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Abstract

Bewirtschaftungs- bzw. Betriebskosten stellen einen wesentlichen Kostenfaktor fiir
Unternehmen dar. Die Optimierung dieses Kostenblocks ist daher immer mehr in den Fokus
des Facility Managements geriickt. Ein zentrales Managementinstrument stellt hierbei
Benchmarking dar, welches durch die vergleichende Kosten- und Prozessanalyse versucht
Optimierungspotentiale aufzudecken und von den Besten zu lernen. Dieser Prozess gestaltet
sich dabei aufgrund der starken Heterogenitit von Objekten, sowie dem Fehlen von
konsistentem Datenmaterial als schwierig. Ziel dieser Arbeit ist es, durch die Anwendung
modernster statistischer Methoden eine tief greifende Analyse der Kosten durchzufiihren um
dadurch Zusammenhdnge aufzudecken und zu quantifizieren. Weiters wird ein zweiter
Losungsansatz in Form von Benchmarking Plattformen aufgezeigt und diskutiert. Die
Verwendung dieser Methoden ermoglicht erstmals den direkten Kostenvergleich zwischen
Gebduden und zeigt transparent die Haupteinflussfaktoren der einzelnen Kostenkategorien

auf.
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Einleitung und Zieldefinition

Nach Lohnen und Gehéltern stellen die Ausgaben fiir Gebdude und Infrastrukturen den
zweitgrofiten Kostenblock vieler Unternehmen dar (Finlay, 1998). Nach Cotts (Cotts, 1999)
sind 25%-50% der bilanzierten Werte Grundstiicks- oder Gebdudebezogen. Die derzeitige
Entwicklung der Energiepreise zeigt klar die Notwendigkeit eines aktiven
Kostenmanagements auf. Dabei ist es essentiell das eigene Portfolio genau zu kennen sowie
die Stirken und Schwichen zu identifizieren. Ein wesentliches Mittel hierflir stellt
Benchmarking dar. Mithilfe der systematischen Analyse der eigenen Objekte sowie dem
Vergleich zu vergleichbaren Gebéduden ist es moglich den Status quo zu bewerten sowie
suboptimale Losungen zu identifizieren. Das Benchmarken von Immobilen ist dabei
insbesondere aufgrund der starken Heterogenitét der Objekte herausfordernd und oftmals nur

schwer oder gar nicht moglich. Auch durch die nicht einheitliche Sammlung von Daten ist
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hiufig die Vergleichbarkeit zwischen Objekten nicht gegeben. Dies fiihrt dazu, dass der
klassische Benchmarking Ansatz nicht zufrieden stellende oder schlichtweg falsche
Ergebnisse liefert und so einen Vergleich zwischen Objekten unmoglich macht.

Die vorliegende Arbeit gibt einen Uberblick iiber die relevante Literatur zu diesem Thema,
analysiert die skizzierte Problematik eingehend und schldgt zwei Methoden zur Verbesserung
des klassischen Ansatzes vor. Die statistische Datenanalyse kann den Effekt einzelner
Kostentreiber identifizieren und schafft Homogenitit. Der plattformbasierte Benchmarking
Ansatz ermoglicht einen aktiven Vergleich mit dem Marktumfeld sowie die Bewertung und
Analyse des eigenen Portfolios. Methodisch zeigt dieses Paper zunichst eine Analyse des
Benchmarking Ansatzes und deckt wesentliche Probleme auf. Zur Verbesserung der
Problematik werden die oben erwidhnten Ansitze diskutiert, wobei die statistische

Datenanalyse anhand von empirischer Evidenz dargestellt wird.

Aktueller Stand der Literatur

Der Thematik dieser Arbeit folgend wird in diesem Kapitel speziell auf Immobilien
Benchmarking eingegangen. Fiir eine detaillierte Diskussion von Anwendungen sowie
bestehender Literatur zu diesem Themengebiet sei auf Yasin sowie Dattakumar und
Yagadeesh verwiesen. (Dattakumar & Jagadeesh, 2003, Yasin, 2002). Wéhrend sich
zahlreiche Publikationen mit dem Thema Benchmarking sowie dessen Anwendungen
Beschiftigen, besteht nur sehr wenig Literatur zum Thema Immobilien Benchmarking. Als
Standardwerk zu diesem Thema ist sicherlich ,Immobilien-Benchmarking’ zu nennen,
welches eine umfassende Diskussion dieses Fachgebiets bietet. (Reisbeck & Schone, 2006).
Das Interesse an Marktdaten und Vergleichszahlen ldsst sich allerdings klar durch den Erfolg
verschiedenster Marktberichte zeigen. Hier ist besonders der Office Service Charges Analysis
Report (Jones Lang Lasalle, 2000-2006) zu nennen, welcher in den vergangen Jahren
wertvolle Einblicke in Kostenstrukturen von Biiroimmobilien bot. Zu erwéhnen sind hier
allerdings auch unter anderen der Key Report Office (ATIS Real Miiller Facility
Management, 2003-2007) aber auch der IFMA Benchmarking Report (Rotermund & Erba,
2003-2006). Wiéhren oben genannte Studien pragmatische Methoden einsetzen, gibt es
verschiedene Beispiele fiir neuere Ansdtze. Dabei reichen die Anfinge bereits Jahrzehnte
zuriick. Als Beispiel sei hier Irving H. Plotkin angefiihrt (Plotkin, 1969). Haufig wird in
diesem Zusammenhang auch auf die Werke von Christian Stoy bezug genommen (Stoy,

