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Strategische Ansatze in der Instandhaltung
oder ,Wie pauschal darf’s sein?”

Die Entscheider der wohnungswirtschaft-
lichen Unternehmen befassen sich zuneh-
mend mit den Einsparungsmaoglichkeiten
in der laufenden Instandhaltung: Volle
Seminare zu Kosteneinsparungen und
gut besuchte Tagungen der Verbdnde zu
Instandhaltungsstrategien sind eindeu-
tige Zeichen dafiir. Wir geben lhnen einen
kurzen Uberblick tiber die aktuellen Trends
und Themen zur strategischen Ausrichtung
der laufenden Instandhaltung.

» Merkmale der laufenden
Instandhaltung

Die besonderen Merkmale der laufenden

Instandhaltung, im Sprachgebrauch der Woh-

nungswirtschaft auch als kleine oder unge-

plante Instandhaltung bezeichnet, lIassen sich

kurz auflisten:

- Massengeschaft

- Pareto-Verteilung von Auftragsanzahl und
Kosten (siehe Abb. 1)

- Traditionelle Ausfihrung der Auftrage nach
Lohn und Material

- Ubersteigen der Rechnungsbetrage durch
interne Verwaltungskosten

» Strategische Ansatze und
Organisationsformen

Aus den unterschiedlichen Ansatzen, die vor-

ab skizzierten Merkmale in neue Strategien

bzw. Organisationsformen einflieBen zu las-

sen, werden folgende Modelle in der Praxis

umgesetzt (siehe Abb. 2):

- Outsourcing an Dienstleister,

- Instandhaltung im eigenen Unternehmen,

- Optimierung der vorhandenen Prozesse,

-Vorbeugung durch komplexe
Modernisierung.

‘ FUR SIE IN DIESER AUSGABE:

0—0o

Strategische Ansatze

in der Instandhaltung

o Einzel-Modernisierungen

o Schnelle Portfolio-Analysen
o Wechsel des ERP-Systems

A DD W =

Die Grenzen zwischen den Ansdtzen sind
dabei durchaus flieBend. So wird das Out-
sourcing gemdl dem ,Bremer Modell” durch
eine (laufende) Instandhaltung im eigenen
Unternehmen begleitet. Ebenso ist der kom-
plex durchmodernisierte Bestand nicht frei

von Kleinreparaturen, z.B. aufgrund normaler
Abnutzung.

Allen gemeinsam ist das Ziel zur Kosten-
einsparung durch Leistungseinkauf und Ver-
einfachung der internen Bearbeitungsvor-

Kostendruck und

Wir alle stehen vor Herausforderungen,
die das zukiinftige Tagesgeschéaft und
die Unternehmensstrategien massiv ver-
andern werden. Bevolkerungsschwund,
alternde Gesellschaft, Separierung benach-
barter regionaler Teilmarkte, Erhohung des
Auslanderanteils im Mietwohnungsbau,
Kaufkraftverluste durch private Altersvor-
sorge u.a. sind als Stichworte allseits be-
kannt. Die daraus erwachsenden massiven
Auswirkungen sind jedoch noch langst nicht
bei allenin die Unternehmensstrategie bzw.
das Tagesgeschaft eingeflossen.

werden

Zukinftige  Mieterhéhungen

schwieriger. Haufig wird man froh sein,
den Mietverfall zu stoppen oder zu brem-

Renditeerwartung

sen.Gleichzeitig steigen die Anforderungen
an unsere zunehmend modernisierungs-
bedurftigeren Nachkriegsbauten. Durch
den Markteintritt von Investoren, die
Immobilien als Handelsgut bewerten,
andert sich unser Kerngeschaft zusatzlich.
Die Renditeerwartungen werden offentlich
diskutiert und finden unweigerlich Raum
auch bei anderen Anteilseignern.

Die Steigerung der Rendite bei gleichzeiti-
ger Stagnation der Einnahmen kann nur
durch Kostenoptimierung in Bereichen mit
groBem Hebel erreicht werden:

- Optimierung des Bestandsportfolios
zur Vermeidung unwirtschaftlicher
Investitionen

- Reduzierung der Fremdkapitalkosten
durch neuzeitliche Finanzierungen

- Kostensenkung im Einkauf von Bau-
leistungen bei allen Auftragsarten

Nutzen auch Sie die Hebel zur Verbesserung
Ihrer Marktposition. Die iwb als Ihr langjah-
riger Partner kann lhnen dabei helfen.
Fordern Sie uns!

