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Energiemanagement

stellt Immobilienbetreiber
vor neue Anforderungen

Flexibel, transparent, prozessorientiert

Professionelles Energiemanagement in groBen Gewerbeimmo-
bilien wird immer wichtiger. Nicht nur auf die verursachungs-
gerechte Verteilung und Abrechnung der Energiekosten kommt
es in Zeiten preissensibler Mieter und hoher Fluktuationsraten
verstarkt an. Durch die Liberalisierung des Energiemarktes er-
o6ffnen sich fiir die Betreiber auch neue Erléschancen. Fiir die
notige Datentransparenz und Abrechnungsgenauigkeit sorgt
XAP-facility, die auf die Branchenbediirfnisse ausgerichtete IT-
Losung der Somentec Software AG.

ewerbeimmobilien wie Flugha-

fen, Shopping-Center, Business-
Parks, Bahnhofe usw. sind komplexe
Wirtschaftsgebilde, deren Verwal-
tung hohe Anforderungen an die
Betreiber stellt. Mieterwechsel, Zu-
sammenlegung oder Trennung von
Flichen- und Nutzungsinderungen
gehoren zur Tagesordnung. Vor die-
sem Hintergrund ist die zuverldssige
und transparente Erfassung des
Energie- und Wasserverbrauchs so-
wie die gerechte Kostenverteil- und
Verbrauchsabrechnung eine abso-
lute Herausforderung, Dies umso
mehr, da die Preissensibilitit der
Verbraucher aufgrund zuletzt stetig
gestiegener Energiekosten deutlich
zugenommen hat und Mieter ihre
Verbrauchsabrechnungen mit Ar-
gusaugen priifen.

Liberalisierung des Energiemarktes
steigert die Anforderungen
Zusitzliche Anforderungen in Form
komplexer Datenaustauschprozesse
entstehen, wenn Mieter den Energie-
lieferanten wechseln. Durch die Li-
beralisierung des Energiemarktes er-
offnen sich fiir Immobilienbetreiber
aber auch neue Chancen, indem sie
beispielsweise das Energiemanage-
ment aktiv in die Hand nehmen, et-
wa als Energichindler oder rtlicher
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Netzbetreiber. Die notige Unterneh-
mensgrofe und entsprechende Am-
bitionen vorausgesetzt, verspricht
das Einklinken in die Wertschép-
fungskette der Energielieferung
zusitzliche Erlése. Ohne moderne
IT-Instrumente sind die vielfiltigen
und zunehmend komplexen Auf-
gaben des Energiemanagements in
Groffiimmobilien allerdings nicht
(mehr) zu bewiltigen.

In diesem Aufgabenumfeld hat sich
Somentec Software aus dem siid-
hessischen Langen als marktfithrender
IT-Anbieter etabliert. Mit XAP.facility
stellt das auf die Verbrauchsabrech-
nung in der Versorgungswirtschaft
spezialisierte Software-Haus eine IT-
Lésung zur Verfiigung, die genau
auf die Aufgabenstrukturen grof8er
Gewerbeimmobilien zugeschnitten
ist. Die Fahigkeit des Systems, die
klassische zihlerbezogene Ver-
brauchsabrechnung mit der kosten-
bezogenen Verteilrechnung (z. B.
mit Hilfe von Verdunsterrdhrchen
oder anderen Umlageschliisseln) zu
kombinieren, sorgt fiir die heute
bendtigte Abrechnungsflexibilitit.
Wie komplex eine transparente und
zuverlissige Kostenverteil- und
Verbrauchsabrechnung in der Praxis
tatsachlich ist, verdeutlicht der Blick
auf einige Referenzprojekte.

Foto: Fraport

Die kontinuierliche Energievert hserf;

g am Frankfurter Flughafen versetzt Fraport in
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die Lage, Elektroeinrichtungen effizienter einzurichten

Beispiel Fraport i
Fraport ist die Betreibergesellschaft
des Frankfurter Flughafens: Auf
dem Areal sind knapp 500 Firmen
ansissig, die ca. 62 000 Menschen
einen Arbeitsplatz bieten. Der
jahrliche Energiebedarf belduft sich
auf insgesamt rund 1 Mrd. kWh.
Diese Energiemenge muss auf etwa
30 000 separat zu betrachtende Ob-
jekte verteilt werden: Riume aller
Art, Lagerhallen, technische Anlagen
usw. Jeder Raum wird mit Strom
versorgt, hinzu kommen je nach
Bedarf Wirme, Kilte und Gas. Die
Zahl der Abrechnungen bewegt sich
zwischen 100 000 und 120 000 pro
Abrechnungslauf, vier werden pro
Jahr durchgefiihrt.