2007). Weitere Ansétze werden beispielsweise von Quddus et al. (Quddus, Graham, & Harris,
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2007) und anderen vertreten. Als methodisch am weitesten entwickelte Studie ist in diesem
Zusammenhang sicherlich Brunauer et al. zu nennen, in der sowohl parametrische als auch

semi-parametrische Ansédtze verwendet werden. (Brunauer, Steixner, & Lang, 2007)

Problembeschreibung

Die Analysephase des klassischen Benchmarking Konzepts baut darauf auf aus vorhandenen
Datensitzen Kennzahlen abzuleiten. Meist werden dafiir Verteilungskennwerte wie Momente
oder Mediane berechnet und zum Vergleich herangezogen. Diese Methode bringt mehrere

Problembereiche mit sich, welche im vorangegangenen Kapitel thematisiert wurden.

Um diese Analyse einfacher zu gestalten gehen wir vom Beispiel der Kennzahl Heizkosten
pro Quadratmeter aus. Abb. 1 veranschaulicht den soeben beschriebenen Vorgang. Die
Abszisse zeigt das Alter des Gebédudes, auf der Ordinate sind die Kosten in Euro pro
Quadratmeter aufgetragen. Das oben beschriebene System wird durch die gestrichelte Linie
dargestellt, welche den Mittelwert der fiktiven Beobachtungen darstellt. Hier entsteht das
Problem, dass offensichtlich die Heizkosten mit dem Alter ansteigen. Daher ist es notwendig
die Analyse in Cluster zu unterteilen und mehrere Kennwerte fiir verschiedene Altersgruppen
zu berechnen. Dieser Vorgang wird durch die Treppenfunktion dargestellt, welche die
Mittelwerte fiir verschieden alte Gebédude zeigt. Durch diese Anndherung kdnnen genauere

Aussagen liber Kostenverldufe getroffen werden.

Es ist aber moglich, dass das vorliegende Sample sehr viele Gebdude mit einer niedrigeren
Objektqualitdt und mit hohem Alter aufweist, bzw. sehr viele Objekte mit einer hohen
Qualitdt mit geringem Alter. Wir gehen in diesem Fall davon aus, dass die Objektqualitit
auch die Warmeddmmung des Gebédudes einschlieBt. Dieser Effekt vermischt sich in dieser
Darstellung mit dem Effekt des Alters. Somit werden die Auswirkungen von Objektattributen

systematisch verzerrt dargestellt.

Es ist also nicht ohne weiteres moglich ein Objekt mit einem anderen Objekt zu vergleichen,
da davon auszugehen ist, dass die Attribute der beiden Objekte verschieden sind und die
Effekte sich so iiberlagern, dass keine Vergleichbarkeit gegeben ist. Durch die oben

beschriebenen Problematiken ist es dariiber hinaus auch nur eingeschriankt moglich Gebaude
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mit herkdmmlich errechneten Benchmarkdaten zu vergleichen. Die Problematik wird in der
Literatur hiufig unter dem Schlagwort ,Apfel mit Apfeln’ vergleichen zusammengefasst.

(Reisbeck & Schone, 2006)
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Abb. 1: Graphische Darstellung von Kennzahlen

Der soeben beschriebene Sachverhalt wird durch die Regressionsanalyse von Daten in

dreierlei Hinsicht entscheidend verbessert:

1. Die Regressionsanalyse erlaubt eine bessere Anndherung an tatsdchliche
Kostenverldufe bei stetigen Kategorien. Insbesondere semiparametrische Modelle
zeigen hier sehr gute Annéherungen.

2. Durch die Regressionsanaylse werden die Daten von Seiteneffekten bereinigt. Es kann
jedes Attribut einzeln betrachtet werden. Durch diese Analyse werden so genannte
ceteris paribus Betrachtungen mdoglich.

3. Die Regressionsanalyse ermoglicht den direkten Vergleich von Objekten durch eine

kunstliche Nivellierung.

Die statistische Analyse von Datensitzen sollte dabei stets einem bestimmten Muster folgen,

welches im folgenden Abschnitt dargelegt wird.
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Methodologie

Generell versucht die statistische Datenanalyse aus einer Stichprobe auf eine
Grundgesamtheit zu schlieBen. Dabei ist es zunédchst notwendig eine theoretische Grundlage
fiir die zugrunde liegenden Prozesse zu finden und diese mathematisch zu spezifizieren. Die
Schitzung erfolgt anschlieBend anhand verschiedenster Verfahren. Dieser Teil zeigt diesen
Ablauf einer statistischen Analyse. Dabei wird zundchst nur die theoretische Abfolge

erlautert.

