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Werthebel identifizieren
Umsetzungsbeispiele
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100%-ige Tochtergesellschaft der Stadt Leipzig

36.942 eigene WE, davon:
- ca. 20.166 Wohnungen saniert
- ca. 13.622 Wohnungen teilsaniert
-ca. 240 Wohnungen unsaniert mit Planung
-ca. 2.914 Wohnungen im so genannten Verwertungsbestand

4.616 WE Fremdbestand
Kernbestand gesamt: 34.028
Marktanteil Kernbestand: 12 %

Leerstandsquote aktuell:
- 5,4 % im vermietbaren Kernbestand
- 98,0 % im Verwertungsbestand

Durchschnittsmiete 4,79 €/m?2



Leipziger Wohnungs- und
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A. Einkaufsziele, Rahmenbedingungen, Organisation, Aufgaben
und Prozesse
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Vergabe- und Vertragsbedingungen der LWB

LWB ist als Wohnungsgesellschaft der Stadt Leipzig (100 % Tochtergesellschaft)

» bei Bauauftragen mit einem Gesamtauftragswert > 4,845 Mio € netto wie ein
Offentlicher Auftraggeber im Sinne § 98 GWB zur europaweiten Ausschreibung

VOB / A verpflichtet

* bei Liefer- und Dienstleistungsauftragen und Planungsauftragen mit einem
Gesamtauftragswert > 193.000 € netto zur Ausschreibung nach VOL / A und

nach VOF verpflichtet

 unterhalb dieser oben genannten Wertgrenzen gelten unsere eigenen
Verfahrensregelungen , welche in dieser GA Vergabe- und Vertragsbedingungen

geregelt sind
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Vergabe- und Vertragsbedingungen der LWB

Die Selbstverpflichtung zur Auftragsvergabe besteht im Wesentlichen aus:

1.

Beauftragung von Bauleistungen in kleineren
Losen

oder Bauabschnitten

4.

Verpflichtung fur Bieter bei Angebots-
abgabe, die Nachunternehmer (NAN) und
deren Anteil zu benennen (Sub-
Subunternehmer sind nicht zulassig)

2.

Angebotsfristen betragen

in der Regel 2 Wochen (Chancengleichheit
fur kleinere Betriebe

5.

Mindestanteil des Auftrages in Hohe von 50%
muss vom Auftragnehmer als bauliche
Eigenleistung erbracht werden

3.

Bevorzugte Beauftragung von
Bietergemeinschaften anstelle von
Generalunternehmern

6.

Aufsichtsrat der LWB und Kammern werden
regelmaRig uber Ausschreibungen und
Auftragsvergaben informiert




Leipziger Wohnungs- und
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Anlage 1 - Wertgrenzen

Vergabe- und Vertragﬁgﬁgmgg‘ngeq_ggxlLWE

verantwortlich Firmenauswahl Auftrag
Dienstleistungen fiir Verfahren
Rahmenvertrage B
ohne Angebotseinholung fiir
Einzelauftrage zu bestehenden
- Rahmenvertréagen fir Instandhaltung < brutto 5.000 € Vergabestelle Uber Verfahren BA/ FA
- >Rahmenvertréage fur Instandsetzung
von Leer WE < brutto 20.000 € Vergabestelle Uber Verfahren BA /FA
Einzelauftrage auRerhalb
der Rahmenvertriage
Einholung von mind. < brutto 5.000 € < brutto 5.000 € BA/ FA RV Partner BA/FA
3 Angeboten fachkundig
Verfahren ohne Bekanntmachung
mindestens 6 Aufforderungen < brutto 60.000 € < brutto 15.000 € Vergabestelle RV Partner BA/FA
zur Angebotsabgabe fachkundig
Verfahren mit Bekanntmachung
mindestens 8 Aufforderungen
zur Angebotsabgabe < netto 5,15 Mio. € < netto 206.000 € Vergabestelle iiber Verfahren BA/ FA
Vergabe nach VOB/A VOL/A,
bei Schwellenwerten 2 netto 5,15 Mio. € 2 netto 206.000 € Vergabestelle iiber Verfahren BA/FA
(Gesamtmalnahme) (MaflRnahme)
2 netto 1 Mio € 2 netto 80 T€
(Losgrofie) (Losgrofie)




