DIE WOHNUNGS- |04
WIRTSCHAFT 2019

72. Jahrgang (3188

/”;—: - ‘ Fot
?; e

A e £ -
- !
- : Ir'

WOHNEN IM DENKMAL j'

Der Wiengf/

ir fl 1
.'J I.
ol
- . b E

i

g '.-. - !
gl P bl
oy WL . T & AN g
L= i STiiDTIE'.BA_\U '+"ST'ADTENTWICKL. ENERGIE + TECHNIK MARKT + MANAGEMENT
- X ol a i I o
] Nachﬁs&haftsyereme: - Bestandsmanagement in der Brandenburger-Hof-Gesprach:

I:_ Profis fii ¢ i - Wohnungswirtschaft Herausforderungen der Zukunft

»50

-‘r-. -
. iy
.



ENERGIE UND TECHNIK

THEMA DES MONATS

Studie ,Warmecontracting”
Zukiinftige energetische MaBnahmen

fokussieren auf die Heizungsoptimierung

Der Klimaschutzbericht 2017 der Bundesregierung prognostiziert fiir 2020 eine Reduktion der CO,-
Emissionen von 32% statt der geplanten 40%. Deshalb wurde fiir 2030 mit 55% die CO,-Minderung
ambitioniert neu definiert. Auch wenn der Gebaudesektor im Jahr 2014 schon eine CO,-Reduktion von
43% erreichte, sind die Ziele fiir 2030 und 2050 nur mit weiteren erheblichen Anstrengungen erfiillbar.

Prof. Dr. Norbert Raschper ABB. 1: ALTERSSTRUKTUR VON HEIZUNGSANLAGEN IM WOHNUNGSBAU
i EBZ Business School, Bochum
. Geschaftsfiihrender Gesellschafter Baujahre Anlagenbestand Zentralheizungen
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Diese Entwicklung erfordert ein Umdenken auch 30%
in der Immobilienwirtschaft. Da ein GrofBteil der 25%
Geschosswohnungsbauten in Deutschland (wenn 20%
auch maglicherweise mit weniger als 10 cm) ge- 15%
dammt wurde und der Grenznutzen immer dicke- 10%
rer Wirmedimmungen erreicht wird, liegen die 5% l.
zukiinftigen Effizienzsteigerungen in der Opti- 0% -—-——,—-— : :

mierung der Anlagentechnik. bis 1978 1979 bis 1982 1983 bis 1990 1991 bis 1997 1998 bis 2016

Je nach abzuldsender Altanlage ermdglicht schon m Olheizung  ® Gasheizung

Quelle: Statista.com, Stand 2016

eine Brennwerttechnik mit solarthermischer
Warmwasserbereitung eine Primdrenergieein-
sparung von bis zu 40%. Investitionen in die An-
lageneffizienz haben zudem einen besseren dqui-

ABB. 2: HANDLUNGSOPTIONEN WARMEVERSORGUNG

Warmelieferung

valenten Energiepreis (Kosten der eingesparten
kWh Endenergie) und auch geringere Kosten pro
eingesparter Tonne CO, als eine Investitionin eine
dicke Warmedammung der Gebaudebhiille.

Warmeproduktion

Anlagenkataster schafft Transparenz Eigenversorgung i
urc ritte

Die Fokussierung auf die Anlagentechnik ist nicht
nur 6kologisch geboten, sondern auch zwingend

erforderlich, da mehr als die Halfte der Heizungs- Eigene Heizungsanlage
anlagen im Wohnungsbau alter als 20 Jahre sind
und in den ndchsten Jahren ausfallen werden
(Abb. 1).

Um eine verlassliche Entscheidungsgrundlage zu

Dienstleister

Investitionen tiber Kaltmiete Investitionen und Betrieb
{iber Warmelieferpreis
Priifung Kostenneutralitdt
nach BGB

besitzen, ist der Aufbau eines detaillierten Anla- - +
genkatasters zwingend erforderlich. Fiir wichtige

Bestandsquartiere sollten zudem energetische

Betriebskosten tiber
Heizkostenabrechnung

Quelle: iwb
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FORSCHUNGSBERICHT

Der Verein ,Wohnen in
Genossenschaften e.V."
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hat das Forschungsprojekt WDhHEH En 'Er :

aus Mitgliedsbeitragen
finanziert.

Genossenschaften eV

Bestellung des Abschlussberichts zum Selbstkostenpreis
all unter: www.wohnen-in-genossenschaften.de

Quartierskonzepte erarbeitet werden. Die bisheri-
gen Anlagenkonzepte werden dazu um erneuerba-
re Energien bis hin zum Aufbau von Nahwarmesys-
temen mit der Kopplung der Sektoren Warme und
Strom und evtl. auch Elektromobilitat erweitert
und iiber den ,Warmelieferpreis” auf Wirtschaft-
lichkeit untersucht.