Hypothesenfindung

Die Hypothesenfindung erfolgt auf Basis von theoretischen Uberlegungen. Es wird versucht
fiir die zu erkldrenden Variablen Ursache-Wirkungs-Zusammenhénge zu finden und diese in
einem Okonomischen Modell abzubilden. Im Folgenden erfolgt die mathematische
Modellierung dieser Zusammenhénge. Dabei wird die zu erkldrende, abhéngige Variable als
Funktion einer unabhéngigen Variable plus eines, im System nicht erkldrten, Residualwerts Ui

angeschrieben:
Yi =By + BiXi + U (1)

Ziel ist es also diejenigen Parameter zu finden, welche diesen unterklarten Rest minimieren.
Dieses Modell kann mit verschiedensten Schitzverfahren geschétzt werden. Je nach

Verfahren miussen die Daten vorher noch transformiert werden.

Statistische Verfahren

Die Schitzung des in der vorhergehenden Phase erstellten Modells erfolgt mit so genannten
Schétzverfahren. Es  handelt sich  dabei um  verschiedene  mathematische
Optimierungsalgorithmen, mit denen Versucht wird den Zusammenhang zwischen
abhingigen und unabhédngigen Variablen abzubilden. Eine sehr alte, aber sehr hiufig
angewendete Methode, ist die der kleinsten Fehlerquadrate, hiufig abgekiirzt mit OLS.! Dabei
wird versucht die Quadrate der Fehler eines Modells zu minimieren. Diese

Optimierungsaufgabe lautet beim obigen Modell:

' Vom englischen Ordinary Least Squares
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minZ(ui )2 :m,ini(yi - By =B - X )2 (2

Diese Methode geht zuriick auf Adrien Marie Legendre (1752 — 1833) mit Beitrdgen von Carl
Friedrich Gauss (1777 — 1855). Die Minimierung der Fehlerquadrate bringt Schitzungen (b,
b2) fiir den wahren Zusammenhang in der Grundgesamtheit. Es kann gezeigt werden, dass
OLS unter bestimmten Annahmen (den sog. Gauss-Markov Annahmen) Erwartungstreue und

konsistente Ergebnisse liefert sowie die kleinste Varianz in der Klasse aller Schitzer besitzt.

(Wooldridge, 2006).

Interpretation

Die Interpretation der Koeffizienten der Schitzung ist abhingig von der gewéhlten
Funktionalen Form und soll hier nicht ndher behandelt werden. Grundsétzlich kontrolliert die
Regressionsanalyse allerdings die Effekte der einzelnen Variablen. Das heiflt der Effekt der
einzelnen Variablen wird abgegrenzt und ermoéglicht eine so genannte ceteris paribus
Betrachtung. Somit kdnnen Aussagen getroffen werden, um wie viel Einheiten die abhingige
Variable steigt, wenn eine unabhéngige um eine Einheit verdndert wird und alle anderen
konstant gehalten werden. Der unmittelbare Vorteil daraus ist die objektive Vergleichbarkeit
von Effekten und daraus resultierend auch Objekten. (Wooldridge, 2006)

Beispiel
Das erlduterte Konzept wird in diesem Kapitel anhand eines Beispiels dargestellt. Zunéchst
soll eine deskriptive Analyse der verwendeten Daten erfolgen. AnschlieBend wird fiir eine

Kostenkategorie ein Regressionsmodell erstellt und geschétzt.

Der Datensatz

Der zugrunde liegende Datensatz entstammt dem CREIS Datenpool und umfasst rund 1500
Biiroobjekte fiir die Jahre 2000 bis 2005. Es handelt sich dabei um Querschnittsdaten fiir zehn
verschiedene Betriebskostenarten, welche von 24 deutschen Firmen zur Verfiigung gestellt
wurden. Die Objekte sind dabei auf 94 verschiedene Stadte aufgeteilt. Da die Daten basierend
auf Normen und Standards (DIN 277, DIN 18960) gesammelt wurden, ist sichergestellt, dass
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die Kosten vergleichbar sind. Zusétzlich zu den zehn Hauptkategorien der Betriebskosten,
welche in mehr als 30 Unterkategorien aufgeteilt sind, enthélt der Datensatz Gebdudeattribute,
welche in dieser Untersuchung als unabhiangige Variablen dienen. Die nachfolgende Analyse
konzentriert sich dabei auf die Stromkosten pro Quadratmeter, deren wesentliche Kennwerte

in Tab. 1 dargestellt sind.

