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Benchmarking 2.0 
Vom Buzzword zum Wegweiser
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Performance Measurement als Managementdisziplin

Meilensteine in der historischen Entwicklung

19. Jahrh.
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1. Wozu und Wie setze ich ein 
Benchmarking-Projekt 
optimal auf ?

2. Wie stelle ich Vergleichbarkeit 
sicher ?

3. Mit welchen Ergebnissen kann 
ich rechnen ?
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Was ist Ihr Ziel, das Sie mit Benchmarking erreichen wollen?
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C4PO Workshop: Benchmarking 2.0

13.06.2024 C4PO Workshop: Benchmarking 2.0
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Aufsetzen eines Benchmark - Projektes

C4PO Workshop: Benchmarking 2.0

Planung / Budgetierung

Ausschreibung

Optimierung

Budgetwert

(ohne Ist-Vergleich)

Konkreter ggf. objekt-

bezogener Maßnahmen- 

katalog hinsichtlich

LV, Kosten, Verträge

13.06.2024

Benchmark-Anlass Ergebnis Beteiligte Daten

Controlling,

Ltg.RE/FM

Einkauf, 

Ltg.RE/FM

Ltg.RE/FM (zentral?),

Controlling,

Objektmanagement

wenige

Mittel;

Portfolioebene 

oder Stich-

proben

Umfangreich;

Ggf. Objektebene

1 Stunde

14 Tage  

> 4 Wochen

Dauer

Potentialstudie zur 

Vorteilhaftigkeit einer 

Ausschreibung

C4PO Workshop: Benchmarking 2.0



© BAUAKADEMIE Performance Management GmbH

Balanced Scorecard zur Zielfindung

5

C4PO Workshop: Benchmarking 2.0

• Einsparpotentiale

• Leistungsharmonisierung / 

Standardisierung

• Quick-wins

•  Rückhalt im Top-Management

•  Partizipative Mitgestaltung 

•  Rolle der Zentralfunktion

• Anonymität?  

• Organisation / Personaleinsatz

• Objekt- / Infrastrukturkosten

• Leistungsinhalte und -prozesse

• Transparenz → Objektivierung

• Effektivität → Verbesserung

• Effizienz → Kostensenkung

Ziel-
stellung

Gegen-
stand

Method.
Vorgehen

Potentielle 
Ergebnisse

13.06.2024 C4PO Workshop: Benchmarking 2.0
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Performance Measurement als Managementdisziplin
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1. Wozu und Wie setze ich ein 
Benchmarking-Projekt 
optimal auf ?

2. Wie stelle ich Vergleichbarkeit 
sicher ?

3. Mit welchen Ergebnissen kann 
ich rechnen ?
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C4PO Workshop: Benchmarking 2.0

Betrachtungs-Ebenen im CREM & FM

REAL ESTATE & FACILITY SERVICES 
MANAGEMENT

(Auftragsverantwortung)

REAL ESTATE & 
FACILITY SERVICES

STRATEGISCHES FACILITY 
& ASSET MANAGEMENT

TAKTISCHES FACILITY & 
 PROPERTY MANAGEMENT

OBJEKT MANAGEMENT

REAL ESTATE & FACILITY 

SERVICES MANAGEMENT

Management

Services

INVESTMENT MANAGEMENT

15%

85%

Total Cost of Ownership

(ohne Energiekosten und ohne 

Abschreibung)

Quelle: Real FM e.V.

21.01.2022 8C4PO Workshop: Benchmarking 2.0

Objekt-

Benchmarks 
Office, Logistik, 

R&D, Produktion   

Organisations-

Benchmarks 

Portfolio- bzw. 

Standort-

Benchmarks
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Clusterung

9

C4PO Workshop: Benchmarking 2.0

13.06.2024

Gebäudeeigenschaften (Cluster)

Ausprägung

Einfluss der 

Cluster auf die 

Betriebskosten

C4PO Workshop: Benchmarking 2.0
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Beispiel my NEO App auf Gebäudeebene
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C4PO Workshop: Benchmarking 2.0

13.06.2024

myNEO

C4PO Workshop: Benchmarking 2.0

https://www.real-estate-monitor.net/v6/Pages/General/General_myNEO.aspx?INSTANCEID=1&OBJECTGUID=d882a7e8-2ae5-4411-95d5-66e79dc3f4d1
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C4PO Workshop: Benchmarking 2.0

Beispiel SiteBench auf Standort / Portfolio- Ebene 1/3

11

• Speziell für komplexe Standorte und Portfolien 

entwickeltes Benchmark-Verfahren, z.B.  

