Betriebskosten-Benchmarking WohnCom ®

Betriebskosten-Benchmarking -

Kosteneinsparpotentiale durch systematisches Handeln

Kosten

Benchmark -
Rl 15. Tage Sachsischer Wohnungsgenossenschaften

Optimierung Dresden 15. Mai 2006

Umsetzung

Fazit Reinhard Zeh| WohnCom GmbH

Vortragsunterlagen im Internet unter. www.wohncom. de/bench/vortraege
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Kosten

Kosten und Kostensteigerung

* Ver- und Entsorgerpreise, 6ffentl. Abgaben
» Monopole und fehlender Wettbewerb (Beisp. Telekom)

» Abkopplung von der ,allgemeinen” Preisentwicklung

* Regionale Unterschiede
 Betriebs- und volkswirtschaftliche Wirkungen

* Prognose

e Alle sind sich einig: ,So kann’s nicht weitergehen!*”
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Kosten

Kosten und Kostensteigerung
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Kosten und Kostensteigerung

Kosten

Entwicklung der Wohnnebenkosten

in Deutschland 2000 bis 2004

- Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent -

2000 2001 2002 2003 2004
Wohnnebenkosten insges. darunter: 1,9 1,8 1,4 1,6 2,2
Miullabfuhr 1,9 2,8 15 2 15
Wasserversorgung 2,1 1,4 1 1 2,7
Abwasserentsorgung 1,1 2 1,6 2,3 2,9
Flissige Brennstoffe (Heizol) 53,6 -59 -9,1 3,7 11,9
Feste Brennstoffe 2 0,6 2 1,2 0,9
Strom -4.9 4 45 5 4
Gas 16,3 21,2 -5,6 5 1
Nettokaltmieten 1,2 1,1 1,4 1,1 0,8
Wohnungsmieten einschlielich Nebenk 1,2 1,2 1,4 1,2 1
Lebens-haltungskosten insgesamt 1,4 2 1,4 1,1 1,5
Quellen: ifs Institut fir Stadtebau, Wohnungswirtschaft und Bausparwesen e.V., Berlin; Statistisches Bundesamt
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Kosten

Kosten und Kostensteigerung

Kaltmiete

Gesamtbelastung

Kaltmiete

Beispiel 5 €. 3 plus 2 =5, aber 3,5 plus 1,5 sind auch 5 !
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Kosten und Kostensteigerung

Kosten

Betriebskostenspiegel

for Devutschland

Grundstousr | 020 €

Wasser inki. Abw.

Wasser exkl. Abw.

Abwasser |

Heizung

Warmwasser

021¢
Aufzug |03 €
: Vs

Angatan e e pen Manad
Hritincher Granzwart
Barwichibulur Milisdwrl
Linterér Linenzwert

Strabenreinigung |

Mullbeseitigung

Gebaudereinigung

Gartenpflege

Aligemein Strom

Schornsteinreinigung

Versicherungen

082€
Hauswart

Antenne/Kabel

Sonstige

@ Deutscher Mieterbund e.V. in Kooperation mit der mindUp GmbH
Daten 2004; Datenerassung 2005
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Kosten und Kostensenkung

Kosten

» Schlechte und gute Argumente

» Optimierungsbeispiele

» Unterschiede zwischen Wettbewerbern

* Preisbereinigte Betrachtung
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Kosten

Kosten und Kostensenkung

Veranderung der Betriebskosten (1997 = 100)
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Kosten

Kosten und Kostensenkung

|] H Preise / Tarife

* DL-Gebuhren
« 0ff. Abgaben
* Preisdynamik Kosten-

Hbhe

HH Verbrauch / Em.

* Energie + Ml
» Abrechnung

* Bewultsein

Qualitat H |]

* Leistungen
* Leistungsgute

* Antizipation

Betrieb Hﬂ

* Fahrweise
* Eigenleistungen

* Anlagenzustand

Fremdvergleich erforderlich !