Leipziger Wohnungs- und YW
Baugesellschaft mbH D

Bau-, Liefer- und Dienstleistungen

2006 2007 2008 2009
Ausschreibungsbeteiligung Gesamt Gesamt Gesamt Gesamt
Aufforderung zur Angebotsabgabe 1.598 1.868 1.407 1.276
Abgegebene Angebote 1.013 1.180 851 849
Rucklaufquote in % 63,4% 63,2% 60,5% 66,5%
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Bau- und Planerleistungen

Regionenanteile bei Bau- und Planerleistungen

B PLZ 04000 - 04936 OPLZ06000-06926 OPLZOxxxRest OPLZ1xxx OPLZ 2x0K - 9X¢X

0 300.497
[0224.406

01.283.734
0533.177

W 27.066.415

Angaben in EUR

ca. 94% Region Halle/Leipzig
ca. 98% Region Halle/Leipzig/Sachsen



VISION, STRATEGIE UND GRUNDSATZE Bovgeselschatimon [k

Der Einkauf unterliegt nur geringen Einschrankungen durch
die Selbstverpflichtung(8-Punkte-Programm) — Schwellenwerte fur
Vergaben selten erreicht

Inhalte Acht-Punkte-Programm

Rahmenbedingungn Einschrankungen Empfehlung
VOB * Keine Standardisierung, Biindelung, * Beachtung der Vertragslaufzeiten
VOL Auktion und Verhandlung und Schwellenwerte
VOF — VOB oberhalb 4.845.000 EUR + Sofortige Nutzung der Einkaufs-
= _ VOL/VOF oberhalb 193.000 EUR hebel unterhalb Schwellenwerte
%)
g SachsVergO * Keine Standardisierung, Blindelung, « Sofortige Nutzung der
o GU, Auktion und Verhandlung Einkaufs-hebel, wenn keine
g — nur bei Fordergeldern Fordergelder genutzt werden
>
1. Beauftragung von » Ausschluss von GU « Andern in "Bevorzuge
E Bauleistungen in kleineren — geringe Biindelung Beauftragung..."
© Losen oder Bauabschnitten — erhoéhter Koordinationsaufwand * Sofortige Nutzung der anderen
b Einkaufshebel
% 5. Mindestanteil des Auftrages [B Geringe_ Bijndc_alung _ . Ande:rn |n "wesentlichen
ke TRR A e e — 50% i.d.R. nicht zu erreichen Anteil...
E nehmer als bauliche Eigen- » Sofortige Nutzung der anderen
- leistung erbracht werden Einkaufshebel

Quelle:Roland Berger, LWB Angebots- und Vertragsbedingungen, Geschaftsanweisung 2/2003; WS Rechtsanwalt | 94



PROZESSE
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Drei Kernprozesse fur den Einkauf — maRgebliche Veranderung im

Prozess

Ubersicht Prozesse

Prozess 1: HWK 24 Prozess 2: RV, aber oberhalb Prozess 3: Andere Bedarfe
WertgrenzeHWK 24
» Berechtigte Benutzer » Berechtigte Benutzer » Bedarf wird dezentral
konnen wie bisher Auftrage konnen wie bisher Auftrage  ermittelt und in Form einer
uber HWK auslosen auslosen Bestellanforderung and den
— Wertgrenze 2.500 EUR — Wertgrenze Einkauf geleitet
Instandhaltung 5.000 Einkauf pruft bestehende
EUR Vertrage, Bundelungs-
B moglichkeiten, Vorzugs-
Wertgrenze lieferanten, etc. und fuhrt
Instandsetzung 20.000 g
EUR Angebotseinholung,

Abrufe aus bestehenden Vertragen, die der Einkauf
abgeschlossen hat. Keine Veranderung zum bisherigen Prozess

Quelle: Roland Berger, Team Einkauf optimieren, WS 5.3.07

Verhand-lung und Bestellung
durch

Einkauf von Material und
Leistungen liber RV hinaus

| 1
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EINKAUFSORGANISATION Baugeselschaft mot
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Grundsatzliche Leitlinien zur Organisation des Einkaufs

