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Management

Betriebskosten

Der DW-Zukunftspreis zeichnet Wohnungsunternehmen

mit tiefen Betriebskosten aus

Von ANKE P1EPER* Bl Die Zeitschrift «DW Die
Wohnungswirtschaft» (deutsches Partner-
magazin von wohnen) hatkiirzlich einen «Zu-
kunftspreis der Immobilienwirtschaft» ver-
geben. Unterdem Titel «Contra 2. Miete» ging
es dabei darum, Wohnungsunternehmen
auszuzeichnen, die erfolgreich und innovativ
gegen die steigenden Betriebskosten an-
kdmpfen. Der Bundesverband deutscher
Wohnungsunternehmen (GdW) unterstiitzt
diese Bemiihungen. Schliesslich besitzen die
3200 Wohnungsgesellschaften in seinen 14
Mitgliedsverbdnden zusammen nicht weni-
ger als sieben Millionen Wohnungen. GdW-
Prasident Lutz Freitag erklarte anldsslich der
Preisvergabe, dass der Verband dem kon-
tinuierlichen Anstieg 6ffentlicher Gebiihren
und Abgaben aktiv entgegentreten werde.
Dafiir spannen die deutschen Wohnungs-
unternehmen auch mit dem Mieterbund zu-
sammen.

ES GEHT UM 40 MILLIARDEN EURO. Bundes-
weit geht es bei den Betriebskosten um eine
erhebliche Summe: Jahrlich kommen schat-
zungsweise rund 4o Milliarden Euro zusam-
men. Viele Wohnungsunternehmen haben
diese Kosten bisher einigermassen gleich-
giiltig an die Mieter durchgereicht. Doch mit
dem starken Anstieg ist in vielen Regionen
mittlerweile die Schmerzgrenze bei den
Wohnkosten erreicht. Das grosste Sparpo-
tenzial besteht sicherlich dort, wo ein Haus,
das zuvor eine veraltete Heizanlage, Einfach-
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Die stetig steigenden Betriebskosten sind fiir die deutschen

Wohnungsunternehmen zu einem ernsthaften Problem geworden.

Ein kiirzlich verliehener <<Zukuhﬁspreis>> soll nun aufzeigen,
wie Baugenossenschaften und andere Wohnungsunternehmen

wrirkLlhrgrsvoll gegen die «zweite Miete» vorgehein.

fenster und keine Isolierung hatte, komplett
modernisiert wird. Neben den Heizkosten
listet die Jury allerdings rund 120 weitere
mogliche Einzelposten auf, aus denen sich
die Betriebskosten zusammensetzen. Sie
umfassen so unterschiedliche Positionenwie
Stromkosten fiir Aufziige, Strassenreinigung
und Gartenpflege. Viel Verbesserungspoten-
zial ortet man zudem bei den Nebenkosten-
abrechnungen, die einen klassischen Streit-
punkt zwischen Unternehmen und Mietern
darstellen.

27 Beitrdge wurden eingereicht, darunter
zwolf von Genossenschaften und zehn von
kommunalen Wohnungsunternehmen. Zu
den Kriterien, nach denen die Jury die Preise
vergab, gehoren Transparenz der Kosten, die
organisatorische Anpassung der Wohnungs-
verwaltung, das Vertragsmanagement, Infor-
mation und Beteiligung der Mieter und
schliesslich zielorientiertes Handeln der
Hausmeister. Fiir die Bewertung wirkten sich
ausserdem Nachhaltigkeit, Ganzheitlichkeit
der Massnahmen, innovativer Charakter und
dieEffizienz derBetriebskostensenkungaus.

