkosten (fekel/Erichsson, 2018)
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Ist-Daten herausschreiben: b) Zielkosten-Prozentwerte ermitteln
K1 Warmmiete: 700,00 F1 F2 F3 F4
K2 Concierge: 50,00 Komfort Erlebnis Kontakt Sicherheit
Komponenten/
K3 Verpflegung: %
pflegung 200,00 Bedeiitinig 70% 10% 10% 10%
K4 Animation: 100,00 K1 Warmmiete 50% 0% 0% 10%
K5 Reinigungsserv.: 50,00 K2 Concierge 10% 0% 10% 80%
Gewinn: 50,00 K3 Verpflegung 20% 30% 30% 0%
Verwaltungskosten: 120,00 K4 Animation 10% 70% 60% 0%
Verkaufspreis netto: 1.200,00 K5 Reinigungsservice 10% 0% 0% 10%
Summe 100% 100% 100% 100% Summe
a) Zielkosten berechnen K1 Warmmiete 35% 0% 0% 1% 36%
Zielverkaufspreis 1.200,00 K2 Concierge 7% 0% 1% 8% 16%
- Gewinn 50,00 K3 Verpflegung 14% 3% 3% 0% 20%
- Verwaltungskosten 120,00 K4 Animation 7% 7% 6% 0% 20%
K5 Reinigungsservice 7% 0% 0% 1% 8%
= Zielkosten 1.030,00 Summe 70% 10% 10% 10% 100%
¢) Zielkostenindizes ermitteln d) Grafik erstellen
Zielkosten Kostenkalkulation ZKI Ziekaster in %
% € % € ks

K1 36,00 370,80 63,64 700,00 1,77] 4

K2 16,00 164,80 4,55 50,00 0,28 ©

K3 20,00{ 206,00 18,18 200,00 0,91

K4 20,00{ 206,00 9,09 100,00 0,45| 7| ©@

KS 8,00 82,40 4,55| 50,00 0,57| -} 0

Summe 100,00 1.030,00| 100,00( 1.100,00 _

Legende: ! ! ! ! I Kostenschatzung in %
ZKl = Zielkostenindex

Abb. 4: Musterlésung zur Berechnung einer Zielkostenanalyse (Jekel/Erichsson, 2018)

(20 %), K4 (20 %) und K5 (8 %) werden addier,
sodass die Summe 100 % ergibt.

In einem dritten Schritt werden die Zielkostenin-
dizes der Komponenten kalkuliert. Diese Be-
rechnung beruht auf den relativen Zielkosten mit
der Kostenschatzung als Gegenuberstellung der
relativen Werte in Form des Zielkostenindex (%-
Werte). Die Zielkosten werden wie folgt berech-
net: Die in dem zweiten Schritt ermittelten Ziel-
kostenprozentwerte werden {ibernommen (siehe
Abb. 3 und Abb. 4, Feld c)): (K1 (36 %), K2
(16 %), K3 (20 %), K4 (20 %) und K5 (8 %)). Zu-
dem werden die berechneten Zielkosten in Hohe
von 1.030,00 € (sieche Abb.3 und Abb. 4,
Feld a)) Gibertragen. Auf dieser Basis werden die
absoluten Euro-Betrage kalkuliert. Die Ergebnisse
sind wie folgt:

Warmmiete, Komponente 1

(K1:370,80 €, 36 %)

Concierge-Service, Kompo-
nente 2

(K2:164,80 €, 16 %)

Verpflegung, Komponente 3

(K3: 206,00 €, 20 %)

Animation und weitere
Angebote, Komponente 4

(K4: 206,00 €, 20 %)

Reinigungsservice, Kompo-
nente 5

(K5: 82,40 €, 8 %)

Die relativen und absoluten Kostenschatzungen
werden hergeleitet: Es erfolgt eine entsprechen-
de Kalkulation der Kostenschatzung, die auf Er-
fahrungswerten des Wohnungswirtschaftsunter-
nehmens beruhen:
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Warmmiete (K1) 700,00 € Tabelle 2: Zielkostenindizes vor der Kostensenkung
Concierge-Service (K2) 50,00 € Komponenten Zielkosten Kostenschitzung | Zielkos-
Verpflegung (K3) 200,00 € tenindex
Animation und weitere Angebote (K4) 100,00 € % € % €
Reinigungsservice (K5) 50,00 € Warmmiete (K1) 36,00 | 370,80 63,64 700,00 1,77

Concierge-Services (K2) 16,00 164,80 4,55 50,00 0,28
Verpflegung (K3) 20,00 | 206,00 18,18 | 200,00 0,91

DieKostenschitzung ergibt 1.109,00 €. Animation und weitere | [20,00 | 20600 9,09 10000 045

Entsprechend werden die Prozentwerte ausge- Angebote (K4)

FRchot Reinigungsservice (K5) 800 | 8240 455| 5000| 057

Summe 100,00 | 1.030,00 | 100,00 | 1.100,00

Warmmiete (K1) 63,64 %
Concierge-Service (K2) 4,55 %
Verpflegung (K3) 18,18 %
Animation und weitere Angebote (K4) 9,09 %
Reinigungsservice (KS) 4,55 %

Der Zielkostenindex wird gebildet, indem die
Prozentwerte gegentibergestellt werden. Tabel-
le 2 zeigt den Zielkostenindex (Quotient von
Kundennutzen und Kostenanteil der Komponen-
te).

