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HEIZKOSTENABRECHNUNG

Ein Interview mit dem unabhangigen Berater Konrad Leistikow

1A

Nicht selten erhitzt sie die Gemiter und bietet Stoff fur Diskussionen: die Heizkostenabrechnung.
Exakt muss sie sein, verstandlich und nachvollziehbar - so erwartet es der Mieter.

So erwartet es aber auch das Wohnungsunternehmen, welches samtliche Aufgaben rund um das Thema Heiz-
kosten in die Hande eines entsprechenden Dienstleisters gelegt hat. Neben der Qualitat der erbrachten Mess- und
Abrechnungsdienstleistungen spielen Beratung, Kommunikation und Service eine wichtige Rolle. Was aber, wenn die
Erwartungen nicht erfullt werden? Wenn die in Anspruch genommene Dienstleistung in Sachen Wirtschaftlichkeit
neu betrachtet werden muss? Welche Alternativen bieten sich Unternehmen und an welcher Stelle lasst sich hier

ansetzen?

Hilfestellung bietet der unabhangige Berater Konrad Leistikow. Seit vielen Jahren unterstiitzt er Unternehmen der
Wohnungswirtschaft im Bereich der Betriebskostenoptimierung. Berufsbedingt bestens mit den Prozessen einer Heiz-
kostenabrechnung vertraut, zeigt Herr Leistikow Optimierungspotenzial auf, unterstiitzt bei der Auswahl eines pas-
senden Dienstleisters und ermutigt Unternehmen zu mehr Eigenstandigkeit.

Herr Leistikow, Sie sind unabhéngiger Berater.
Was bedeutet das fiir lhre Kunden und welche
Unternehmen sprechen Sie mit lhren Beratungs-
leistungen an?

Mein Spezialgebiet ist die Betriebskostenoptimierung.
Um fur jedes Unternehmen eine optimale Betriebskos-
tenstruktur zu erreichen, darf man unter keinen Umstan-
den von spateren Auftragnehmern abhangig sein. Meine
Ansprechpartner und Auftraggeber sind stadtische Woh-
nungsgesellschaften und Wohnungsgenossenschaften.
In den meisten Fallen werde ich von den Unternehmen
auf Empfehlung anderer angesprochen.

DrauBen herrschen winterliche Temperaturen.
Drinnen lduft die Heizung und Mieter suchen nach
Moglichkeiten, Heizkosten zu sparen. Wo aber
bestehen fiir Wohnungsunternehmen Einsparpo-
tenziale im Bereich der Heizkostenabrechnung?

Ich empfehle Unternehmen hier zwei Ansatze:
1. Analyse bestehender Vertrage. Bestehende Mess-
dienstleistungs- und Abrechnungsvertrage sollten
genauestens ,studiert” und analysiert werden. Nicht
selten finden sich hier Optimierungsmaéglichkeiten
hinsichtlich der eingesetzten Geratetechnik, Ver-
tragslaufzeiten - feste Vertragslaufzeiten verein-




FOKUSSIERT
16

baren! — sowie Vertragsarten. Zu letzterem Punkt rate
ich, Mischvertragssituationen unbedingt zu vermeiden.
2. Alternative Eigenstandigkeit. Die Heizkostenab-
rechnung an externe Dienstleister abzugeben, muss
langfristig nicht immer die optimale Alternative sein.
Wohnungsunternehmen sollten durchaus auch tber
die Einflhrung eines eigenen Systems zur Heizkosten-
abrechnung nachdenken. Also auch hier: Alternative
prufen und gegebenenfalls umsetzen.

Gibt es fiir diesen Optimierungsprozess vielleicht
eine Art ,Checkliste”, die der Effizienzbetrach-
tung einer Heizkostenabrechnung als Grundlage
dienen kénnte?

Eine solche Checkliste ist mir in der Wohnungswirt-
schaft oder innerhalb der Verbande noch nicht unter-
gekommen. Diese wirde vermutlich auch seitens der
groBen Messdienstleister verhindert werden. Je nach
Gegebenheit des Wohnungsunternehmens  sollte
solch eine Liste aber selbst oder mithilfe eines Beraters
erstellt werden. Da die einzelnen Anforderungsprofile
sehr unterschiedlich — weil unternehmensbezogen —
sind, kann es hier keine Universalvorgabe geben.

Sie sind langjéhriger Beobachter des wohnungs-
wirtschaftlichen Marktes: Sind in puncto Heizkos-
tenabrechnung aktuell Trends zu erkennen?

Ja durchaus. Bei Wohnungsunternehmen mit mehr
als 5.000 Nutzeinheiten gibt es eine starke Tendenz
in Richtung Abtrennung von bisherigen Messdienst-
leistern. Allerdings scheitert es manchmal noch am
entsprechenden Know-how und der zeitlichen Mog-
lichkeit einer Umstellung. Bei Wohnungsgesellschaf-
ten unter 5.000 Einheiten muss meiner Meinung nach
noch mehr Aufklarung bezlglich einer Eigenstandig-
keit erfolgen.

Was zeichnet einen guten Dienstleister im
Bereich  Heizkostenabrechnung/Messdienstleis-
tungen aus?