15. Tage Séachsischer Wohnungsgenossenschaften

Vortrag: Reinhard Zehl, WohnCom GmbH 15. Ma i 2006



Betriebskosten-Benchmarking WohnCom ®

Benchmarking

Benchmarking, warum?

» Was ist Benchmarking?
» Was ist Betriebskosten-Benchmarking?

» Entwicklungsstand der Plattformen

* Energie

Wohnungsbestand externe Benchmarks

VNW

Treubau

WohnCom '

0 200000 400000 600000 800000 1000000 1200000
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Benchmarking im Tagesgeschaft

Zuordnung
auf Unfemeh- Typ 1 Typ 3
mensebene
. Obj. 001 Obj. 007 Obj. 022
Benchmarking
rI:
Zusammen- Eos:enam Kostenartl Kostenartl O
fassungzu  |Kosenars k¢ Kostenarta 7 Kostengy
Typgruppen | keenars N Komonans ] Egigfg — lng:miri;ehmens_
Typenschnitt 1 Typenschnitt 2 Typenschnitt 3
REGION REGION REGION

Kostenartl
Kostenart2

Kostenart1
Kostenart2
Kosten ya Kostenart:

Kostenart4 Kostenart4
Kostenartd Kostenarts

Kpstenart1
Kostenart2

%stenm

[Kostenarts

Regionaler
Kostenarten
Schnitt

Regionaler Typenschnift 1 Regionaler Typenschnitt 2 Regionaler Typenschnitt 3
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Benchmarking

Benchmarking im Tagesgeschaft

Gemeinsamer Orientierungsrahmen

ll. Berechnungsverordnung

4

BBU / WohnCom-Arbeitsgruppe (1998)

<

Regionale Arbeitsgruppen der Verbande
zur Erstellung von BeKo-Vergleichen

<

Arbeitsgruppe GdW unter Leitung Prof. Bach

<

5.

Geislinger Konvention (2001 bis 2002)
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Benchmarking

Benchmarking im Tagesgeschaft

Die Geislinger Konvention

Kostenarten

Kostenstrukturen

Strukturdaten

Flachen, Eigensch. Berechnungsmeth.

Neu:

Gemeinsamer Orientierungsrahmen

Schnittstellen der EDV, Datenubertragung

Schnelle bundesweite Umsetzung

Konvention liegt als Datei
vor
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Benchmarking

Teillnahme am Betriebskosten-Benchmarking

Kostendaten
Export

Mandant

Datenlieferung, Einspielung, Abruf

Strukturdaten

Erfassung oder
Aufnahme vor Ort

Mandant/ WohnCom

e

Verbrauchsdaten

Mef3dienste
WohnCom

Plausibilisierung Benchmarking

- Internet-Abruf

WohnCom Mandant

Liegen Kostendaten nicht in ,,Geislinger Konvention®
vor, fertigt WohnCom Ubersetzungstabelle
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Benchmarking im Tagesgeschaft

Benchmarking

¢ Online-Prasentation tber www.wohncom.de/bench
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Benchmarking im Tagesgeschaft

Benchmarking

Die Auswertung via Internet

Auswertungsjahre 3
Vergleichsbasis -
: Unternehmensgrofe »
Betriebskosten . :
: ; Region/ Postleitzahl > Menu zur
Vergleichsobjekte
Bautyp » Auswahl und
Finanzierungsart ) Einschréankung
Hausmeistervertrage N KOP Vergleichs-
Modernisierung » rierien
Heizungsart »
Energietrager: Heizung
Warmwasserart Ero_lgf'?lls
Energietrager. Warmwas Helzo"
Verbrauchsabhangige |Nahwarme / BHKW
Abrechnung Fernwarme
Strom / Nachtstrom
Holz, Kohle
Sonstiges
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Benchmarking

