
in Leipzig, am 12.06.2018

Evelyn Loock, Abteilungsleiterin Betriebskostenmanagement, GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen, 28195 Bremen

74. Sitzung des AGW „AK Wohnungsmarkt“ 
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Aufbau  und Entwicklungsgang des Arbeitskreises

11/2015

Auftakt des 
Arbeitskreises

2016

BKO-
Steckbriefe

2017 

IT-
Unterstützung

03/2018

Weiter-
entwicklung

Kennenlernen

Feststellung 

Gemeinsamkeiten 

Themensammlung 

Ziele

Ausarbeitung der 

kosten-

verursachenden 

Einflussfaktoren in 

BKO-Steckbriefen pro 

BKO-Art

IT- Unterstützung zur 

einheitlichen Auswertung 

der Einflussfaktoren

gemeinsame 

Entwicklungs-

aufträge an SAP

Datenherkunft

Datenhaltung

Die AGW-Mitgliedsunternehmen im Arbeitskreis „Wohnungsmarkt“ 

gründeten Ende 2015 eine Unterarbeitsgruppe

Der „Arbeitskreis Innovatives Betriebskostenmanagement “ ist aufgestellt
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AIB - Arbeitskreis Innovatives Betriebskostenmanagement

Beispiel BKO Steckbrief Grundsteuer
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Teilnehmer: 13 Wohnungsunternehmen mit 650.000 Wohnungen

AIB - Arbeitskreis Innovatives Betriebskostenmanagement

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 Heimstätte Wohnungs- und 

Entwicklungsgesellschaft mbH

9) SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg

10) Stadt und Land Wohnbauten-Gesellschaft mbH

11) Stuttgarter Wohnungs- und Städtebaugesellschaft mbH

12) Vivawest Wohnen GmbH

13) WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH

Themenspeicher

 Umlage Hauswartkosten

 Digitalisierung

 Personalstärke und 

Aufgabengebiete BKO

 Umgang mit 

Massenzahlungen

Optimierung/ Steuerung 

der BKO-Prozesse

 Selbstabrechnung

Grundsteuerreform

 Integrierte HZK-

Abrechnung

 Energieausweise

 Umlagefähigkeit z.B. 

RWM
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Einflussfaktoren am Beispiel Müllentsorgung

AIB - Arbeitskreis Innovatives Betriebskostenmanagement

Müllentsorgung

Ortssatzung

Abfall-/Gebührensatzung
Belegungs-

zahlen

Stellmöglichkeiten Gebäude-/

Nutzerstruktur

Müllmanagement

Betreuung der

Standplätze
Müllvolumen

Lauf- und

Transportwege

Sperrmüll-

kosten

Sonderleerungen/

Fehlbefüllungen

Behältergröße

Mindest-

volumen

Müllschleusen/

Müllmengen erfassen

Grundgebühr

Leerungs-

häufigkeit

Abfall-

beratung
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Benchmark am Beispiel Müllentsorgung

Der Betriebskostenvergleich wird qualitativ aufgewertet mit einheitlicher Auswertung 

neuer Kennzahlen.

AIB - Arbeitskreis Innovatives Betriebskostenmanagement

 Anzahl der Personen

 Müllvolumen in Liter pro Person im Jahr (Woche)

 Müllvolumen in Liter je Quadratmeter Wohnfläche im Jahr (Monat)

Die Kennzahl Euro je Quadratmeter und Monat ist für sich allein nicht vergleichbar.
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AIB - Arbeitskreis Innovatives Betriebskostenmanagement

Prioritäten für die Ermittlung der Personenzahl

 1.Personenzahl ist im Müllgebührenbescheid 

enthalten

 2.Personenzahl ist pro Mietobjekt im IT-

Anwendersystem des Wohnungsunternehmens 

vorhanden

 3.aus dem Wasserverbrauch pro Mietobjekt wird 

die Personenzahl mittels statistischen 

Durchschnittswerten abgeleitet 

 4.aus der Raumanzahl wird die die Personenanzahl 

pro Mietobjekt abgeleitet

Parameter zur Ermittlung des Restmüllvolumens je 

Person pro Jahr (pro Woche): 

 Auf welcher Korngröße soll die Kennzahl ermittelt 

werden (Wirtschaftseinheit , Gebäude, Standplatz, 

Abrechnungseinheit)?

 Welche Stammdaten müssen dazu aus dem IT-

Anwendersystem in welcher Form abgezogen 

werden?

 Priorisierung der Indikatoren nach Ergiebigkeit und 

Beschaffbarkeit der Daten! 

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

entwickeln
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Müllvolumen je Person im Jahr (in der Woche)

AIB - Arbeitskreis Innovatives Betriebskostenmanagement

1.500 Liter Müllvolumen je Person im Jahr, bzw.

28 Liter Müllvolumen je Person in der Woche

stehen überwiegend den Mietern der GEWOBA zur Entsorgung ihres Abfalls 

zur Verfügung. Die Durchschnittskosten betragen 0,288 Euro/qm/mtl.