Zur Kalkulation des Zielkostenindex werden die
relativen Prozentwerte der Kostenschatzung, z.B.
63,64 % fir die Warmmiete (K1), mit denen der
Zielkosten (36,00 %) in Relation gesetzt. Entspre-
chend ist der Zielkostenindex 1,77. Die Indizes
flr die flinf Komponenten werden wie folgt be-
rechnet:

e Warmmiete (K1) 1,77
= Concierge-Service (K2) 0,28
e Verpflegung (K3) 0,91
* Animation und weitere Angebote (K4) 0,45
e Reinigungsservice (KS) 0,57

Der Index 1,00 besagt: Das Verhaltnis der Kos-
tenschatzung ist identisch mit der Wahrneh-
mung der befragten potenziellen Mieter. Liegt
der Wert tiber 1,00, so ist die Kostenschdatzung
hoher als die Wahrnehmung der potenziellen
Mieter. Ist der Wert unter 1,00, so ist die Kosten-
schdtzung niedriger als die deren Wahrneh-
mung.

Bei dem aufgeflihrten Beispiel ist die Kosten-
schdtzung bei der Warmmiete (K1) mit 1,77 er-
heblich hoher als die Wahrnehmung der potenzi-
ellen Mieter. Hingegen ist die Wahrnehmung bei
den anderen vier Komponenten deutlich unter

1,00 und wird daher im Vergleich zu den Kosten

von den Mietern als gerin
Die Visualisierung wird
Abb. 4, S. 370 (Feld d)) ei

3. Konsequenzen ein
analyse in der Wo

Auf Basis der ermittelten &
Zielkostenindizes kann

Nachverhandlungen not
Auswirkungen auf die Zié
rechnet werden:

erwertig veranschlagt.
n Abb. 3, S. 369, und
getragen.

er Zielkosten-
hnungswirtschaft

bsoluten und relativen
berlegt werden, ob
wendig sind und die
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den Information und/
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Alternativ sollte diskutiert
Concierge-Service auf me
teilt werden kann. Da de
chungsservice im oben ge
Sicherheit abstellt, sollte
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ein Concierge-Service au
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nicht geteilten Concierge-

werden, inwiefern der
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jekt wird die Sicherheit hoch bewertet. Im Fall  Schritt8: Kostenreduktion
einer Aufteilung dieses Concierge-Services auf Schritt 9: Erneute Kontrolle und Steuerung der Errei-
mehrere Wohnobjekte sinkt aus Sicht der Mieter chung der Zielkosten
die empfundene Wertigkeit fiir Sicherheit. Hier
kann durch einen iterativen (sich wiederholenden)
Prozess schrittweise getestet werden, wo der opti- :
male Punkt ist (sieche Abb. 5). Concierge-Services 5. Ausblick
konnten z.B. nur zu den StoRzeiten angeboten, Eine konsequente Zielkostenanalyse in der Woh-
fremd vergeben oder beispielsweise durch autono-  nungswirtschaft fiihrt dazu, dass die Wertvorstel-
me Kiihlschrankboxen bzw. Schliissel-/PIN-Boxen lungen der potenziellen Mieter vor Ort identifi-
kombiniert mit Video-Kameras ersetzt werden. ziert und mit dem Leistungsangebot gespiegelt
werden. Dementsprechend konnen MaBnah-
men abgeleitet werden, die marktorientiert die
. Wertigkeit des Angebots aus potenzieller Mieter-
Sharing sicht stdrken. RegelmdRige Erhebungen sollten
hoch Ein Concierce-Service  Ein Concierce-Service

niedrig

fur ein Objekt

fur mehrere Objekte

goptimaler Punkt

empfundene

hoch

niedrig Wertigkeit

Abb. 5: Optimaler Punkt beim Sharing versus empfundene Wertigkeit (Jekel/Erichsson, 2018&)

4. Implementierung einer Zielkosten-
analyse in der Wohnungswirtschaft

Mit drei Phasen in insgesamt zehn Schritten

(vgl. Schmidt, 2017, 247) kann eine erfolgreiche

Zielkostenanalyse in der Wohnungswirtschaft
durchgefiihrt werden:

Zielkostenermittlung

Schritt 1: Bestimmung des Zielverkaufspreises

Schritt 2:  Festlegung des Zielgewinns

Schritt 3:  Bestimmung der erlaubten Kosten

Schritt 4:  Erste Kalkulation der geschatzten Kosten und
der Standardkosten

Schritt 5:  Festlegung der Zielkosten

Zielkostenspaltung

Schritt 6:  Zerlegung der Zielkosten mit dem Zielkosten-
index

Zielkostenerreichung

Schritt 7:  Kontrolle und Steuerung der Erreichung der
Zielkosten

sowohl in Form von digitalisierten Umfragen als
auch in Form von Expertengesprachen bei
Stammmietern auf Basis eines strukturierten Ge-
sprachsleitfadens erhoben werden.

Obwohl der Schwerpunkt dieses Beitrags bei
den professionell-gewerblichen Anbietern lag,
kann ebenfalls angedacht werden, die Zielkos-
tenanalyse auch bei kommunalen Wohnungsun-
ternehmen, Genossenschaften, Kirchen, Organi-
sationen ohne Erwerbszweck und offentlichen
Wohnungsunternehmen durchzuftihren, um den
Wert der Wohnungen aus Kundensicht zu erfah-
ren, auch wenn die Miete auf einem ortstiblichen
Standard ist. Die gewonnenen Erkenntnisse kon-
nen sowohl fur die Kostenkontrolle als auch fiir
das Marketing bedeutend sein. Die Befragung
aus dem Jahr 2017 basiert auf einer zweistufigen
Erhebung zu den Wiinschen und Preisvorstellun-
gen potenzieller Mieter in dem betreffenden Ziel-
gebiet und kann entsprechend nicht als repra-
sentativ betrachtet werden.

Anmerkungen

[*] Die letzte Volkszahlung fand in Deutschland 2011
statt und wird Zensus (lat. census = Volkszahlung) ge-
nannt. Die nachste Volkszahlung wird 2021 erfolgen,
um in Deutschland die amtliche Einwohnerzahl so-
wie tief gegliederte Daten zur Bevolkerung, Erwerbs-
tatigkeit und zum Gebaude- und Wohnungsbestand
zu gewinnen.
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Testfragen zur Zielkostenanalyse in der

Wohnungswirtschaft

Mit dieser BC-Ausgabe erhalten Sie eine weitere
Méglichkeit, durch die Online-Beantwortung
von fachbezogenen Testfragen kontinuierlich so-
wohl ,Einzel-Bescheinigungen” als auch das
,BC-Jahres-Zertifikat 2018” als Nachweis |hrer
regelmaRigen Fortbildung zu erwerben. Der letz-
te BC-Test zur ,Rechnungslegung bei Personen-

Das BC-online-Testverfahren (www.bc-online.de)

e Die fiir die BC-Zertifizierung gestellten Fragen (in-
nerhalb des Online-Tests) beziehen sich auf den In-
halt eines bestimmten Fachbeitrags aus der Zeit-
schrift BC, dessen Titel und Fundstelle zu Beginn der
Fragen angegeben werden.

* Die Antworten werden online im Multiple-Choice-
Verfahren vorgegeben und von Ilhnen ausgewahlt,
wobei pro Fragestellung eine Antwort zutreffend
ist.

* Nach Beantwortung aller Fragen (i. d. R. 5 bis 8 Fra-
gen pro Test) erhalten Sie eine kurze Nachricht, ob
Sie bestanden haben oder nicht. Die Bestehens-
quote liegt bei mindestens 80 %. Bezogen auf die
5 Testfragen dieser BC-Ausgabe darf maximal eine
Antwort falsch sein.

o Der jeweilige Test kann bei Nicht-Bestehen einmal
wiederholt werden.

e Die Frist fiir die Beantwortung der Fragen zu einem
BC-Beitrag betragt in der Regel 8 Wochen nach Er-
scheinen in der jeweiligen BC-Print-Ausgabe. Die

handelsgesellschaften (IDW

RS HFA 7)”, welcher

in Heft 6, BC 2018, 267 ff., veroffentlicht worden
ist, kann noch bis Ende September 2018 durch-

gefiihrt werden. Weitere E
online-Testverfahren finden
ten).

inzelheiten zum BC-
Sie im Kasten (un-

VB
/7~ \
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% Erneuerung von
Brandschutztiiren
(Teil 2): Nachtragli-
che Anschaffungs-
kosten oder Erhal-
tungsaufwendun-
gen?

Rinker:

BC 3/2018, S. 140 ff.

www.bcbeckdirekt.de

/8[bc2018,140 | & |

Und jetzt geht’s los ....

