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74. Sitzung des AGW ,,AK Wohnungsmarkt*

in Leipzig, am 12.06.2018
Evelyn Loock, Abteilungsleiterin Betriebskostenmanagement, GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen, 28195 Bremen



GEWOB

Aufbau und Entwicklungsgang des Arbeitskreises

Die AGW-Mitgliedsunternehmen im Arbeitskreis ,,Wohnungsmarkt*
grindeten Ende 2015 eine Unterarbeitsgruppe

11/2015 2016 2017 03/2018
Auftakt des BKO- IT- Weiter-
Arbeitskreises Steckbriefe Unterstltzung entwicklung
Kennenlernen Ausarbeitung der IT- Unterstiitzung zur gemeinsame
Feststellung kosten- einhe'itlichen Auswertung En:tvvjcklungz-A ;
Gemeinsamkeiten vgrursachenden | der Einflussfaktoren aurtrage an
Emflussfaktor.en in Datenherkunft
Themensammlung BKO-Steckbriefen pro
Ziele BKO-Art Datenhaltung

Der ,,Arbeitskreis Innovatives Betriebskostenmanagement “ ist aufgestellt
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GEWOB
Beispiel BKO Steckbrief Grundsteuer A=

- g . . Beeinflussbarkeit |Beeinflussbarkeit Anteil an den
Ifd. Nr.|Betriebskostenart |Moglichkeiten der Beeinflussung durch Nutzer durch WU Kosteneffekte Betriebskosten in %
11 Grundsteuer Profung der Grundsteuerbescheide, insbesondere keine geringe Laufend
»  HKorrekte Zuordnung
+ Messbetrage
Profung der Einheitswertbescheide, insbesondere im Zuge von Wertfortschreibungen nach Laufend
+  Auslaufen der Preisbkindung ca 9 %
+ Durchgefithrten Modernisierungsmafnahmen (Wohnimmobilien), ca.
e Abriss 15 % (Gewerbe)
Antrage auf Grundsteuerermaligung bei ricklaufigen Jahresrohmieten wegen Mittelfristig

Erheblichen Leerstandphasen

.sinkenden Mietniveaus®

Erlass wegen wesentlicher Ertragsminderung (bis zum 31.03. des Folgejahres zu stellen)

Erlass fir Grundbesitz, dessen Erhalt... Bedeutung fir Kunst, Geschichte... 6ff. Interesse, wenn Einnahmen
regelmaRig unter Kosten liegen (bis zum 31.03. des Folgejahres zu stellen)

Berechnung (alte Bundeslander)

in den alten Bundeslandern:

Festlegung des Einheitswertes = Bemessungsgrundlage

Einheitswert (Bemessungsgrundlage) x Steuermesszahl = Steuermessbetrag
(Steuermesszahl: zwischen 2,6 und 3,5 vom Tausend

Steuermesshetrag x Hebesatz = Grundsteuer

Berechnung (neue Bundeslander)

hier wird die Wohn- oder Nutzflache als Ersatzbemessungsgrundlage herangezogen

1 €/m* Wil. fir Wohnungen mit Bad, Innen-WC und Sammelheizung

andere Wohnungen 0,75 €/m* Wifl.

Abstellplatz in Garage 5 €

Hebesatz 300 % (weicht dieser Wert ab, erhohen oder vermindern sich Betrage entsprechend)
z.B.: 120 m* x 1 € x 270/300
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Teilnehmer: 13 Wohnungsunternehmen mit 650.000 Wohnungen AR

1) BASF Wohnen+Bauen GmbH

2) Degewo Aktiengesellschaft

3) GAG Immobilien AG

4) GBG Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH

5) GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen
6) GWH Wohnungsgesellschaft mbH Hessen
7) Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt

8) Nassauische Heimstatte Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mbH

9) SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg
10) Stadt und Land Wohnbauten-Gesellschaft mbH

11) Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH

12) Vivawest Wohnen GmbH

13) WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH

www.gewoba.de
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Themenspeicher

