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Welchen Beitrag kann
Digitalisierung zur Senkung
der Betriebskosten leisten?

erstellt von Andreas Fecker, Mitvorsitzender im Arbeitskreis Geislinger Konvention Wismar, 13. Mérz 2024



Bedeutung der Betriebskosten
fur die Wohnungswirtschaft

[
Verbrauchsanalyse

® Wohnungsunternehmen erbringen Jahr fur Jahr aufs neue

S . . kostenfreie Inkassotatigkeiten in Milliardenhdhe fur

A els[gnger Konvention Kommunen, Ver- und Entsorger und Dienstleister.
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% @ %{F . . Deutschlandweit werden jahrlich betriebskostenrelevante
o2 e ertige Leistungen Leistungen im Umfang von 40 bis 60 Milliarden Euro fiir

e Snma G W @ die Bewirtschaftung der etwa 40,5 Millionen Wohnungen
zweltegiliete EE = von den Eigentimern beauftragt und bezahlt.

S nehmarkins
¢ [Bene "
2 i
@ ® o : :
© Ry Dabei sind unternehmensinterne Vergleiche aber auch der
2 R@[@Mﬁ@ﬁﬂ@ Vergleich von Betriebskosten einzelner, vergleichbarer
Nachhaltigkeit Liegenschaften im regionalen Wohnungsmarkt zu einem
wesentlichen Instrument des strategischen Managements

fur die Wohnungsunternehmen geworden.




Entwicklung und Einfluss der
Verbraucherpreise fur das Wohnen

» Die groten Preiserhohungen fur die

Mieter sind aktuell die steigenden

Energiepreise und steigende

Stromkosten. Die steigende

Inflationsrate des vergangenen

Jahres wird sich noch massiv auf die Preisentwicklung im Bereich Mieten und Wohnen

in der Vergangenheit leicht Ausgewihlte Preisindizes, 2015 = 100
anwachsende Verbraucherpreiskurve s
auswirken.
Juli 2022 .

Da heute bereits abzusehen ist, dass » Haushaltsenergie (Strom, Gas u. a.); 148,8 140
eine Beruhigung der Energiekosten « Wohnungsnebenkosten: 111,2
nur durch staatliche Eingriffe (Strom- Nettokaltmiete: 110,5 :
u. GaSpreISbremse) ge“ngen Wil’d, » Verbraucherpreise insgesamt: 118,64 -f 120
werden auch zukiinftig die i - =
warmen und kalten T ——a e 100
Betriebskosten die Mieten nach
oben treiben. S — : : — 80

2018 2019 2020 2021 2022

— Haushaltsenergie (Strom, Gas 0. a.) — Wohnungsnebenkosten
MNettokaltmiete — VYerbraucherpreise insgesamt

& W Statistisches Bundesamt (Destatis), 2023

19.10.2023



Bedeutung der Geislinger Konvention
fur die Wohnungswirtschatft

Die anfallenden Betriebskosten von Gebauden beschaftigen seit langem
die Wohnungswirtschaft. Sie betreffen sowohl Vermieter als auch Mieter,
auch wenn der Blickwinkel und die Auswirkungen unterschiedlich sind —
entziehen kann sich dieser Problematik niemand.
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Im Arbeitskreis "Geislinger Konvention" haben sich mal3gebliche Krafte
der Wohnungswirtschaft zusammengefunden und eine praktisch nutzbare
Konvention entwickelt. Diese soll es Wohnungsunternehmen ermoglichen,

erfolgreich angewandt durch ein qualifiziertes Betriebskostenbenchmarking
einen wesentlichen Beitrag zur Senkung von Betriebskosten zu liefern.

Die Hochschule Nurtingen-Geislingen hat das Recht erhalten die erarbeiteten Ergebnisse mit dem
qualitatsbeweisenden Siegel der Geislinger Konvention jahrlich zu dokumentieren. Alle
Wohnungsunternehmen die entsprechend der Vorgaben agieren, durfen zum Beispiel auf ihren
Betriebskostenabrechnungen mit dem Siegel werben.