» Auf Grund der notwendigen Qualifikationen der Einkaufer sowie zur Erfullung der
Anforderungen der Revision an Nachvollziehbarkeit und Prifbarkeit lautet der
Losungsansatz: "Zentral verhandeln — Dezentral abrufen”

» Kernelemente dieses Losungsansatzes sind

— Konsequente Trennung von Einkauf/Vergabe und Abruf

— Intensiver Einsatz verschiedener Einkaufshebel, wie z.B. Blindelung, Verhandlung

— Aufbau und Nutzung eines Lieferantenmanagements

— Aufbau eines Einkaufscontrollings zur Messung des Einkaufserfolges und zur
Dokumentation dieser Erfolge gegentiber aul3en (Bedarfsanforderer) und innen
(Motivation) — Uberleitung der Einkaufserfolge ins Budget und Anpassung des
Ausstattungsoptimierungstools

Quelle:Roland Berger | 1%
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B. Einkauferische Hebel



EINKAUFSHEBEL

Leipziger Wohnungs- und
Baugesellschaft mbH

Die geeigneten Hebel fur LWB wurden identifiziert und detailliert

beschrieben

Portfolio mogliche Einkaufshebel und Auswahl LWB
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() Auswahl fir LWB

Quelle: Roland Berger, Projektteam Einkauf

Technisch

1 Standardi-
sierung

2 Modular
Sourcing

3 Wertanalyse

4 Konzept-
wettbewerb

©CoOoO~NOOPRWN-

Best price
Verhandlung
Festpreisvergabe
Auktion

Target pricing
Kostenoffenlegung
Eigenkalkulation
Bedarfsbiindelung
Mehrjahresvertrag

Prozessual

~N O

9

Reengineering
Beschaffungs-
prozess
Schnittstellen-
reduktion
Gutschrift-
verfahren
Einsatz-Distri-
butor
Vermeidung
von Handels-
stufen
e-Procurement
TCO

Einbezug bei
Produktent-
wicklung

MOB

10 Outsourcing

10 Lifecycle contracts

11 Systemlieferant

12 Optimierung Bestelllosgrofen
13 Transportkostenoptimierung
14 Konsignationslager

15 Vendor Managed Inventory
16 Vormaterialfreigabe

17 Fertigungsfreigabe
Einkaufskooperation

19 Bundesweites Sourcing

20 Rechnungsstellung/Skonto
21 Finanzierung

22 Sale-and-Lease Back

Kaufmannisch
®

Detaillierte Beschreibung
im Einkaufshandbuch

| 13



BACKUP o

...und alle ausgewahlten Hebel wurden detailliert beschrieben

KAUFMANNISCHE

HEBEL Beschreibung Beispiel
Verhandlung Strukturierte Marktbearbeitung uber direkten Nachverhandeln von
Dialog mit Lieferanten Stundensatzen nach
detaillierter
Beschaffungsmarktanalyse -
Festpreisvergabe Abschluss von Liefervertragen tiber Ausschreibung "Austausch
komplexe Leistungen zu festem Preis ohne von Sanitarobjekten” ohne
Moglichkeit zur Stellung von genaue Spezifikation des
Nachforderungen durch Lieferanten bei Leistungs-prozesses
4Mehr‘|e.istu.ng ......................................................................................................................................
Auktion Bestimmung der Einkaufspreise durch Beschaffung von Heizungs-
Vorgabe eines Limitpreises und ventilen uber elektronischen
darauffolgender Auktion der Lieferanten mit Marktplatz

fallenden Preisen (Reverse Auction)

Eigenkalkulation  Aufbau von eigenem Kalkulations-Know-how  Nachkalkulation von Sanitar-
und interner Vergleichskalkulation angefragter produkten mit Hilfe einer

Materialien und Leistungen Kalkulationsdatenbank
Bedarfs- Erhohung des Beschaffungsvolumens Beschaffung von
bundelung einzelner Lieferanten Malerleistungen bei weniger
Malerbetrieben i