Tab. 1: Kennwerte der Kostenklasse Strom

Variable Beschreibung Obs. | Median | Mittelw. Stabw.| Min.| Max.
elect psqm Stromkosten nominell pro m? 1435 2.06 3.24 3.88] 0.00( 49.66
electr_psqm Stromkosten reale Preise-m™ 1435 1.70 2.60 2941 0.00| 33.51

Bereits diese Darstellung gibt Hinweise auf die starke Streuung der Stromkosten pro
Quadratmeter und Jahr. Weiters zeigt eine genauere Untersuchung der Stromkosten, dass diese
im Betrachtungszeitraum um rund 50 % gestiegen sind. Um eine objektive Betrachtung {iber den
gesamten Erhebungszeitraum zu garantieren, war es notwendig die Preise um die Inflation zu
bereinigen und so reale Preise zu erhalten. Im Folgenden werden diese Preise mit dem Suffix r

bezeichnet.

Die Stromkosten beinhalten in der Definition von CREIS sowohl Kosten fiir die Beleuchtung, als
auch Kosten fiir Klimatisierung sowie die Miete flir Zéhleinrichtungen und andere notwendige
Gerite. Die hier getroffene Definition impliziert bereits eine sehr grofle Streuung der
Betriebskosten, welche auch in Abb. 3 deutlich wird. Es erscheint hier angebracht erneut auf die
Problematik der unkontrollierten Nebeneffekte hinzuweisen, welche einen direkten Vergleich
von Betriebskosten erschwert.

Zur besseren Lesbarkeit sind im Folgenden alle Grafiken bei 13 EUR-m™ zensiert.
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Abb. 2: Verteilung der Stromkosten (zensiert ab 13 EUR-m2, n=1419)
Eine weiterfiihrende, bivariate Analyse offenbart weitere Zusammenhéinge. So wird der starke
Einfluss des Klimastromes durch Abb. 3 (links) veranschaulicht. Die Darstellung gibt nicht nur
Hinweise auf den Ursprung der groBen Bandbreite an Kosten, sondern gibt durch die grof3e

Spanne an Kosten bereits Hinweise auf Verbesserungspotential.
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Abb. 3: Verteilung der Stromkosten nach Klimaanlagen (zensiert ab 13 EUR-m?, n=1419) links, Verteilung der
Stromkosten nach Qualitiit (zensiert ab 13 EUR-m?, n=1419), rechts

Weiters gibt die Datenbank Aufschluss tiber die Qualitdt des Gebédudes. Je nach Ausstattung
und Konstruktion wird das jeweilige Objekt in eine von drei Qualitdtsstufen eingeteilt. Da
dieser Kriterienkatalog auch energietechnisch interessante Bereiche, wie etwa die
Beleuchtungsart umfasst, ist es naheliegend, dass auch hier eine Beziehung zwischen Hohe
der Kosten und der Gebdudeausstattung besteht. Aufschluss iiber diesen Zusammenhang gibt

Abb. 3 (rechts).
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Erneut fallen die Bandbreite der Kosten sowie die unterschiedlichen Hohen je nach Qualitét
auf. Gerade hier zeigt sich allerdings wieder die bereits zuvor dargelegte Problematik. Da es
wahrscheinlicher ist, dass qualitativ hoherwertige H&user auch klimatisiert sind, ist es
moglich, dass hier der Effekt der Klimatisierung den Effekt der Qualitét iiberlagert. Dies lasst
keine genauen Aussagen iiber die tatsdchliche Kostenstruktur zu. Auch die Betrachtung des
Alters der Objekte ladsst interessante Riickschliisse auf die Struktur des untersuchten
Datensatzes zu. Eine erste graphische Analyse gab bereits Hinweise auf potentielle
Zusammenhédnge und Kostentreiber. Im nédchsten Schritt soll wird eine theoretisch fundierte
Modellierung vorgenommen und diese dargestellt. Einen Uberblick iiber weitere

Objektattribute des Datensatzes gibt Tab. A1 im Anhang.

Hypothesenfindung

Der Energieverbrauch eines Gebédudes ist stark abhidngig von der Ausstattung sowie dem
Nutzerverhalten. Aus der Literatur bzw. der Analyse von entsprechenden Standards ergeben
sich weitere Einflussfaktoren wie etwa die geographischen Lage, die Art und Intensitdt der

Nutzung etc. (Stoy, 2005)

