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Allbau Kennzahlen 2008 - 2013 4 Alibau

Mein Zuhause in Essen

Sollmieten in Mio. € Wohnungsbestand

17691 17621 17.629 17.740 17.720 17794

776
| ’ |||| “‘\ “‘\ “‘\ “‘\ “‘\ “‘\ “““““‘\

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2008 2009 2010 2011 2012 2013




Allbau Kennzahlen 2008 - 2013 I 4 Alibau
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Jahresergebnis und Dividende (Mio. €)

24.9

2008 2009 2010 2011 2012 2013



Allbau Kennzahlen 2008 - 2013 4 Alibau

Mein Zuhause in Essen

Eigenkapital (Mio. €) Eigenkapitalquote nach Dividende (%)

- 4,1 Prozentpunkte

98,2 204
927 956
86,7
776 802 I I 164 163
I I Mindestgrol3e Eigenkapital: 15%

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2008 2009 2010 2011 2012 2013




Allbau Kennzahlen 2008 - 2013 4 Alibau

Mein Zuhause in Essen

EBIT in Mio. € EBITDA in Mio. €

37,8 505 497 50,5

| | i

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2008 2009 2010 2011 2012 2013

* Verkauf Kettwiger Tor bei der ABG



Allbau Kennzahlen 2008 - 2013 I 4 Alibau
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Investitionen 2008 - 2013 (Mio. €)

176

96

103

Instandhaltung Modernisierung Neubau/ Ankauf Gesamt




Allbau Kennzahlen 2008 - 2013 4 Alibau

Mein Zuhause in Essen

@-Nettosollmiete (€/m?) Leerstandsquote Wohnen (%)

CAGR —
— W , - 2,1 Prozentpunkte

5’31 5’40 5,52
501 510 512
3,7
I 3,2

Sockelleerstand ist erreicht!
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2008 2009 2010 2011 2012 2013

2,6
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Fragestellung I 4 Alibay
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Welche Objekte verbrauchen die internen
Ressourcen meines Unternehmens?

Warum verbrauchen diese Objekte diese
Ressourcen?
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Die 8 Werttreiber im Immobilienmanagement*

Wertsteigerung

durch
Portfoliostrategien

Wertsteigerung
durch
Objektstrategien

Wertsteigerung
durch Projekt-

entwicklungs-
malinahmen

Senkung
Kapitalkosten/
Optimierung
Steuerbelastung

* Nach Dr. Claus Lehner, Erfolgreiches Portfolio-

* Rendite-/Risikoprofil

* Nationale vs. Internationale
Investmentstrategien

* Strategische Haltedauer

* Wahl des Anlagevehikels

* Portfolio- und Objektvolumen ]

Ausschopfung
Vermietungs-
potenziale

* Optimaler An- und
Verkaufszeitpunkt

* I[dentifikation von
Wertvernichtern und
Wertsteigerungspotenzialen

Strategisches
Instandhaltungs-
mangement

v

* Modernisierung im Bestand

* Neubauprojektentwicklung
bei Bestandportfolios

* I[dentifikation und Nutzung
von Baurechtsreserven

Reduzierung
Bewirtschaftungs-
kosten durch FM

v

..

* Optimierung des EK- und
FK-Anteils

* Einsatz alternativer

Finanzierungsinstrumente

* Reduzierung der
steuerlichen Belastung

Steigerung der
Effizienz

und Asset Management fir Immobilienunternehmen: Die 8 Werthebel

4. Allbau

v . .
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* Abbau von Leerstanden
* Steigerung des
Mietpreises

* Kundenbindung /

* Optimaler IH-Zeitpunkt

* Priorisierung von IH-
Mafl3nahmen

* Alternative Methoden der
Bestandserfassung u.
Kosten-ermittlung fiir die

IH-Planung /

» Senkung der
Betriebskosten

* Nutzung
gebaudetechnischer

Einsparpotenziale

12



Teilprojekte

Unternehmer

im
Unternehmen

= Erweiterung Entscheidungs-
kompetenz

= Forderung unternehmerischen
Handelns

= Herunterbrechen von Verantwortung
fur den Wertbeitrag auf untere
Hierarchieebenen