Bitte lesen Sie zundchst den Fachbeitrag von Je-
kel/Erichsson zum Thema , Zielkostenanalyse auf
Basis einer empirischen Marktanalyse - Eine Fall-
studie aus der Wohnungswirtschaft”, S. 364 ff.
Auf dieser Basis konnen Sie die folgenden Mul-
tiple-Choice-Fragen auf der BC-Homepage
(www.bc-online.de) richtig beantworten. Kreu-
zen Sie — auf der BC-Homepage - diejenige Ant-
wort an, die lhrer Einschatzung nach am ehesten
in Betracht kommt. Pro Frage ist nur eine Ant-
wort moglich.

1. Wie wird die Zielkostenanalyse auch genannt?
A. Target Costing.
B. ABC-Analyse.
C. SWOT-Analyse.

2. Wie lautet die Frage der Zielkostenrechnung
in der Wohnungswirtschaft?
A. Wie viel wird eine Wohnung inkl. Services

kosten?

B. In welchen Bereichen fallen Kosten inkl. Ser-
vices an?

C. Was darf eine Wohnung inkl. Services kos-
ten?

3. Die Berechnung der Zielkostenrechnung er-
folgt in drei Phasen? Welches ist die richtige
Reihenfolge?

A. Zielkostenerreichung, -spaltung, -ermittiung.

B. Zielkostenspaltung, -ermittlung, -erreichung.

C. Zielkostenermittlung, -spaltung und -errei-
chung.

4. Bei den Zielkosten handelt es sich um eine ...
A. ... Unternehmensanalyse.
B. ... Wetthewerbsanalyse.
C. ... Kundenanalyse.

5. Wie erfolgt das Berechnungsmodell der Ziel-
kostenanalyse? Die Berechnung erfolgt in drei
Schritten:

A. Berechnung der Zielkosten, Ermittlung der
Zielkostenprozentwerte, Kalkulation der
Zielkostenindizes.

B. Ermittlung der Zielkostenprozentwerte, Kal-
kulation der Zielkostenindizes und Berech-
nung der Zielkosten.

C. Kalkulation der Zielkostenindizes, Berech-
nung der Zielkosten und Ermittlung der
Zielkostenprozentwerte.

Losungen der Testfragen zu nachtraglichen Herstellungskosten versus
Erhaltungsaufwendungen (Teil 2)

In der BC-Marz-Ausgabe 2018 sind Testfragen zur On-

line-Beantwortung im BC-Zertifizierungs-Modul (www.

bc-online.de) abgedruckt worden. Die Fachfragen be-
zogen sich hierbei auf den BC-Beitrag von Rinker zum

Thema ,Erneuerung von Brandschutztiren (Teil 2):

Nachtragliche Anschaffungskosten oder Erhaltungsauf-

wendungen?” in derselben Monatsausgabe und konn-

ten im Multiple-Choice-Verfahren bis zum 6.8.2018

beantwortet werden (Erwerb einer ,Bescheinigung”,

als pdf-Datei abrufbar). Hier die richtigen Antworten zu
den einzelnen Fragestellungen:

1. Eine Aufteilung in nachtragliche Herstellungskosten
und Erhaltungsaufwendungen eines Gebaudes ...

C. ... ist erforderlich, wenn neben reinen Erhal-
tungsmanahmen ein Gebéaude (auBerhalb von
drei Jahren nach Erwerb) erweitert wird.

2. Welche Aussage ist falsch? Eine Standarderhohung
bei einem Gebaude und damit eine Aktivierung der
entstandenen Aufwendungen der betreffenden
Ausstattungsmerkmale als nachtragliche Herstel-

lungskosten sind in folgenden Fallen gegeben:

B. Die Erneuerung der Elektroinstallation und der
Fenster eines Blirogebaudes fiihrt zu einer Erhé-
hung des Gebrauchswerts.

3. Ein neuer Funktionszusammenhang in Verbin-
dung mit einem Anbau oder der Aufstockung eines
Gebaudes ist dann als neu entstandenes Wirt-
schaftsqut zu aktivieren, wenn beispielsweise ...

D. ... auf ein bestehendes Wohngebaude eine wei-
tere Etage aufgestockt wird, die zu Birozwecken
genutzt werden soll.

4. Welche Aussage ist falsch? Folgende Aufwendun-
gen im Zuge einer Substanzmehrung an einem
Gebaude sind als nachtrégliche Herstellungskos-
ten zu erfassen:

A. Anbringen einer zusatzlichen Fassadenverklei-
dung.

5. Ein Anbau (z.B. bei Biirogebauden) ...

B. ... ist dann als neu entstandenes Wirtschaftsgut
zu aktivieren, sofern dieser ein eigenes Funda-
ment, eigene Mauern sowie einen eigenen Ein-
gang hat.