Die Geschichte der Geislinger Konvention

Erste Arbeitskreissitzung

Hochschule Veroffentlichung der Geislinger
Verbande Konvention zum
Wohnungsunternehmen Betriebskosten-Benchmarking

Artikel in der DW

Ist die Beko-Explosion
noch zu stoppen?’
Autor Prof. Dr. Bach

Teil 1 Strukturdaten

Teil 2 Betriebskostenarten

Teil 3 Berechnungsmethoden und
Auswertungsgrundsatze

Erste Siegeltrager aus
der Wohnungswirtschaft

Durchbruch bei der

Schnittstellenthematik Benchmarking Dienstleister
Anonymisierte Datenoffenlegung WohnCom GmbH
ist nun fur alle m('jglich TREUREAL GmbH

DombData Sp. z.0.0

Infoblatt GdW
,Betriebskosten-
Benchmarking mit der

Geislinger Konvention'

Autor S. Rehberg

Neuausrichtung des
Arbeitskreises

Nach dem Tod des
Grinders der Geislinger
Konvention Prof. Dr.
Bach wird diese in
seinem Sinne fortgefuhrt.

BekoNet
Start des Betriebskosten-
Netzwerkes BekoNet

Erweiterung des Kontenrahmens
Verfeinerung der Gliederung

Aufnahme neuer Betriebskostenarten

Teil 4 Bilanzierung der Treibhausgasemissionen



Was zeichnet ein gut funktionierendes
BeKo-Management in der Praxis aus?

* Ein dokumentierter und transparenter Prozessablauf
* am besten angelehnt an ein QM-System nach DIN ISO 9001

» Reduzierter Aufwand durch automatisierte Abrechnung Qualitats-
* u.a. konsequente digitale Abwicklung bei Anfall der Betriebskosten Contro"ing )
sicherung

* Ein modernes ERP-basiertes Kostencontrolling = Benchmarking

= Simulationslaufe

» v.a. Betriebskosten-Benchmarking nach Geislinger Konvention T
O ransparenz

= Anweisungen

Fur alle Wohnungsunternehmen empfiehit

sich die Ausbildung mindestens eines(r) | Abrech -
zertifizierten Betriebskostenmanager(in)

= Archivierte Rechnungsvorgange

nach der Geislinger Konvention.



Kl gestutzte Betriebskostenabrechnung

» Eine Kl-gestutzte Cloud-
R . Losung erhalt die aus dem
ERP Ubermittelten
Buchungsdaten und
Abrechnungsergebnisse.

« Jede Abrechnung wird mit

/fu 8 e den hinterlegten
T I 1] I I I _I Plausibilitatskriterien vom
System abgeglichen,
identifizierte Abweichungen
werden zur Prufung markiert.

- _ -~ « Mit Hilfe eines zielgerichteten
- Aufgabenmanagements wird
' so ein Grolteil der
Abrechnungen vom System
automatisiert gepruft.



Die GBG-Mieter-App

il Telekom.de LTE 15708 % mm  ilkommen in der GBG-Mieter-App
KUNDENKONTO WILLKOMMEN IN DER i
. — MIETER-APP DER GBG

15:08
il Telekom.d H
S . H Telekom.de 12 it der bostentosen 686 Vieter ([ HeYEN Ihre Abrechnungen 16:01
verbrauehsinfo Heizung & Warme ﬁ ausordnung SCHAD E N rund um die Uhr alles im Gr sich um Ihre Broschire zum Energiesparen
& e yrmulare
lietvertrag, unterschriebe; — .
Juni 2023 + ’ E ] Betriebskostenabrechnung '
P lerung einer Mietbescheinig —
inzugsprotokoll, Dokumen  AktUelle Schade 7
. 47 Verbrauchskostenabrechnt
Energieverbrauch gesamt Neuigkeiter ’
. L nteressentenbogen
im Juni 2023 nergieausweis Erledigte Schad
0 kWh Entdecken Sie Angebote rund um die GBG ang der Vorauszahlung (Betri «
n.a. im Vergleich zum Vormonat Sncihar ;\;\\m;u Kabe Mannheim M letzusammensetzu nt —
0-029-06 § 3 Septef ng SEPA-Lastschriftmandat
i Grundmiete Wohnun . . .
Tieter : ; . Weiter heizen aber weniger
Energieverbrauch Heizung \der Geier hme in den Mietvertrag
-a. 4 . Srehen Sie die Heiz Jnter, aber drehen Sie
n.a.kWh e ) T —— Vorauszahlung Betriebsl " ',,'}\gf e teina I
n.a. im Vergleich zum Vormonat 1s.fecker@gbg-mannheim. Macht £1% hrer Nebenkosten € TNt 3Us- 20° im Woh und 18° ir
ner g end - jedes Grad
2245R780 gsentlassung weniger spart etwa 6% Energie
Energieverbrauch o - 5 o poye . Vorauszahlung Heizkosts Wicﬁtigl Behe 7-”r’§ e alle Riume, damit sich in
Warmwasser = \5 ﬁ M = L [ U werdeaufnahmeprotokoll der Wohnung kein Schimmel bildet
/\ Kundenkonto Anliegen Start Kundenkonto Anliege Schader € n
n.a.kWh AL A o g
B A y Start Kundenkonto Anliege
0 A = il )
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¥ Stammdaten Millplatze
> jahrl. Vergleich Gesamtgebiihr
* jahrl. Vergleich Kosten pro m?

