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Senkung der Nebenkosten durch
zentrales Energiemanagement

Ullrich Windt

Steigende Energiepreise sind fiir Mieter und Vermieter ein Argernis. Denn als
Nebenkosten treiben sie die Warmmiete in die Hohe und machen das Wohnen
teurer, ohne dass der Wohnungseigentiimer davon profitieren kann. Im
Gegenteil: Hohere Nebenkosten mindern die Méglichkeiten einer Anhebung der
Kaltmiete. Deshalb ist es auch im Interesse der Vermieter, Leistungen fiir ihre
Mieter zentral einzukaufen. Was bei der Pflege der AuBenanlagen, der
Miillentsorgung oder Hausmeisterdiensten bereits funktioniert, setzte der Autor
in seinem Unternehmen jetzt auch beim Energiemanagement um. (Red.)

Vor iber zehn Jahren wurde der deut-
sche Energiemarkt liberalisiert, seither
stehen die Stromanbieter im Wettbe-
werb. Die Hoffnung auf sinkende Ener-
giepreise hat sich allerdings nicht reali-
siert. Zudem nutzen die meisten Haus-
halte die Freiheiten des Wettbewerbs
nicht und scheuen sich unverandert,
ihren Energieversorger zu wechseln oder
mit ihm bessere Konditionen zu verhan-
deln. Das Ergebnis: Viele Haushalte zah-
len heute mehr fiir ihren Strom als vor
der Markt6ffnung. Deutschland liegt
damit, neben Italien, an der europa-
ischen Spitze.

Erhebliche Preissteigerungen
bei der Warmmiete

Nicht nur beim Strom, auch beim Heizen
leiden die Verbraucher unter den stei-
genden Preisen. Im Jahr 2008 hat jeder
Bundesbirger durchschnittlich 17 Pro-
zent mehr fiir eine warme Wohnung
ausgegeben als im Jahr zuvor, so der
Deutsche Mieterbund. Durchschnittlich
65 Euro mehr als im Vorjahr zahlte, wer
eine 70 Quadratmeter groBe Wohnung
mit Erdgas beheizte. Mit Fernwérme
waren es rund 40 Euro und bei Ol sogar
rund 140 Euro mehr.

Damit stiegen die Heizkosten gegen-
tiber 2007 bei Erdgas um acht Prozent,
bei Fernwidrme um 15 Prozent und bei
Heiz6l gar um 28 Prozent. Besonders
in der Betriebskostenabrechnung be-
lasten die Energiekosten die Mieter,
und Raumwarme schldgt dabei mit
einem Anteil von zirka 75 Prozent zu
Buche.

Modernes Energiemanagement bietet
eine inzwischen breite Palette von Opti-

onen, die von der Deutschen Annington
Immobilien Gruppe (DAIG) genutzt wer-
den: Mit ,Smart Metering”, Solaranla-
gen, Contracting-Modellen, Visuali-
sierung der Verbrauchsdaten oder ver-
besserter Warmedammung kdnnen
Energiekosten nachhaltig gesenkt wer-
den. Investitionen, die erheblich sein
kdnnen.

Als groBtes deutsches Wohnunterneh-
men hat die Deutsche Annington in
den vergangenen vier Jahren rund 600
Millionen Euro in ihre Bestdnde inves-
tiert - den GroBteil in MaBnahmen
zur energetischen Sanierung. Zwar
werden diese Programme uber eine Mo-
dernisierungsumlage finanziert, aber
mittel- und langfristig rechnen sie sich
fir den Mieter allemal: Die damit er-
zielte tberproportionale Energieein-
sparung reduziert die Energiekosten
erheblich.

Energiemanager als Kostensenker
fiir die Mieter

Jetzt, mit dem nichsten Schritt, wird die
Deutsche Annington am Anfang der
Kette ansetzen und bereits beim Einkauf
von Energie Vorteile fiir ihre Mieter
sichern. Diese Aufgabe libernimmt ein
Energiemanager. Er wird mit den Versor-
gern neue Rahmenvertrage fir die Lie-
ferung von Gas, Strom oder Ol verhan-
deln und bestehende Vertrage optimie-
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ren. Die Deutsche Annington ist damit
das erste Unternehmen der deutschen
Wohnungswirtschaft, das den Energie-
manager einsetzt.

Sein Einsatz wird sich fiir die Mieter
rechnen: Grundsatzlich sind private
Haushalte flr Energieversorger ein sehr
interessantes Marktsegment, stellen

sie doch mit einem Marktanteil von
rund 30 Prozent den héchsten Energie-
verbrauch.