» Umlage Hauswartkosten
» Digitalisierung

> Personalstarke und
Aufgabengebiete BKO

» Umgang mit
Massenzahlungen

» Optimierung/ Steuerung
der BKO-Prozesse

- | Selbstabrechnung
- |» Grundsteuerreform

= > Integrierte HZK-

Abrechnung
» Energieausweise

» Umlagefahigkeit z.B.
RWM




AIB - Arbeitskreis Innovatives Betriebskostenmanagement

GEWOB

Einflussfaktoren am Beispiel Millentsorgung

Stellmaglichkeite Gebaude-/

Nutzerstruktur

Ortssatzung

Abfall-/Gebiihrensatzung
Belegungs-
zahlen
rundgebuh \

ullmengen erfasse
Mindest- Mullentsorgung
BehaltergroRe \

Mullschleusen/

tllmanagemen

\.

|
i

Betreuung der
Standplatze

eerungs- .
aufigkei perrmull-

kosten

Abfall Lauf- und
Sonderleerungen/ all- ransportwege
Fehlbefiillungen beratung
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GEWOB
Benchmark am Beispiel Mullentsorgung AR

Die Kennzahl Euro je Quadratmeter und Monat ist flr sich allein nicht vergleichbar.

Der Betriebskostenvergleich wird qualitativ aufgewertet mit einheitlicher Auswertung
neuer Kennzahlen.

Anzahl der Personen
Mullvolumen in Liter pro Person im Jahr (Woche)

Mullvolumen in Liter je Quadratmeter Wohnflache im Jahr (Monat)
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GEWOB

Die Ideen des Arbeitskreises sind nur mit IT-Unterstitzung konsequent weiter zu
entwickeln

Parameter zur Ermittlung des Restmillvolumens je Prioritaten fur die Ermittlung der Personenzahl

FEBEN (270 JEl oo B ) 1.Personenzahl ist im Millgebthrenbescheid

Auf welcher Korngrol3e soll die Kennzahl ermittelt enthalten
werden (Wirtschaftseinheit , Gebaude, Standplatz,

e e 2.Personenzahl ist pro Mietobjekt im IT-

Anwendersystem des Wohnungsunternehmens
Welche Stammdaten missen dazu aus dem IT- vorhanden
Anwendersystem in welcher Form abgezogen

3.aus dem Wasserverbrauch pro Mietobjekt wird
werden?

die Personenzahl mittels statistischen
Priorisierung der Indikatoren nach Ergiebigkeit und Durchschnittswerten abgeleitet

i I
Beschatibarkeit der Daten! 4 .aus der Raumanzahl wird die die Personenanzabhl

pro Mietobjekt abgeleitet
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Mullvolumen je Person im Jahr (in der Woche)
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GEWOB

1.500 Liter Millvolumen je Person im Jahr, bzw.

28 Liter Mullvolumen je Person in der Woche

stehen Uberwiegend den Mietern der GEWOBA zur Entsorgung ihres Abfalls
zur Verfugung. Die Durchschnittskosten betragen 0,288 Euro/gm/mtl.

2.000 Liter Mullvolumen je Person im Jahr, bzw.

38 Liter Mullvolumen je Person in der Woche
stehen Uberwiegend den Mietern der KOWO zur Entsorgung ihres Abfalls

zur Verfugung. Die Durchschnittskosten betragen 0,275 Euro/gm/mitl.

1.500 Liter Millvolumen je Person im Jahr, bzw.

28 Liter Mullvolumen je Person in der Woche

stehen Uberwiegend den Mietern der GBG zur Entsorgung ihres Abfalls
zur Verfugung. Die Durchschnittskosten betragen 0,360 Euro/gm/mitl.

Seite 8



AIB - Arbeitskreis Innovatives Betriebskostenmanagement

GEWOB
Best Practice AR
GEWOB n | ﬁ GBGMANNHEIM®
K O W O Zu Hause in Erfurt.
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Fur die Entsorgung des Abfalls stehen den Mietern in einigen Wohnanlagen aber auch nur
500 Liter Mullvolumen je Person im Jahr, bzw.