Der Mitarbeiter vor Ort ist die wichtigste Bezugsquelle
fir Kunden groBer und regionaler Messdienstleister.
Hat dieser allerdings keinerlei Kompetenzen und Ein-
fluss in Sachen Qualitat, Service etc., bleibt man als
Auftraggeber meist auf der Strecke. GroBe Mess-
dienstleister setzen eher auf Masse. Das bekommt

der einzelne Kunde dann auch leider zu spuren.
Qualitatsauswertungen von Wohnungsunternehmen
fihren daher meist zum Wechsel des Dienstleisters
oder in die Eigenstandigkeit. Geratetechnik und Preis
sind heute nicht mehr die alleinigen Entscheidungskri-
terien — Qualitat, die Einhaltung von Zeitvorgaben und
gute Betreuung sind Basis einer gesunden Zusammen-
arbeit.

Worauf sollten Kunden bei Vertragsabschluss
mit einem Dienstleister achten?

Ich rate Unternehmen, mit dem Dienstleister ihrer
Wahl eine feste Laufzeit Uber alle Vertrage zu vereinba-
ren, an deren Ende eine ebenfalls vertraglich definierte
Gerate-Ablésesumme steht. Die Konditionen fur Gera-
tetechnik und Dienstleistung sollten fir alle Objekte
identisch sein und Uber die komplette Vertragslaufzeit
hinweg unverandert bleiben.

Gibt es Ihres Wissens seitens der Wohnungsun-
ternehmen ein ,aktives Vertragsmanagement”
fiir den Bereich Heizkostenabrechnung?

Das wird nattrlich unterschiedlich gehandhabt. Aber
nach meinen bisherigen Erfahrungen haben 40 bis 60
Prozent der Wohnungsunternehmen tatsachlich keinen
wirklichen Uberblick tber die Vertragssituation ,Heiz-
kostenabrechnung”.

Was empfehlen Sie Unternehmen, die sich auf
der Suche nach einem passenden Anbieter befin-
den?

Legen Sie innerhalb Ihres Wohnungsunternehmens
klare (Verhandlungs-)Kriterien fest, nach denen Sie
agieren. Lassen Sie sich wahrend der Verhandlungen/
Auswahlgesprache nicht von lhrer Strategie abbringen
und ,drohen” Sie notfalls mit Eigenstandigkeit.

Sie sprachen bereits mehrmals Eigenstandigkeit
in Sachen Heizkostenabrechnung an. Ab welcher
UnternehmensgréBe ,,lohnt” es sich, (iber diesen
Schritt nachzudenken?

Meiner Meinung nach macht es Sinn ab 1.500 Nutz-
einheiten. Allerdings sollten auch in der jeweiligen
Betriebskostenabrechnungs-Abteilung noch Kapazitd-
ten frei sein, die hier im Fall der Félle mit eingebunden
werden konnen.

Wagt ein Unternehmen den Schritt in die Unab-
héngigkeit, muss natiirlich auch eine entspre-
chende Software bereit gestellt werden. Was
sollte solch ein Abrechnungssystem unbedingt
leisten?

In erster Linie muss es sich natdrlich unkompliziert
in das bereits bestehende System einbinden bzw. an
dieses anbinden lassen. Des Weiteren sollte solch eine
Software sinnvolle automatisierte Elemente aufweisen
und absolut rechtssicher sein.

Und bei den Unternehmen, die einer eigen-
standigen Heizkostenabrechnung eher skeptisch
gegeniiber stehen - auf welche Bedenken stoBen
Sie hier?

Das ist schnell formuliert: zu wenig Know-how,
keine Zeit, zu wenig AuBendienstmitarbeiter
und Befurchtungen hinsichtlich Mieterbeanstan-
dungen.

Vielen Dank, Herr Leistikow!

KURZPORTRAT

Konrad Leistikow ist seit ca. 20 Jahren in der Woh-
nungswirtschaft im Bereich der Betriebskostenopti-
mierung tatig. Als Gebietsleiter bei RKS (Breitbandka-
bel) und Niederlassungsleiter bei Minol Messtechnik
(Heizkostenabrechnung) beschaftigte er sich verstarkt
mit der Thematik Wirtschaftlichkeit und Vergleichbar-
keit von Dienstleistungsangeboten. Als Bereichsleiter
Betriebskosten und Facility Management bei der DKB
AG war es u. a. seine Aufgabe, optimale Betriebskos-
tenstrukturen zu erreichen und aufrechtzuerhalten.
Sein Wissen und seine Erfahrungen gibt er seit 2006

— zunachst nebenberuflich und seit 2010 hauptberuf-
lich — als selbststandiger und unabhangiger Berater
an Unternehmen der Wohnungswirtschaft weiter.

Es bewegt sich was in Sachen Messdienstleistun-
gen und Heizkostenabrechnung. Ob nun Inanspruch-
nahme von Dienstleistungen externer Anbieter oder
interne Leistungserbringung, beispielsweise im Rah-
men eines Shared-Service-Bereiches ,Heizkostenab-
rechnung”, eines neuen Unternehmensbereiches oder
einer Erweiterung bestehender Unternehmensbereiche
(Bsp. Betriebskostenabrechnung) — Alternativen gibt es
einige. Aber auch noch jede Menge Bedenken. Doch
Bedenken lassen sich ausraumen — dazu bedarf es nur
Bereitschaft, Offenheit und einer guten Beratung.

Text: Ines Tennert

KONTAKT

Konrad Leistikow

Berater der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

SpitzwegstraBe 16
93158 Teublitz

telefon: 09471 601 1565
fax: 09471 991 009

e-mail: konrad@Ieistikow.de
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