Wege aus der Kostenfalle

Energiebedarf belastet Wirtschaftlichkeit: So erzielen Sie Kosteneinsparungen!

Noch vor einigen Jahren trugen allein der Standort, die Ausstattung sowie

die Kaltmiete einer Immobilie ihrer Wirtschaftlichkeit Rechnung. Stand
heute bestimmen weit mehr Einflussfaktoren, ob und inwieweit eine Lie-
genschaft effizient betrieben werden kann. So geht etwa ein groB3er Teil
der Gesamtaufwénde einer Immobilie auf die Energieversorgungskosten
und die damit in Verbindung stehenden Einzelposten zuriick.

D ie in den letzten Jahren stetig stei-
genden Preise in diesem Bereich
entwickeln sich fiir Immobilienbesitzer
und Mieter mehr und mehr zu einem
wachsenden Kostenrisiko. Die Aufrecht-
erhaltung einer effizienten Bewirtschaf-
tung und der Wettbewerbsfihigkeit der
Liegenschaften wird dadurch nicht un-
bedingt einfacher. Den Handlungsbe-
darf erkannt, stehen die Verantwortli-
chen jedoch hiufig vor intransparenten
Marktstudien und Branchenauswertun-
gen, was die Ableitung eines zukunfts-
weisenden Mafinahmenkatalogs zusitz-
lich erschwert. Dariiber hinaus sehen
sich die Immobilienbetreiber regelmafig
mit wechselnden Rahmenbedingungen
konfrontiert, deren komplexe Einfluss-
nahme auf energetische Wirtschaftlich-
keitsrechnungen nur mithsam und mit
hohem Aufwand auszumachen ist.

Schritt fiir Schritt

zu mehr Effizienz

In gewerblich genutzten Gebéauden gelten
im Allgemeinen neben den Aufzugs-
anlagen und gewerblichen Kiichen
insbesondere die Anlagen der Gebéude-
klimatisierung wie Kilte-, Luftungs- und
Heizungsanlagen als energetische Grofi-
verbraucher. Diese Ausgangslage kann
aber von Immobilie zu Immobilie sehr
unterschiedlich sein. Deshalb steht am
Anfang eines erfolgreichen Energiema-
nagements zunichst die Erfassung einer
soliden Datenbasis, die auf individuell
erfassten Verbrauchs- und Betriebsdaten
beruht. Sind die Daten gesammelt, gilt es
im nachsten Schritt, sie hinsichtlich mog-
licher Optimierungspotenziale zu analy-
sieren. Denn den Immobilienbetreibern
bieten sich viele Moglichkeiten, im Be-
trieb ihrer Liegenschaft Energie einzuspa-
ren: Von der Verbesserung der Isolierung
des Gebaudes, iiber den Austausch alter
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Die in den letzten Jahren stetig steigenden Preise in diesem Bereich entwickeln sich fiir Inmobilien-
besitzer und Mieter mehr und mehr zu einem wachsenden Kostenrisiko

Fenster gegen neue Isolierfenster (U-Wert
maximal 1 W/m?K) bis zum Einbau eines
Brennwertkessels oder der Optimierung
der Aufzugssteuerung konnen verschie-
dene Mafinahmen in Betracht gezogen
werden. Hinsichtlich der Klimatechnik
bieten auch die Optimierung der vorhan-
denen Regelstrategien der Liiftungsanla-
gen oder die Erneuerung der Altanlage
als auch die Umstellung der Liiftungsan-
lagen auf CO,-geregelte Volumenstrome
mogliche Ansitze, die Energiebilanz des
Gebiudes zu verbessern.