Wir vermuten also, dass die Kosten abhidngig sind von der NettogeschoB3fliche, der Anzahl
der Stockwerke, der Qualitdt des Objekts und vom Vorhandensein eines Aufzugs bzw. einer
Garage. Weiters scheint es a priori wahrscheinlich, dass qualitativ hoherwertige Objekte einen
hoheren Stromverbrauch aufweisen. Ein dhnlicher Effekt sollte auch fiir klimatisierte Objekte
zutreffen. Ebenfalls erhohend sollte sich das Vorhandensein einer Garage bzw. eines Aufzugs
auf die Stromkosten pro Quadratmeter auswirken. Als schwierig stellt sich die Abschédtzung
des Effektes der Gebdudegrofle heraus (NettogeschoB3fliche sowie Geschof3e). Hier sprechen
Economies of Scale fiir ein negatives Vorzeichen, allerdings scheint auch ein positives
Vorzeichen aufgrund der groBeren Infrastruktur plausibel. Eine dhnliche Situation stellt sich
in Bezug auf das Gebédudealter dar. Einerseits ist die technische Ausstattung dlterer Gebdude
mit hoher Wahrscheinlichkeit schlechter, allerdings liegen keine Daten iiber die Nachriistung
der Gebédude vor. Somit ist es moglich, dass alte Gebdude durch ihre moderne Infrastruktur
sehr wohl iiber einen erhohten Stromverbrauch verfiigen. Tab. 3 gibt eine Ubersicht der

beschriebenen Variablen sowie deren antizipierte Auswirkungen.
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Tab. 2: Verwendete Variablen sowie deren Effekt auf die Kosten

Abhingige Variable Unabhéngige Variablen und vermutetes Vorzeichen
3 5
= ® = 2 S
D o =) = T =y S =
L =| ¢ T | E = 5 2 E
0 o © > = g’ 5 = E g
z = o o X 5 < < ~ e
Strom pqm -/+ + +/- + -/+ +/- ? 2/0

Weiters soll im Regressionsmodell eine Kontrolle der zeitlichen Kostenverldufe erfolgen.
Hierflir werden in der Funktion Variablen fiir das Erfassungsjahr eingefiigt. Einen dhnlichen
Ansatz verfolgt die Einfithrung von Kontrollvariablen fiir riumliche Effekte, bei denen jedes
Objekt einem von sieben Immobilienclustern zugeordnet wird um Einfliisse von

Ballungsrdumen aufzudecken.

log(strom_pqm) = NGF"b, +stockwerke'b, + qualtitaet -b, + klimatisierung-b, 3)
+ jahr-b, +cluster-b, +u

Hier stellen strom_pgm, NGF, stockwerke (N X 1) Vektoren mit stetigen Variablen fiir das
jeweilige Gebédudeattribut dar. Die Matrizen qualitaet, klimatisierung, jahr, sowie cluster
sind (N x K) Matrizen aus bindren Variablen zur Kontrolle der jeweiligen Eigenschaften bin
den jeweiligen (N X 1) Koeffizientenvektoren bx. Der (N % 1) Vektor u stellt den iiblichen
u~1id N(0,6?) Residualvektor dar.

Ergebnisse

Das obige Grundmodell wurde, wie bereits einleitend diskutiert, erweitert und durch
verschiedene Schitzverfahren, wie etwa Seemingly Unrelated Regression Estimators,
semiparametrische Additive Modelle, ergénzt. Die hier diskutierten Ergebnisse beziehen sich
auf die parametrische Modellspezifizierung in der Form eines Einzelgleichungsmodells. Es
folgt die schrittweise Diskussion der Ergebnisse. Eine Darstellung des Regressionsoutputs

findet sich im Anhang A2 dieses Papers.

ObjektgroRe: Hier zeigt sich ein einheitliches Bild. Beide Variablen sind (hoch) signifikant
sowie positiv. Es zeigt sich klar, dass die Energiekosten wesentlich stirker von der Anzahl der

Stockwerke als von der Nettogeschof3flache abhéngen.
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Qualitat: Die Objektqualitit hat einen starken, positiven Einfluss auf die Stromkosten pro
Quadratmeter. Die zusitzliche Ausstattung qualitativ hoherwertiger Objekte scheint einen
signifikanten und wesentlichen Effekt auf die Kosten zu haben. Bemerkenswert ist allerdings
hier sicherlich das Ausmal} des Effekts.

Klimatisierung: Die Analyse zeigt klar, dass die Klimatisierung einen starken Einfluss hat.
Dies ist zundchst kaum tiberraschend. Vollklimatisierte Objekte haben um rund 50 % hohere
Stromkosten, teilklimatisierte weisen immerhin 25 % hohere Kosten auf.

Alter: Interessanterweise zeigt das Alter keinen signifikanten Effekt. Dies kann mag darauf
zurilick zu flihren sein, dass zahlreiche Objekte bereits mit modernen Anlagen nachgeriistet

wurden.

Weitere Effekte: Gebdude mit Garage bzw. mit Aufzug zeigen keinen signifikant héheren
Stromverbrauch. Ein dhnliches Bild zeigt sich fiir die geographischen Regionen, welche in

diesem Sample ebenfalls nicht relevant zu sein scheinen.

Sehr interessante Ergebnisse zeigt allerdings die Betrachtung der zeitlichen Effekte. Durch die
Berechnung von realen Preisen kann direkt auf Verbrauchsveridnderungen geschlossen
werden. Koeffizienten zeigen damit die Verdnderung iiber die Zeit an. Hier zeigt sich eine

sehr starke Korrelation zwischen Energieverbrauch und Inflation. (Abb. 5) Dies zeigt:

1. Firmen haben ein massives Verbesserungspotential und haben es in der Vergangenheit
auch geniitzt.

2. Die Preiselastizitit von Strom ist bemerkenswert hoch. Der Riickgang des
Energieverbrauchs entspricht fast dem Anstieg der Energiekosten.