Strategische Moglichkeiten

der Warmelieferung

Der Vermieter hat seine Wohnungen mit Warme zu
versorgen, ist aber sowohl bei der Wahl der Anla-

genartals auch dem Konzept der Warmelieferung
frei. Der Vermieter kann eine eigene Heizungsan-
lage bauen und betreiben (,Eigenversorgung”)
oder Dritte mit der Warmelieferung beauftragen
(,gewerbliche Warmelieferung” oder auch ,,Con-
tracing” genannt).

Da beim Contracting neben den Betriebskosten
zur Warmeproduktion auch die Investitionen in
den Warmelieferpreis einflieBen, schreibt der
§556¢ BGB die Kostenneutralitat vor. Der Ver-
mieter muss nachweisen, dass der Mieter fiir Hei-
zung und Warmwasser nach der Umstellung nicht

mehr bezahlt als vorher. Der Nachweis erfolgt fiir
das gesamte betroffene Gebaude und sollte sehr
sorgfaltig gefiihrt werden. Gelingt der Nachweis,
ist die Umstellung durch den Mieter zu dulden,
andernfalls wird ein Baukostenzuschuss des Woh-
nungsunternehmens erforderlich.

Im Rahmen des Forschungsprojektes ,Warmecon-
tracting”, finanziert durch den Verein ,Wohnenin
Genossenschaft e.V.”, wurden die unterschied-
lichen Geschaftsmodelle zur Warmelieferung
untersucht und auch detailliert auf die Praxis-
tauglichkeit fiir kleinere und mittlere Wohnungs-
unternehmen bewertet (siehe Kasten oben).

Eigenversorgung mit Warme

Die Eigenversorgung mit Warme sollte insbeson-
dere dann angestrebt werden, wenn die Warme-
versorgung als strategische Kernaufgabe des
Wohnungsunternehmens verstanden wird und die
Anlagentechnik und der Anlagenbetrieb relativ
neu bzw. effizient sind.

Der Austausch der Heizungen bei der Eigenver-
sorgung erfordert erhebliche Investitionen in die
Anlagentechnik, die die Kapitaldecke der Woh-
nungsunternehmen stark beanspruchen. Da
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ENERGIE UND TECHNIK

Quelle: iwb

ABB. 3: MASSGEBLICHE HEBEL ZUR
WIRTSCHAFTLICHKEIT VON CONTRACTINGMODELLEN

BestandsgroBe

Anlagenstruktur
und -effizienz

Betriebsfiihrung

Energielieferkonditionen

- Fiir Contractingprojekte eher unwichtig
- Energieeinsparpotenziale ausschlaggebend
- Fiir Joint Venture wichtig, da Attraktivitat fiir Partner

- Sehr wichtig, je besser desto unattraktiver fiir Contracting

- Anlagenalter entscheidet iiber Investitionsvolumen und das
Contractingmodell Anlagen- oder Betriebsfiihrungscontracting

- Dezentrale Anlagen kostenintensiver als Zentralanlagen

- Sehr wichtig, je besser desto unattraktiver fiir Contracting
- Gut gefiihrte Anlagen bieten kaum Einspareffekte im Betrieb

- Sehr wichtig, je besser desto unattraktiver fiir Contracting
- Aktuell guter Energieeinkauf ermdglicht kaum Skaleneffekte

fiir Contractor

diese Investitionen nur teilweise auf die Kaltmiete
umgelegt werden konnen, entsteht zudemein er-
heblicher bilanzieller Aufwand.

Gleichzeitig fordert die Erarbeitung eigener oder
die Bewertung externer Heizungskonzepte (evtl.
als Nahwarmesysteme mit Einbindung erneuerba-
rer Energien) erhebliches Fachwissen und bindet
das dringend fiir den Neubau bendtigte knappe
bautechnische Personal und die nur seltenin klei-
neren und mittleren Unternehmen vorhandenen
TGA-Ingenieure. Ist kein ausreichendes Kapital
und/oder Fachwissen vorhanden, sind Alternati-
ven zur Eigenversorgung zu suchen.