2.000 Liter Müllvolumen je Person im Jahr, bzw.

38 Liter Müllvolumen je Person in der Woche

stehen überwiegend den Mietern der KOWO zur Entsorgung ihres Abfalls 

zur Verfügung. Die Durchschnittskosten betragen 0,275 Euro/qm/mtl.

1.500 Liter Müllvolumen je Person im Jahr, bzw.

28 Liter Müllvolumen je Person in der Woche

stehen überwiegend den Mietern der GBG zur Entsorgung ihres Abfalls  

zur Verfügung. Die Durchschnittskosten betragen 0,360 Euro/qm/mtl.
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Best Practice

AIB - Arbeitskreis Innovatives Betriebskostenmanagement

Für die Entsorgung des Abfalls stehen den Mietern in einigen Wohnanlagen aber auch nur

500 Liter Müllvolumen je Person im Jahr, bzw.

10 Liter Müllvolumen je Person in der Woche zur Verfügung. 

Ziel: 

Reduzierung des vorgehaltenen Restmüllvolumens an die Bestwerte.

Stellschrauben zur Müllkostenoptimierung aus weiteren Informationen zur Wirtschaftseinheit und zum 

Müllstandplatz ableiten.
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Best Practice

Zusätzliche Informationen zum Müllstandplatz im IT-Tool erfassen, speichern und 

vergleichen

AIB - Arbeitskreis Innovatives Betriebskostenmanagement

Bezeichnung Verschließbarkeit Müllwerker Stellmöglichkeiten

Ausprägung: genaue 

Position des 

Müllplatzes

Ja / Nein Ja / Nein ungewertet

/ausreichend /nicht 

ausreichend

Die Gesamtmenge der anfallenden Abfälle lässt sich bis zu einem bestimmten Maße reduzieren durch:

Vermeidung von 

Fremdbefüllung

Reinigung /

Standplatzsauberkeit

ausreichend 

Wertstoffvolumen

Verknappung der 

Einwurfgröße

Verbesserte Trennung 

durch Nachsortierung

kurze Lauf- / und 

Transportwege

verursachergerechtes 

Abfallmanagement

aktive Beratung der 

Mieter

Standplatzlogistik / 

Flexibilität d.

Standplatzes



www.gewoba.de Seite 11

Best Practice

Zusätzliche Informationen zur Wirtschaftseinheit im IT-Tool erfassen, 

speichern und vergleichen

AIB - Arbeitskreis Innovatives Betriebskostenmanagement

Lage Gebäudestruktur Siedlungsstruktur

Stadtteil
(in SAP vorhanden)

Baujahr

(in SAP vorhanden)

Sozialstruktur (Kita, 

Pflegeheim,

Studentenwohnheim 

usw.)

Grünanlage 

(in GIS / IGIS vorhanden)

Bauart

Spielplatz 

(in GIS / IGIS vorhanden)

Modernisierung 

(in IGIS vorhanden)

Aufzug (in SAP vorhanden)
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Ausblick und Meilensteine

2018

Best Practice 
Beispiele sichtbar 

machen

2019 ….

Fortführung des 
Arbeitskreises Innovatives 

Betriebskostenmanagement

Optimierung der 

Auswertung und der 

Prozesse durch 

Digitalisierung und 

gemeinsame IT-

Entwicklungsaufträge

breite Datenbasis der 

kostenverursachenden 

Einflussfaktoren 

aufstellen

stärkere Kommunikation / 

Informationsaustausch

vom reinen 

Abrechner/in zum 

Betriebskosten-

manager/in 

BKO-Vergleiche als ein effektives Mittel zur dauerhaften Kostenreduzierung

AIB - Arbeitskreis Innovatives Betriebskostenmanagement
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1992 –
1997

•Excel-
Tabellen

1998 -
2009

•Kosta-
Programm

seit 
2010 

•IGIS + SAP 
Blue Eagle

ab 
2015

•externe 
Vergleiche

BKO Kennzahlen erheben

seit 1992 führt die GEWOBA interne BKO-Vergleiche 

seit 2010 arbeitet GEWOBA mit SAP Blue Eagle 

GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen, 28195 Bremen
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Auswertung real umgelegter Kosten je Abrechnungsperiode (gebuchte Kosten)

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

Euro pro m2 Monat

• zum Unternehmen

Städte

Stadt-/Ortsteile

Geschäftsbereiche

Abrechnungskreise

Gebäudekomplex

Hauseingang

Mietobjekt

Euro pro Mietobjekt
im Jahr (im Monat mögl.)

Absolute Kosten in Euro

%-Anteil an den 
Gesamtkosten

• zur Wohnanlage

• zur einzelnen Betriebskostenart

Ebene

BKO Kennzahlen erheben

GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen, 28195 Bremen



www.gewoba.de Seite 15

GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen, 28195 Bremen

BKO Kennzahlen erheben
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AIB - Arbeitskreis Innovatives Betriebskostenmanagement