Diese beeindruckende Demonstration von genutztem Energieeinsparungspotential zeigt erneut
die Notwendigkeit von Benchmarking. Abb. 4 zeigt die Inflation sowie die von uns
errechneten Energieeinsparungen.

Fazit

Durch die Verwendung von Regressionsmethoden konnen einige Problematiken umgangen
werden. So ist es beispielsweise moglich Aussagen iiber einzelne Einflussfaktoren zu machen,
ohne, dass deren Effekte durch andere Einfliisse verdeckt werden. Weiters ist es moglich die
Kennzahlen direkt zu vergleichen. Die so kiinstlich hergestellte Homogenitdt der Attribute

ermoglicht erst den sicheren Vergleich zwischen Objekten. Ein weiterer positiver Effekt ist
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die Mdglichkeit direkt anhand der gewonnenen Parameter Kostenprognosen zu erstellen und

so Entscheidungsprozesse aktiv zu unterstiitzen.
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Abb. 4: Anteil an den Gesamtkosten aller zwdlf Hauptkostenarten (n=1578)
(Quelle: Bundesministerium fiir Wirtschaft und Technologie Eigene Darstellung)

Die Verwendung von Regressionsmethoden umgeht somit die Problematik des klassischen
Benchmarking Ansatzes und erweitert das Anwendungsspektrum um
entscheidungsunterstiitzende Aspekte. Ein ebenso wichtiger, wenn auch methodisch kontrérer,
Ansatz ist die eingangs erwédhnte Schaffung von Benchmarking Plattformen, welche im

folgenden Kapitel besprochen werden sollen.

Benchmarking Plattformen

Wie bereits diskutiert werden bestehende Benchmarking Ansétze vor die Problematik von
duBerst heterogenen Objekten gestellt was einen Vergleich erschwert bzw. Ergebnisse sogar
so stark beeinflussen kann, dass diese unbrauchbar sind. Eine Diskussion dieser Problematik
sowie die Vorstellung eines Losungsansatzes erfolgten im vorangehenden Abschnitt. Der nun
folgende Abschnitt greift diese Problematik erneut auf, zeigt aber einen vollig anderen
Ansatz. Es ist also fiir ein Unternehmen von essentieller Bedeutung Uberblick iiber das eigene
Portfolio zu haben und Schwachstellen sowie Potentiale zu kennen. Dabei erlauben moderne
Netzwerktechnologien einen Vergleich mit Partnern und Konkurrenten in Echtzeit. Dieser
Ansatz wird durch Benchmarking Plattformen aufgegriffen, welche durch die
Datenbankgestiitzte Erfassung von Betriebskosten ein Unternehmensiibergreifendes
Benchmarking ermoéglichen und Fordern. Das netzwerkbasierte Benchmarking stellt eine

zentrale Entwicklungsstufe des Benchmarkings dar (vgl. Kyro, 2003). Diesen Ansatz greift
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das Immobilien Benchmarking Projekt der FH KufsteinTirol auf. Es handelt sich hierbei um
eine Immobilien Benchmarking Datenbank in die jeder Kunde Daten eingeben und diese dann

mit den, in der Datenbank vorhandenen, anonymisierten Daten, benchmarken kann.

Es ist somit erstmals moglich jederzeit und tagesaktuell Objekte zu benchmarken sowie einen
Uberblick iiber den aktuellen Marktstand zu erhalten. Die Software ermdglicht nicht nur die
graphische sowie kennzahlenbasierte Auswertung von Strukturen sondern ermdglicht auch die
Errechnung von Einsparungspotentialen. Die gewonnenen Daten werden iibersichtlich
prisentiert und leisten somit auch einen wertvollen Beitrag zur Dokumentation. Da dieses
Konzept mit den oben diskutierten Problemstellungen ebenfalls konfrontiert ist, war es
notwendig ein umfassendes Datenkonzept zu erarbeiten, welches eine genaue Kategorisierung
sowie Clusterung der einzelnen Objekte zuldsst. Dabei ist es insbesondere essentiell, dass
gewonnene Daten vergleichbar und konsistent sind. Hierflir wurde ein einzigartiges

Datenkonzept geschaffen, welches den dargestellten Problemen wie folgt begegnet:

1. Alle Daten werden auf Basis von Normen und Standards gesammelt und definiert.

Dies garantiert eine praxistaugliche sowie konsistente Datensammlung

2. Alle Daten werden automatisch auf deren Plausibilitit iiberpriift. Als Grundlage

dienen Erfahrungswerte vergleichbaren Objekten.

3. Durch die Kategorisierung nach sog. ,Metamerkmalen’ wird sichergestellt, dass nur

vergleichbare Objekte fiir Benchmarks herangezogen werden.

