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B / ukunft der Wohnungswirtschaft B

Nebenkostenoptimierung
durch Mieterbeteiligung

Jiirgen Heise

Durch die Energiepreissteigerungen sind Mieter hinsichtlich ihrer Nebenkosten
sensibler geworden. Gleichwohl Wohnungsunternehmen fiir die Energie-
und Wasserpreise nicht verantwortlich sind, steigt doch auch fiir sie der

Handlungsdruck, denn fiir den Mieter zahlt am Ende nur die Gesamtmiete. Dass

sich nicht nur mit aufwendiger energetischer Sanierung, sondern auch durch
Mieterbeteiligung bei der Priifung von Rauchmeldern sowie der Heizkosten- und
Wasserzihlerablesung Kosten sparen lassen, weist der Autor am Beispiel der
Hamburger Saga-GWG mit ihren rund 130 000 Wohnungen nach. (Red.)

Die steigenden Kosten fiir die soge-
nannte zweite Miete zwingen viele
Wohnungsunternehmen zum Handeln,
obwohl sie selbst flr die Kostensteige-
rungen nicht verantwortlich sind. Preis-
sensibilitdt der Mieter fiir ihre Betriebs-
und Heizkosten sowie ein gewachsenes
offentliches Bewusstsein fiir das Thema
Energiesparen erfordern neben energe-
tischen Modernisierungen auch kleintei-
lige MaBnahmen.

Das Pilotprojekt

Das Ergebnis vorweg: Anfang Oktober
2008 startete Saga-GWG im Stadtteil
Harburg, in Hamburgs Siuiden, ein neues
Verfahren, bei dem die Mieter einmal
im Jahr die Heizkostenverteiler sowie
die Wohnungswasseruhren selbst able-
sen und die Werte an einen Dienstleis-
tungspartner schicken. Dieser Dienst-
leistungspartner, die Firma Servcount,
Tochterunternehmen des kommunalen
Wasserver- und -entsorgers Hamburg
Wasser, tibernimmt die Installation der
Heizkostenverteiler, ist Adressat der
durch die Mieter abgelesenen Daten
und bereitet diese auf.

Saga-GWG erstellen auf der Basis

der durch Servcount generierten Ver-
brauchswerte die jahrliche Betriebs-
und Heiz-/Warmwasserkostenabrech-
nung. Zusatzlich zur Installation der
Heizkostenverteiler riistet das Dienst-
leistungsunternehmen die Wohnungen
mit Rauchwarnmeldern aus. Den jahr-
lichen Funktionstest Gibernehmen wie-
derum die Mieter selbst.

Ausloser der Uberlegungen war die ge-
setzliche Verpflichtung, in Hamburg bis
Ende 2010 die Bestandswohnungen mit

Rauchwarnmeldern auszuriisten. Die
gesetzliche Verpflichtung umfasst auch
eine jahrliche Funktionspriifung, fiir die
allerdings keine besondere Fachkunde
erforderlich ist. Zielsetzung war zu-
nachst, eine Kostenbegrenzung durch
Biindelung mit den jahrlichen Ableseter-
minen fiir Heizkostenverteiler und Woh-
nungswasserzahler zu erreichen. Mehr-
kosten durch die Installation der Rauch-
warnmelder sollten durch Minderkosten
im Bereich der Abrechnungsdienste zu-
mindest kompensiert werden.

Preisabfragen bei den Messdienstfirmen
flir komplette Leistungspakete mit Able-
sung der Heizkostenverteiler und Woh-
nungswasserzahler sowie des Funktions-
testes Rauchwarnmelder fiihrten nicht
zum gewiinschten Ergebnis. Funksysteme
schieden als Alternative aus. Die ver-
gleichsweise hohen Investitionskosten
sind, sofern es sich um einen System-
wechsel handelt, iber die Miete nicht
refinanzierbar.

Die neue Idee

So entstand eine neue Idee, Kostenre-
duzierung und Komfortsteigerung fiir
Mieter durch Selbstablesung zu gene-
rieren, ein Verfahren, das bei Energie-
lieferanten mit Direktlieferbeziehungen
zum Kunden durchaus (iblich ist. Fiir
Saga-GWG kam es bei dieser Geschafts-
idee insbesondere darauf an, eigene
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Kernkompetenzen (eigene Erstellung der
Betriebskosten- und Heiz-/Warmwasser-
kostenabrechnung) zu kombinieren mit
den Kernkompetenzen eines erfahrenen
Partners mit Selbstablesesystemen fiir
die Verbrauchsdatenerfassung und Auf-
bereitung der Daten.

