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Einleitung und These

,Kommunale Wohnungsunternehmen mit offentlichem
Versorgungsauftrag sind tendenziell weniger effizient und/oder effektiv
als private Wohnungsunternehmen.”

v

r Was ist Effizienz in der Betriebswirtschaftslehre? 1

Effizienz ist ein Mal} fur die Effektivitat ist ein Mal fur die
Wirtschaftlichkeit (Kosten- Zielerreichung (Wirksamkeit,
Nutzen-Relation) Qualitat der Zielerreichung)
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Was sind Effektivitat und Effizienz (1)

Effizienz = Wirtschaftlichkeit des jeweiligen Tuns

Ertrag
Wirtschaftlichkeit =
Aufwand
Hierbei ist:
*Ertrag = der in Geld gemessene Wertezuwachs zum Zeitpunkt
der Betrachtung
«Aufwand - der in Geld gemessene Wert aller verbrauchten Guter

und/oder Leistungen
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Was sind Effektivitat und Effizienz (2)

Effektivitat = Mal} der Zielerreichung im wirtschaftlichen Tun

5

Ist-Auspragung

Zielerreichung = Soll-Auspragung

Hierbei ist:
sIst-Auspragung = Tatsachliche Durchfihrung von Ablauf/Prozess
*Soll-Auspragung = Vorgesehene Durchfihrung von Ablauf/Prozess

# Kann Effizienz/Effektivitat auf der Unternehmensebene gemessen werden?

« Eher nicht, da zu viele Aspekte zu beachten/bewerten sind (vgl. Diskussion um
Stadtrendite)

« Effizienz und Effektivitat muss auf der Prozessebene untersucht werden
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Die Value Map als Analyse-Tool der Effizienz und
Effektivitat (1)

Kernbereiche des Unternehmenswerts

Mietniveau Betriebsergebnis Strategie Working Capital
Deloitte.
Mogliche MaBnahmen >

Mache die Funktion/den
Prozess anders

Verbessere die
Funktion/den Prozess

Geschaftsprozessgruppierung

Unternehmensstrategie und Management Personalpolitik und Management

Kundenstrategie, Beziehungen und
Interaktionen

Produktstrategie, Entwicklung und
Produktion

IT-Strategie und Management
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Die Value Map als Analyse-Tool der Effizienz und
Effektivitat (2)
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Die Value Map als Analyse-Tool der Effizienz und
Effektivitat (3)

Beispiel — Value Map mit Ampelfunktion

K LR |

Rote Felder:

* Objekte verbessern * Marketing und Werbung * Handwerkmanagement verbessern
- Instandhaltung pro Wohneinheit/qm - Marketingaufwand — Wohneinheiten pro Mitarbeiter
— Durchschnittliche Investition in Bestand * Qualitativ bessere Mieter » Grunderwerbssteuer aktiv managen
pro gm - Mahn- und Umlagekostenquote - GrdSt/Quote
- Baunebenkostenanteil * Mieterservice und Nebenleistungen + EDV, Telekommunikation, Netzwerke
— Durchschnittlicher Rickbauaufwand pro WE — Beschwerdedauer — Durchschnittliche EDV-Kosten pro WE
- Anteil teilmodernisierte WE - Geschéftsstellenintensitat - ..
- Verkaufsquote * Reduziere die Bewirtschaftungskosten
- .. — Durchschnittliche Betriebskostenumlage
— Nebenkostenquote
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Die Value Map als Analyse-Tool der Effizienz und
Effektivitat (4)

Beispiel — Erste Analyseergebnisse

« Management der Mieten > gut
» Marketing/qualitativ bessere Mieter/Mieterservice > rot
« Bewirtschaftungskosten -> rot
« Handwerkermanagement -> rot

EDV-Ausstattung

Erste Analyseschritte

Detalllierte Analyse der Kennzahlen =» Aussagekraft, wirtschaftlicher
Background

~heckliste fur betriebswirtschaftliche Tools, Methoden und Instrumente
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Zusammenfassung (1)

» Effizienz und Effektivitat sind nur auf der Prozessebene/Funktionsebene
messbar und beurteilbar

* Nur durch die Analyse von individuell auf den Prozess/das Handlungsfeld
abgestimmte Kennzahlen werden Effizienz-/Effektivitatspotentiale identifiziert

* Nur durch eine integrierte Analyse (Value-Map-Ansatz) konnen die
identifizierten Verbesserungspotentiale in der Gesamtschau bewertet werden
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Zusammenfassung (2)

Frage:

Gibt es insgesamt Effizienzunterschiede zwischen kommunalen und privaten
Wohnungsunternehmen?

Qualitative Gesamtaussage

In den wohnungswirtschaftlichen: g’ in Teilbereichen

Prozessen
In der Finanzierung: Exogene yeile fur kommunale  Unternehmen
In der Besteuerung: Exogene Vorteile fur kommunale  Unternehmen

)
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Kennziffer Kennzahl

Mittelwert GroRe WU

Mittelwert Alle WU StdDev Alle WU Koeffizient

71 Durchschnittliche Verwaltungskosten pro Wohneinheit 306,90 293,64 353,02 0,04
7.2 Verwaltungskostenanteil an Sollmieten 8,69 7,67 9,04 0,11
7.3 Durchschnittliche Regiekosten 2.482,25 3.094,99 5.011,36 -0,12
7.4 Durchschnittliche EDV Kosten pro WE 57,85 41,27 32,30

7.5 EDV Personalintensitat 1,91 5,37 14,33 -0,24
7.6 Overhead Personalintensitat 15,74 16,23 27,97 -0,02
8.1 Verkaufsquote 0,79 0,88 1,30 -0,07
8.2 Durchschnittlicher Vekaufserlds pro gm 724,25 685,31 585,31 0,07
9.1 Durchschnittliche Zinsen pro qm 12,26 11,05 5,50 0,22
9.2 Kapitaldienstanteil 36,15 33,11 15,97 0,19
9.4 Fremdmittel pro gm 338,44 288,27 140,08 0,36
9.5 Anlagendeckungsgrade 479,09 348,79 244,05

9.7 dynamische Effektivverschuldung 18,36 10,40 46,85 0,17
9.9 AV/Sollmieten 896,36 909,13 247,24 -0,05
9.11 Langfristige Verschuldung 26,35 34,58 18,85 -0,44
9.12 Cash Flow Quote 204,71 533,44 1.513,45 -0,22
9.13 Durchschnittlicher FK-Zins langfristig 3,64 3,72 1,46 -0,05
9.14 Dynamischer Verschuldungsgrad 1.674,38 990,09 4.241,07 0,16
101 Cash Flow pro gm 19,66 23,42 18,48 -0,20
10.5 GrdSt/Quote 2,90 3,31 1,90 -0,21
10.6 Ertragssteuerquote 25,29 16,39 30,45 0,29
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