= Spurbarer Wertbeitrag des
Mitarbeiters

Steigerung
der
Effizienz

4. Allbau
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Bewirtschaftungs-

effizienz

Externes und internes Prozess-
benchmarking

Identifikation von bewirtschaftungs-
intensiven Objekten

Identifikation von Kostentreibern in
Prozessen/ Teilprozessen
Prozessevaluierung und
Qualitatsverbesserung

13



Unternehmer im Unternehmen ﬁ‘A,,bau

Meln Zuhause (n Essgn

I

Bestandsbewirtschaftung
3 ergebnisverantwortliche

Einheit
Herunterbrechen von
Zielen & Verantwortung

auf Kundenteamebene

=  Operativer DB (NOI)

=  Wertsteigerung

I Mieten
5 I Vermietungsprozess
=] |
Ziel %| Forderungsmanagement Handlungsfelder als
é Instandhaltung Mittel zur
g Zielerreichung
L Personal
n Benchmarking

14



Portfoliomanagement I YA\
A au

v ) .
Mein Zuhavse tn Essen

Standortqualitat

Objektstandard /

andortqualitat

Vermietungserfolg




Bewirtschaftungseffizienz I 4 Allbay

v . .
Méin Zuhanse (n Essen

5.000

Wird die 6konomische Performance des Objektes richtig
abgebildet?

Miete Erldsschmalerung Instandhaltung Verwaltung NOI

16



Bewirtschaftsungseffizienz I /‘A,,bau

Mein Zuhavse tn Essen |
6 Verteilung der
Bewirtschaftungskosten
: ‘) ohne
verursachungsgerechte

Kostenzuordnung

000
S &

17
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Schwierigkeit I 4 Albau

v . .
Méin Zuhanse (n Essen

If you can’t measure it,
you can’t manage it!

Ohne Kenntnis dariuber, welche Objekte oder Quartiere
ernohten Prozessaufwand produzieren, kann ich auch
nicht steuern!

18



Wie kann der Aufwand messbar gemacht
werden?

Welche Prozesse mussen bericksichtigt werden?
Wie kann man diese messen?

4. Allbau

v . .
Mein Zuhavse tn Essen




Deckungsbeitragsrechnung I 4 Allbau

v . .
Méin Zuhanse (n Essen

5.000

Miete Erldsschmélerung Instandhaltung Verwaltung

NOI

20



Bewirtschaftungskosten I 4 Albau

Meln Zuhause (n Essgn

Bewirtschaftungskosten

Prozesskosten

Prozesseffizienz als
Kernkompetenz



Der Prozess im Fokus des F
Qualitatsmanagements 4. Allbau

v . .
Meln Zuhause (n Essgn

Definition

/” N

C==

22



Welche Prozesse werden berucksichtigt?

4. Allbau

v . .
Meln Zuhause (n Essgn

Bewirtschaftungskosten

Prozesskosten Monetarer Aufwand

—
Beschwerde-

IT-Aufwand
(Immoscout)

Kundenbetreuung

Sozialmanagement
Reparaturannahme
Forderungs-
management

Betriebskosten-
abrechnung

23



Wie kann man Prozesse messen? I 4
;‘Mbau

g (v Essen

Qualitative Quantitative

Messung Messung

Kosten/Leistung }
der Mitarbeiter

] . .
Ermittlung der Ermittlung der einzelnen
Prozesskosten als Betrag) Vorgange

24



Wie kann man Prozesse messen? I 4
AvAllbau

v . .
Méin Zuhanse (n Essen

Quantitative Mengengeruste
Messung
Statistiken/Reports und Erhebungen
Reicht das aus?

Zielfuhrend?