/G.(Zga@&(

Dr. Norbert Raschper

Zur Steigerung der Rendite und zur
Kostenoptimierung jetzt ,den Hebel
umlegen”!
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gdnge. Bei der Einfihrung entsprechender
Rahmenabkommen zur Instandhaltung zieht
sich der Wunsch nach Pauschalierung von
Leistungsbeschreibung und Abrechnung so-
wie ganzer Arbeitsprozesse wie ein roter
Faden durch die Diskussion.

» Vergleich und Bewertung von
Rahmenabkommen

Die bekannten Varianten von Rahmen-
abkommen

- Einheitspreisabkommen,

- Pauschalierte Abrechnungen und

- Vollwartungsvertrage (,,Bremer Modell”)

wurden durch die iwb hinsichtlich wichtiger
Kriterien zu Anwendung, Einfihrung und dem
Grad der Pauschalierung untersucht. Das Er-
gebnis ist als Tabelle in Abb. 3 dargestellt und
erganzt die nachfolgende Kurzvorstellung der
drei Modelle.

» Einheitspreisabkommen

Bei den Einheitspreisabkommen werden die
haufigsten Instandhaltungsarbeiten als ein-
zelne Leistungspositionen beschrieben undin
gewerkespezifischen Katalogen mit einem
einheitlichen Preis fir alle Handwerker ver-
sehen. Dieser wird Gber einen marktgerech-
ten Wettbewerb ermittelt und enthalt sowohl
den Zeit- als auch den Materialanteil als
Pauschalverpreisung. Die Rechnungslegung
erfolgt im Anschluss an die Leistungserbrin-
gung unter Verwendung der detaillierten
Einheitspreiskataloge.

> Holger Engelhardt
...ist der Autor unseres Hauptartikels.
Wenn Sie Fragen haben, Anregungen
oder weiterfihrende Informationen
wiinschen - hier seine Kontaktdaten:

Dipl.-Ing. Holger Engelhardt
Bereichsleiter Organisationsberatung
Tel.: 0531/23808-51
h.engelhardt@iwb-e.de

Sofern die Mangelannahme und die Beauf-
tragung durch das Wohnungsunternehmen
erfolgt, liegt hier der klassische Fall fur die
Instandhaltung im eigenen Unternehmen
vor.

Der Grad der Pauschalierung ist unterneh-
mensindividuell anpassbar, so lassen sich
in den Katalogen einzelne Leistungsposi-
tionen zu Leistungs-
paketen zusammen-
fassen. Das Verfah-
ren punktet beim
Erstellungsaufwand
und der Vergleich-
barkeit der Preise.

» Pauschalierte Abrechnungen

Dieses Modell basiert auf der Sichtung,
Erfassung und statistischen Auswertung der
Instandhaltungsrechnungen der letzten ein
bis drei Jahre. Aus der Zuordnung zu typischen
Leistungsbereichen und Kostenklassen wer-
den in den einzelnen Gewerken drei bis sechs
pauschale  Reparaturpositionen  gebildet.
Diese werden durch 20 - 25 zusatzliche
Leistungspositionen erganzt. Das Verfahren
kann zur Unterstitzung der Instandhaltung im
eigenen Unternehmen verwendet werden.

Wie bei den Einheitspreisabkommen auch
erfolgt die Ausfithrung und Abrechnung durch
den Handwerker jeweils nach einem erteilten
Auftrag. Die Abrechnung wird insbesondere
durch die Verwendung der pauschalen Repa-
raturpositionen vereinfacht.

Der Pauschalierungsgrad liegt Gber dem der
Einheitspreisabkommen und kann dadurch
die Auftragerteilung sinnvoll unterstiitzen.
Bei der Erstellung der Pauschalpositionen ist
auf eine klare Ausformulierung der zu erbrin-
genden Leistungen und Leistungsabgren-
zungen zu achten: Eine Risikoverlagerung
zu Gunsten des Handwerkers muss durch
sorgfaltige statistische Analysen vermieden
werden.