Bevor Fraport XAP installierte,
wurde in vielen Fillen der am Ge-
biudeeingang gemessene Energie-
verbrauch pauschal iiber den Faktor
m* verteilt, ohne dabei Nutzungsart
und -intensitit zu beriicksichtigen.
Dabei macht es beim Energiebedarf
einen erheblichen Unterschied, ob
ein Raum beispielsweise im Ein-
oder Zwei-Schichtbetrieb genutzt
wird, ob es sich um einen Lager-
raum handelt oder einen mit vielen
Elektrogeriten ausgestatteten Kon-
ferenzraum. Dariiber hinaus ver-
misste das Fraport-Management die

ndtige Verbrauchstransparenz, um
den eigenen Energiebezug zu
optimieren.

Zunichst wurde das neue Terminal
II des Frankfurter Flughafens mit
elektronischen Zihlern ausgeriistet,
die im 15-Minuten-Rhythmus Ver-
brauchswerte liefern. Diese werden
automatisch ins XAP-System einge-
spielt und darin verrechnet. Wo der
Verbrauch weiterhin nicht direkt
gemessen werden kann, werden die
Energiekosten iiber Schliissel auf
Liegenschaften und deren Nutzer
verteilt. Dazu wurden Nutzungsfak-
toren definiert wie Art der Nutzung,
Nutzungsintensitit und Flichengro-
e und nach Einfluss auf den Ver-
brauch gewichtet.

Anhand dieser gewichteten Fak-
toren gibt es fiir jeden Mieter pro
Nutzungsobjekt einen Schliissel,
mit dem der Gesamtverbrauch
exakt auf die einzelnen Einheiten
verteilt werden kann. Die kontinu-
ierliche Verbrauchserfassung ver-
setzte Fraport dariiber hinaus in
die Lage, nachgelagerte Elektro-
anlagen effizienter einzurichten
und die Lastspitzen zu kappen,

was sich rasch in einer spiirbaren
Energiekostenreduktion nie-
derschlug.
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Beispiel Shopping-Center Siid
Das Shopping-Center Siid in Wien-
Vosendorf ist nach eigenen Anga-
ben das grofite Einkaufszentrum
Europas. Mit XAP.facility werden
rund 1100 Stromzéhler mit den
Nutzern direkt abgerechnet und
etwa 300 Wasserabrechnungen er-
stellt. Zur Unterstiitzung des
Abrechnungsprozesses wurde die
Erfassung und Plausibilititsprifung
der Ablesungen in XAP durch An-
bindung der mobilen Datener-
fassung weitgehend automatisiert.
Auflerdem wurde das Abrechnungs-
system an das bestehende Rech-
nungswesen angeschlossen, so dass
alle Abrechnungen und die daraus
resultierenden Buchungsinformatio-
nen automatisch itbergeben werden.

Beispiel ECE

Die in Hamburg ansissige ECE Pro-
jektmanagement GmbH & Co. KG
gilt als europiischer Marktfiihrer bei
der Entwicklung und beim Betrieb
von Shopping Centern. Das Unter-
nehmen betreibt 77 innerstidtische
Einkaufscenter mit insgesamt 2,2
Mio. m? Verkaufsfliche, die meisten
davon in Deutschland, in jiingerer
Vergangenheit aber auch vermehrt
im europdischen Ausland. Weitere
14 Objekte sind in Planung oder im
Bau. Bei ECE werden die Ver-
brauchswerte an den Zihlern vor
Ort erfasst und zentral in Hamburg
verarbeitet. Gesucht wurde eine
Software, die einerseits komplexe
Flichenzuordnungs- und Kostenver-
teilungsstrukturen korrekt abbildet,
aber auch einen komfortablen und
fehlerfreien Workflow gewihrleistet.
Um die speziellen ECE-Anforderun-
gen an die Auswertung und Aufbe-
reitung der Abrechnungsergebnisse
zu erfiillen, musste Somentec zusétz-
liche Funktionen bzw. Werkzeuge
entwickeln. Beispielsweise wurde ein
komplett neues Berechtigungskon-
zept realisiert, das den Zugriff der
Center-Mitarbeiter auf die Daten-
inhalte steuert.

