3[2 U [] 6 Das Wirtschaftsmagazin fiir Objekt- Managemen
Juni
¥

-

il

Aus gutem Grund aliig jutemiC jr_J}:J
Energiékostenabr gs;;u.m gRIETRIRG
mit innovativemih| ;Eji\ =yt

Stadtumbau Ost: Marktbereinigung bringt Aufwind
lf - 36 Milliarden fiir die Modernisierung - Funktionierende IT
i fordert Gesundheit - Light + Building strahlt in hellstem Licht

1

ISSN 1431-9829.  E9401



52 IT-Solutions

Liegenschaft aktuell 3/2006

Verbrauchsabrechnung, Konfliktpotenzial zwischen den Mietvertragsparteien

Abrechnung von Energie-Nebenkosten am
Beispiel der Niki-de-Saint-Phalle-Promenade

Mietnebenkosten werden hiu-
fig auch als die , 2. Miete” an-
gesehen. In ihnen steckt Kon-
fliktpotenzial. Das Verhaltnis
zwischen Mieter und Vermie-
ter kann dadurch erheblich
belastet werden. Beide Partei-
en sind Risiken ausgesetzt:

e fehlende unterjahrige
Ubersicht iiber
Verbrauchs- und
Kostenentwicklung,

* Vorlage der Nebenkosten-
abrechnung erst nach er-
heblicher Zeitverzogerung.

Uber die Auskémmlichkeit
aktueller Vorauszahlungen
herrscht lange Zeit Ungewiss-
heit. Seitens der Mieter besteht
Unsicherheit, ob auf Grund
etwaiger Nachzahlungsforde-
rungen Riickstellungen erfor-
derlich sind. Seitens der Ver-
mieter ist das Inkassorisiko
auf Basis der vorgeleisteten
Abschlagszahlungen an das
Versorgungsunternehmen zu
tragen.

Im Vergleich zur technischen
,Erstausstattung” der vor rund
30 Jahren erbauten Shopping-
Mall, ehemals Passerelle heute
Niki-de-Saint-Phalle-Pro-
menade in Hannover, sind im
Zuge der erfolgten Sanierung
umfangreiche zentrale und
dezentrale Ver- und Entsor-
gungsanlagen (z.B. Klima- und
Liftungstechnik, Vakuumtech-
nik fiir Schmutzwasser) sowie
Beleuchtungseinrichtungen
installiert worden. Der Anteil
der auf die Mieterschaft um-
zulegenden Allgemeinverbrau-
che durch diese energieinten-
siven Anlagen ist erheblich
gestiegen. In der Konsequenz
hat der verantwortliche Mall-
Betreiber, die HRG Passerelle
mbH & Co. KG (HRG), im Ver-
gleich zur alten Haustechnik
der Shopping-Mall ein hoheres
Energievolumen zu beschaffen
und abzurechnen.

Fernwdarmelibergabestelle mit digitaler Verbrauchsabmessung

Losungsansatz: Monatliche
(Schluss-)abrechnung von
Energiekosten

Das seitens der Mieter nicht
primdr verfolgte energieorien-
tierte Verbrauchsverhalten gab
vor Eroffnung der sanierten
Shopping-Mall im November
2002 Anlass zur Befirchtung,
die Nebenkosten wiirden in un-
kontrollierbare Hohen klettern.
Dies galt umso mehr, da wegen
der Erstinbetriebnahme nach Sa-
nierung keine Erfahrungswerte
Uber Verbrauche vorlagen. Die
Kalkulation der auskdmmlichen
Vorauszahlung fiir die Medien
Strom, Warme und Kélte war
fir das erste Jahr nicht mog-
lich. Die bisher bekannten Ab-
rechnungsformen waren nicht
geeignet. Die gednderten Rah-
menbedingungen stellen an die
Abrechnungssystematik vollig
neue Anforderungen. Der Mie-
terschaft sollten Verbrauche und

Uber die HRG

Als Full-Service Dienstleis-
ter in Sachen Immobilien
ist die HRG Schnittstelle
zwischen Investoren, lde-
engebern, Standortinha-
bern, Architekten und Be-
treibern. Zwischen Vision
und Moglichkeiten schafft
der Immobilien-Dienst-
leister und Investor so mit
ausgesuchten  Netzwerk-
partnern individuelle Lo-
sungen und Raume fir alle
Bereiche des Lebens auf
dem privaten und gewerb-
lichen Immobiliensektor.