» Vollwartungsvertrage
(,,Bremer Modell”)

Die Vollwartungsvertrdge werden in der
Wohnungswirtschaft auch als ,Bremer Mo-
dell” bezeichnet. Sie basieren auf der Idee,
die anfallenden Arbeiten der laufenden In-
standhaltung Gber eine Jahrespauschale je
Wohnung und Gewerk zu vergiten. Pradesti-
niert fur dieses Verfahren sind die ,techni-
schen” Gewerke wie Sanitdr, Heizung und
Elektro.

Wunsch nach
Pauschalierung der
Abrechnung

Die Rahmenvereinbarung enthalt, verein-
facht gesagt, eine funktionale Leistungs-
beschreibung und die Vergitung iber die
Wohnungspauschale und den zugeordneten
Bestand. Die Bezahlung erfolgtin 11 gleichen
Abschlagszahlungen und einer Jahres(end)-
abrechnung.

Die Abwicklung erfolgt durch einen oder
mehrere Dienstleister
je Gewerk und be-
ginnt bereits bei der
Mangelannahme. Da
der Handwerker fur

« die Beseitigung der
Mangel im zugewie-

senen Bestand verantwortlich ist und im

Regelfall selbststandig arbeitet, handelt es

sich um ein echtes Outsourcing-Modell.

Die Pauschalierung sowohl der Beauftragung
als auch der Abrechnung erreicht hier den
héchsten Grad. Diesen Vorteilen steht ein
hoher Aufwand bei der Erstellung, z.B. bei
gesicherter Ermittlung der Instandhaltungs-
pauschalen, gegeniiber. Eine gewisse Min-
destgréBe und gleichartige Struktur (Bau-
korper, Modernisierungsgrad) des Bestandes
ist eine wesentliche Voraussetzung fir den
Modellansatz.

» Ausblick

Um den Anforderungen der Zukunft gerecht
zu werden, wird sich die Ausrichtung der
laufenden Instandhaltung vom operativen
zum strategischen Element wandeln. Dies
betrifft den Abgleich von Instandhaltungs-
auftrdgen mit den Vorgaben und Leitlinien
der Bestandsentwicklung. Daneben werden
sich abstrakte, rationellere Prozessmodelle
mit Managementprinzipien weiter ent-
wickeln und in die Optimierung der laufenden
Instandhaltung zur Kostensenkung ein-
flieRen.

Allerdings wird es keinen allgemeingultigen
Ansatz geben, denn jedes Wohnungsunter-
nehmen hat seine ihm eigenen Rahmen-
bedingungen, die die individuelle Beratung,
Auswahl und Umsetzung des Verfahrens
bedingen.

Wir sind gerne fir Sie da, um Sie auf IThrem
optimalen Weg zu Prozessoptimierung und
Kosteneinsparung in der laufenden Instand-
haltung zu begleiten.
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es, die Abldufe und Kosten zu
optimieren.

Die Fortfihrung des aus den Ein-
heitspreisabkommen bekannten
Pauschalierungsgedankens auf
die Ebene der einzelnen Woh-
nung fihrt zu den Planungs- und
Ausfihrungsstandards far die
Einzel-Modernisierung (,PAS”).
Die Phasen zur Einfithrung eines
PAS-Systems sind in Abb. 4 dar-
gestellt.

» Pauschalierte Leistungs-
beschreibungen

BeiderPlanungund Durchfiihrung
von Einzel-Modernisierungen
stehen maglichst kurze Zeiten fur
die Erfassung, Beauftragung und
Durchfihrung der erforderlichen
MaBnahmen im Vordergrund, um
die Mietausfalle so gering wie
maglich zu halten.

Haufig wiederkehrende Leis-
tungen konnen als pauschale
Leistungspakete innerhalb des
einzelnen Gewerkes beschrieben
werden und sind auf einfache
Abrechnungseinheiten ausge-
richtet. Die Zusammenfassung
der Leistungspakete aus meh-

Reduzierung der
Gesamtkosten um

bis zu 7 %

reren Gewerken zu einem Woh-
nungspaket erleichtert die Be-
auftragung ungemein, insbeson-
dere wenn nur ein Handwerker
als Ansprechpartner fir die
Abwicklung verantwortlich ist.

gleich basiert auf den jahrlich zu
erwartenden Auftrdgen, den
unterschiedlichen  Wohnungs-
typen und einer Mischkalkulation
innerhalb der auszufihrenden
Mengen.

