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Es begann vor genau vier Jahren.....

Treffen von Wohnungswirtschaftlern aus NRW in Ratin gen im Herbst 2002

Kampf gegen standig steigende BeKo
Richtiger Zeitpunkt, Konflikt EVU, Politik, Kommune n =>
Bewultsein fir BeKo Lange Zeit: Durchlaufposten

Wohnungswirtschaft verzichtet auf Ertragspotentiale zugunsten anderer!

Gesamtbelastung

Kaltmiete Kaltmiete
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Es begann vor genau vier Jahren

Die Fragen: 1. ,Wie hoch sind unsere Kosten ?“

(absolut vs. relativ, wer hat verladliche Zahlen?)

Betriebskosten BRD u. NRW

2,20
2,10
2,00
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1,70
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2003 2004 2005
2. .Was kann man denn tun ?*
( ,.....bei den meisten Kosten kann man sowieso ni X machen...." ?)

Betriebskostenmanagemen



Was kdénnen wir tun ?.....

|] H Preise / Tarife

* DL-GebUuhren
« 0ff. Abgaben

* Preisdynamik

HH Verbrauch / Em.

* Energie + Mll
» Abrechnung

* Bewultsein

Woher kommt das Wissen, wollen wir uns verstarken,

Transparenz und St ruktur muf3 her!
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Kosten-
Hbhe

Qualitat Hﬂ

* Leistungen
* Leistungsgute

* Antizipation

Betrieb Hﬂ

G / WohnCom Rainer Hey / Reinhard Zehl

* Fahrweise
* Eigenleistungen

* Anlagenzustand

wer kann uns helfen?
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Es begann vor genau vier Jahren.....

Grindung einer Arbeitsgruppe dem Berliner Beispiel folgend

Arbeitsgruppe Betriebskosten-Benchmarking NRW

Testlaufe

interne Vergleiche / Diskussionen

Definition von Regionen, Vergleichskriterien etc.
Verfahrensfragen (Verbesserungsvorschlage..)
Mitarbeit an der Geislinger Konvention

Offentlichkeitsarbeit

Weiter H. Hey
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1 Betriebskosten (kalt) bei der LEG 2002 - 2005 L E G
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€/m2mtl

1,85
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—— BK kalt €/m2mtl. LEG —=— BK kalt €/m2mtl. Teilnehmer NRW WohnCom BM
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2.1

organisatorischer Aufbau des BK-Managements L EG
bisher

> Die Verantwortlichkeit flr das Betriebskostenmanageme nt liegt bei
den LEG Wohnen GmbHs (dezentral).

» Die Verantwortung ftr die Rechnungsanweisung und Abre chnung
liegt beim Zentralbereich Kaufméannisches Immobilenma nagement in
Dusseldorf.

Die fir das BK-Management erforderlichen Auswertungen wurden in
der Vergangenheit durch das Immobilienmanagement erst ellt (Excel)
und zur Verfligung gestellt.

Ein BK-Management war damit nur unzureichend maoglich |




2 organisatorischer Aufbau des BK — Managements
2.2 Qualifizierung

ab 2004

Umsetzung umfangreicher Qualifizierungsmal3nahmen
Verbesserung der Erreichbarkeit

Optimierung der Abrechnungsunterlagen

dadurch:

frihzeitige Fertigstellung der BK- Abrechnungen
Qualitatssteigerung der BK-Abrechnung

Reduzierung der Einspriche und schnellere Einspruchsb

LEG

earbeitung




2 Aufbau des BK — Managements L EG
2.3 Teambildung

Bildung von

3 Abrechnungsteams mit regionaler Zuordnung der Sachgeb lete

dadurch

Verbesserung der Zusammenarbeit zwischen zentraler Abre chnung
und dezentraler Bewirtschaftung als Voraussetzung zu r
Umsetzung eines BK-Managements




2 Aufbau des BK — Managements L EG
2.4 WohnCom - Benchmarking

Beginn BK-Benchmarking mit WohnCom
- Vertragsschluss mit WohnCom durch den Zentralbereich
- Ubernahme der Betriebskostendaten ab 2002

- Auswahl von Pilot-Mieterzentren fir die Nutzung de s
MalRnahmenmoduls




2 Aufbau des BK-Managements L EG
2.5 Auswertungsmoglichkeiten zentral + dezentral

GmbH 1 GmbH 2 GmbH 3
|

Obj. 1
Obj. 2

Obj. 3 I:
Obj. 4

Region B

Einrichtung eines Pilotprojekts Betriebskostenoptim lerung unter Nutzung des
MalRnahmenmoduls