KriTiscHe UBERPRUFUNG. An erster Stelle
stand beiallen Unternehmen die eingehende
Analyse der Situation. Viele haben ein inter-
nes Benchmarking dafiir genutzt, haben die

Abweichungen von Durchschnittswerten un-
tersucht und so nach und nach Anhaltspunk-
te dafiir gesammelt, welche Massnahmen in
ihrem Fallam meisten Einsparungen verspra-
chen. Auch andere Ziele wurden mit den Ak-
tivitaten verfolgt, zum Beispiel die Verbesse-
rung des sozialen Klimas unter den Mietern,
eine entspanntere Atmosphéare zwischenden
Mietern und dem Unternehmen, die Positio-
nierung des Unternehmens in der Offentlich-
keitals besonders engagiertin Sachen Nach-
haltigkeit usw.

Zur Analyse gehorte auch die Uberpriifung
der bestehenden Vertrage. Einige Unterneh-
men haben alle Vertrdge aufgekiindigt und
die Aufgaben neu ausgeschrieben, andere
bei bestehenden Vertragen nachverhandelt.
Gute Erfahrungen wurden damit gemacht,
gemeinsam mit anderen (grossen) Woh-
nungsunternehmen zum Beispiel mit den
Versorgern in Verhandlung zu treten. So
konnten Vertragskonditionen deutlich ver-
bessert werden. Auch die Laufzeiten wurden
teilweise verandert.

TRANSPARENZ ALS UNTERNEHMENSKULTUR.
Haufig waren Verdnderungen in der Unter-
nehmensstrukturnétig, damit die Fachkennt-
nisse und Erfahrungen von maglichst vielen
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Beteiligten einfliessen konnten, Teamstruk-
turen wurden allgemein gegeniiber der «Mo-
nopolisierung» von Aufgaben bei wenigen
Mitarbeitern bevorzugt. Hier geht es einer-
seits darum, die Abwicklung der Betriebs-
kostenabrechnungen effizient zu organisie-
ren, aber auch darum, diese in einem
standigen Prozess aktiv zu gestalten und
giinstig zu beeinflussen.

Beiallen Gewinnernistdas Engagementauch
Teil einer Unternehmenskultur, die auf Infor-
mation und Transparenz setzt. Nichtalle sind
so radikal wie die Wohnungsbaugenossen-
schaft «Neues Berlin», die samtliche Vertra-
ge und Rechnungen im Internet fiir Mieter
einsehbar macht (siehe Kasten). Insgesamt
lassen sich die Unternehmen jedoch viel
mehrals frither «auf die Finger schauen» und
erleben, dass im Gegenzug die Zahl der Be-
schwerden und Einspriiche zurlickgeht.

KOMMUNIKATION UND MOTIVATION. Viele Un-
ternehmen haben umfangreiche Sanierungs-
massnahmen durchgefiihrt, die durch den
EinbauneuerSteuerungstechnologie erstdie
Voraussetzungen dafiir geschaffen haben,
dass die Mieter mit ihrem Verbrauchsverhal-
ten ihre Betriebskosten drosseln kdnnen.
Ebenso wichtig war dann im Anschluss die
richtige Information der Mieter. Hier wurde
die ganze Klaviatur der Kommunikation
durchgespielt: Artikel in Mieterzeitungen,
Fernsehbeitrdge im Mieterfernsehen, Bro-
schiiren, Internet, Mieter-Ansprache durch
Hausmeister, Aushdange und sogar ein Wett-
bewerb. Die Massnahmen miissen iiber ei-
nen ldngeren Zeitraum laufen beziehungs-
weise wiederholt werden. Die Gestaltung der
Texte und die Wahl des Mediums sollte die
Zusammensetzung der Mieterschaft beriick-
sichtigen und auch mal neue Wege wagen.
Eine Wohnungsgesellschaft spricht mitihren
Aktivitaten beispielsweise die KinderderMie-
ter an.