»Einbindung in die
Portfolio-Strategie

Durch die individuelle Zusam-
menstellung einzelner Ausstat-
tungsstandards ~ konnen  die
Leistungspakete auf die Zielvor-
gaben der Bestandsentwicklung
von unterschiedlichen Quartieren
oder einzelnen Liegenschaften
abgestimmt werden. Fehlinves-
titionen innerhalb der Portfolio-
Strategie werden vermieden.

»Erfahrungen aus der
praktischen Umsetzung

Nach der gemeinsamen Um-
setzung des Konzeptes zieht Herr
Beld Hambuch, Abteilungsleiter
Bewirtschaftung bei der Woh-
nungsgenossenschaft Transport
eG Leipzig, folgendes Fazit:

,Die gesteckten Ziele des

Projektes hinsichtlich einer

Kostenreduzierung infolge von

Synergieeffekten und

der Optimierung der

internen Prozesse wur-

den erreicht. Es konnte

festgestellt werden,

<0 dass eine Reduzierung

der Gesamtkosten je

Wohnung um bis zu 7 % erreicht

wurde. Es erfolgte somit ein

Ricklauf der Projektkosten in den
ersten Jahren der Umsetzung.”

Abb. 1: Auftragsverteilung - 75% der Auftrage, jene unter 250
€, erzeugen lediglich 20% der Handwerkerkosten

LAUFENDE INSTANDHALTUNG
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Outsourcing an Dienstleister
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,unechtes”
Outsourcing

echtes”
Outsourcing

ein Dritter

gewshr- ein Dritter
leistet wickelt

Gesamt- nur ab

funktion

Instandhaltung
im eigenen
Unternehmen

eigene Teamarbeit

-y

gepaart mit intelli-

(EPA, MSB, HWK, IGIS-R)

genter Prozess-
gestaltung

Abb. 2: Organisationsmodelle der laufenden Instandhaltung

Preissicherheit

Vergleichbarkeit der Preise
Nachvollziehbarkeit der Kalkulation
Manipulation bei Rechnungslegung begrenzt

Kundenkontakt als Servicefaktor
Verwaltungsaufwand bei Auftrag
Verwaltungsaufwand bei Rechnungsprifung
Wechsel der Vertragshandwerker

Aufwand bei Erstellung

Aufwand bei Preisanpassung

Aufwand bei Qualitatssicherung

Zuséatzliche Einheitspreisabkommen erforderl.

Pauschalisierungsgrad bei Beauftragung

Kosteneinsparung Leistungseinkauf*
Kosteneinsparung Verwaltungskosten®

Pauschalisierungsgrad bei Leistungsbeschreib.

Bremer
Modell
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Abb. 3: Vergleich der Rahmenabkommen

PLANUNGS- UND AUSFUHRUNGSSTANDARDS

>

)

| Definieren von Standards

| Erstellen von Leistungsbeschreibungen

-

| Preisfindung und Auswertung

>

| Vertragsverhandlung und Vergabe

ajne|qy Jap buniaiwndo

Abb. 4: Phasen der PAS-Einfihrung

* Schatzungen, u.a. aus Projekterfahrungen
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Schnelle Risikoanalyse vor
detaillierter Bestandsbewertung

Vor Durchfiihrung einer detaillierten
Portfolio-Analyse entschied sich die SWD
-Stadtische Wohnungsgesellschaft Diissel-
dorf AG einen Portfolio-Quickcheck zur
kurzfristigen Identifikation von Bestands-
chancen und -risiken durchzufiihren.

» Was ist ein Portfolio-Quickcheck?

In einem ersten Schritt wird der gesamte
Bestand auf seinen Standort, die Objekt-
qualitat und eine damit verbundene Bedarfs-
grobschatzung sowie auf das wirtschaftliche
Potential hin untersucht.

Die Schnellanalyse von Wohnungsbestanden
basiertim Wesentlichen auf 15 Einzelkriterien,
die zumeist im Unternehmen vorhanden sind
oder ohne groBeren Aufwand erhoben wer-
den konnen. Objektspezifische Daten werden
anschliefend mit globalen Unternehmens-
daten und noch relativ groben Marktein-
schatzungen verdichtet. Die abschlieRende
Datenauswertung erfolgt im Abgleich mit
iwb-Erfahrungen aus ca. 65 detaillierten Port-

folio-Analysen und ermaglicht eine Unter-
teilung des Betrachtungsbestandes in port-
foliorelevante Risikosegmente.

» Wertvolle Informationen!