3 Auswahl der Piloten L E G
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4 Betriebskosten 2004 nach Kostenarten bei LEG

Versicherungen 11%

Gartenpflege 8%— .
Antenne/Kabel 5% 7
. / Grundsteuer 11%

StralBenreingung 3%

Entwadsserung 15

Wasserversorgung 15%

Millabfuhr 18 %
sonst. Betriebsk. 3%
Allgemeinstrom 2%——

Hausreinigung 2%
Aufzugsanlagen 20//

Schornsteinreinigung 1%




6 Kostenentwicklung im Pilotmieterzentrum L EG

2005

2004

2003

2002

1,75 1,80 1,85 1,90 1,95 2,00

@ Pilot MZ m Teilnehmer NRW WohnCom BM




7 Dokumentation L E G

Auswertung der Kostenarten

Warmwasser 2000 0,100 GG
2001 0,20 NS
Miillabfuhr 2000 0,17¢ IS i i
Erstellung von Objektlisten

Millabuhr 2001 0,180 [HIEGH

Objekt 8373 2000 ety ]
Be- und Entwasserung 2000 0,467 -

Objekt 9378 2000 ey}
Be- und Entwasserung 2001 0,409 -

Objekt 2725 2000 0,100 NG
Beleuchtung 2000 0,043 M 27%

Objekt 9373 2000 o106 INNGGEETE
Beleuchtung 2001 0,041 W 25%

Objekt 1273 2000 0100 NN
Raumheizung 2000 29l 0,509

Objekt 7256 2000 0,100 NGNS
Raumheizung 2001 3% . 0,621

] C"jc't 1022 2000 0206 [INNGEE

Objekt 7300 2000 0,106 IS

Objekt 5473 2000 0,100 INNEEH

Objekt 2230 0,106 IEIHA

Planung der MaRnahme & Dokumentation ihrer Umsetzun g

MafRnahme einleiten

Mandant: Xyz Kostenjahr: 2000 Kostenart: Warmi <«
Objekt/ WI: 8373 Abweichung:  126% abs. Abweichung: 0,51

Angaben bezlglich

Auswabhlkriterien: Region Berlin, Warmwasser, alle (zutreffenden) Objekte des Mandanten, Jahr 2000 des Obje ktes und
der Auswertung

Auswahl der einge-

leiteten MaBnahme, e me: | Vorrangschaltung einbauen

Termlnsetzung Und Zieltermin:
Bemerkungen des B

Sachbearbeiters

Gewahlte

Mafinahme:




WohnCom

Das Betriebskosten-Management der LEG

Kostensenkung durch konzentrierte Mal3hahmensteuerung

1. Ist-Situation im Einzelobjekt betrachten

4

2. Zugang zum interaktiven MalRnahmenkatalog

4

3. Prufung der Anwendbarkeit der
vorgeschlagenen Kostensenkungs-
maflnahmen im konkreten Einzelobjekt

4

4. Auswahl und Umsetzung der Mal3hahme

4

5. Dokumentieren der MalRhahme

Erfolgs-
kontrolle
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Ergebnisse der Arbeitsgruppe(n) unter anderem:
Das Mallhahmen-Paket (Info- u. Management-Tool)
Regionale Vergleiche (durch Zulieferung der Beteiligten)
Erfahrungsaustausch / Forum (Open Source - Methode)

Energie-Ausweis = Offnung des Benchmarking-Systems
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Regionale Vergleiche von Betriebskosten (durch Zulieferung der Beteiligten)

Nordrhein Westfalen

H|Rheine

Vergleich der Regionen

B Hagen

de ‘, e
orf  Wuppertal

Freie Definition von Regionen:

Winterberg
olingen

» Geografisch

" Olpe

isches
verkusen Cio
' Bergisch Gladbach

» Geschaftsstellen oder Bereiche

H;Siegen

Regionen » Regierungsbezirke

N Minsterland
il gslwes"alan-uppe . . t
Jstliches Ruhrgebiet/Soest [ Z k b d / V b d g b
M Mittleres Ruhrgebiet Wec Ver an e er an S e Ie
M Westliches Ruhrgebiet
- Niederrhein
Diisseldorf und Kreis Mettmann
Hagen/ Sauerland i uvm .
Bergisches Land
Siegerland/Olpe
& Kéin-Bonn
M Region Aachen /Eifel

jad Minstereifel .
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Regionale Vergleiche von Betriebskosten (durch Zulieferung der Beteiligten)

Nordrhein Westfalen " Essen 1,56
| Dusseldorf 1,52
. | Bochum 1,51
BRheine et : | Kdln 1,51
| Bonn 1,49
| Minster 1,48
| Aachen 1,46
P | Gelsenkirchen 1,46
N B Bielefeld 1,44
Ntoset o | Solingen 1,41
Beispiel: Stadte-Ranking