Detaillierte Analysen

als Entscheidungsbasis

Doch nicht alle genannten Moglichkei-
ten ergeben Energieeinsparungen in
identischer Hohe und nicht jede Mafi-
nahme erweist sich in gleichem Mafle
als kosteneffizient. Daher raten Experten
dringend zur Erarbeitung eines Umset-
zungskataloges auf Basis von individuel-
len, auf die jeweils zu optimierende
Einheit bezogenen Rentabilititsbetrach-
tungen. Professionelle Berater berech-

nen hier gemeinsam mit ihren Kunden
fur jede Mafinahme die Amortisation
der jeweiligen Investition. Wihrend die
Aufarbeitung der Isolierung eines Ge-
baudes recht lange Amortisationszeiten
mit sich bringt, amortisiert sich im
Gegensatz dazu die regelungstechnische
Optimierung der Liiftungsanlagen rela-
tiv schnell. Nachdem im Rahmen der
detaillierten Wirtschaftlichkeitsbetrach-
tung jede in der Liegenschaft mogliche
Maf3nahme bewertet wurde, muss nun -
auf der Priorisierung beruhend - ent-
schieden werden, in welcher Reihenfolge
die Umsetzung erfolgen soll. Anschlie-
Bend bleibt es dem Facility Manager
vorbehalten, in Abstimmung mit dem
Immobilieneigentimer die Umsetzungs-
zeitriume fiir die einzelnen Mafinah-
men festzulegen und die Budgets ent-
sprechend bereitzustellen.

Kostenrisiko kalkulierbar machen
Das Herunterbrechen der komplexen
Aufgabe, die Energieeffizienz einer Im-
mobilie zu verbessern, auf priorisierte
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und budgetierte Einzelschritte, erweist
sich in praxi als wichtige Stiitze fiir den
Projektverlauf. Immerhin werden Immo-
bilienbesitzer so in die Lage versetzt, auf-
grund fundierter Entscheidungen das
Risiko explodierender Kosten zu mini-
mieren. Ist beispielsweise eine alte Liif-
tungsanlage defekt und soll jene gegen
eine neue Anlage ausgetauscht werden,
sind Investitionskosten und jihrliche
Kosteneinsparung detailliert gegentiber
zu stellen. Erst dann konnen verlassliche
Aussagen tiber mogliche Amortisations-
zeitraume getroffen werden.

Der Erfolg spricht fiir sich:

ein Blick in die Praxis

In zahlreichen Projekten lassen sich
immer wieder erhebliche Kostensparpo-
tentiale im Energiebereich ausmachen.
Wenn beispielsweise die Raumlufttech-
nik (RLT) erwiesener Hauptwirmever-
braucher einer Liegenschaft ist, lohnt
eine grundlegende Analyse der Anlage.
Daraus lassen sich dann wiederum ge-
eignete Mafinahmen ableiten, wie etwa
die Investition in ein moderneres Mo-
dell. Wihrend die alte RLT-Anlage Gber
keine Warmeriickgewinnung (WRG)
vertugte, ist die neue Anlage nun damit
ausgestattet. Der Zuluftvolumenstrom
wird nun variabel geregelt, was bei der

I ista

alten Anlage nicht moglich war. Dartiber
hinaus wird der Auflenluftanteil in der
Zulutt variabel in Abhingigkeit der
CO,-Konzentration in der Abluft gere-
gelt. Alle drei Merkmale tragen entschei-
dend zum Energie-Einsparpotential der
neuen Anlage bei. Um nun aber die
tatsichlichen finanziellen Einsparungen
sowie die damit einhergehenden Amor-
tisationszeiten zu berechnen, wurde der
betriebsbedingte Energieverbrauch der
Altanlage (keine WRG, alte Regelung)
dem der Neuanlage (CO,-geregelte
Volumenstrome, neue Regelung, mit
WRG) anhand der Stundenhaufigkeiten
der Auflentemperaturen fiir die Region
gegeniiber gestellt. Daraus ergeben sich
folgende Einsparungen durch die
Umsetzung der Mafinahme:
B Einsparung RLT elektrisch: 17.500
kWh/Jahr entspricht 3.500 €/Jahr
B Einsparung RLT Wirmeenergie:
124.500 kWh/Jahr entspricht 6.700 €/
Jahr.

