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Controlling der
Bewirtschaftungskosten von
Immobilien
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Agenda

� Die TREUREAL Unternehmen

� Der betriebswirtschaftliche Ansatz

� Benchmarking und Kennzahlen

� Energieausweis

� Planung der Instandhaltungsrücklagen

� Praxisbeispiele - Einsparpotenziale

� Zusammenfassung
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Unternehmen
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Unternehmen

TREUREAL Property Management GmbH
TREUREAL Property Management Düsseldorf GmbH

Benchmarking seit 1997 als
interner und externer Service für
Wohn- und Gewerbeimmobilien

IMMOBENCH.DE
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Der betriebswirtschaftliche Ansatz
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Entwicklung der Betriebskosten

� Die Betriebskosten steigen in einem höheren Maße
als die Nettokaltmieten

� die Kosten der verbrauchsabhängigen Medien
verhalten sich nicht proportional zum
Verbrauchsverhalten
(weniger Verbrauch --> steigende Kosten)

IMMOBENCH.DE
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Betriebskosten

IMMOBENCH.DE

Betriebskosten

NKM

Betriebskosten

NKM

Wertschöpfung
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Ziele der Unternehmen zur Einführung des
Betriebskostenbenchmarkings

� Erzielung und Steigerung der Wirtschaftlichkeit der
betreuten Immobilien

� Steigerung der Serviceleistung gegenüber den Kunden
(Mieter, WEG´n, sonstige Eigentümer)

� Steuerung von Gegenmaßnahmen bei Ermittlung von
Abweichungen

� Plausibilisierung der Abrechnungen

� Planung der Instandhaltungsrücklagen

� „jederzeit auskunftsfähig sein“
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Gesamtbetriebskosten 2006 - regionale
Differenzierung

IMMOBENCH.DE

Quelle: www.immobench.de; Objekte mit aktiven Betriebskostenmanagement, ohne Aufzug

Berlin:

2,00 EUR/m²*Monat

München:

1,70 EUR/m²*Monat

Kiel:

1,80 EUR/m²*Monat

Düsseldorf:

1,90 EUR/m²*Monat
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Benchmarking und Kennzahlen

IMMOBENCH.DE
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Benchmarkingprozess mit immobench.de

IMMOBENCH.DE

Detaillierungsgrad

Ermittlung der BK

Erstellung Ranking

Analyse Einzelkosten

Analyse Ausreißer

Detailanalyse

Umsetzung

Erfolgskontrolle



13

Immobench - Ranking zur Ermittlung der Ausreißer
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Immobench - Abweichung
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Immobench - Bandbreite
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Immobench - grafische Einzelanalyse
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Immobench - tabellarische Einzelanalyse
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Immobench - Verbrauchsbenchmarking
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Objekte ohne BK-Management vs. Immobench-Kunde
mit BK-Management

IMMOBENCH.DE

Quelle: www.immobench.de, Daten eines Immobench-Kunden aus Mannheim
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Welche Kennzahlen sind vergleichbar?

� Ansatz: einfache, aber detaillierte Vergleiche durchführen,
bspw. auf Grundlage der Gebührengrundlagen (Personen,
Anzahl Einheiten, Volumen, Fläche usw.)

� Kennzahl: EUR pro Person und Monat

� z.B. für Müllkosten

� Datengrundlage problematisch zu pflegen

� nicht von allen Liegenschaften ermittelbar

IMMOBENCH.DE
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Welche Kennzahlen sind vergleichbar?

� Kennzahl: EUR pro Wohneinheit und Monat

� Datengrundlagen einfach ermittelbar

� unterschiedliche Wohnungsgrößen können zu
verwirrenden Abweichungen führen

� Kennzahl wird nur eingeschränkt verwendet, bspw. bei
Antennen-/Breitbandkabelkosten

IMMOBENCH.DE
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Welche Kennzahlen sind vergleichbar?

� Kennzahl: EUR pro m² und Monat

� für alle Betriebskostenarten nutzbar

� Flächengrundlage ist IMMER vorhanden, da
Grundlage für Abrechnung

� einfache Handhabbarkeit und Verständlichkeit

IMMOBENCH.DE
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Welche Kennzahlen sind vergleichbar? - Fazit

� Benchmarking wird neben den „normalen“
Verwaltungstätigkeiten durchgeführt

� Datenbereitstellung für Benchmarking muss daher
kurzfristig ohne großen laufenden Pflegeaufwand
geschehen

� Kennzahl EUR/(m²*Monat) ist hierbei die einzigste
praktikable Alternative

IMMOBENCH.DE
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Energieausweis

IMMOBENCH.DE
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Energieausweis

� Farbverlaufsschema zur Klassifizierung der Immobilie

IMMOBENCH.DE
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verbrauchsbasierter
Energieausweis

bedarfsorientierter
Energieausweis

Anwendung Bestandsgebäude Bestandsgebäude, Neubauten
und bedeutende Sanierungen

Kennzahl Energieverbrauchs-
kennwert

Jahresheizwärmebedarf

Grundlage Heizkostenabrechnung;
Verbräuche von drei

Jahren für Heizung und
Warmwasser

theoretischer Energiebedarf
eines Gebäudes unter

normierten Bedingungen

Gültigkeit 10 Jahre 10 Jahre

IMMOBENCH.DE
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Rechtliche Grundlagen