Industrieparks, Shoppingcenter

• Reduziert den Datenerhebungsaufwand 

deutlich und vergrößert zugleich den 

Betrachtungsfokus

• Stichprobenbetrachtungen oder Erhebung 

einzelner Gebäude entfällt

• Berechnung eines spezifischen 

Nutzflächenprofils des Standortes

• Berechnung fiktiver Benchmarks und 

Gegenüberstellung mit Gesamtkosten des 

Standortes 

13.06.2024 C4PO Workshop: Benchmarking 2.0
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C4PO Workshop: Benchmarking 2.0

Beispiel SiteBench auf Standort / Portfolio- Ebene 2/3
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Standort 1 Standort 2

Wohnen und Aufenthalt

Büroarbeit 

Produktion  

Lagern, Verteilen u. Verkauf 

Bildung u. Unterricht  

Heilen u. Pflegen

Sonstige Nutzfläche 

Nein Ja

Vorstandsbereich

Casino

Rechenzentrum

BHKW

Ja Ja

Ja Ja

Nein Ja
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L
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100,0

USA 100,0

Kaufkraft-Index

Durchschnitts Rendite

110,0

Südafrika 120,0

China 120,0

Mexiko 51,6

Südafrika 58,0

China 60,0

Brasilien 62,1

Österreich 105,9

UK 108,4

19,5

China 17,1

Südafrika 23,0

87,1

UK 77,0

Österreich 92,8

Südafrika 55,6

Mexiko 34,8

USA

55,0

Brasilien 98,6

China 58,0

USA 62,0

UK 93,0

Österreich

Klimazonen

UK 169,7

USA USA 108,8

Preisindex

UK

Energiekosten (Strom) Arbeitskosten

UK 85,7

98,0

Brasilien 31,7

China 33,1

Brasilien

USA 124,4

Südafrika 21,4

Mexiko 38,2

Österreich

Mexiko

Österreich 109,9

136,6

Südafrika 185,5

Brasilien

China 146,4

Mexiko

Brasilien 120,0

Österreich 100,0

DEU

100,0

Gewichteter 

Standortwert

179,9

Mexiko 240,5

13,8

13.06.2024 C4PO Workshop: Benchmarking 2.0
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C4PO Workshop: Benchmarking 2.0

Beispiel SiteBench auf Standort / Portfolio- Ebene 3/3
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Nutzflächenarten am Standort

mit Anteil in %

Benchmark je m²

Flächengewichteter Benchmark je m²

Gesamt-Benchmark je m²

4
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37,15 € / m² NRF p.a.
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Nicht objektbezogene Standortkosten (wie z.B.: Feuerwehr, Sicherheit, usw.)
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13.06.2024 C4PO Workshop: Benchmarking 2.0
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Performance Measurement als Managementdisziplin

Meilensteine in der historischen Entwicklung

19. Jahrh.
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1. Wozu und Wie setze ich ein 
Benchmarking-Projekt 
optimal auf ?

2. Wie stelle ich Vergleichbarkeit 
sicher ?

3. Mit welchen Ergebnissen kann 
ich rechnen ?
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Mit welchen Ergebnissen kann ich rechnen?
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C4PO Workshop: Benchmarking 2.0

13.06.2024

Budgetwert

(ohne Soll-Ist-Vergleich)

Potentialstudie zur 

Vorteilhaftigkeit einer 

Ausschreibung

Konkreter ggf. objekt-

bezogener Maßnahmen- 

katalog hinsichtlich

LV, Kosten, Verträge

Benchmark-Anlass Ergebnis Aufwand Nutzen

Intern: 1d

Extern: 0,5 – 2,5 T€

Intern: 5d

Extern: 10 – 20 T€  

Intern: > 5d

Extern: > 20 T€

Mittel, d.h.

Grundlage für 

Einsparungen

Hoch / Direkter Einstieg 

in die Optimierung;

10% - 30% Einsparung

erfahrungsgem. möglich

Zweckgemäß
Planung / Budgetierung

Ausschreibung

Optimierung

C4PO Workshop: Benchmarking 2.0
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Ergebnisbeispiel einer Potentialstudie anlässlich Ausschreibung 

16

C4PO Workshop: Benchmarking 2.0

13.06.2024

▪ Alle drei Objekte weisen überwiegend gute und sehr gute Ergebnisse aus.