Quelle: Roland Berger, Projektteam Einkauf | 14



BESCHREIBUNG DER EINKAUFSHEBEL Baugoselschaft mo

Im Einkauf werden heute nur wenige Hebel genutzt — Auswahl von
Hebeln fur die Zukunft definiert

Einsatz Einkaufshebel

IST
» Vergabe

ZUKUNFT

« Standardisierung

« Angebotseinholung * Bundelung

(ohne Verhandlung)
* Rabattstaffeln
» Skonto

* Verhandlung

e Auktionen

» Eigenkalkulation

* Mehrjahresvertrage

rmwmXI

 Vermeidung von
Handelsstufen

 Einsatz GU

Quelle:Roland Berger | 15
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Die fur den Einkauf der LWB ausgewahlten Hebel unterliegen zum
groBten Teil keinen Einschrankungen — Einsatz sofort moglich

Bewertung der Einschrankungen beim Einsatz von Einkaufshebeln

Einschrankung fiir Hebel VOL/VOB/VOF SachsVergO Selbstverpflichtung
Standardisierung (x) (x)

Blindelung (x) (x) X

Verhandlung (x) (x)

Auktionen (x) (x)

Eigenkalkulation - -

Mehrjahresvertrage - -

Vermeid. v. Handelsstufen | - -

Einsatz GU - (x) X

(x) Einschrankung abhangig von Schwellenwerten und Férdermitteln

Quelle:Roland Berger | 1



Einkaufsoptimierung

Ergebnisprotokoll

Leipzig, April 2010

| 17
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Sehr erfolgreiche Zusammenarbeit zwischen LWB und RB im
Einkauf seit drei Jahren — vom Konzept bis zur Umsetzung

Uberblick Zusammenarbeit im Einkauf

Erarbeitung Ausschreibung Ausschreibung
Einkaufskonzept Leerwohnungsausbau Aufzugseinlagen
FOKUS » Ganzheitliches Einkaufskonzept » Neugestaltung, Ausschreibung « Standardisierung, Ausschreibung
(Vision, Organisation, Prozesse, und Verhandlung der Rahmen- und Verhandlung der Rahmen-
Einkaufshebel, Lieferanten- vertrage mit Handwerkern/Argen vertrage fur Aufzugswartung und
management, Controlling) sowie Materiallieferanten -instandhaltung
ERGEBNIS ¢ Neudefinition Einkaufsfunktion * Neue Rahmenvertrage * Wartung und Instandhaltung auf
» Schaffen der Voraussetzungen » Einsparungen ca. 540 TEUR in zwei Anbieter konzentriert
fur die Realisierung der 2009 realisiert und fir 2010 und » Einsparungen von ca. 190 TEUR
Einsparungen Folgejahre in gleicher Hohe im 2. HJ 2009 realisiert und in
erwartet Hohe von 350-400 TEUR fur
2010 und Folgejahre erwartet
ZEITRAUM

2007

2008

2009

Quelle: LWB; Roland Berger

| 18



u ERARBEITUNG EINKAUFSKONZEPT

Leipziger Wohnungs- und YW
Baugesellschaft mbH D

Das gemeinsam erarbeitete Einkaufskonzept wurde mit kleineren
Anderungen erfolgreich umgesetzt

Eckpfeiler
Einkaufskonzept

Umsetzungsstand

Bewertung Roland
Berger

VISION, STRATEGIE
UND GRUNDSATZE

Einkaufskonzept berticksichtigt Eckpfeiler von VOL,
VOB, VOF, SachsVergO, und 8-Punkte Programm

ORGANISATION

Zentrale Einkaufsabteilung nicht etabliert, aber
Einkaufsteam aus unterschiedlichen Abteilungen
unter einheitlicher Verantwortung

AUFGABEN UND
PROZESSE

Einkaufsprozesse weitgehend umgesetzt
Ausschreibungen werden durch funktionsiber-
greifendes Einkaufsteam durchgefthrt

EINKAUFSHEBEL

Einkaufshebel wurden in Pilotausschreibungen ge-
testet; Fokussierung auf Bundelung, Verhandlung,
Standardisierung und Optimierung Spezifikation

