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Vorlage Betriebskosten

1. Was sind typische Betriebkosten?


Die Definition der Betriebskosten ergibt sich aus dem Gesetz. Nach der  Legaldefinition des  § 1 der Betriebskostenverordnung (BetrKV) sind Betriebskosten die Kosten, die dem Eigentümer (damit der SGE) durch das Eigentum am Grundstück oder durch den bestimmungsgemäßen Gebrauch des Gebäudes, der Nebengebäude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundstückes laufend entstehen. Zu den Betriebskosten zählen z.B. nicht die Kosten der eigenen Verwaltung des Gebäudes und die Kosten, die während der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestimmungsgemäßen Gebrauches aufgewendet werden müssen (Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten).

Nach § 2 BetrKV sind Betriebskosten, sofern nicht vertraglich anders vereinbart, folgende wesentliche Kosten:

1. Laufende öffentliche Lasten (Grundsteuer)

2. Kosten der Wasserversorgung

3. Kosten der Entwässerung

4. Kosten des Betriebs der zentralen Wärmeversorgung

5. Kosten der zentralen Warmwasserversorgungsanlage

6. Kosten der verbundenen Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlage

7. Kosten des Betriebs des Personen- und Lastenaufzugs

8. Kosten der Straßenreinigung und Müllbeseitigung

9. Kosten der Gebäudereinigung und Ungezieferbekämpfung

10. Kosten der Gartenpflege

11. Kosten der Beleuchtung

12. Kosten der Schornsteinreinigung

13. Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung

14. Kosten für den Hauswart

15. Kosten für den Betrieb der Gemeinschafts-Antennenanlage

16. Kosten für den Betrieb der Einrichtung für die Wäschepflege

17. Sonstige Betriebskosten (sofern nicht unter 1-16 bereits erfasst)

In gewerblichen Mietverträgen können die Vertragspartner über die Betriebskostenverordnung hinaus anderweitige oder ergänzende Regelungen treffen. 
2. Wie entwickeln sich die Betriebskosten in den Gebäudehauptgruppen

Nachdem zwischenzeitlich die Betriebskosten für die Objekte mit städtischen Nutzern bis 2009 belegt sind, können nun erstmals Auswertungen über mehrere Jahre hinweg erstellt werden. Im Zusammenhang mit der Gründung der SGE im Jahres 2006 konnte eine selbstständige Buchhaltung erst im Laufe des Jahres 2007 umgesetzt werden. Aufgrund dieser Konstellation und der Unsicherheit der Verbuchung umlagefähiger Kosten in 2006 und 2007 sind sinnvolle Vergleiche erst ab 2008 möglich. In der Anlage sind die Entwicklungen der Hauptgebäudegruppen preisbereinigt, aber nicht flächenbereinigt dargestellt. Eine Flächenbereinigung wird erst in Zukunft möglich sein. Seit 2010 ist die Bestandsaufnahme der BGF Flächen (Bruttogrundflächen) im Wesentlichen abgeschlossen. Für die Zukunft ist es nun umso wichtiger, Flächenveränderungen festzuhalten, um bspw. auch flächenbereinigte Betriebkosten  ermitteln zu können.
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Im nachstehenden Diagramm sind die Kennwerte aus dem Vergleichsring ausgeführt. Hier ist natürlich der Hinweis notwendig, dass es sich bei den jeweiligen Gebäudearten um einen höchst heterogen Gebäudebestand handelt. Genauso heterogen sind die unterschiedlichen Bewirtschaftungssysteme und die Qualität der Ermittlung der umlagefähigen Betriebskosten. Letztendlich unterscheiden sich aber auch einzelne Betriebskosten sehr stark (bspw. Reinigung: teilweise Fremd-/ teilweise Eigenreinigung; die Reinigungszyklen sind stark unterschiedlich).
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3. Zusammensetzung der Betriebskosten

Die Zusammensetzung der Betriebskosten in die einzelnen Betriebskostenarten stellt sich wie folgt dar:
1. Kindergärten

[image: image4.emf]Anteil Betriebskosten Kindergärten
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2. Schulen:

Grund- und Hauptschulen
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Realschulen
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Gymnasien
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3. Verwaltungsgebäude
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4. Sporthallen
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4. Witterungsabhängigkeit der Betriebskosten
Bestimmte Betriebskostenarten sind im hohen Maße witterungsabhängig. Lange und kalte Winter haben direkte Auswirkungen auf den Energieverbrauch städtischer Einrichtungen. So steigt bspw. der Energieverbrauch für Wärme zwischen 2008 und 2010 absolut in kWh um ca. 3%, gradtagsbereinigt sank jedoch der Wärmeverbrauch um 12%. Nähere Ausführungen hierzu werden nach der Sommerpause im Energiebericht detailliert dargestellt werden.
Starke Schneefälle im Winter erhöhen ebenfalls in einem deutlichen Maße  die Betriebkosten. Bei Kindergärten ist bspw. der Räumdienst extern vergeben. 2007 sind aufgrund der geringen Schneefälle nur geringe Räumungskosten angefallen, in den Jahren 2008 und 2009 stiegen dagegen die Betriebskosten in den Kindergärten um bis 10% aufgrund des schneereichen Winters.
5. Energie
Die Energiekosten (Wärme, Wasser, Strom) sind ein wesentlicher Bestandteil bei den Betriebkosten. Ihr Umfang liegt anteilig zwischen x und y%. 

Die Entwicklung der Energieverbräuche und der Kosten wird in einem separaten Bericht im September vorgestellt werden, so dass hier auf weitere Ausführungen verzichtet werden.
6. Entwicklung der Kosten für Reinigung an Schulen
Mit Vorlage SGE/294/2008 hat der Betriebsausschuss die Anpassung des der Reinigung (Einführung 3. Reinigungszyklus) ab 2009 an die veränderte Nutzung der Schulen hinsichtlich Ganztagesschule und Kernzeitbetreuung beschlossen. In allen Schulen wurde diese Entscheidung sehr begrüßt. 

Die Schulen werden bis auf eine Ausnahme durch Fremdfirmen gereinigt. Hierbei zeigte sich, dass die zusätzliche Kontrolle der Fremdfirmen durch eine weitere Fachkraft, wie in der Vorlage beschlossen, dringend notwendig  war. Durch die zusätzliche Kontrolle der Firmen konnten die vorhandenen Defizite besser dokumentiert werden und die rechtlichen Konsequenzen (fristlose Kündigungen) umgesetzt werden. Bei einigen Firmen konnte der Leistungsstandard deutlich verbessert werden, bzw. bei dauerhaften Schlechtleistung wurden die Verträge gekündigt und die Leistungen neu vergeben.

Die Kosten für die Reinigung von Schulen hatten sich wie folgt entwickelt:

Kosten 2008


Kosten 2009

Fremdreinigung


856.000 €


1.004.000 €
Personalaufwand Kontrolle
  



     18.500 €

7. Optimierungspotential

Jährlich 7,5 Mio € Betriebskosten für alle städtischen Gebäude sind eine nicht unwesentliche Belastung des städtischen Haushaltes. Aufgabe der SGE ist es, diese Belastung zusammen mit dem  Nutzer so nachhaltig wie möglich zu reduzieren. 
Optimierungen der Betriebskosten können wie folgt erreicht werden:

1. Optimierungen bei gleichbleibender Leistung
Beispiel: Günstigeres Reinigungsmaterial, Neuausschreibung von Dienstleistungen (Reinigung, Winterdienst), Optimierter Einsatz der Hausmeister (Vertretungsplanung); bauliche Maßnahmen im Bereich der Energieeinsparung (KII Programm)
2. Reduktion von Leistungen

Beispiele: Festlegung einer maximalen Raumtemperatur in städtischen Gebäude, Reduktion der Reinigung
Wichtig hierbei ist, dass gesetzliche Vorgaben zu berücksichtigen sind. Beispielsweise müssen aufgrund gesetzlicher Vorgaben Aufzüge und Brandschutzklappen gewartet werden. 
3. Verändertes Nutzerverhalten

Der Nutzer hat einen großen Einfluss auf die Höhe der Betriebskosten. Oftmals besteht jedoch bei den Nutzern nur bedingt ein Interesse, Betriebskosten zu sparen, teilweise ist sogar ein Interesse an einer Ausweitung der Dienstleistung durch den SGE festzustellen.

Es gibt verschiedene Möglichkeiten, auf das Nutzerverhalten Einfluss zu nehmen. So führt die Bezahlung der Betriebskosten durch die Ämter zu einer neuen Verantwortlichkeit und damit zu einem verstärkten Interesse hinsichtlich den Einsparmöglichkeiten. Bei Gebäuden, wie Schulen, deren Nutzer nicht direkt von der „Bezahlung“ der Betriebskosten betroffen sind, müssen andere Wege gefunden werden. Neben einer verstärkten Information und Kommunikation zu den Betriebskosten ist zum Beispiel das 50:50 Projekt ein wichtiger Baustein zur Reduktion der Betriebskosten.