▪ Auffälligkeiten mit einigen kleineren und mittleren Optimierungspotentialen 

sind insbesondere bei den Kostenarten Entsorgung, Versicherung, Reinigung, 

Hausmeister und Kleininstandsetzung zu erkennen.

▪ Die Einordnung der Benchmarkergebnisse, für die drei untersuchten 

Büroobjekte, in ein „Best in Competition Ranging“ in der Versicherungs- und 

Bankenwirtschaft bewirkt einen Abschluss als „BEST 30“.

▪ Die Untersuchung in Form der Vertragsanalyse und des 

Kostenbenchmarkings hat keine Ergebnisse gefördert, die eine 

Neuausschreibung allein zum Zweck der Vertrags- oder Kostenoptimierung 

rechtfertigen. Weitere Motive wie Zufriedenheit oder Compliance wurden nicht 

betrachtet. 

Grün:  sehr gutes Ergebnis

Gelbgrün: gutes Ergebnis

Orange:  Optimierungs-Potential

Rot:  dringender Handlungsbedarf

Betriebs- und Instandhaltungskosten

Betriebskosten 5,84 € 5,70 € 5,72 €

Steuern, Abgaben 0,38 € 0,39 € 0,33 €

Entsorgung 0,19 € 0,04 € 0,13 €

Versicherung 0,22 € 0,18 € 0,37 €

Bedienen, Inspektion, Wartung 0,94 € 1,28 € 1,03 €

Strom 0,57 € 0,82 € 0,80 €

Heizung 0,42 € 0,40 € 0,39 €

Wasser 0,02 € 0,03 € 0,05 €

Abwasser 0,05 € 0,06 € 0,04 €

Reinigung 1,06 € 1,01 € 1,26 €

Sicherheit 0,76 € 0,50 € 0,77 €

Verwaltung (kfm. + techn.) 0,52 € 0,36 € 0,19 €

Hausmeister 0,71 € 0,36 € 0,36 €

Kleininstandsetzung 0,69 € 1,07 € 0,65 €

A B C

C4PO Workshop: Benchmarking 2.0
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Analyseergebnis und Handlungsempfehlungen für orange und rote Ampeln

• Bei den Kostenarten Versicherung und Hausmeister liegen die Kosten über dem Median, aber unter dem Q75, hier besteht somit Optimierungspotential.

• Bei den Versicherungskosten ist ein erheblicher Einflussfaktor die Höhe des Selbsteinbehaltes, der hier möglicherweise höher ist als marktüblich. Des 

Weiteren sind die Kosten für die Terrorversicherung bei dem Benchmark nicht inkludiert, jedoch bei den Kosten für das Objekt in xxx.

• Die Kosten für die Entsorgung liegen über dem Q75. In diesen Kosten sind auch Kosten für die Entsorgung von datenschutzrelevanten Dokumenten, sowie 

der zentralen Poststelle enthalten. Diese beiden Positionen sind gemäß DIN 18960 nutzerspezifische Kosten und sind normalerweise nicht der allgemeinen 

Entsorgung des Gebäudes zuzurechnen. Erfahrungsgemäß werden diese Kosten nicht einheitlich beim Benchmarking berücksichtigt und stellen daher eine 

Unschärfe dar. Mögliche Optimierungen: Prüfen, ob die Leerungsintervalle ggf. reduziert werden können.