Benchmarking im Tagesgeschaft

Die Auswertung via Internet

Abfrage: Typ 2, alle Kostenarten (bezogen auf Wohnflache), alle (zutreffenden) Objekte des WU, Jahr 2001
Mandant: ABC
Stand Daten:  2003-03-09
Sortiert nach: Istwert-Beschrifung: Darstellung: Jahr: Kostenarten:
[cronte vom Schnittin EUR 7] [ vom Schnittin% 7] [ ™ [ae
(Alle Werte in EUR/m?/Monat)
Anz.
0,064 -0,048 -0,032 -0,016 Schnitt 0016 0032 0048 0064 Were
Hauswart 0,196 28
Schornsteinreinigung 0,052 126
Miillabfuhr 0,198 e
Gartenpflege 0,086 iosl
Raumheizung 0555 [l 533% 2
Schnee- und Eisbeseitigung 0,030 . 24,008% S
Aufzugsanlagen 0221 [ 3.300% ™
Versicherung 0,067 .9,02C% f‘??.
P 0, 309
StraBenreinigung 0,036 .16,3&1/0 1301
Gemeinsch.-Antenne / Kabel 0,000% 0,047 e
Ungezieferbekampfung -63,028%| 0,003
Beleuchtung -12,476% 1 0,032 o
Grundsteuer -3,459% 0,176 o
Sonstige Betriebskosten -44,35(% 0,021
Wasserversorgung -6,128% 0,233
Hausreinigung -28,291% 0,106 b
| 37
Entwasserung -11,741% 0,267
|
Warmwasser -24,967% 0,186

Anzeige der ausgewdhlten

' Bedingungen (Vergleichsbasis),

Typ 2, alle Kosten,
alle Objekte, Jahr 2001

Optionen fur Sortierung,
Beschriftung und Darstellung,
z. B. Sortiert nach groRter
Abweichung vom Schnitt,
Beschrifftung in Prozent,
Darstellung: Schnittabweichung

Abweichung vom Durchschnitt
in EUR oder %

Durchschnitt der Stichprobe,
im Mittelbalken dargestellt
Hinweis: flr jede Kostenart hat
der Durchschnitt einen anderen
absoluten Wert

Umfang der Stichprobe:

z. B. von insgesamt

864 Eintragungen in der Region
stammen 309 Einfragungen
vom eigenen Unternehmen

15. Tage Séachsischer Wohnungsgenossenschaften

Vortrag: Reinhard Zehl, WohnCom GmbH 15. Ma

i 2006



Betriebskosten-Benchmarking WohnCom ®

Benchmarking im Tagesgeschaft

Die Auswertung via Internet

Regionaler Durchschnitt

Abfrage: Kostenart Hauswart, alle (zutreffenden) Objekte des WU, Jahr 2001 der Kostenart Hau swart,
Benchmarking Mandant Bench_demo ohne weitere Bedingungen
Stand Daten: 2003-03-09
Sortiert nach: Istwert-Beschriftung: Darstellung: Jahr: Kostenart: .
Grofte Abweichung vom Schnittin EUR | ‘Abweichung vom Schnittin EUR ‘V‘ ‘ hni ichung || | 2001 |[v ‘ Haus.war)/ ~ AbWe |Ch u ng des

(Alle Werte in EUR/m?/Monat)

Objektes in der Kosten-

-0,084 -0,063 -0,042 -0,021 0,063 0,084 ﬁ'e art HaUSWart |n EUR

Objekt 2993 ( 50 WE, 3.000 m?) 0,196 101 | rot: Obj. Uber dem Schnitt
Objekt 3897 (200 WE, 10.000 m?) 0,196 1o, | gran: Obj. unter dem Schnitt
Objekt 2834 (144 WE, 5.800 m2) 0,196 1ot

Objekt 2348 (90 WE, 4.000 m?) 0,196 Lot

Objekt 2356 (100 WE, 5.500 m2) 0,196 [ 1{ Es handelt sich um 1 Objekt

des Unternehmens im Ver-

Objekt 2481 (240 WE, 13.000 m2). -0,013 0,196 1101 g|6ICh ZU 1101 Objekten |n

der Region in der Kostenart
Hauswart
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Benchmarking

Benchmarking von Verbrauchsdaten

* Verbrauch nach Energietragern

* Verbrauch nach Gebaudetypen

» Verbrauch nach Energietragern und Gebaudetypen
« Verbrauch nach Sanierungszustanden