Warmecontracting in einer

eigenen Energietochter

Soll die Energieversorgung im eigenen Einfluss-
bereich bleiben, gleichwohl die Investitionen
aus der Bilanz des Wohnungsunternehmens ge-
nommen werden, bietet sich die wirtschaftliche
Griindung einer Energietochter schon ab einem
betreuten Bestand von Zentralheizungen fiir ca.
1.500 Wohneinheiten an. Auch wenn hier natur-
gemaB nur eine geringe Personaldecke vorhanden
ist und somit Probleme bei Wissensaufbau und
Fehlzeitenvertretung auftreten kénnen, kann
diese Energietochter deutliche Entlastungen der
Mieter bei den Heizkosten erreichen.

Ab einem betreuten Bestand von Zentral-
heizungen fiir ca. 3.000-4.000 WE kann die
Energietochter in vielen Fallen das komplette
Leistungsprofil der Energieversorgung evtl.
sogar in Verbindung mit den Geschaftsfeldern
Heizkostenabrechnung, Mieterstrom und/oder
Elektromobilitat zur Entlastung der Mieter iber-
nehmen. Da der Personalstamm mit der Anzahl
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betreuter Heizanlagen/Wohnungen wachst, sinkt
das mogliche Risiko bei Wissensaufbau und Fehl-
zeitenvertretung.

Gewerbliche Warmelieferung

iiber fremde Contractoren

Sprechen insbesondere die strategischen Uber-
legungen zur Unternehmensstruktur gegen eine
eigene Energietochter, kann auch die Zusammen-
arbeit mit fremden Contractoren sinnvoll sein,
sofern die maBgeblichen wirtschaftlichen Hebel
flir den Contractor (Abb. 3) Optimierungspoten-
ziale in den Anlagen ermdglichen. Die Auswahl des

ABB. 4: ZENTRALE HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

- Aufbau eines Anlagenkatasters mit detaillierten Informationen
zur Anlagentechnik

- Aufbau energetischer Quartierskonzepte unter Einbindung
erneuerbarer Energien und Sektorenkopplung

Grundlagen schaffen

Eigenversorgung

Eigene Energietochter

Warmecontracting mit
Dritten

kiinftigen Vertragspartners ist sehr wichtig. Die
langen Vertragslaufzeiten mit mindestens zehn
Jahren und das damit verbundene hohe finanzielle
Vertragsvolumen sowie die Abhadngigkeit von der
Dienstleistungs- und Servicequalitat erfordern
eine hohe Verldsslichkeit des Contractors. Es ist
daher dringend angeraten, die gewerbliche War-
melieferung auszuschreiben und sich von mehre-
ren, am Markt etablierten Contractoren Angebote
vorlegen zu lassen. Wichtige Inhalte der Ausschrei-
bung werden im Forschungsbericht erlautert.

Handlungsempfehlungen aus

dem Forschungsbericht

Um die zukiinftigen Klimaschutzanforderun-
gen bei bezahlbarem Wohnen zu erreichen, sind
hocheffiziente und wirtschaftliche Konzepte ins-
besondere zur Energieversorgung von Quartieren
erforderlich. Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen
im Forschungsprojekt zeigen, dass Heizungsmo-
dernisierungen nicht nur effizienter, sondern
auch hdufig die einzig wirtschaftlich gebotene
Energieeinsparoption sind, wenn die Hiillflache
schon gedammt wurde und die Warmedammung
bautechnisch noch mangelfrei ist.

Da das Warmecontracting kein Allheilmittel sein
kann, gleichwohl aber groBe Chancen bietet, sollte
sich jedes Unternehmen intensiv damit beschaf-
tigen. Der Forschungsbericht beschreibt die un-
terschiedlichen Geschaftsmodelle und gibt einen
Handlungsleitfaden fiir die individuelle Entschei-
dung jedes Wohnungsunternehmens abhangig von
der eigenen BestandsgroBe. Zentrale Handlungs-
empfehlungen sind Abb. 4 zu entnehmen.

- Zentralisierungskonzepte fiir dezentral versorgte Bestande
- Aufbau von eigenem Fachpersonal TGA sehr sinnvoll
- Betriebsoptimierung der Heizanlagen durch Fernwartung

- Ausgriindung einer eigenen Energietochter bei mehr als 3.000
WE (mit Insourcing Messdienste evtl. auch ab 1.500 WE)

- Erneuerung ineffizienter Heizungen durch Anlagencontrac-
ting, Rest durch Betriebsfiihrungscontracting

- Betriebsoptimierung der Heizanlagen durch Fernwartung

- Ausschreibungsverfahren ist zwingend notwendig

- Definition Servicequalitat und Bewertung Bieterqualitdt (iber
Scoring sehr wichtig

- Vertragslaufzeiten 10 bis 15 Jahre mit sehr intensiver Kontrolle
der Auswirkungen frei verhandelbarer Preisgleitklauseln