Im Portfolio der klassischen Messdienst-
firmen waren Selbstablesesysteme nicht
enthalten. Spezielle Anbieter fiir Selbst-
ablesesysteme sind bisher nicht am
Markt. Derartige Erfahrungen sind aller-
dings vorhanden bei den Energieversor-
gungsunternehmen mit Direktlieferver-
trdgen zum Endverbraucher (Mieter).

Hier bot sich Hamburg Wasser mit er-
klartermaBen guten langjahrigen Erfah-
rungen mit der Selbstablesung an, die
auf Ableseverfahren bei der Heizkosten-
ermittlung von Wohnungsunternehmen
Ubertragen wurden. In einer gemein-
samen Projektierungsphase wurden die
Rahmenbedingungen des Selbstablese-
verfahrens abgestimmt und letztlich
vertraglich vereinbart.

Die Rahmenbedingungen

Zunichst einmal miissen die eingesetz-
ten Gerate in ihrer Handhabbarkeit die
Mieterselbstablesung unterstiitzen. Zu-
gleich missen sie grundsatzlich geeignet
sein, Fehlangaben bis hin zu Manipulati-
onsversuchen maglichst auszuschlieBen.

Bei den Heizkostenverteilern (HKV) be-
deutete dies, die bisherigen auf Ver-
dunsterrohrchen basierten HKV auszu-
tauschen gegen elektronische HKV mit
digitalem Display. Verwendet werden hier
Gerate der Firma Kundo Systemtechnik,
die aus Griinden der Benutzerfreundlich-
keit speziell fiir den Hamburger Einsatz
modifiziert wurden. Statt vier wechselnde
Angaben auf dem Datendisplay zeigen
die neuen Heizkostenverteiler nur noch
zwei Werte an, eine fortlaufende Ver-
brauchsanzeige und im Wechsel dazu die
Anzeige einer Priifziffer. Beide Werte sind
bei der jahrlichen Selbstablesung anzuge-
ben. Die Priifziffer dient der sofortigen
Plausibilisierung des gemeldeten Ver-
brauchswertes.

Bei den Wohnungswasserzéhlern erga-
ben sich keine produktspezifischen An-
derungserfordernisse. Hier wurden ledig-
lich die Austauschtermine der Messkap-
seln auf ein einheitliches Eichintervall
von fiinf Jahren harmonisiert.

Zusatzlich zum Austausch der alten
Verdunsterrohrchen gegen neue digitale



selbstablesefahige Heizkostenverteiler
installierte Servcount auch die Rauch-
warnmelder in den Wohnungen. Der
zum Einsatz kommende Rauchwarnmel-
der hatte zum Zeitpunkt der Produkt-
auswahl einige Alleinstellungsmerkmale,
die den Selbsttest durch Mieter unter-
stlitzen. So ist eine Priiftaste vom Boden
aus bedienbar (,Besenstieltest"). Es hat
eine Stummschaltungsfunktion bei Fehl-
alarm, die Raucheintritts6ffnungen sind
vom Boden aus gut sichtbar. Das Gerét
verfligt tiber einen permanenten Innen-
kammer-Eigentest. Die Batterie besitzt
eine zehnjahrige Lebensdauer. Sie ist
nicht entnehmbar und somit von der
Gerategarantie mit umfasst. Natiirlich
verfuigt das Produkt lber alle Zulassun-
gen und Zertifikate.

Die elektronischen Heizkostenverteiler
und die Rauchwarnmelder bleiben im
Eigentum von Servcount. Sie werden
nach jeweils zehn Jahren zum Ablauf der
Batterielebensdauer ausgetauscht. Der
Austausch der Geréte findet jeweils zu-
sammen mit dem Wechseln der Mess-
kapseln statt, sodass es fiir die Mieter
nur noch ein Minimum an Terminen
kiinftig geben wird.

Die jahrliche Selbstablesung wird unter-
stlitzt durch eine vorbereitete dreiteilige
Ablesekarte, die ausgefillt an Servcount
zurtickzuschicken ist. Raume und Gera-
tenummern sind hierbei zur leichten
Identifizierung bereits eingedruckt. Bei
den Rauchwarnmeldern bestatigt der
Mieter die Priifschritte und sendet die
Karte alsdann mit seiner Unterschrift
versehen an Servcount zuriick. Es ist
vorgesehen, kiinftig auch Angaben

lber das Internet zu ermoglichen.