« Verbrauch und Kosten als Korrelation

* USW. USW....
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Benchmarking von Verbrauchsdaten

Benchmarking

CO2 Monitoring des Jahres 2002
fiir alle Objekte und Energietrager

| Objekte 1\_Nohnﬂ5che | Energietriger | CO2_F_Heiz | CO2_Heizung t
ingm in Tonnen
[Atle Objekte |  770799,18] I [ 1805749 |

5182 18.085 95 Gas 024 76167
4822 1222184 Gas 024 59031
7461 14.101,08 Gas 024 441,82
3833 1274800 FwW 024 37975
azed| 1238217 W 024 366,86
4799 Gas 024 33186
3908 o 031 301,13
4803 Gas 024 27679

3746 FW 024

3890 FW 02

3704 FW 024

Fw 024

FW 024

7.21162 FW 024

7.080,19 FW 024

FW 024

8.179.26 FW 024

664295 W 024

8.350,05 Fw 024

491917 o 031

Fw 024

FW 024

FW 0.24

Gas 024

FW 024

Fw 024

Fw 024

FW 024

Fw 024

FW 024

491123 FW 024

443256 W 024

491510 FW 0.24

444516 FW 024

486223 W 024

FW 024

FW 024

Gas 024

Energie-Verbrauchsanteilen

kiloTonnen

Mandant: test_ea

CO2-Emissionen nach

273%

Energietrager-Anteile
nach be,mheizter Flache

Fernwarme
76.19%

Jahresiibersicht CO2

Anzahl der Objekte

Energietraeger FW alle Typen im Jahr 2002

220

200 1

1804

160+

1404

1204

100+

o
=]
L

m
=1
L

-
=1
L

o
[=1
L

105 150 185

Verbrauch in KWh pro qm
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Benchmarking als strategisches Instrument

» Handeln nach Zielgrof3en

Rligmarking « Controlling in der Immobilienwirtschaft ?

* FUhren nach Zahlen / Zielen, Unterstiitzung durch Instrumente

 Betriebskosten-Benchmarking als strategisches Instrument
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Benchmarking, 2. Tell Optimierungsstrategie

Transparenz herstellen

Struktur Datenerfassung Plausibilitat

> Benchmarking

Interne und externe Vergleiche
Optimierung

Abweichungsanalyse

Ursachenforschung Historie

Mafldhahmen einleiten

Best practice Dokumentation

Erfolg kontrollieren

Zielerreichung / Zielvereinbarung
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Optimierung

Optimierung: Zusatzmodul MalRhahmen

Auswertung der Kostenarten

Warmwasser 2000 0,196
Wamwasser 2001 0,200 NS
Mallabfuhr 2000 0,17s IS i H
Erstellung von Objektlisten

Mallabfuhr 2001 0,180 [HIEGH

Objekt 8373 2000 (SEy ]
Be- und Entwésserung 2000 0467 HEE

Objekt 9378 2000 0106 NN
Be- und Entwasserung 2001 0,409 -

Objekt 2725 2000 0,10c NG
Beleuchtung 2000 0,043 Ml 27%

Objekt 9373 2000 o106 NG
Beleuchtung 2001 0,041 l 25%

Objekt 1273 2000 0,100 NN
Raumheizung 2000 20l 05509

Objekt 7256 2000 0,100 NN
Raumheizung 2001 3% [l o621

| Cbjok 1022 2000 0206 INNGEE

Objekt 7300 2000 0,106 IS

Objekt 5473 2000 0,100 INNEEH

Objekt 2230 2000 0,106 IEEH

Planung der MaRBnahme & Dokumentation ihrer Umsetzun ¢

MafRnahme einleiten

Mandant: Xyz

Kostenart: Warm

Auswabhl der einge-
leiteten MalRnahme,
Terminsetzung und
Bemerkungen des
Sachbearbeiters

Objekt/ WI: 8373

Kostenjahr: 2000
Abweichung:

Auswabhlkriterien: Region Berlin, Warmwasser, alle

Neue
Ma3nahme:

Zieltermin:

Bemerkung

Gewahlte
Ma3nahme:

126% abs. Abweichung:

(zutreffenden) Objekte des Mandanten, Jahr 2000

0,51

<
Y

Angaben bezuglich
des Objektes und
der Auswertung

[Vorrangschaltung einbauen

30.04.2004
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Optimierung: Zusatzmodul MalRhahmen

Ermittlung der MalRnahmeneffektivitat

Teilnehmer 4

Teilnehmer 3

Teilnehmer 2

Optimierung

Teilnehmer 1

Objekt XYZ

» MalRnahme A
Mal3nahme B
Maf3nahme C
MafRnahme D

Best-Practice

Mallnahmen-
pool
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Betriebskosten-Benchmarking

Umsetzung

Umsetzung
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Tellnahme am Betriebskosten-Benchmarking

Arbeitsgruppe Benchmarking Sachsen

Ziele

* Aufbau von ,Regionen®

» Festlegung regionaler Besonderheiten

« Zusammenfuhrung aller bisherigen Aktivitaten

» Erfahrungsaustausch

» Energie-Benchmarking-Pool

Umsetzun . .
J * Sachsen-weites Informationsforum

 Best practice-Pool Sachsen

Arbeitsweise

* Regelmallige Arbeitssitzungen
« Zielstrebiger Projektplan
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Umsetzung

Tellnahme am Betriebskosten-Benchmarking

VSWG und WohnCom wollen kooperieren
Kooperation mit anderen Verbanden in Sachsen
Schwerpunkt: Energie-Benchmarking

Kooperation mit ista & techem bzgl. Verbrauchsdaten

Partner unterstiutzen Benchmarking flir Sachsen
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Betriebskosten-Benchmarking

Fazit

Umsetzung
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Vorteile durch Betriebskosten-Benchmarking

Unmittelbar wirksam

» Transparenz Uber die eigenen Betriebskosten hinsichtlich Hohe, Relation zu
anderen (Vergleichbarkeit), Verteilung der Kostenarten etc.

 Qualifiziertes Zahlenmaterial fir Einkaufsverhandlungen, Begriindungen von

Kostenhdhen oder - ErhGhungen, Berichtswesen gegeniber

Gremien, Belege in Auseinandersetzungen, Dokumentation von
Wirtschaftlichkeit u.a

Fazit  Sichtbarmachung von Potentialen  zur Kostensenkung bzw. Steigerung der

Mieterlose

» Basiswerte fur Zielvereinbarungen
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Vorteile durch Betriebskosten-Benchmarking

Mittelbar wirksam

» Unterstutzung der Interessenvertretung der Verbande
» Ansatzpunkte flr systematische Malinahmensteuerung

» Entstehung eines Controlling-Ansatzes flr den Bereich Betriebskosten als

Teilaspekt des Portfolio-Managements
» Implementierung von "Fluhrung nach Zielen / Zahlen*

* Interne Dokumentation von Aktivitditen  ggu. der Unternehmensleitung

» Externe Dokumentation von Aktivitdten  (Stichwort: "wirtschaftliches
Handeln")

« Steigerung der Mieterzufriedenheit

Fazit * Verringerung der Leerstandskosten nach Betriebskostensenkung
» Ausgangsbasis fur weitere Aktivitaten der Offnung  gegenutber dem Mieter
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Betriebskosten-Benchmarking

Genossenschaften haben ,bessere” BeKo

Aber dennoch lohnen weitere Anstrengungen

Fazit
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Betriebskosten-Benchmarking

Transparenz

Aktiv mitgestalten (nicht reaktiv)

Fazit Jetzt !
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Kontakte WohnCom

Internet-Prasentation

www.wohncom.de/bench

Demo-Mandant: bench_demo (Unterstrich mitschreiben)

Pal3wort: demo

Ansprechpartner: Reinhard Zehll

Fazit Telefon: 030/ 31598 60

Arbeitsgruppe Benchmarking Sachsen:

www.wohncom.de/bench/forum (Bereich Sachsen)
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