Eine andere Besonderheit war die
gemeinsame Konzeption und Ent-
wicklung eines Assistenten fiir die
Ablesung der Zahlerstinde, an der
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neben Somentec auch die derago
GmbH aus Lottstetten beteiligt war,
Anbieter des fithrenden mobilen
Ablesesystems MZE. ,Der Assistent
erzeugt aus dem zentralen Abrech-
nungssystem in einem Schritt den
Ableseauftrag mit tagaktuellen
Daten®, erklirt Somentec-Projekt-
leiter Reinhard Haase den Ablauf.
»Die Daten werden ohne Unterbre-
chung fiir die mobile Datenerfassung
aufbereitet, per Datenferniibertra-
gung auf PCs in den Shopping-
Centern und von dort per USB-
Schnittstelle auf die mobilen
Ablesegerite der Hausinspektoren
{ibertragen. Beim Ablesen identi-
fiziert der PDA jeden Zihler ein-
deutig durch das Einscannen des
am Zihler angebrachten Barcodes
und ordnet ihn dem Ablesewert
unverwechselbar zu. Nach der Ab-
lesung werden die Messergebnisse
ebenfalls vollautomatisch und
bruchfrei vom PDA direkt bis in die
Zwischendatei des Ablesesystems
zuriickiibertragen, wo die Daten fiir
die weitere Verarbeitung zur Ver-
fiigung stehen. Der im Assistenten
abgebildete Workflow gewihrleistet
absolute Verfahrenssicherheit.”

Vom Einsatz einer professionellen
IT-Lésung profitieren alle
Vorhandene Managementsysteme
stellen fiir die beschriebenen Auf-
gaben keine ausgereiften Funk-
tionalitiiten bereit. Martin Schweitzer,
Geschiftsfithrer der Procon Data
GmbH aus Wien, die bei der Reali-
sierung des SCS-Projekts beteiligt
war, empfiehlt fiir die Energieab-
rechnung den Einsatz von Spezialsys-
temen, die eine wirkungsvolle Ge-
schiftsprozessunterstiitztung ge-
wiihrleisten. ,,Die Energieverrech-
nung in Einkaufszentren, Flughifen
usw. ist vergleichbar mit der Energie-
abrechnung kleiner Energieversorger
bzw. Energichindler. Daher eignen
sich die dort erprobten Verfahren
und Technologien auch in diesem
Umfeld bestens.®

Alle Beteiligten profitieren vom
Einsatz professioneller Energiema-
nagementsysteme. Der Immobi-
lienbetreiber steigert die Kosten-
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transparenz und reduziert den
Verwaltungsaufwand. Beim Mieter
wiichst durch die steigende Ver-
brauchstransparenz nicht nur die
Zufriedenheit mit Objekt und Ver-
mieter, sondern sie bietet auch
messbare Ansatzpunkte, mit teuren
Ressourcen wie Energie und Wasser
sparsamer umzugehen.

Doch ab welcher Unternehmens-
grofe lohnt sich der Einsatz eines
professionellen IT-Werkzeugs wie
XAP facility? Eine konkrete Zahl
kann Somentec Experte Haase nicht
nennen: ,,Dies muss man im Einzel-
fall betrachten. Die Kosten werden
vor allem durch drei Faktoren be-
stimmt: Einerseits durch die Anzahl
abgerechneter Zahler, weil dies

In den Shopping-Centern der ECE werden
die Verbrauchswerte an den Zahlern vor Ort
erfasst und zentral in Hamburg verarbeitet

direkten Einfluss auf die Lizenz-
kosten hat. Der zweite Punkt ist der
Lizenzumfang, das heift die Frage,
was man mit der Software alles
machen will aufler der Abrechnung,
beispielsweise Gerdteverwaltung.
Der dritte Faktor ist der Customi-
zing-Aufwand. Je niher man an der
vorkonfigurierten Losung bleibt,
desto geringer ist der Anpassungs-
aufwand und desto giinstiger die
Software-Einfithrung.”

Beate Feindel,
63225 Langen
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