Vorgange

Ermittlung der einzelnen ]




Prozess ,,Beschwerdemanagement” I P
ArAllbau

v . .
Méin Zuhanse (n Essen

I

Mieterportal

/

Beschwerdemanagement

26



Welchen Bearbeitungsstatus haben wir? 4
A Allbau

v . .
Meln Zuhause (n Essgn

Information
an den
Beschwerde
-steller

Rucksprache Weitergabe
mit Beteiligten an den Vor-
und Kollegen gesetzten

Erste
Bearbeitung

27



Prozess ,,Vertrieb* I 4 Albau

v . .
Meln Zuhause (n Essgn

Kindigung der
Wohnung

Mietvertrags-
abschluss

Aufbereitung
des
Exposes

‘

Besichtigung
der
Wohnung

Vermarktung
uber
Plattformen

‘

Bearbeitung von
Interessenten-
anfragen

~S—

28



Wie konnen Prozesse gemessen werden?
I 4. Allbau

v . .
Meln Zuhause (n Essgn

= Auswertungen aus dem ERP- System x

= von Mitarbeitern gefiihrte Listen x

*Wie kann der Kundenkontakt/ Vorgang abgebildet
werden?

29



Wie kann der Beschwerdeprozess
gemessen werden? 4 Alibau
v Mein Zuhause (n Essen

Kundenkontakt- und
Vorgangsmanagement



Kundenkontakt- und Vorgangsmanagement I 4 Allbau

v ) .
Meln Zuhause (n Essgn

Bear-
beitung
1

Bear-
beitung |

Erster
Kontakt

Mieterportal Vorgang
<« abgeschlossen

N

31



Verursachungsgerechte Zuordnung der Kosten

4. Allbau

v . .
Méin Zuhanse (n Essen

= Um eine Verteilung der Gesamtkosten Uber einen Betr
zeitraum verursachungsgerecht zu ermdglichen, kdnnte ei
Punktesystem eingefuhrt werden.

= Je mehr Punkte ein Objekt durch ,zusatzlichen Aufwand” in dem
Betrachtungszeitraum erhalt, desto mehr Verwaltungskosten werden
am Ende in der Ergebnisdarstellung dem Objekt zugeschrieben.

Bewirtschaftungs-
kosten Nach ,Punkten®

Overhead +
Infrastruktur

g O o

Nach Anzahl Einheiten

32


http://www.google.com/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=XUoA_Ygifn6q6M&tbnid=W4mDSbztjJnptM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.hdj-steilshoop.de/angebot/interessengruppen.html&ei=urEEU8WxFaWi0QWP7oG4Bg&bvm=bv.61535280,d.bGE&psig=AFQjCNGizHj_CQNuFsmuBOwiB1JO3zF6pg&ust=1392902955667450
http://www.google.com/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=XUoA_Ygifn6q6M&tbnid=W4mDSbztjJnptM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.hdj-steilshoop.de/angebot/interessengruppen.html&ei=urEEU8WxFaWi0QWP7oG4Bg&bvm=bv.61535280,d.bGE&psig=AFQjCNGizHj_CQNuFsmuBOwiB1JO3zF6pg&ust=1392902955667450
http://www.google.com/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=XUoA_Ygifn6q6M&tbnid=W4mDSbztjJnptM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.hdj-steilshoop.de/angebot/interessengruppen.html&ei=urEEU8WxFaWi0QWP7oG4Bg&bvm=bv.61535280,d.bGE&psig=AFQjCNGizHj_CQNuFsmuBOwiB1JO3zF6pg&ust=1392902955667450
http://www.google.com/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=XUoA_Ygifn6q6M&tbnid=W4mDSbztjJnptM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.hdj-steilshoop.de/angebot/interessengruppen.html&ei=urEEU8WxFaWi0QWP7oG4Bg&bvm=bv.61535280,d.bGE&psig=AFQjCNGizHj_CQNuFsmuBOwiB1JO3zF6pg&ust=1392902955667450
http://www.google.com/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=XUoA_Ygifn6q6M&tbnid=W4mDSbztjJnptM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.hdj-steilshoop.de/angebot/interessengruppen.html&ei=urEEU8WxFaWi0QWP7oG4Bg&bvm=bv.61535280,d.bGE&psig=AFQjCNGizHj_CQNuFsmuBOwiB1JO3zF6pg&ust=1392902955667450
http://www.google.com/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=XUoA_Ygifn6q6M&tbnid=W4mDSbztjJnptM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.hdj-steilshoop.de/angebot/interessengruppen.html&ei=urEEU8WxFaWi0QWP7oG4Bg&bvm=bv.61535280,d.bGE&psig=AFQjCNGizHj_CQNuFsmuBOwiB1JO3zF6pg&ust=1392902955667450
http://www.google.com/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=XUoA_Ygifn6q6M&tbnid=W4mDSbztjJnptM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.hdj-steilshoop.de/angebot/interessengruppen.html&ei=urEEU8WxFaWi0QWP7oG4Bg&bvm=bv.61535280,d.bGE&psig=AFQjCNGizHj_CQNuFsmuBOwiB1JO3zF6pg&ust=1392902955667450
http://www.google.com/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=XUoA_Ygifn6q6M&tbnid=W4mDSbztjJnptM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.hdj-steilshoop.de/angebot/interessengruppen.html&ei=urEEU8WxFaWi0QWP7oG4Bg&bvm=bv.61535280,d.bGE&psig=AFQjCNGizHj_CQNuFsmuBOwiB1JO3zF6pg&ust=1392902955667450
http://www.google.com/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=XUoA_Ygifn6q6M&tbnid=W4mDSbztjJnptM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.hdj-steilshoop.de/angebot/interessengruppen.html&ei=urEEU8WxFaWi0QWP7oG4Bg&bvm=bv.61535280,d.bGE&psig=AFQjCNGizHj_CQNuFsmuBOwiB1JO3zF6pg&ust=1392902955667450
http://www.google.com/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=XUoA_Ygifn6q6M&tbnid=W4mDSbztjJnptM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.hdj-steilshoop.de/angebot/interessengruppen.html&ei=urEEU8WxFaWi0QWP7oG4Bg&bvm=bv.61535280,d.bGE&psig=AFQjCNGizHj_CQNuFsmuBOwiB1JO3zF6pg&ust=1392902955667450

