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WOHNEN UND WISSEN

GBH

Ein Buch mit sieben
Siegeln entschlusselt

EDV

In der Wohnungswirtschaft
sind viele Ausgaben klar kal-
kulierbar: Personalkosten,
Sachaufwand, mehrjahrig ge-
plante Investitionen, Zinsen
etc. Aber so genannte unge-
plante Instandhaltungen wa-
ren und sind vielerorts ein
Buch mit sieben Siegeln. Bei
der Gesdllschaft fur Bauen
und Wohnen Hannover mbH
(GBH) wurden sie mit einem
neuen Controlling-Modul
erstmals in eine komfortable
Steuerungsgrof3e  gebracht,
mit dem vorab Plankosten fur
die ungeplante Instandhaltung
festgelegt werden kdnnen.

Die Fernsehnation rétselt,
wie Star-lllusionist Copper-
field Monate vor der Ziehung
die Lotto-Zahlen , planen*
konnte. Ganz anders hingegen
[&uft in der GBH, mit Uber
17.500 Wohnungen eines der
grolReren kommunaen Woh-
nungsunternehmen Deutsch-
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lands, bei der ,Planung der
ungeplanten Instandhaltung”
kein fauler Zauber hinter den
Kulissen: Grundlage ist eine
neue Client/Server-Lésung
des  Controllingspezialisten
PST. Ohne Hexerel, aber z. B.
mit so genannten Hypercubes
als Datenbasis — multidimen-
sionale Datenwirfel, deren
Dimensionen frei gestaltbar
sind — lassen sich damit bei
der GBH ungeplante Instand-
haltungen planen — quasi auf
Mausklick, da ale Daten und
Berechnungen sofort zur Ver-
flgung stehen.

Ungeplante
versus geplante
Investitionen

Den Anstol3 zur Beschéfti-
gung mit diesem Thema gab
ein ates Argernis. Bei dem
Versuch, in dem kommunalen
Unternehmen Budgets einzu-
fuhren, gab es im Jahresver-
lauf stdndig dasselbe Lied:
immer wieder beteuerten Be-
reichsverantwortliche  dem
Controlling, sie kdnnten das
Budget wegen plétzlich not-
wendiger  Instandhaltungen
nicht einhaten. ,Kunde Mie-
ter* hat nattrlich Anspruch
auf eine intakte Wohnung, al-
so auf Instandhaltungen: fallt

ein Fenster heraus, geht ein
Boiler kaputt, muss gehandelt
werden. In Summe umfasste
dieser Kostenblock aufgrund
des algemein schlechten
Bauzustandes im GBH-Be-
stand immerhin 50 Prozent
der Investitionsmasse. |mmer
wieder musste bel  Uber-
schreitung des ungeplanten
Volumens entsprechend das
geplante gekiirzt werden. Das
ist aber wirtschaftlich nicht
sinnvoll.

Um aus dieser Falle her-
auszukommen, wurden Mog-
lichkeiten gesucht, diese lau-
fenden Aufwendungen wei-
testgehend detailliert und dif-
ferenziert zu prognostizieren.
Nur scheinbar war das einfach
zu machen: Den Aufwendun-
gen der einzelnen Gewerke
aus der Vergangenheit funf
Prozent Baukostensteigerung
zuschlagen — und schon steht
der Plan fir das néchste Jahr,
so einfach funktionierte es
nicht. War z. B. in einem Ge-
werk im Vorjahr nichts ange-
fallen, ging mit Sicherheit im
néchsten Jahr genau dort et-
was kaputt. Um die voraus-
sichtlichen Aufwendungen zu
ermitteln, mussten aso zu-
nachst mehrjdhrige Vergan-
genheitsdaten herangezogen
werden. Das allein war fur die
Instandhalter der GBH schon
ungewohnt und neu, lief3 aber
bei diesen relativ einfachen
Aufwandssummen der letzten
Jahre léngerlebige Bereiche
wie Décher unberticksichtigt,
wenn dort seit Jahren keine
Werte angefallen waren.
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Ergebnis- und Steuerungsmaske bei der GBH