¥ jahrl. Vergleich Volumen pro m?

<

» jahrl. Vergleich Leerstand

Internes Betriebskosten-
Benchmarking am Beispiel
des WebGIS-Systems der
GBG Mannheim

Betriebskosten-Benchmarking,
Geoinformations-System
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Verschieden Best-Practice Ansatze fur eine
gelungene Betriebskostenreduzierung

o)t a = tbe g HEENeR ST « Mannheim, Rohrhofer Str. 66-80
Wohnen eG (2016) * Mllpresse mit individuell programmierter Chipkarte

Mullimanagement beim Lubecker * Pilotprojekt ,Mdillstandplatzanalyse Buntekuh’
Bauverein (2009) « Dauerhafte Reduzierung der Millkosten um 25.000 € jahrlich

= Eleal=lale =lellale L B EDE R[50 ol=ile [l « Einmalinvestition von Uber 50.000 € spart Mietern dauerhaft 26.000 € im Jahr
Kreisbau-Tubingen (2014) « Das entspricht einer Einsparung von tber 100.000 Kilowattstunden Strom im Jahr

Clol=lgelgbiitlpte o s el NE it Tglel Itz o[« Vollwartungsvertrage fir Aufzugsanlagen lberteuert
bei der GAG Ludwigshafen (2010) « Einsparung durch Nachverhandlung bei 30%-40%

Hydraulischer Abgleich bei
Heizungsanlagen der GBG Mannheim
(kontinuierlich)

* Durchfiihrung durch Fachmann in weniger als einer Stunde moglich
* Das Einsparpotential liegt bei 15-20% weniger Verbrauch
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Die Losungen der metr-Plattform

1. ENERGIEDATEN-LOSUNGEN 2. ENERGIEEFFIZIENZ-LOSUNGEN

e H
Messstellenbetrieb
Submetering

Heizungswachter

@ Heizungsoptimierung

Heizungsservice

©6

eS| .

3. PARTNER-LOSUNGEN

ESG-Reporting Mieter-App & Aufzugs- Smart Lock
Abrechnung uberwachung
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Ein ganzheitlicher Ansatz

Nutzergruppen
Datenquellen IoT-Gateway m-gate TGA-Plattform metr-Portal )
Stérungsmeldung und -
Integration vorhandener metr-Lésungen und Web-Applikation / management

IoT-Smart-Building-Lésungen  Drittanbieter-Lésungen Dashboard @

Q ..... ﬂg - S

= . Manager
Qualifizierte
Informationen .
Q ______________________________________ G S DT < C > == s ( }
o
Anlagen ) Techniker
@ """""""""""" ) &
Drittanbieter v Multifunktional und -protokollfdhig v Echtzeitiiberwachung und Reports service
v Effizient, sicher, einfach zu installieren v Plausibilisierungen, Analysen, Stormeldungen
v Internet Provider (Multi-Provider SIM-Karte) v Schnittstelle und Integrationen
GM= MBusy Mseus  Woabus €BACHEr LoRa .  ECOCAN EMS Optolink RS-232 RS-485 RS-422 TTL USB Ethernet
aktuelle (Funk)protokolle, Standards & Schnittstellen zuklinftig mgl.