10 Liter Millvolumen je Person in der Woche zur Verfligung.

Ziel:

Reduzierung des vorgehaltenen Restmiuillvolumens an die Bestwerte.

Stellschrauben zur Mullkostenoptimierung aus weiteren Informationen zur Wirtschaftseinheit und zum
Mullstandplatz ableiten.
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GEWOB

Zusatzliche Informationen zum Mullstandplatz im IT-Tool erfassen, speichern und
vergleichen

Best Practice

Bezeichnung VerschlieB3barkeit Mullwerker Stellmdglichkeiten
Auspragung: genaue Ja/ Nein Ja/ Nein ungewertet

Position des /ausreichend /nicht

Mullplatzes ausreichend

Die Gesamtmenge der anfallenden Abfélle l1asst sich bis zu einem bestimmten Mal3e reduzieren durch:

Vermeidung von Reinigung / ausreichend
Fremdbeflllung Standplatzsauberkeit ~ Wertstoffvolumen
Verknappung der Verbesserte Trennung kurze Lauf-/ und
Einwurfgrofe durch Nachsortierung  Transportwege
verursachergerechtes  aktive Beratung der Standplatzlogistik /
Abfallmanagement Mieter Flexibilitat d.

Standplatzes
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GEWOB

Zusatzliche Informationen zur Wirtschaftseinheit im IT-Tool erfassen,
speichern und vergleichen

Best Practice

Lage Gebaudestruktur Siedlungsstruktur

Staditteill Baujahr Sozialstruktur (Kita,

(in SAP vorhanden) (in SAP vorhanden) Pflegeheim,
Studentenwohnheim
usSw.)

Grunanlage Bauart

(in GIS / IGIS vorhanden)

Spielplatz Modernisierung

(in GIS / IGIS vorhanden) (in IGIS vorhanden)
Aufzug (in SAP vorhanden)
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Ausblick und Meilensteine AR

BKO-Vergleiche als ein effektives Mittel zur dauerhaften Kostenreduzierung

2018 2019 ....
Best Practice Fortfiihrung des
Beispiele sichtbar Arbeitskreises Innovatives
machen Betriebskostenmanagement
Optimierung der breite Datenbasis der starkere Kommunikation / vom reinen
Auswertung und der kostenverursachenden  nformationsaustausch Abrechner/in zum
Prozesse durch Einflussfaktoren Betriebskosten-
Digitalisierung und aufstellen manager/in
gemeinsame IT-
Entwicklungsauftrage
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BKO Kennzahlen erheben

GEWOB

GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen, 28195 Bremen

1992 — |, Seit1992 fihrt die GEWOBA interne BKO-Vergleiche
Tabellen
1997 seit 2010 arbeitet GEWOBA mit SAP Blue Eagle

1998 - | .kosta
2009 Programm

Selt *IGIS + SAP
2010 Blue Eagle

ab sexterne
2015 Vergleiche
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BKO Kennzahlen erheben
GEWOB

GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen, 28195 Bremen AR

Auswertung real umgelegter Kosten je Abrechnungsperiode (gebuchte Kosten)

Kriterien Durchschnitts-, Maximal- und Ebene
Minimalwert der BKO und HZK

Euro pro m? Monat o, Stadte
* zum Unternehmen Stadt-/Ortsteile

Euro pro Mietobjekt

im Jahr (im Monat mégl.) Geschaftsbereiche

» zur Wohnanlage

Abrechnungskreise
Absolute Kosten in Euro

. zur einzelnen Betriebskostenart Gebaudekomplex
%-Anteil an den Hauseingang
Gesamtkosten 7 ~ Mictobiekt
ietobje
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BKO Kennzahlen erheben

GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen, 28195 Bremen

Betriebs- und Heizkostenkosten - Durchschnittswert -

zum Unternehmen [Bukr 2100)