So galt es aso, beim Auf-
bau des neuen Planungssys
tems sehr schnell Uber die Ab-
bildung der Vergangenheitsda-
ten der Gewerke und deren
Zusammenfihrung zu einem
Investitionsvolumen, z. B. fir
eine Verwaltungseinheit ge-
samt, hinauszugehen. Da die
GBH-Hauser inihrem Zustand
sehr verschieden und auch
unterschiedlich anféllig sind,
mussten so genannte subjekti-
ve Faktoren hinzugefiigt wer-
den. Dazu wurden funf Krite-
rien entwickelt: Zustand (,,In-
vestitionstrachtigkeit”) der
Technik im Haus, Erhaltungs-
grad des Hauses, Mieterfluktu-
ation, Gebaudeverschleil? und
eine frel wahlbare Grolie wie
z. B. Vandalismus. Diese Fak-
toren sollten dann in ein Be-
rechnungsmodel integriert
werden, entsprechend der Zu-
schlagsbewertung die Berech-
nung der Planwert je gm
Wohnfléche erfolgen.

Flexibles IT-System
far die
,,Knetphase*

Dieses geplante Vorgehen
machte den Verantwortlichen
schnell Klar, dass fur den Pla-
nungsprozess eine hochst fle-
xible IT-Basis nétig war, die
ale relevanten, auch histori-
schen, Daten schnell verfig-
bar machen konnte und ent-
sprechende Berechnungsver-
fahren bot. Zudem musste das
zugrunde liegende I T-System
Ubersichtliche Darstellungen
liefern und einfach bedienbar
sein, sollte doch die neuartige
Planung kiinftig mit den Tech-
nikern in der Instandhaltung —
ohne detaillierte EDV-Kennt-
nisse — moglich sein. Die
GBH entschied sich fur die
Client/Server-Lésung  PST-
CSS des Controllingspezialis-
ten PST Software & Consul-
ting GmbH. Diesewar in vor-
handene Informationssysteme
leicht zu integrieren und
konnte so den Benutzern rele-
vante Informationen bereit
stellen, die wiederum frei ver-
kniipft werden kénnen. Die
grafische Oberflache der Mi-
crosoft-Excel-Integration  er-
moglicht den CSS-Anwen-
dern innerhab kurzer Zeit in-
tuitiv mit dem System zu ar-
beiten.

In dem PST-System
werden die aus unter- k
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schiedlichen Vorsystemen
Ubernommenen Daten in eine
multidimensionale  Real-Ti-
me-OLAP-Datenbank  inte-
griert. Fir Analysen leisten so
genannte Hypercubes als Da
tenbasis gute Dienste; multi-
dimensionale  Datenwiirfel,
deren Dimensionen (z. B. Ge-
werk, Zeit etc.) frei gestaltbar
sind, mit integrierten umfan-
greichen  Berechnungsfunk-
tionalitdten. Aulerdem von
groRem Nutzen ist die Fahig-
keit, beliebige Zusammen-
hadnge und Kennzahlen an-
hand betriebswirtschaftlicher
Begriffe gestalten zu kénnen,
ohne dass die Anwender
EDV-technische Begrifflich-
keiten erlernen mussten.

Bel der Planung der unge-
planten Instandhaltungen mit
PST-CSS konnte nun jede ein-
zelne Verwaltungseinheit und
jede Techniksparte einbezo-
gen und betrachtet werden.
Als es darum ging, das aus
den historischen Werten er-
mittelte Gesamtbudget zu
»Kneten“, konnten die Techni-
ker in dem neuen Investitions-
Optimierierungssystem z.B.
sofort am Bildschirm sehen,
was ihre getroffenen Beurtei-
lungen in Geld bedeuteten.
Wenn das Gesamtbudget, be-
zogen auf ale beteiligten
Technikergebiete, gesprengt
worden war, mussten zur Op-
timierung Bewertungen neu
erfolgen.