Die Selbstablesung

Die Umriistung des Bestandes erfolgt in
mehreren Abschnitten. Diese orientieren
sich an den Eichfristen der Wohnungs-
wasserzahler. Die letzten Wohnungen
werden im Jahre 2012 [ 2013 umgerdstet
werden. Fir die nach 2010 vorgesehenen
Wohnungen wird allerdings die Installati-
on der Rauchwarnmelder in den Jahren
2009 und 2010 vorgezogen, um der ge-
setzlichen Pflicht Genlige zu tun.

Die ersten rund 23 500 Wohnungen sind
inzwischen umgerustet. Hierflir waren 35
Montageteams im Einsatz. Im Zuge der
Umriistung wurden noch einmal die
Verbrauchswerte bei den Heizkosten fiir
die bisherigen Ablesedienste abgelesen
und zur Datenaufbereitung zur Verfi-
gung gestellt. Die Mieter wurden jeweils
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rechtzeitig und umfassend informiert.
Ein Info-Bus von Hamburg Wasser/Serv-
count informierte zusatzlich in den je-
weiligen Wohngebieten die Mieter vor
Ort Uber die MaBnahmen. Des Weiteren
informiert das Saga-GWG-Mietermaga-
zin lber die neuen Verfahren und die
Montage der Gerdte mittels einer Repor-
tage liber den Technikerbesuch bei einer
Saga-Mieterin.

Ende 2009 lesen die Mieter erstmals
selbst ihren Verbrauch von Wasser und
Heizwdrme ab und testen die Rauch-
warnmelder. Wer hierbei durch Handi-
caps Schwierigkeiten hat, erhilt eine
kostenlose Unterstiitzung. Wer aus an-
deren Griinden daran interessiert ist,
dass ein Ableser kommt, kann auch dies
als Dienstleistung bei Servcount gegen
eine entsprechende ,Gebiihr" bestellen.
Die sogenannte Verweigererquote in der
ersten Umriistungsphase liegt bei unter
zwei Prozent.

20 Prozent Einsparung

Fiir Saga-GWG ist die Einflihrung des
neuen Selbstableseverfahrens aus vie-
lerlei Hinsicht attraktiv. Aufgrund der
Selbstablesung durch die Mieter redu-
zieren sich die Ablesekosten. Der bisher
fir die manuelle Ablesung durch einen
Mess- und Ablesedienst erforderliche
Kostenanteil entfallt. Das Selbstablese-
verfahren umfasst die Heizkostenvertei-
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ler, die Wasseruhren sowie eine Besta-
tigung lber die von den Mietern durch-
zuflihrenden Funktionstests an den
Rauchwarnmeldern. Die Werte werden
von den Mietern auf einem speziellen
Formular notiert und Servcount zuge-
schickt. Alternativ konnen die Daten
auch uber das Internet tibermittelt wer-
den. Das Verfahren fiihrt im Ergebnis
dazu, dass rund 20 Prozent der bishe-
rigen Kostenanteile fiir dieses Leistungs-
paket eingespart werden. Dieser Vorteil
kommt den Mietern direkt zugute.

Fiir die Mieter bringt das Selbstablesever-
fahren weitere Vorteile mit sich: Die teil-
weise aufwendigen und lastigen Termin-
absprachen mit den Ablesedienstleistern
entfallen. Die neuen Wasserzéhler und
digitalen Heizkostenverteiler arbeiten
nicht nur genauer. Da sie leichter ables-
bar sind, bieten sie den Mietern zudem
eine gute Kontrolle tiber ihren Verbrauch.
Auch die Funktionspriifung der Rauch-
warnmelder durch den Mieter selbst spart
Geld. Mit den gewdhlten Geréten ist die
Priifung simpel durchzufiihren. Zudem
erhohen die Rauchwarnmelder die Si-
cherheit.

Das Projekt von Saga-GWG und Serv-
count stellt sich zunehmend als ein Zu-
kunftsmodell fiir die kostensparende
Ablesung und Abrechnung von Betriebs-
kosten auf dem Wohnungsmarkt dar.
Bundesweit ist ein wachsendes Interesse
flr dieses Modell zu verzeichnen. 4