GEWOB

Auswertung abgerechneter Kosten nach Abrechnngskraisen |
Ebene gm Flache Anderung Ebene Wohnung Ebene Wohnung | Ebene Unternehmen | Ebene Unternehme
o Pana = Kosten { m” f Monat o gt osten it £ dabe DI:;:?\:I:[; I‘I‘:JI
Kostenart 30.06.2013|30.06.2014 (30.06.2015|20.06.2016 | Vorjahr 30.06.2016 30.06.2016 30.06.2015
pro gmimil. | pro gmimtl. | pro gmimtl. [ pro gmiémil. % pro Wha./jahrl. Euro / Jahr (+-) TEURO / Jahr TEURD / Jahr
dffentliche Lasten 0,325 0,325 0,323 0,364 12.7 286,18 3379 10.708 9.050
Ungezieferbekdmpfung 0,004 0,004 0,005 0,005 0.0 3,20 0,07 134 127
Gartenpflege 0,150 0,150 0,164 0,168 2.4 116,88 466 4.885 4 567
Beleuchtung 0,040 0,045 0,038 0,047 23.7] 30,44 3,67 1.370 1.050
Wersicherung 0128 0154 0,159 0,165 3.8 115,84] 12,80 4.842 4319
Hauswart 0,075 0,081 0,085 0,087 2.4 61,12 297 2 555 2,366
Antenne / Kabel 0125 0126 0,125 0127 1.5 85,38 1,03 3.569 3432
sonstige Betriebskosten 0,058 0,064 0,063 0,066 4.5 5598 6,17 1.949 1775
Strafienreinigung 0,016 0,016 0,016 0,017 B3 11,86 424 362 iy
Mallabfuhr 0178 0272 0,291 0,288 -1.0] 198,13 0,10 8.319 8.082
Miederschlagswassergeblhr 0,035 0032 0032 0,032 0.0 18,89 0,93 790 73
Be-/Entwasserung (*nachrichtlich) 0,39 0,363 0,358 0,357 -0,3 207,79 -2,80 1093 1132
Schornsteinreinigung (*nachrichtlich) 0,07 0,087 0.0 0,027 28,5 £6,30) 1083 20 15
1. Summe ohne Fahrst. Hsrg. 1135 1,269 1,301 1,366 5.0 953,90 7043 39.483 35.830
Fahrstuhl 0153 0,156 0,152 0,169 1.2 11542 -0,52 1.467 1.186
Hausreinigung 0128 0142 0,151 0,199 31,7 128,86 2292 2.042 1.545
2. Summe mit Fahrst.Hsrg. 1,416 1,567 1,604 1,734 8.1 1.198,18 92,83 42,992 38.561
Heizkosten Ol 1,049 0812 0,833 |Umstellung auf Fernwarme GEG
Heizkosten Gas 0,800 0,766 0,784 |Umstellung auf Fernwarme GEG
Heizkosten Fernwarme von GEG 0712 -3.2] 54586 0,81 5203 5413
Heizkosten Fernwarme von Dritten 1174 0,996 1.001 0937 -6.4) 678,31 -26,99 23.204] 24.558
28.407] 29.97M
3. Betriebs- u. Heizkosten Fernw. GEG 2,446 r 2.4 1.744,04 93,64
informativ: Betriebs- u. Heizkosten Gas 2216 2333 2388 |Umstellung auf Fernwarme GEG 71.309

4. Betriebs- u. Heizkosten Fernw. von Dritten 2,590 2,563 2,605 2,6?’1[’ 2,5| 1.876,49 65,84

® die Kostenposition Be-1Entw dsserung und Scharnsteinreinigung sind von der Summierung ausgeschlossen.
Be-lEntw Szzerung erfolgtin Bremen Gber die direkte Abrechnung mit dem Yersarger, Schaormsteinreinigung nur bei Whg. mit Gasthermen
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit.