LIEFERANTEN-

Kriterienkatalog fur Lieferantenbeurteilung von 5

MANAGEMENT auf 7 Kriterien erweitert
» Aktuell in der Testphase nach IT-Umsetzung
EINKAUFS- * Umsetzung lauft, deutlich hbhere Transparenz

CONTROLLING

Quelle: LWB; Roland Berger

Lieferanteninfodatei wird ggf. erst mit SAP
implementiert

)

Umsetzung des Einkaufs-
konzeptes in funktions-
ubergreifenden Teams
erfolgreich

Wesentlicher Erfolgs-
faktor ist die einheitliche
Fiuhrung dieses Teams
durch Frau Gillner

Basis fur erfolgreiche
Umsetzung in Piloten im
Leerwohnungsausbau und
bei Aufziigen geschaffen

| 19



IE] AUSSCHREIBUNG LEERWOHNUNGSAUSBAU

Leipziger Wohnungs- und YW
Baugesellschaft mbH D

Neuausschreibung und Verhandlung der Rahmenvertrage fur den
Leerwohnungsausbau fuhrte zu Einsparungen von 540 TEUR p.a.

Kostenentwicklung und Einsparungen

[TEUR]

Bewertung Roland
Berger

ERWARTETE
EINSPARUNG FUR
2009

(Dezember 2008)

- 53 6.531
L= S —
Kalkulations- Rahmen- Ruck- Kosten mit
basis vertrage vergutung neuen
(Budget 2008) Vertragen
REALISIERTE 8.944
EINSPARUNG
IN 2009
(Marz 2010) T 8.304
| O
Ist 2009 vor Rahmen- Ruck- Ist 2009 nach
Rahmenvertrag vertrage vergitung  Rahmenvertrag

Quelle: LWB; Roland Berger

* Rahmenvertrage im Leer-
wohnungsausbau erfolg-
reich umgesetzt und Utber
0,5 Mio. EUR in 2010 ein-
gespart (120 TEUR Uber
Plan)

» Einsparungen Riickver-
glitung 39 TEUR geringer
als geplant, wegen ge-
ringerer Nutzung der Stan-
dards und Kindigung
eines Lieferanten

* Vertrage wurden fir 2010
verlangert, aber starkere
Festschreibung des Ma-
terials um Ruckvergitung
zu erreichen geplant

| 20



AUSSCHREIBUNG AUFZUGSANLAGEN

Leipziger Wohnungs- und ]
Baugesellschaft mbH D

Durch einen innovativen Vergabeansatz werden fur Wartung und
Instandhaltung von Aufziugen 350-400 TEUR p.a. gespart

Kostenentwicklung und Einsparungen

Bewertung Roland
Berger

[TEUR]
KOSTEN-
ENTWICKLUNG Einsparungen
WARTUNG UND ~187 TEUR im 2.
HJ 2009 realisiert,
K\IUSI;I-;UNC?EI-IALTUNG 50 680 350-400 TEUR
863 fur 2010 erwartet
50
= 3 S
630 IFSQZI
2007 2008 2. HJ 2009
ECKPFEILER Vergabe von 210 Aufzugsanlagen in 2 Losen mit
VERTRAG Laufzeit von 3,5 Jahren an Kone und Lodige

Quelle: LWB; Roland Berger

Vergabe in 2 Leistungspaketen (einfach und erweitert)

LWB kann einseitig von Leistungspaket 1 auf 2
aufstocken (Erwartung bei Vertragsabschluss 70%
Leistungspaket 1 und 30% Leistungspaket 2)

Materialintensive Instandhaltungen von historisch

durchschnittlich 50 TEUR exkludiert

Neue Rahmenvertrage
erfolgreich umgesetzt

Zusammenarbeit mit
Lodige und Kone lauft
nach Anfangsschwierig-
keiten sehr gut

Einsparungen in Summe
uber den Erwartungen,
durch geringere Nutzung
von Leistungspaket 2
(6% statt kalkulierter 30%)

Zusatzlich erhebliche Ef-
fekte in Prozessen durch
Wegfall Einzelbeauftra-
gung und Rechnungsbe-
arbeitung fur 210 Aufzige
(nicht quantifiziert)
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