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Kurzvorstellung degewo

Berlins führendes Wohnungsunternehmen mit

Unsere Aufgabe

Betreiben von Immobiliengeschäften 

jedweder Art, insbesondere die Errichtung und 

Bewirtschaftung von Wohnungen für breite 

Schichten der Bevölkerung, darunter Haushalte 

mit geringem  Einkommen, zu tragbaren 

Belastungen.
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Überall in Berlin vertreten.KundenzentrenWohnungen im Bestand
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Kurzvorstellung degewo

Berlins führendes Wohnungsunternehmen mit
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10. November 2011 

Immobilienwirtschaft in der digitalen (Energie-)Welt

Mitspieler oder Getriebener?

Quellen: Autobild, Thyssen Krupp, Erwin Renz Metallwarenfabrik, German Eco Tech GmbH, gekartel AG, provedo GmbH
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(Teilweise un-)mögliche Rollen:

10. November 2011 

(Wohnungs-)Vermieter im digitalen  Zeitalter

- Treiber oder Zuschauer ?

„Schuster bleib 

bei Deinen 

Leisten“ 

• Glaubt, auch ohne Digitalisierung klarzukommen

• Überlässt Anbietern die Rolle des Treibers.

• Kümmert sich nicht um (digitale) Infrastrukturen.

„Andere können 

das besser“ 

• (Digitale) Infrastrukturen werden als unabdingbar erkannt.

• Überlässt Anbietern die Rolle des Treibers und gestattet ihnen, 

in seinen Liegenschaften auszustatten und zu vermarkten.

„Meine Hand 

liegt auf meiner 

Infrastruktur“ 

• Stellt sicher, dass moderne Infrastrukturen bereit stehen.

• Will selbst bestimmen, was in seinen Immobilien passiert.

• Fördert Angebote Dritter gegenüber seinen Mietern.

„Digitalisierung: 

Ich bin dabei“ 

• Investiert laufend selbst in neueste digitale Infrastrukturen.

• Nutzt seine Kundennähe und offeriert digitale Services.

• Nutzt die Digitalisierung umfassend für eigene Prozesse.

S
tr

a
te

g
ie

„Digitalisierung: 

Ich hab den Hut 

auf.“

• Bietet eine eigene Plattform mit vernetzten digitalen Services.

• Hat „die“ disruptive, hochattraktive System-Lösung, die den 

Besitz der Infrastruktur verzichtbar macht.
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(Wohnungs-)Vermieter im digitalen  Zeitalter

- der degewo (netzWerk) - Weg

degewo netzWerk GmbH

Alles aus einer Hand:

• Digitale Infrastrukturen

• Energielieferung

• Energiedienstleistungen

• Messdienst

• Smart City.

Eigene Infrastrukturen und 

Dienstleistungen - für bezahlbare 

Nebenkosten und Services.
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Errichtung und Verpachtung eigener Kommunikationsnetze (seit 2002):

• degewo netzWerk errichtet Breitbandkabelnetze der Netzebene 4 sowie 

FTTB-Glasfasernetze der Netzebene 3 (Gebietscluster).

• Breitbandkabelnetze von degewo Technische Dienste GmbH gewartet, 

betrieben, instand gehalten.

• Signallieferanten müssen degewo-Netze nutzen, wenn sie TV-

Signalversorgung übernehmen wollen.

• Ertrag durch Netznutzungsgebühr vom Signallieferanten.

Chancen:

• Netze dauerhaft in eigener Hand. Wettbewerb gestärkt.

• FTTB-Netze über 20 Jahre refinanziert - Mieter profitieren.

• FTTB-Netze können weiteren Externen angeboten werden.

• Netznutzung für eigene Zwecke (Messdienst, GLT etc.).

Risiken:

• Vertragsrisiken.

• Regulatorische Eingriffe.

• Wettbewerb der Kommunikationsinfrastrukturen.

Unternehmenskonferenz Seite 7

Erfahrungswerte aus der Praxis

- Errichtung, Verpachtung, Betrieb von  

Breitbandkabel- und  Glasfasernetzen

Quelle: degewo
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Eigenes Internet und Telefonieangebot an Mieter?

• Im Pilotprojekt Glasfaser Gropiusstadt hat degewo eigenes Internet- und Telefonieangebot

(Basis FTTH) für Mieter geprüft (nicht umgesetzt).