Niki-de-Saint-Phalle-Promenade Www'hrg-hannovehde
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deren Kosten zeitnah, verursa-
chungs- und verbrauchsgerecht
vorgelegt werden. Dies setzt
eine technisch mogliche und
wirtschaftlich durchfiihrbare,
zeitnahe Verbrauchsablesung
bzw. -verrechnung voraus.

Merkmale des Losungsansat-

zes fiir die Abrechnung:

¢ taggenaue Verbrauchs-
ablesung,

¢ sofortige Datenverfiigbarkeit
durch EDV-unterstitzte
Z&hlerablesung,

¢ Verbund zwischen
Abrechungsprogramm und
Finanzbuchhaltung,

e transparente Darlegung der

Verbrauche gegentber

Mieterschaft,

mieterindividuelle,

verursachungsgerechte

Umlageschliissel

(kein Gieskanneneffekt bei

Allgemeinverbrauchen),

zeitnahe Verbrauchs-

(schluss)abrechnung,

keine Nachzahlungen.
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EDV-Schnittstelle fiir die Ubergabe Verbrauchs-

werte

Seit Inbetriebnahme des ers-
ten BauabschnittesderNiki-de-
Saint-Phalle-Promenade rech-
net HRG ihre 34 Mieteinheiten
(Mietflache: 3.600 m?2) Uber
die neue Abrechnungssyste-
matik ab, deren Basis heute
die GiT-Software INTEGRA
Immobilienmanagement bildet.

Systematik und Funktions-
weise der Abrechnung

Die Mieter der Niki-de-Saint-
Phalle-Promenade erhalten fir
die Verbrauchsmedien Wasser,
Warme, Kilte und Strom mo-
natliche (Schluss-)Rechnungen.
Die Durchfiihrbarkeit dieser
Abrechnung ist abhidngig von
rechtlichen und technischen

Bedingungen, die die Beteilig-
ten Versorger, Mieter und Ver-
mieter betreffen.

Rechtliche Voraussetzungen:
Die Versorger sind zur unter-
jahrigen Verbrauchs-Schluss-
rechnung gegentiber der HRG
verpflichtet. Hiernach missen
die Versorger ihre Monatsver-
brauchsrechnungen unmittel-
bar nach Monatsende vorle-
gen, woraufhin HRG sogleich
die Zahlung veranlasst. Ver-
traglich sind Nachberechnun-
gen ausgeschlossen.

Im  Mieter-Vermieter-Verhalt-
nisbestehtsomitSicherheit, dass
monatsweise schlussgerechnet
werden kann. Die HRG hat den
Mietern transparente, nachvoll-
ziehbare Abrechnungen unter
Anwendung der vereinbarten
Umlageschliisseln, vorzulegen.
Der einzelne Mieter ist nach
Vorlage der Monatsabrechnung
zur Zahlung verpflichtet.

Technisch/buchhalterische

Voraussetzungen:
Die  digitale
Technik er-

moglicht eine
schnelle, stich-
tagsbezogene
Auswertung  al-
ler Verbrauche.
Die in Mietein-
heiten und an
zentralen tech-
nischen  Anla-
gen installierten
digitalen  Ver-
brauchsmesser
sind per Daten
netz permanent
mit der Gebdu-
deleitzentrale
der Shopping-Mall verbunden.
Alle wichtigen Kennzahlen
werden aufgezeichnet und auf
den Datenserver abgelegt. Auf
diese Daten greift das neue Ver-
brauchsabrechnungsprogramm
bei der monatlichen Erstellung
der Mieterrechnungen zu.
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Das neue Abrechnungspro-
gramm ist integraler Baustein
der HRG-Finanzbuchhaltung.
Nach erfolgter Zdhlerauswer-
tung und Eingabe der von den
Versorgern vorgelegten Mo-
natsrechnungen werden per
Knopfdruck die mieterbezo-
genen Verbrauchsrechnungen
ausgedruckt und verschickt.
Fiir Uberwachungszwecke »