Vor allem der letzte Punkt gewdihrleistet dabei die Moglichkeit des verzerrungsfreien
Vergleichs zwischen Objekten. Im Speziellen wurde ein System der dreidimensionalen
Datenklassifizierung erarbeitet, welches Objekte entsprechend ihrer Nutzung, sowie des
Gebdudetyps einteilt. Die dritte Dimension bildet die ,Sichtweise’ des Users. Hier wird
zwischen den Sichtweisen Investor, Mieter und Betreiber unterschieden, was nachhaltige
Anderungen in Kennzahlenstruktur sowie Datenanforderungen nach sich zieht. Diese
Vorgehensweise sichert die Vergleichbarkeit zwischen Objekten und ist damit unabdingbar
zur Errechnung von Verzerrungsfreien Kennzahlen. Die Verwendung dieser Metamerkmale
zieht ein hochkomplexes Datenmodell nach sich, welches es jedoch ermoglicht fiir jede
Kombination von Attributen eine dynamische Datenverarbeitung zu implementieren. Den
grundsitzlich verschiedenen Datenanforderungen der einzelnen Kunden in der jeweiligen
Metaebene Rechnung tragend, wird diese Diversifizierung verpflichtend vorgenommen. Fiir
jede dieser Zusammensetzungen ist es moglich einen Clusterbasierten Objektvergleich zu
erstellen. Diese Ebene ist Benutzergesteuert und ermdglicht die Definition von

Objektmerkmalen, welche zu homogenen Untermengen von Objekten mit verwandten
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Merkmalsstrukturen fiihrt. Es ist somit moglich beispielsweise das Vergleichssample nur auf
Objekte in bestimmten Regionen oder mit bestimmten Attributen einzugrenzen. Durch die
ergonomische und intuitive Aufbereitung der Daten im Rahmen des IBI Cockpits ist es
moglich schnell und einfach Uberblick iiber die aktuellen Kenzahlen zu erhalten. Die Analyse
des Immobilienbestandes ist sowohl auf Portfolioebene als auch in den oben definierten
Clustern moglich. Dies ermdglicht eine detaillierte Analyse von Kostenkategorien bzw.
Gebiudeattributen.

Die beschriebene Troika von MaBBnahmen gewihrleistet ein statistisch relevantes unverzerrtes
Benchmarking und ist unerldsslich fiir jede Untersuchung. Dariiber hinaus ist es moglich stets

Marktentwicklungen zu verfolgen und zu antizipieren.

Restriktionen

Beide Losungsansétze unterliegen Restriktionen, welche hier kurz dargestellt werden sollen.
Der Plattformbasierte Benchmarking Ansatz hingt klar von den zugrunde liegenden Daten ab.
Sind die bereitgestellten Daten fehlerhaft oder inkonsistent, so werden die Ergebnisse
systematisch verzerrt sein. Auch, die in Abschn. 3 dargestellten, Restriktionen kommen hier
teilweise zum tragen. Die Regressionsanalyse hingegen ist, abgesehen vom eben
geschilderten Datenproblem unter den oben erwdhnten Gauss-Markov-Annahmen
(Wooldridge 2006) zwar erwartungstreu und effizient. Sie kann aber bei Verletzung dieser
Annahmen, je nach Art und Schwere des Datenproblems, verschiedenen Problematiken
unterliegen. Hier seien zB Multikollinearitit, Heteroskedastizitdt etc. genannt, welchen auf

verschiedenste Art und Weise begegnet werden kann. (vgl. Greene 2002)

Zusammenfassung

Die vorliegende Arbeit zeigt die Schwéchen des herkommlichen Benchmarking Ansatzes auf.
Dabei wurde die Notwendigkeit von zuverldssigen und unverzerrten Kennzahlen betont.
Einzelne Phasen des Benchmarking Prozesses zeigen klare Méngel. Speziell hervorzuheben
sind die Datensammlung sowie die Berechnung der Kennzahlen. Diese sind von hoher
Relevanz, da durch eine unzureichende Vergleichbarkeit bzw. unrichtige Kennzahlen nicht
nur Verbesserungspotentiale nicht aufgezeigt werden konnen sondern auch falsche

Entscheidungen begiinstigt werden.

Als Losungsansatz werden zwei Konzepte dargestellt: Die statistische Analyse von Daten

sowie das plattformbasierte Benchmarking Konzept. Wéhrend ersteres die Berechnung von
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einzelnen qualitdtsbereinigten Kennzahlen sicherstellt sowie die Identifikation von
Kostentreibern moglich macht, ermdglicht das plattformbasierte Benchmarking den direkten
Marktvergleich mit dynamischen Clusters. Diese einzigartige metadatenbasierte
Darstellungsform gewihrleistet die direkte Vergleichbarkeit zwischen Objekten und
gewihrleistet somit ein verzerrungsfreies sowie dynamisches Benchmarkingtool, welches
durch die dynamische Umsetzung sowie die vielschichtige Clusterung als wesentliches
Instrument zur Dokumentation sowie Erforschung von Potentialen in einem Unternehmen

dient.