12 «d metr



z.B. der Heizungswachter

I
Der Heizungswachter bietet tiber den Anschluss der Regelungstechnik volle Transparenz liber den Betriebszustand Ihrer
Heizungsanlagen. Zusatzlich kdnnen Sekundarsysteme Uberwacht werden und eine Erweiterung um die intelligente
Energieoptimierung und Fernsteuerung der Heizungsanlagen ist moglich.

Zdmetr  EUTRE—"— Ferniiberwachung aller Heizungsanlagen,

unabhangig von Alter & Hersteller

Q Uberblick

& Einrichten

Identifikation von Einsparpotentialen und
Bereitstellung von Handlungsempfehlungen

[} Monitoring

Mehr Transparenz und Schutz vor
unbemerktem Ausfall

Sekundarsysteme optional (z. B. Blockheiz-
kraftwerk (BHKW), Nachspeiseeinrichtung)

Umlegbar nach Betriebskostenverordnung
(BetrKV) § 2

Heizungsregler und andere Gerate folgender Hersteller kdnnen angebunden werden:
Samson, Buderus, Sauter, Siemens, Varmeco, Priva, Dr. Riedel, Grundfos, Wilo, Reflex, me r

EC-Power, Danfoss und Regin (Auswahl)




Referenz: Auswirkung auf den Energieverbrauch

wahrend der Heizperiode

Heizungsoptimierung . Intelligente Energieoptimierung der
Heimstaden 3 ellis hergieop g

zeitraum Heimstaden Liegenschaft

01/10/22 30/04/23 4;

2 . . .
iz Auswirkung der Int. Energieoptimierung
Energieeinsparung :: . . .
o wurde in der Heizperiode (vom
# Verbrauch (MWh) @ ohne Optimierung (MWh) Einsparung in % T 01.10.2022 bIS 30.04.2023) anhand
St A= e Einbecker-Str. 101 = =
Warmemengenzahler gemessen.
72 a minute ago
WMZ Energie Energieverbrauch — Aussentemp. vs. Optimierung Resultat: Energieen‘sparu ng von 17,2%
iiber die gesamte Heizperiode
i —— Zéahlerstand (MWh) 5 —— Theoret. Verbrauch (MWh)
4200 / W Tigl. Verbrauch (MWh) Energieverbrauch (MWh)
=== Differenz (MWh)
s . : Die héchste Energieeinsparung wurde
3 wahrend der Ubergangsperioden, die
3800 10 s ’ ublicherweise in Oktober und Marz bis
1 April stattfinden, erreicht.

3600

3400

0
Nov 2022 Jan 2023 Mar 2023 May 2023 Nov 2022 Jan 2023 Mar 2023 May 2023 @ m et r
2 a minute ago © a minute ago




Case Study: Synergieeffekte durch ganzheitlichen Ansatz

[
Eingesetzte metr Losungen:

v Submetering
v Heizungs- und Trinkwasserwachter

v Heizungsoptimierung

Projektdetails:

v 668 Gebaude mit Submetering ausgestattet

v 250 davon mit Heizungs- und
Trinkwasserwachter

v 10 davon mit Heizungsoptimierung

Ergebnisse*:
v 2.393€ Heizkosteneinsparung / Gebaude / Jahr
v Amortisation nach 2,5 Jahren

v 13,6t eingesparte CO,-Emissionen

* basierend auf metr Messdaten im Projektzeitraum

ServiceHaus M GBG '

»Als ganzheitlicher Mess- und Gerdtedienstleister haben wir
mit metr einen Partner gefunden, der uns genau die

. Flexibilitét bietet, damit wir uns heute noch nicht auf

Dienstleistungen und Technologien von morgen festlegen
mlissen. metr bildet ftir uns die Grundlage, alle Gebdude
miteinander zu vernetzen und sowoh! das Kerngeschdift
Submetering, als auch alle Anwendungen von Dritten
miteinander zu verbinden und effizient zu nutzen.”

Robin Schwarz, CEO, ServiceHaus GmbH

&l metr



Die Welt
Im \Wandel

 Klimawandel

« Globale Kriege

* Energiekrise

» Wasserknappheit

Eine schnelle Effizienzwende
iIn den Gebauden wird immer
wichtiger - auch unter dem
Betriebskostenaspeki!