Der Umbau amortisiert sich in der Regel
schon nach zehn Jahren. Es geht jedoch
auch schneller. Am Beispiel der opti-
mierten Betriebszeit einer Klimaanlage
wird deutlich, dass sich eventuell anfal-
lende Programmieraufwinde bereits in-
nerhalb von vier Monaten rechnen. Oft

reicht auch schon ein Knopfdruck und
die Einsparungen sind sofort spiirbar. In
einer Immobilie werden hiutig mehrere
Klimaanlagen betrieben. Dass diese An-
lagen 24 Stunden am Tag die Immobilie
unentwegt mit Zuluft versorgt, erscheint
wenig wirtschaftlich. Immerhin sind
viele Bereiche nicht rund um die Uhr in
Benutzung. Reduziert man die Betriebs-
zeiten der Klimaanlagen der Riume in
Anbetracht ihrer Nutzungszeiten bei-
spielsweise auf 14 Stunden, lassen sich
schnell Einsparungen der Energiekosten
in Hohe von 25 % und mehr erreichen.

Fazit

Energetische Belange aus Effizienzge-
sichtspunkten im Blick zu behalten ist
far Immobilienbetreiber wichtig und
strategisch von hoher Bedeutung. Schon
mit vergleichsweise kleinen Neuausrich-
tungen bestehender Rahmenparameter
konnen spiirbare Kosteneinsparungen
gelingen. Die Wirtschaftlichkeit der
Anlagen im Fokus lohnt es sich also
allemal, dem Thema Energieeffizienz
das notwendige Maf8 an Aufmerksam-
keit zu schenken.

Claus Mink, Geschdftsfiihrung, ProFM
Facility & Project Management GmbH

Messkonzept fiir mehr Transparenz bei Gewerbeimmobilien

ista hat ein neues flexibles Gewerbekon-
zept fiir besonders komplexe Objekte
entwickelt. Der Service richtet sich u.a.
an Betreiber von Flughifen, Bahnhofen
oder Shopping-Malls. Diese Liegen-
schaften entziehen sich aufgrund der
Vielzahl der zu erfassenden Energie-
strome sowie der hiaufigen Umnutzung
oder Neuaufteilung von Gebdudebe-
reichen einer standardisierten Abrech-
nung. Hinzu kommt, dass in vielen
Fillen die Einbauorte der Erfassungs-
gerdte schlecht zu erreichen sind und
die Ablesung und Energieabrechnung
erschweren.

Die neue Dienstleistung fiir Gewerbe-
immobilien basiert auf einem umfang-
reichen Messkonzept. Dieses stellt alle
wichtigen Mess-Stellen sowie samtliche
Zihler-, Funk- und M-Bus-Nummern
iibersichtlich in einer Grafik dar. Somit

FACILITYI 3/2013

MANAGEMENT

ist eine klare Zuordnung zwischen den
Nutzern und den jeweiligen Verbriu-
chen von Wasser, Strom, Kilte, Heizung
und Liiftung moglich.

Neu ist, dass die Informationen der
Kunden den ista Daten zugefiihrt
werden, so dass eine nachvollziehbare
Darstellung fiir beide Vertragspartner
erreicht wird - es entsteht eine gemein-
same Basis. Damit lassen sich indivi-
duelle Besonderheiten erfassen und
Veranderungen zeitnah und umfassend
abbilden.

Die Objektbetreuung von der Bestands-
aufnahme bis hin zur Umsetzung und
Anpassung des Messkonzepts iiberneh-
men erfahrene Projektingenieure. Auf
diese Weise steht dem Betreiber bei
allen fachlichen und organisatorischen
Fragen ein vertrauter und kompetenter
Ansprechpartner zur Verfiigung.

ista Deutschland GmbH,
45131 Essen,

Tel.: 0201 459-7160,
www.ista.de
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