Benchmarking bietet zahlreiche Vorteilte, die von dem aufzeigen der mehrmals
angesprochenen Verbesserungspotentiale bis hin zur Analyse des Marktumfeld reichen.
Damit bietet Benchmarking Unterstiitzung fiir Entscheidungsprozesse und hilft das eigene
Portfolio zu analysieren und zu optimieren. Umso wichtiger ist es, dass dieses Mittel
verldssliche Informationen liefert. Die beiden vorgestellten Methoden leisten hier einen
wesentlichen Beitrag.Weitere Betitigungsfelder in diesem Zusammenhang ist die
Implementierung eines Benchmarkingkonzeptes im Rahmen einer Lebenszyklusbetrachtung.
Weiters ist es von groBem Interesse Interaktionen zwischen Betriebskosten und
Marktpreisentwicklung zu Untersuchen. Beide Betitigungsfelder bediirfen eingehender

Untersuchung in Zukunft.
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Anhang Al
Variable Desc. Obs Mean Std. Min Max
Dev.
Firm 1578 1.00 24.00
City 1578 1.00 94.00
rent_psgm avg. rent per sqgm per year 718 14.01 8.57 2.27 117.18
ngf net usable space in sqm 1578 13752.20 14638.45 370.53 150833.20
vac_perc percentage of vacancy 563 0.25 0.24 0.00 1.00
floors number of floors 1448 6.14 3.38 1.00 41.00
elevation geographical elevation 1578 144.14 159.35 3.00 542.00
inhabitants number of inhabitants 1578 940613 968032 6500 3395189
hgt Heizgradtage 1556  2301.52 198.02 1977 2899
age age of the building 1449 15.55 15.84 0.00 113.00
Dummy variables
Variable | Desc. Obs Classes Abs.| Perc.
gar building has garage 1242 0=no 430 34.62
1=yes 812 65.38
row building ‘standing in a row’ 1313 0=no 846 64.43
1=yes 467 35.57
quality_h quality of building is high 1548 0=no 1197 77.33
1=yes 351 22.67
quality_ m quality of building is medium 1548 0=no 534 34.50
1=yes 1014 65.50
elevator building has elevator 1392 0=no 44 3.16
1=yes 1348 96.84
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Variable Desc. Obs Mean Std. Min Max
Dev.
full_air  building is fully air conditioned 1541 0=no 1384 89.81
1=yes 157  10.19
part_air building is partially air 1541 0=no 1038 67.36
conditioned
1=yes 503 32.64
year of entry year of entry in the study 2000 286. 18.12
2001 251 15.91
2002 262 16.60
2003 266 16.86
2004 255 16.16
2005 258 16.35
e w_dummy Location of building in eastern 1578 O=western 1289 81.69
or western Germany
1=eastern 289 18.31
Cluster Location in real estate cluster Frankfurt 376 23.83
Munich 189 11.98
Cologne 321 20.34
Berlin 165 10.46
Leipzig 110  6.97
Stuttgart 72 4.56
Hamburg 202 12.80
Other 143  9.06
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Anhang A2

Regressions output fiir die durchgefiihrte Analyse

Lineare regression

Log(strom_pqm)
F(22, 820) 14.22 Root MSE .84263
Prob > F 0.0000 AIC 2126.315
R? 0.2820 Observations
Variable Coef Robust  Std. P>t

Err.
ngf/1000 .0077532 .0030435 2.55 0.011
log(Stockwerke) .5383333 .076545 7.03 0.000
Garage 0669727 .0729701 0.92 0.359
Qualitdt h .6079248 1153647 5.27 0.000
Qualitdt m .2352023 .090372 2.60 0.009
Klimatisierung_voll 4472385 1351721 3.31 0.001
Klimatisierung_teil .2279072 .0788854 2.89 0.004
Aufzug -.0450451 .2438974 -0.18 0.854
Alter .0024653 .0026655 0.92 0.355
Jahr 2001 -.2824468 .0783834 -3.60 0.000
Jahr 2002 -.3963613 .087085 -4.55 0.000
Jahr 2003 -.2883434 .0783555 -3.68 0.000
Jahr 2004 -.4686206 .0900112 -5.21 0.000
Jahr 2005 -.6107305 .1098728 -5.56 0.000
cluster m 290577 1735748 1.67 0.094
cluster f -.1120281 1623681 -0.69 0.490
cluster s -.1320085 .1967649 -0.67 0.502
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cluster b
cluster 1
cluster k
cluster_h

intercept

-.07724

-.56731

-.1744159

-.3017281

-1.299579

1740464

2349557

1665347

1709572

3126528

-0.44

-2.41

-1.05

-1.76

-4.16

0.657

0.016

0.295

0.078

0.000
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