Winterberg
" Olpe

H;Siegen

L Bestand in NRW > 400.000 WE (2006)
egionen
= Ostwesttaton-Lipne Alle Stadte tiber 100.000 Einwohner

Ostliches Ruhrgebiet/Soest
W Mittleres Ruhrgebiet
M Westliches Ruhrgebiet

ﬂ:iiiesdszrllihnelilnund Kreis Mettmann Insges. > 100 Stadte / Kommunen

Hagen/ Sauerland
Bergisches Land
Siegerland/Olpe

& Kéin-Bonn

M Region Aachen /Eifel

ad Munstereifel |
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WohnCom

Erfahrungsaustausch

Benchmarking = Suche nach dem Klassenbesten

Vorteil interne Losung spezieller..... (aber Aufwand).....

Externe LAosung allgemeingdltig, viel preiswerter, Erfahrungsaustausch....

Erfahrung zusammenlegen ! Gemeinsam auftreten ! Von anderen lernen !

Fazit: was ist besser, interner oder externer Vergleich? Antwort:: die Kombination

Und durch Fremdvergleich ist Positionierung auf dem Markt mdglich (auch fir die anderen)
Standardisierung von Branchen-Werten (Geislinger Konvention) Interessenvertretung !
Fremdvergleich ist Kundensicht

Beachte auch: Pooling von WU in der Stadt fir Argumentation ggi. Kommune

Der Klassenbeste in der Region mul3 sich durch Fremdvergleich von Kosten und Strukturdaten
ergeben.
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Das Top-Thema:
ENERGIE

Vergleich der Verbrauchsdaten mit Filterkriterien

(Lieferung der Daten durch Mefl3dienste)
CO2-Emission
Energie-Ausweis ausdrucken => Beispiel

entspricht 100 % dem Referenten-Entwurf!
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[ —

Das Top-Thema: Zugang zum ENERGIE-Ausweis

1. ——»

2. ——M»

3.———

4.

Internet-Zugang tiber
WohnCom- Benchmarking
zum "Maflinahmen-Modul"
Es erscheint folgende
Maske mit Demo-Daten:

Hi .
"Energieausweis erstellen”

Sie gelangen zur Maske:
"Datenaufbereitung"
Wabhlen Sie lhre Optionen
und/oder ergénzen Sie die
Text-Infos soweit notig.

Driicken Sie
"Druckvorschau.....
und ein PDF-
Dokument mit 4
Seiten wird auf lhrem
Rechner gedffnet.

Jetzt kdnnen Sie das
Dokument ausdrucken.
Sollten Sie andere
Optionen winschen:
Bitte PDF schliel3en und
zurtick zu (2.)

ECTIE

il Zuriick 5.6.2006

Inform: en bearbeiten B
Mandant: test_ea Kostenjahr: 200: Kostenart: Muelabune
abjekt/wr: 3707 n soli: 0.

WohnCom - Energieausweis

Datenaufbereitung vor dem Ausdruck

-Angaben

e | @retinses |[@ Oomtuemion 3t

=0
D] 00 @ " @ ctrteatotn i [[& v mman
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ENERGIEAUSWEIS . ngessis

‘gemdk den 816 1. Emrgksparvrcrdning (ENEV)

Gulligbis:

1

ENERGIEAUSWEIS .. vung

gomit don 8§16 . Enoms parwrodning ENEY)

Hinwalke zur Vorwordung dos Encr glaauswalses.
o

Enumlverbrauchskanmian.

ENERGIEAUSWEIS . namgesic

6N en g 16, EMIGESPANICTININY ENEY)

Ertaitorungen / Waltors Infommationen 4

[ ey

[re—

Wargluts ewerke Endencrghibadart
o o

=== - 2
.f) .‘/i{,-f}’ 1151 r_J':)/ “;’
74

Ertutmrgan aom Vorhan
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Das Top-Thema: Zugang zum ENERGIE-Ausweis

Betriebskosten
Benchmarking

Verbrauchs-
Benchmarking

Betriebs-
Kosten-
Management

Mafinahmenplanung- Doku-
mentation und Erfolgs-
kontrolle

Der ENERGIE-Ausweis als Ergebnis des BeKo-Managements
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Es begann vor genau vier Jahren

und es wird ein Instrument der Wohnungswirtschaft in NRW werden,

mit dem die Kostenlawine gestoppt werden kann.
Aber auch in anderen Regionen Deutschlands ist WohnCom aktiv !!

www.wohncom.de
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