� Wohngebäude mit mehr als 4 WE � Wahlfreiheit

� Wohngebäude mit max. 4 WE, ab Bj. 1978 � Wahlfreiheit

� Wohngebäude mit max. 4 WE, Bj. vor 1978 � Bedarfsausweis,
sofern das Gebäude nicht bereits bei Fertigstellung oder durch
Modernisierungsmaßnahmen die 1. Wärmeschutzverordnung
(1977) einhält

� Nichtwohngebäude � Wahlfreiheit (zusätzliche Ermittlung des
Stromverbrauchskennwertes bei Verbrauchsausweis)

IMMOBENCH.DE
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Rechtliche Grundlagen

� Vorschriften zur Einführung:

� Wohngebäude bis Bj. 1965: ab 01.07.2008

� Wohngebäude ab Bj. 1965: ab 01.01.2009

� Nichtwohngebäude: ab 01.07.2009

IMMOBENCH.DE
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Energieausweis

� Verbrauchsbasierter Energieausweis ist ausreichend
und gesetzliche Vorgaben werden erfüllt

� Verbrauchsausweis ist für Eigentümer

finanziell eher realisierbar

(ca. 20-50 EUR pro Gebäude),

als die bedarfsorientierte Variante

(> 300 EUR pro Gebäude)

� Downloadmöglichkeit der Ausweise

über immobench.de

IMMOBENCH.DE
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Planung der Instandhaltungsrücklagen
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Rücklagenplanung mit IIRP

� Die individuelle Instandhaltungsrücklagenplanung (IIRP)
dient als langfristigen Strategie der Werterhaltung
und Optimierung von Immobilien

� Erstellung auf Basis einer Objektbegehung mit Hilfe
von IIRP als zusätzliches Online-Tool von
immobench.de

IMMOBENCH.DE
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IIRP - Ermittlung des Kapitalbedarfs
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IIRP - Ermittlung der Sonderumlagen unter
Berücksichtigung der Ist-Rücklage
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Praxisbeispiele - Einsparpotenziale
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Objekt in Köln
17 WE mit 1.042,78 m²

Beispiel 1
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Objekt in Köln
17 WE mit 1.042,78 m²
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Objekt in Köln
17 WE mit 1.042,78 m²
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Objekt in Köln
17 WE mit 1.042,78 m²

Beispiel 1

� Maßnahmen:

� Implementierung eines verursachergerechten
Müllmanagements → Einsparung ca. 45 %

� Nachverhandlung des Dienstleistungsvertrages zur
Gartenpflege → Einsparung ca. 20 %

� Maßnahmen sind werden im Abrechnungsjahr 2006 wirksam
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Objekt in München
45 WE mit 3.452,00 m²

Beispiel 2
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Objekt in München
45 WE mit 3.452,00 m²

Beispiel 2
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Objekt in München
45 WE mit 3.452,00 m²

Beispiel 2
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Objekt in München
45 WE mit 3.452,00 m²

� Maßnahmen:

� Implementierung eines verursachergerechten
Müllmanagements → Einsparung ca. 20 %

� Neuabschluss des Aufzugswartungsvertrages

→ Einsparung ca. 10 %
� Übertragung des Kabelversorgungsvertrages in einen

Rahmenvertrag → Einsparung ca. 10 %

Beispiel 2
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Zusammenfassung
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Zusammenfassung

� Betriebskostenbenchmarking sollte als zentrales
Controllinginstrument betrachtet werden

� Umsetzung so einfach wie möglich gestalten

� Recherche der Daten aus vorhandenem Material
(Flächen aus BK-Abrechnungen)

� Kennzahl EUR/m²*Monat

� Verbindung der Verbrauchswerte mit dem
Betriebskostenbenchmarking als Optimierungs-
grundlage - Erstellung Energieausweis

IMMOBENCH.DE
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Wer profitiert vom Immobilien-Benchmarking?

Mieter - gesunkene Betriebskosten

Eigentümer - weniger Verwaltungsaufwand durch

gesunkene Widersprüche; Erhöhung der

Vermietungschancen, erhöhte Wirtschaftlichkeit,
.....

IMMOBENCH.DE
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Referenzen
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Ihr Ansprechpartner

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Ronny Suske

TREUREAL Consulting GmbH

Brandenburger Straße 14

04103 Leipzig

E-Mail ronny.suske@treureal.de

Tel. 0341- 69691-731

Fax 0341- 6969190-198

IMMOBENCH.DE



DIENSTLEISTUNG RUND UM DIE IMMOBILIEUnser Ziel: Besser sein als Ihre Erwartungen

www.treureal.de


