6.Alsecco Forum

Im Dialog mit der Wohnungswirtschaft

Instandhaltungsstrategien
privater Fondgesellschaften

alsecco Forum Berlin am
05.Méarz 2009

DR.-ING. ECKART BAUM

Immobilienmanagement und Service
Hoppegartener Stral3e 58
15366 HOonow

Blro: +49 — 33 42 — 30 56 86
Mobil: +49 — 178 — 8 23 10 52
Dr_Eckart.Baum@T-online.de

Dr.-Ing. Eckart Baum
Immobilienmanagement und Service




Instandhaltungsstrategien privater
Fondgesellschaften

EinfGhrung

Geschéftsfelder privater Fonds
Prozessbeteiligte - Interessenlagen
Instandhaltungsstrategien

Prozessablauf —Sicherung der Vermietbarkeit
Finanzierbarkeit von Energieoptimierungen

Kostenoptimierung durch Einfuhrung von
Reparaturpauschalen

Reparaturpauschalen
Schlussfolgerungen

alsecco Forum Berlin am Dr.-Ing. Eckart Baum
05.Méarz 2009 Immobilienmanagement und Service




Geschaftsfelder privater Fonds:

Immobilienhandel
Immobilienoptimierung
(Mieter)-Privatisierung

Neu: Immobilienbewirtschaftung — Hold
Strategie
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Interessenlagen der Prozessbeteiligten

Sicherung der Vermietbarkeit
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Instandhaltungsstrategien

1 = Ertrags- und
Rediteoptimierung

| = regelmaliige oder

periodische Instandhaltung

1 —
Konzentration auf das Wesentliche bel
minimalstem Aufwand
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Sicherung der Vermietbarkeit

Clusterung der Bestdnde

regional Marktsituationen

Zielgruppenanalyse flr die Clusterung

Zielmieten Marketing Zielgruppen

BT

Bestandsaufnahmen

technisch Vermietungsstandards
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Prozessablauf Sicherung der Vermietbarkeit (1)

» Mietverhaltnisse berucksichtigen
* Prufung der Vermietbarkeit
* Ergebnis: Begehungsprotokoll

« Fachplaner + Gutachter einschalten

» LV —Tabellen (Kurzform ) und zusatzliche LV fur
besondere Leistungen

» Koscha WE/GE und Objekt mit Varianten
* Ergebnis: funktionale Leistungsbeschreibungen

 Zielmieten im Cluster
» Optimierung
* Ergebnis: Wirtschaftlichkeit
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Prozessablauf Sicherung der Vermietbarkeit (2)

Teillnehmer: Vermieter, Baubetreuung

Ergebnis: Entscheidung zu Leistungen,
Mieten, Budgets, Terminen

Template

Ergebnis: Freigabeentscheidung mit
verbindlichen Budgets, Terminen und Mieten

Preise nach LV Tabellen nicht ausschreiben
Alle anderen Leistungen funktional ausschreiben
Ergebnis: Verbindliche Angebote

alsecco Forum Berlin am Dr.-Ing. Eckart Baum
05.Méarz 2009 Immobilienmanagement und Service




Prozessablauf Sicherung der Vermietbarkeit (3)

» Template
* Alle anderen grundsatzlich funktional ausschreiben
* Ergebnis: Vertrag oder Auftrag

Nur bei Bedarf
Reinigung und Baustelleneinrichtung tberprifen

Ergebnis: vorausschauende Termin- und
Budgetiiberwachung

Nur vollstédndig erbrachte Leistungen in einer WE oder GE
abnehmen

Abnahme und Ubergabe an VERMIETER ein Termin
Ergebnis: MANGELFREIES Abnahmeprotokoll
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Prozessablauf Sicherung der Vermietbarkeit (4)

« HWK

« Keine handschriftlichen Rechnungsanderungen
* Ergebnis: Zahlvorgang und Archivierung

« Stichprobenkontrolle
» Abrufbereites Reporting
* Ergebnis: Beschwerdemanagement

» Budgetkontrolle Capex, UTC und Honorare
» Terminkontrolle

* Ergebnis: Mietsteigerungen und Leerstandssenkung
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finanzierbare Energieoptimierungen — am
Beispiel Warmedammmalinahmen