Noch schwieriger als die Motivation der Mie-
ter, zugunsten ihrer eigenen Geldborse spar-
samer mit Heizung und Warmwasser umzu-
gehen, ist es, ein bewussteres Verhalten
gegeniiber gemeinschaftlich anfallenden
Kosten herbeizufiihren. Besonders wenn ei-
nige Hausbewohner mit schlechtem Beispiel
vorangehen, fragen sich die anderen sehr
schnell, warum sie sich so viel Mithe mit der
Miilltrennung geben sollen oder warum sie
eigentlich zum Erreichen ihrer Wohnung im
zweiten Stock die Treppe nehmen, wenn doch
der Nachbar immer den Fahrstuhl benutzt.
Hierarbeiten einige Unternehmen bereits mit
Wohlfahrtsverbdnden zusammen, weil sie
festgestellthaben, dass sie soziale Probleme
im weitesten Sinne mit deren Kompetenz viel
besser l6sen kdnnen. s

*gekiirzter Text aus «DW Die Wohnungswirt-
schaft» 6/2004

Betriebskosten

offen einsehbar im Internet

Zu den Preistragern in der Kategorie Ge-
nossenschaften gehort die Wohnungs-
baugenossenschaft Neues Berlin, die
knapp 5000 Wohnungen verwaltet. Die
Jury Uiberzeugte das Konzept der absolu-
ten Transparenz gegeniiber der Mieter-
schaft.

Warmedammung, neue Fenster und Heiz-
anlagen waren nur ein Teil der Strategie
gegen stetig steigende Betriebskosten:
Frank Scholze, Vorstand der Baugenos-
senschaft Neues Berlin, erinnert sich noch
gut, wie er Anfang der goer-Jahre versuch-
te, die Heizkostenabrechnung einer Woh-
nung zu verstehen. Sein betriebswirt-
schaftliches Know-how halfihm hier nicht
weiter. Scholze beschloss: «Das miissen
wir anders machen!» Heute versieht die
Genossenschaft die Abrechnung mit
Erlduterungen und untermauert sie
mit weiteren Informationen, etwa der
durchschnittlichen Jahrestemperaturoder
dem Verbrauch in einer Vergleichswoh-
nung.

Zudem wird in der Genossenschaft bei
allen anfallenden Betriebskosten aktives
Vertragsmanagement betrieben. Regel-
massig tberpriift man Vertrage mit Ver-
sorgern und anderen Dienstleistern auf
die Angemessenheit der Leistungen und
Preise, gegebenenfalls wird nachverhan-
delt oder ein neuer Partner gesucht. Als
Gegenleistung fiir langfristige Vertrage
vereinbart die Genossenschaft hohe
Skonti.

Was grosse Wohnungsunternehmen mit
Lieferanten und Dienstleistern aushan-
deln, konnen Mieterin den seltensten Fal-
len einsehen. Haben die Wohnungsunter-
nehmen ihren Verhandlungsspielraum
wirklich vollausgereizt und helfen so Geld
der Mieter zu sparen? Bei der Genossen-
schaft «Neues Berlin» geht man neue
Wege: Seit zwei Jahren stellt sie ihre aktu-
ellen Vertrage und samtliche Rechnungen
mit den verschiedenen Versorgern, vom
Stromlieferer bis zur Gartenbau-Firma, ins

«Der Mieter muss merken,

dass sich jemand um ihn kiimmert
und dass mit seinem Geld
verniinftig umgegangen wird.»
Frank Scholze, Vorstand der
Genossenschaft Neues Berlin.

Internet. Jeder Mieter kann mit einem
Kennwort Einblick in die Akten nehmen.
Man lasst die Mieter jedoch nicht nur in
die Akten schauen, sondern informiert sie
auch regelmdssig dariiber, wie sie durch
ihr Verhalten die Betriebskosten giinstig
beeinflussen kdnnen. Eine wichtige Rolle
spielen dabei die Hauswarte, die zu die-
sem Thema regelmassig geschult werden.
In der Mieterzeitschrift gab es ausserdem
ein Sonderheft Betriebskosten. Mittler-
weile beobachten die Mitarbeiter, dass
sich das Verhalten der Mieter daraufhin
auch d&dndert. (Weitere Infos unter
www.neues-berlin.de)
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