Kostenverteilung mit der Punktwertmethode F
4. Allbau

v

Meln Zuhause (n Essgn

2.000 €

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus den Mitarbeitern der Bewirtschaftung,
der aufgewendeten Zeit und den verbrauchten Betriebsmitteln. Die Kosten kénnen durch
systemgestlitze Auswertungen ermittelt werden

Q@@@Q

375 € 750 € 125 € 250 € 500 €




Ergebnisdarstellung 4 Alibau

v . .
Méin Zuhanse (n Essen

5.000

Miete Erldsschmélerung Instandhaltung Verwaltung NOI
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Ziel der Betrachtung: F
verursachungsgerechter Deckungsbeitrac 4 Alibau

v . .
Meln Zuhause (n Essgn
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Warum produzieren manche Objekte so viel
Aufwand?

Ursachen flr hohen Aufwand?
Ableitung von Handlungsempfehlungen

4. Allbau

v . .
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Ursachenanalyse
y 4. Allbau

v . .
Méin Zuhanse (n Essen

U e v S A w g OO i vy Masaire o

Mijedgme | Garstonorg Ve " ) g
1 Promhes e O PRI RN

[ [oes |

e o %0 Do ..
S - L

b
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Handlungsempfehlungen F
Evaluierung der Prozesse 4 Alibau

v . .
Meln Zuhause (n Essgn

Einfihrung eines Kundenkontakt- und Vorgangsmanagement

Entwicklung eines Mieterportals

Umstrukturierung von Organisationseinheiten

Ggf. Optimierung von Arbeitsablaufen und Prozessen

38



Mehrwert fur das Unternehmen I ﬁ‘A,,bau

v . .
Meln Zuhause (n Essgn

Optimierung
des Portfolios

. Erh6hung der
Steigerung der Wettbewerbs-

Kunden- o
zufriedenheit fahigkeit

Warum soll
ein

Unternehmen
den Aufwand
betreiben?

Qualitats-

Erh6hung der steigerung in
Kundenbindung den Kern-
prozessen

39



v . .
Meln Zuhause (n Essgn

Prozesse

Werthebel
=

Kostentreiber



Vielen Dank fur IThre Aufmerksamkeit

Allbau AG
Kennedyplatz 5
45127 Essen

T.0201.220 77
F. 0201.22 0/7-335

www.allbau.de
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