Fur den Fall einer Nichtei-
nigung, bei dem man trotz al-
ler Bemihungen in Summe
z. B. auf 110 Prozent kam,
wurde mit PST-CSS ein zu-
sétzlicher  Anpassungsauto-
matismus eingeflgt. Dieser
kann zentral bei den gebilde-
ten Planwerten pauschale
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Onlinemaske der Zielwerte fir jede VE (,,Knetphase*)

Kirzungen um die tberflUssi-
gen Prozente vornehmen; bei
jedem einzelnen geplanten
Betrag sowohl der Verwal-
tungseinheiten als auch der
einzelnen Gewerke. Ange-
sichts dieser Option waren die
an der Planung Beteiligten um
so mehr bemiiht, im Rahmen
zu bleiben.

Bewusstseins-
wandel und
Budgettreue

1999 wurde die Planung
ungeplanter Instandhaltungen
mit dem PST-CSS begonnen.
Ziel war und ist seither die
nachvollziehbare, Objekt an-
gemessene Verteilung vorhan-
dener Gelder. Dazu musste

das Technikerwissen in die
Computerberechnungen ein-
flieRen. Die Techniker nah-
men die neuen Moglichkeiten
gut an, denn nun waren erst-
mals die gefragt, die ,ihre’
Hauser richtig einschétzen
konnten. Das PST-CSS er-
weist sich in der beschriebe-
nen Knetphase mit den funf
Parametern as sehr flexibel.
Infunf Felder geben die betei-
ligten Sparringspartner Daten
ein und koénnen sofort die
Auswirkungen sehen. Diese
neue Qualitdt gegeniiber fru-
heren Prozeduren, bei denen
Zettel auszufillen und an das
Controlling einzureichen wa-
ren, die dann irgendwann wie-
der zurtickkamen, hat einen
Bewusstseinswandel bewirkt:
die Planzahlen waren fruher

Zusammenfassung der aktuellen Werte der laufenden Instandhaltung der Geschéaftsstellen
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die Daten von ,denen da
oben®, heute sind es die eige-
nen. Zugleich hat bei den
Technikern ein Lernprozess
eingesetzt, die vorhandenen
knappen Mittel fair aufzutei-
len.

Wie wichtig und ange-
bracht dieses neue Planungs-
verfahren ist, zeigt die dras-
tisch verbesserte Budgettreue.
Budgettberschreitungen sind
drastisch  zurlickgegangen.
Nicht zuletzt weil dasin PST-
CSS gebildete Budget die tag-
tagliche operative Arbeit mit-
bestimmt. In das operative
System WohnData exportiert,
wird es hier als abzubuchen-
des Konto behandelt. Bei neu-
en Auftrégen z. B. sind In-
standhalter immer Uber den
aktuellen Stand des Gewerke-
budgets informiert. Sie ver-

stehen as ehemalige Planer
Soll - Ist - Vergleich der "Ungeplanten Instandhaltunqg”® aller Geschaftsstallen dessen Bedeutung nun besser
und koénnen sich so selbst
dam " .
Mo Jun Lam | | Boitmiciasnmy g bei] W00 | steuern. Das Budget emzu_hal-
ten, dafUr sind die Techniker
= ][ : T i [ i [ e Welasieny | [Abmricianl [l Fesilels | | selbst verantwortlich gemacht
. fras ol Mosaiy | e T =2 Jje Sl ETL Ve LE worden. Mit groRem Erfolg:
e auch die fruher Ublichen
Uberraschungen in der Ge-
BRCHLT schéftsfiihrung zum Jahresab-
schluss gibt es seither so nicht
WAHFE K- L1 mehr.
Jan Kunert
WEET Geschéftsfuhrer
KUB K al- und Unter-
nei"nmer?gg::tr:mg,u I:annr;ve;r -f
HH R Jan_Kunert@t-online.de

69