[ | \/ TEGRA-Maske

m..| zur Festlegung
der Zahler- und
=== Umlagestruktur

Kooperation von GiT mit HRG:
Innovatives INTEGRA-Modul
,Energiekostenabrechnung”

Die verbrauchsabhangige En-
ergiekostenabrechnung stellt
ein dulerst komplexes Feld
dar, das die wenigsten Im-
mobilien-Software-Losungen
vollstandig beherrschen. Das
Gelsenkirchener Software-
haus GiT (INTEGRA) hat ein
in Kooperation mit der HRG
entstandenes Modul, das na-
hezu jedes Detail im Bereich
der Abrechnung von Energie-
kosten berticksichtigt, pro-
duktreif gestaltet und bietet
dieses innovative Tool allen
INTEGRA-Kunden ab 1. Juli
2006 zur Nutzung an.

Dieses neue Modul, die
+INTEGRA Energiekostena-
brechnung”, wartet u.a. mit
zahlreichen Benfits bei den
Zahlerstanden, den Umlage-
verfahren und in der Zahler-
struktur auf.

Zihlerstande:

Zadhlerstande werden uber
eine Schnittstelle aus der Ge-
baudeleittechnik  importiert.
Das Einlesen geschieht tagge-
nau und ermoglicht einen pe-
riodenunabhdngigen Wechsel
von Mietern bzw. Zahlern.

Umlageverfahren:

Der INTEGRA-Ansichtsmo-
dus ,Umlageverfahren” dient
der Beschreibung von Umla-
geschliisseln. Basierend auf
ihre Verhadltniszahl driickt
sich jede Schliissel-Position
im Ergebnis aus. Dabei kon-
nen Sie die Umlageschliis-
sel durch Skript-Einbindung

dulerst flexibel erzeugen und
(zur Laufzeit) an lhre indivi-
duelle Anforderung anpassen
(,Scripter-Studio”).

Umlage- und Zahlerstruktur:
Hier werden alle Flachen und
ihre Abhdngigkeiten in Bezug
auf Zahler beschrieben. Eine
mogliche  Verbindung  wird
uber Pfeile visualisiert und kul-
miniert an so genannten ,Kno-
ten”. Der an dem jeweiligen
,Knoten” (Zahler) hinterlegte
Umlageschliissel bestimmt die
Art und Weise, auf der die an-
fallenden Kosten auf weitere
,Knoten” verteilt werden. Dies
sind dann ,Unterknoten”, die
die Fldchen anzeigen.

Komfortabel ist dabei nicht nur
die Erzeugung von Grafiken,
mit denen sich tbersichtliche
Strukturmodelle darstellen las-
sen, sondern auch das nach-
tragliche Andern der Struktu-
ren durch Drag & Drop. Auch
die ,Knoten” lassen sich frei
positionieren und somit &du-
Berst transparent darstellen.
Die Infografik kann als Bitmap
oder - in komprimierter Form -
auch als JPEG gespeichert und
anschliefend gegebenenfalls
auch ausgedruckt werden.
Neben der Grafik erzeugen
Sie aus den Stamm-/Bewe-
gungsdaten  bequem auch
weitere abrechnungsrelevante
Ausdrucke, z.B. die Abrech-
nung selbst oder die Anlage
zur Abrechnung.

www.integrasoftware.de
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Abbildung Verbrauchsabnehmer einer

Ladeneinheit

gehen die Rechnungsbetrige
automatisch in die Debitoren-
liste der HRG.

Die exakten digitalen Ver-
brauchsmessungen fiihren zu
sicheren, unanfechtbaren Ab-
rechnungsergebnissen. Im Ver-
gleich zu einem sehr pauscha-
len, nur nach m2-Mietflache
ausgerichteten  Kostenumlage-
verfahren gewahrleisten diese
Messungen im Verbund mit dif-
ferenzierten Umlageschliisseln
eine hohe Gerechtigkeit bei der
Verbrauchszurechnung auf die
jeweiligen Mieter.