Mehr als 2 000 Euro gibt ein deutscher
Vier-Personen-Haushalt fiir Strom und
Heizung im Jahr aus. Die zirka 200 000
Haushalte der Deutschen Annington
stehen fir rund 300 Millionen Euro pro
Jahr - ein beachtliches Marktvolumen,
das dem Energiemanager der Deutschen
Annington eine gute Verhandlungsposi-
tion gegentiber den Versorgern ver-
schafft.

Biindelung der
Energieeinkiufe

Der Energiemanager nutzt fiir sein Ge-
schaft samtliche Moglichkeiten, die der
Markt bietet. Durch detailliertes Bench-
marking und umfangreiche Angebots-
vergleiche ermittelt er durchsetzbare,
glinstigste Konditionen. Als Spezialist
kennt er die Marktteilnehmer, priift

die Energievertrage systematisch und
fiihrt die Verhandlungen mit Versorgen
auf Augenhdohe.

Auch wenn die Blindelung des Auf-
tragsvolumens ein zentraler Baustein
ist - Einsparpotenziale setzen sich aus
vielen Komponenten zusammen. Das
bestmogliche Ergebnis wird erst im
Zusammenspiel der verschiedenen
.Hebel" erreicht:

- Marktanalyse, stindige Marktbeob-
achtung,

- Konkurrenzsituationen schaffen,

- Blindelung der Einkaufsaktivitaten,
- konsequente Verhandlungsstrategie,
- optimale Vertragsgestaltung,

- Optimierung der Lastprofile/Anschluss-
werte und

- optimaler Einkaufszeitpunkt.
Die vom Energiemanager verhandelten

Preissenkungen kommen ausschlieBlich
den Mietern zugute, die Deutsche An-
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Abbildung 1: Energiepreise in Deutschland im Vergleich Abbildung 2: Energiekosten privater Haushalte*)
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nington gibt diese lber reduzierte
Nebenkostenabrechnungen vollstén-
dig weiter. Aber auch das Unterneh-
men profitiert: Die Warmmieten
sinken, und die Mietobjekte werden
attraktiver, die Beziehungen zu den
Mietern werden gefestigt und ausge-
baut, verbunden mit der Erwartung
an eine geringere Fluktuation in den
Wohnungsbesténden.

Das neue Energiemanagement startet
nicht ,kalt": In Testmarkten konnte die
Deutsche Annington bereits beweisen,
dass sie Preisvorteile erzielen kann, in-
dem sie Einkaufsaktivitdten biindelt
und professionelle Verhandlungsstrate-
gien anwendet. So konnte das Unter-
nehmen im vergangenen Jahr die Be-
schaffungskosten flir den Erdgasbe-
zug in Pilotprojekten im Ruhrgebiet
um mehr als 15 Prozent gegeniiber

Quelle: dena (Deutsche Energie Agentur)

*) Angaben in Prozent

dem bisherigen regionalen Anbieter
senken.

Die DAIG setzt ihre Strategie der Kos-
tensenkung seit Jahren konsequent um:
In den vergangenen Jahren konnte sie
die Nebenkosten fiir ihre Mieter bereits
in vielen Bereichen senken, durch Rah-
menvertrage, Auftragsbiindelung und
Prozessoptimierung.

Weitergabe der Einsparungen
an die Mieter

Zum einen erzielt das Unternehmen
durch Rahmenvertrige fiir die Land-
schaftsbaupflege, Verbrauchsmessun-
gen und Heizungswartung Einsparun-
gen von bis zu 30 Prozent, die es in
voller Hohe an die Mieter weitergibt.
Zum anderen ist es durch die Zusam-

e

menarbeit mit einem Dienstleister im
Bereich Abfallmanagement dariiber
hinaus gelungen, bei 16 500 Haus-
halten seit 2002, 2,5 Millionen Euro
einzusparen. Auch dieses Projekt soll
auf weitere Wohnungsbestande ausge-
dehnt werden.

Die Einflihrung eines professionellen
Energiemanagements ist fiir die Deut-
sche Annington daher ein logischer
Schritt und ein weiterer wichtiger
Baustein, um die Betriebskosten zu re-
duzieren. Als gréBtes deutsches Woh-
nungsunternehmen st die Deutsche
Annington damit zudem ihren Anspruch
ein, aktiv Verantwortung fiir ihre Mieter
zu tibernehmen und ihren hohen An-
spruch an Service und Kundenorientie-
rung durch fiir die Mieter wertschop-
fenden Innovationen praktisch zu unter-
futtern. 4
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