X X

Vertrauensintervall

Min Q25 Median Q75 Max

Bezugsgröße (NRF): 36.266 m²

Betriebs- und Instandhaltungskosten €/p.a. € / m² NRF / Monat SL Q25  Median Q75

Betriebskosten 2.542.026 € 5,84 € gelb 4,18 € 7,30 € 11,15 €

Steuern, Abgaben 166.130 € 0,38 € gelb 0,08 € 0,40 € 0,49 €

Entsorgung 81.470 € 0,19 € rot Mittel 0,06 € 0,10 € 0,18 €

Versicherung 94.952 € 0,22 € orange All-Risk 0,06 € 0,19 € 0,27 €

Bedienen, Inspektion, Wartung 407.045 € 0,94 € gelb Mittel 0,42 € 1,18 € 2,58 €

Strom 249.045 € 0,57 € gelb 0,55 € 0,93 € 1,28 €

Heizung 184.873 € 0,42 € grün 0,54 € 0,93 € 1,21 €

Wasser 10.308 € 0,02 € gelb 0,02 € 0,04 € 0,05 €

Abwasser 21.473 € 0,05 € grün 0,06 € 0,09 € 0,16 €

Reinigung 462.409 € 1,06 € gelb Mittel 0,87 € 1,25 € 1,49 €

Sicherheit 328.597 € 0,76 € gelb Hoch 0,67 € 1,00 € 1,44 €

Verwaltung (kfm. + techn.) 227.718 € 0,52 € gelb 0,41 € 0,53 € 0,82 €

Hausmeister 308.007 € 0,71 € orange Hoch 0,44 € 0,65 € 1,18 €

Kleininstandsetzung 301.000 € 0,69 € gelb Mittel 0,41 € 0,71 € 1,18 €

Benchmark

Ergebnisbeispiel für Kosten- und Vertragsanalyse

C4PO Workshop: Benchmarking 2.0

13.06.2024 C4PO Workshop: Benchmarking 2.0
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C4PO Workshop: Benchmarking 2.0

Ergebnisbeispiel Einsparpotential auf Standortebene

1813.06.2024 C4PO Workshop: Benchmarking 2.0
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Ergebnisbeispiel Einsparpotential

19

C4PO Workshop: Benchmarking 2.0

FTE / Euro < Benchmark (deficit)

FTE / Euro > Benchmark (overhang*)

* Theoretical optimisation potential, i.e. it is necessary to determine in practice in which services a higher level of insourcing ratio is desired for strategic 

reasons and to what extent there are limits to a reduction, e.g. employees with converted performance

Site 1

Site 2

Site 3

Site 4

Site 5

Site 6

Site 7

Site 1

Site 2

Site 3

Site 4

Site 5

Site 6

Site 7

13.06.2024 C4PO Workshop: Benchmarking 2.0
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Ergebnis

2013.06.2024
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Was ist Ihr Ziel, das Sie mit Benchmarking erreichen wollen?

21

C4PO Workshop: Benchmarking 2.0

13.06.2024 C4PO Workshop: Benchmarking 2.0
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Wie stelle ich Vergleichbarkeit sicher ?

C4PO Workshop: Benchmarking 2.0

Planung / Budgetierung

Ausschreibung

Optimierung

Budgetwert

(ohne Ist-Vergleich)

Konkreter ggf. objekt-

bezogener Maßnahmen- 

katalog hinsichtlich

LV, Kosten, Verträge

13.06.2024

Benchmark-Anlass Ergebnis Beteiligte Daten

Controlling,

Ltg.RE/FM

Einkauf, 

Ltg.RE/FM

Ltg.RE/FM (zentral?),

Controlling,

Objektmanagement

wenige

Mittel;

Portfolioebene 

oder Stich-

proben

Umfangreich;

Ggf. Objektebene

1 Stunde

14 Tage  

> 4 Wochen

Dauer

Potentialstudie zur 

Vorteilhaftigkeit einer 

Ausschreibung

C4PO Workshop: Benchmarking 2.0



© BAUAKADEMIE Performance Management GmbH

Wie stelle ich Vergleichbarkeit sicher?

2313.06.2024 C4PO Workshop: Benchmarking 2.0

C4PO Workshop: Benchmarking 2.0



© BAUAKADEMIE Performance Management GmbH

C4PO Workshop: Benchmarking 2.0

Ergebnisbeispiel Einsparpotential auf Standortebene

2413.06.2024 C4PO Workshop: Benchmarking 2.0
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BAUAKADEMIE Unternehmensgruppe

An-Institut an der Berliner Hochschule für Technik

Alexanderstraße 9

10178 Berlin

Andreas Kühne

Sprecher Geschäftsführung

andreas.kuehne@bauakademie.de

www.bauakademie.de

www.neobench.de

www.benchlearning.de

2

5

http://www.bauakademie.de/
http://www.neobench.de/
http://www.benchlearning.de/
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Performance Measurement als Managementdisziplin

Meilensteine in der historischen Entwicklung
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1. Wozu und Wie setze ich ein 
Benchmarking-Projekt 
optimal auf ?

2. Wie stelle ich Vergleichbarkeit 
sicher ?

3. Mit welchen Ergebnissen kann 
ich rechnen ?

Benchmarking 2.0 
Vom Buzzword zum Wegweiser
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