Als Ergebnis konnen nachstehende Informa-
tionen gewonnen werden:
- Marktfahigkeit des Betrachtungsbestandes
- Status der wirtschaftlichen
Bestandssituation
- Identifikation besonders guter
und schlechter Objekte
- Investitionsmaoglichkeiten und
Investitionsdruck im Bestand
- Bestandsentwicklungspotentiale
und -risiken

Die Projektdurchfihrung am Bestand der SWD
mit ca. 8.500 Wohneinheiten konnte innerhalb
weniger Wochen realisiert werden. Obwohl
der Portfolio-Quickcheck zeitlich eng gefasst
ist, enthaltendie daraus gewonnenenInforma-
tionen einen ausreichenden Detaillierungs-
grad, um als kurzfristige und richtungsweisen-
de Entscheidungsgrundlage zu fungieren.

ERP-Wechsel ohne Probleme?

Viele Wohnungsunternehmen denken
zurzeit an einen Wechsel des wohnungs-
wirtschaftlichen ERP-Systems oder haben
bereits mit der Umsetzung begonnen.
Ohne Probleme?

Die Planung und Vorbereitung eines System-
wechsels ist nicht zu unterschatzen. Diese
Phase lasst, dhnlich dem Hausbau, den groR-
ten Einfluss auf terminliche Abgrenzung und
mogliche Folgekosten zu. Dieser Zeitpunkt ist
pradestiniert, um sich Gedanken dber ein
sinnvolles Datenhaltungskonzept zu machen,
um weitere Software-Anwendungen mit ein-
zubinden. Dementsprechend ist es ratsam,
sorgfaltig zu planen, damit eine wirkliche
Systemintegration erreicht wird. Denn:

» Nachtragliche Anpassungen
werden teuer!

Die iwb steht Ihnen gern bei konzeptionellen
Uberlegungen der Datenhaltung zur Seite,
um einen nachtraglichen Aufwand aus der
ERP-Umstellung zu vermeiden.

» Und was passiert mit lhren
Bestandsdaten?

Nicht selten ist die Umsetzung des Wech-
sels schon in Angriff genommen worden -
das Modul zur technischen Bestandspflege
kommt aber erst zu einem deutlich spateren
Zeitpunkt auf den Markt. Die Gefahr ist nun
grol3, dass der nicht mehr zu aktualisieren-
de Datenbestand veraltet und somit an Aus-
sagekraft und Informationsgehalt verliert.

» 1GIS-B als Losung (nicht nur) fiir
den Ubergang

Die iwb bietet mit dem Modul IGIS-B (Be-
standsmanagement) ein flexibles und intui-
tiv bedienbares Programm, welches fir die
Zeit bis zum Einsatz des technischen Moduls
im ERP-System eine hervorragende Uber-
gangslosung darstellt. Thre urspringliche
Investition in die Bestandserfassung bleibt
erhalten, und Sie missen keine Ressourcen
binden, um die Daten erneut aufzunehmen.

lhre Anforderungen
- unsere Erfahrung!

Seit nunmehr 14 Jahren treten Wohnungs-
und Immobilienunternehmen aus ganz
Deutschland mit ihren wohnungswirt-
schaftlichen Anforderungen an die iwb
Entwicklungsgesellschaft heran.

Die in dieser Zeit gesammelten Erfahrungen
(aus Uber 650 erfolgreichen Projekten mit
Uiber 200 Kunden) bilden einen fundierten
Wissenshintergrund, der sowohl in die aktu-
elle Projektarbeit als auch in die stetige
Entwicklung unserer Dienstleistungen und
Produkte einflieBt. Machen auch Sie sich
diese Erfahrungen zu nutze und optimieren
Sie Ihr Unternehmen fir die Zukunft!

PORTFOLIO-MANAGEMENT

Due diligence
Portfolio-Quickcheck
Bestandserfassung/-bewertung
Quartierentwicklungskonzepte
Portfolio-Analysen

Digitale Wohnungsgrundrisse

PRI ERERERRER

| ORGANISATIONSBERATUNG

Prozessoptimierung
EinzelMOD-Pauschalierung
Einheitspreisabkommen
Handwerkerkopplung

CR LR ERER

IT-LOSUNGEN

1GIS Bestandsmanagementsystem
DORIS Projekt-Controlling

E.I.S. Energie-Informationssystem
1T-Beratung/Sonder-Programmierungen
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