Miete/m?2

1: BKO - Wartung und Staat 16 %
2. BKO — Heizung, WW, Energie 17 %

Finanzierung der mietneutralen 50%-
igen Energieeinsparung= 0,85 €/m?2

Bei 4,5 % Zins rund Kapital
und

bei 10% Zins rund Kapital
Uber Kapitalriuckfluss von 15 Jahren
finanzierbar
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Ublicher Instandhaltungsprozess (1)

- Mieter
- Hausmeister
- Verwalter

- Techniker

\/

\_/_

Auftragsgenehmigungen Kontrolle der
- Anrufen des Handwerkers USSR
- Mail /Fax

- Formblatt handschriftlich

- Auftragsmasken Programme

- Einzelauftrage mit / ohne Ausschreibung

- Detaillierte Leistungsbeschreibung mit EP —Katalogen

- Pauschale EP —Kataloge

- Objektpauschalen

-Rahmenvereinbarungen
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Ublicher Instandhaltungsprozess (2)

AR

- Oft mehrmals Nochmaliges Erfassen  Meist zwei -Auswertung der
wegen Anderungen  der Leistungselemente,  Unterschriften Budgets je WE,
Kontierung u.a. in GES vier Bauteil, Gebaude

- Auswertung je Firma

- Auswertung der
Schadensarten oder
Schadenshéaufigkeiten

-Auswertung der
Dienstleistungsqualitat
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zusatzlicher
manueller
Aufwand




Kostenoptimierung durch Einfihrung von
Reparaturpauschalen

Auftragserteilung oft sehr allgemein
EP- Kataloge nur von Technikern handhabbar
Preisbildung oft Gber Stundenlohnabrechnungen der

Handwerker fuhrt zu Preisdifferenzen
Auftragssummen schlecht budgetierbar
Unterschatzter interner Aufwand

Handwerker werden oft nur Uber Mieter kontrolliert
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Instandhaltungskosten fur Eigentiumer

4

inzel
Pauschal

nstandhaltungs

pauschalen je
Objekt

Schadenskataloge mit EP

Schadensbeurteilung durch
Mitarbeiter oder Fachfirma:

Klassische Weg — Angebot - Auftrag
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Prinzipieller Aufbau der Kataloge

Pauschalen ohne /geringem
Materialaufwand z.B. Einstellen, Befestigungen,
Reinigen u.a.

Reparatur mit Materialeinsatz z.B.
Austausch defekter Dachziegel, Rohre, Dichtungen,
Farbgebung (Streichen) u.a.

Erneuerung eines Bautells z.B.
Mischbatterie, Waschbecken, Fenster, Bodenbelage
Verkleidungen mit Vorgaben flr Materiallisten

fir Instandsetzungsarbeiten z.B.
Instandsetzung einer Wohnung komplett —
Auftragsbeschreibung durch vereinfachte Listen
variabler Leistungen oder Hausmeisterarbeiten
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Beispiele fur Reparaturpauschalen

Raufaser neu tapezieren und streichen
PVC Belag neu

Laminat neu

Schimmelbehandlung

Heizkdrper lackieren

PVC Fenster SSK Il pro m2 Fensetrflache
Badewanne Acryl 1,70 m
Wannenarmatur mit Duschstange
Waschtisch mit Armatur

WC

WC Spilkasten

Bad komplett mit Boden neu fliesen
Boden fliesen neu
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23 €/m2Wil
19 €/m2Wfl
29 €/m2Wil
120 €

38 €/Stk
180 €/m?2
340 €
115 €
150 €

90 €

56 €
1.200 €

53 €/m?2
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Schlussfolgerungen / Zielstellungen

Ern6hung der Wertschopfung und der Ertragssituation in den
wohnungswirtschaftlichen Prozessen

Reduzierung des administrativen Aufwandes

Zielgruppenorientierte Prozesse (Einfachheit, Verstandlichkeit,
Transparenz)

Zielgruppenorientierte Produkte

Zielgruppenorientierter Service (QM,Reporting,
Kommunikation)

Personalqualifizierung
Schnittstellenreduzierung ( Gewerkegrenzen, Verwaltung)
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Herzlichen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit !

DR.-ING. ECKART BAUM

Immobilienmanagement und Service

Hoppegartener Stral3e 58

15366 HOnow

Blro: +49 — 33 42 — 30 56 86

Mobil: +49 — 178 — 8 23 10 52

Mail: Dr_Eckart.Baum@T-Online.de

Gern beantworte ich Ihre Fragen !
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