INTEGRA: Alle Details der
Energiekostenabrechnung

Die hier beschriebene Syste-
matik kommt seit Anfang 2002
zum Einsatz. An Stelle einer
eigenen Software-Losung tritt
in Kiirze das wohl einzigartige
Modul ,Energiekostenabrech-
nung” der GiT-Software INTE-
GRA Immobilienmanagement.
Das Modul, das jedes Detail im
Bereich der Abrechnung von
Energiekosten durch die HRG
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berticksichtigt,
wurde durch die
GiT  zunichst
exklusiv auf die
individuellen
Anforderung
der HRG hin
programmiert
— das alles stets
in enger Ko-
operation  mit
den Juristen der
HRG  zwecks
Erarbeitung der
vertraglichen
Grundlagen.
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Die INTEGRA Energiekostena-
brechnung befindet sich z.Z. in
der Generalerprobung bei der
HRG und wird ab 1. Juli 2006
als Plug-in auch allen weiteren
INTEGRA-Kunden angeboten,
die sich intensiv mit dem kom-
plexen und weit verbreitetem
Thema einer verbrauchsabhan-
gigen Energiekostenabrechnung
auseinandersetzen miissen (s.
Kasten).

Die Versorgungs- und Ab-
rechnungskonzeption  wurde
von einem  Wirtschaftspri-
fungs-unternehmen auf seine
Veritdt hin tberprift und tes-
tiert. Hiermit hat die HRG ein
weiteres Geschdftsfeld im Um-
feld der Immobilie erschlossen.
Die zeitnahe Offenlegung und
Abrechnung der Verbrauche
versetzt die Mieter in die Lage,
durch Anpassung des eigenen
Energieverbrauchsverhaltens
die Nebenkosten maligeblich
zu senken. Aufwendige und
langatmige, hdufig mit Zeit-
verzogerungen belastete Ne-
benkosten-Streitigkeiten, gar

gerichtliche Auseinanderset-
zungen zwischen den Mietpar-
teien, gehoren der Vergangen-
heit an.

ten Forderungsausfille. Nach
Neueroffnung des zweiten
Bauabschnittes im Mai 2006
werden die monatlichen Ver-
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Vorteile der neuen

Abrechungssystematik:

¢ Kalkulationssicherheit fiir
Mieter und Vermieter,

¢ Minimierung der Forde-
rungsausfalle des Vermieters,

* mieterseitig steuerbare
Energieeinsparung,
reaktionsschnell durch

e unterjahrige, monatliche
Transparenz bei
Verbrauchen und Kosten,

¢ konkreter Ansatzpunkt zur
Senkung der Nebenkosten
(2. Miete).

brauchsrechnungen an rund 60
Einheiten (Mietflache: 9.000 m2)
verschickt. Bei einem zu erwar-
tenden Jahres-Stromverbrauch
von rd. 4.000.000 kW/h und
einen Warmeverbrauch von rd.
1.250.000 kW/h unterstiitzt die-
se Abrechnungssystematik aktiv
Energieeinsparungsaktivitdten in
der Niki-de-Saint-Phalle-Prome-
nade und leistet damit — sozusa-
gen nebenbei — einen wesent-
lichen Beitrag zur Senkung der
,2. Miete”,
Hagen Raddatz,
Prokurist und Bereichleiter
Projektentwicklung und
—management der HRG
Hannover Region
Grundstiicksgesellschaft
Verwaltung Il GmbH

Fazit und Ausblick

Seit Einflihrung der neuen Ab-
rechnung im November 2002
hat die HRG keine nennenswer-

INTEGRA: Erfolgreiche Software
fiir ein erfolgreiches Immobilienmanagement

INTEGRA Immobilienmanage-
ment nimmt durch Umfang und
Qualitdt von Basis-Losung mit
allen Plug-Ins eine herausragende
Position im Premiumsegment der
Immobilien-Software ein.
flichenorientierte Konzept meis-

Das

tert jede Herausforderung einer
anspruchsvollen und modernen
Immobilienbewirtschaftung. Und
die modulare Struktur erméglicht
in jedem Verwaltungssegment
eine zuverldssige und gleichzeitig
bedienerfreundliche Organisati-
on und Kontrolle.

Inzwischen arbeiten mehr als
3.000 User mit INTEGRA Immo-
bilienmanagement. Zu den Kun-
den zihlen neben der HRG u.a.
die Credit Suisse Asset Manage-
ment, die delta lloyd gruppe oder
Donaldsons Deutschland.
www.git.de