• Umsetzung mit Hilfe eines „White-Label“-Anbieters.

• (Exklusive) Kombination mit kostenfreiem Zugang zu W-LAN-Hotspots in der Gropiusstadt.

• Gedacht als „Push“ für das Pilotprojekt.

Chancen:

• Erhöhung der Wirtschaftlichkeit des Glasfasernetzes.

• Ausbaufähigkeit im Gesamtbestand (?)

• (Befristeter) Vermietungsanreiz (in Miete enthalten).

• Kombination mit anderen eigenen Produkten (Strom?).

• Fokus auf Produkt (Glasfaser kann mehr) statt Preiskampf.

• Vermarktungsvorteil wegen degewo-Vertrauensvorschuss. 

Risiken:

• Hohe Wettbewerbsdichte. Bislang reiner Preiswettbewerb.

• Regulatorische Vorgaben.

• Kaum Skaleneffekte wie bei großen Anbietern.

Seite 8

Erfahrungswerte aus der Praxis

- Eigene Internet- und Telefonieprodukte?

Quelle: degewo
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Wärmecontracting:

• degewo netzWerk versorgt Konzern als Contractor mit Wärme 

aus Heizkesseln und Blockheizkraftwerken.

• Modernisierung der Erzeugungstechnik.

• Investment, Betrieb, Instandhaltung durch Tochtergesellschaft.

• Jede Anlage wird mit GLT überwacht. Nutzung eigener Kabel.

• „Power to heat“ als Redundanzlösung (Pilot)

Chancen:

• Eigene “Hand an der Technik“. Aufbau eigenes Know-how.

• Trotz langer Vertragszeiträume bleibt degewo steuerungsfähig.

• BHKW als Basis/Voraussetzung für Geschäftsmodelle Strom.

• Umsatzsteuerliche Organschaft im Konzern.

Risiken:

• Im Vergleich (noch) kleiner Anbieter mit geringeren 

Skaleneffekten.

• (Noch) im Vergleich geringe Einkaufsmacht.

• Genug (bezahlbare) Know-How-Träger finden.

Seite 9

Energieerzeugung
- Wärmecontracting

- Einsatz BHKW, Power to heat

Quelle: degewo
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Stromerzeugung aus Fotovoltaik (bei degewo seit 1997):

• degewo netzWerk mietet sanierte Dachfläche und errichtet Fotovoltaikanlage.

• Wartung und Kontrolle durch degewo Technische Dienste.

• Überwachung Erträge und Anlagenzustand durch Leittechnik. Mitnutzung Kabelnetz für GLT.

• Erlöse entweder aus Einspeisevergütung nach EEG oder durch Verkauf als Hausstrom.   

• Mieterstrom aus PV als Pilot.

• Alternative: Errichtung auf eigenem Geschäftsgebäude und Eigenversorgung (Strombedarf 

Server): Erspart externe Strombezugskosten.

Chancen:

• Zusatzerträge oder geringere Strombezugskosten.

• Mieterstromzuschlag

• Verbesserung CO2-Bilanz

Risiken:

• Abnehmende EEG-Vergütung.

• Zu wenig Hausstromabnahme.

• Kostendegression Module manchmal Theorie.

• Performance muss mit GLT laufend überwacht werden.

• Immobilienunternehmen kann zum EVU werden.

• Genug (bezahlbare) Know-How-Träger finden.

• Komplexe regulatorische Vorgaben
8. November 

2012
Unternehmenskonferenz Seite 10

Erfahrungswerte aus der Praxis

- Stromeinspeisung

- Stromverkauf

Quelle: degewo
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Stromerzeugung aus BHKW:

• degewo netzWerk errichtet BHKW zur Wärmeversorgung und Stromgewinnung.

• Errichtung als komplette Anlage durch Externe.

• Überwachung Erträge und Anlagenzustand durch Leittechnik. Mitnutzung Kabelnetz für GLT

• Erlöse entweder aus Einspeisung (u.a. KWK-Zuschlag) oder bei „hausnahem Stromvertrieb“ 

durch Verkauf als Haus- oder Mieterstrom (evtl. externer Vermarkter).

• Teilnahme am Regelenergie-Markt

Chancen:

• Im Neubau wegen EEWärmeG oft einzig machbare Versorgung.

• Stromverkauf hilft Wirtschaftlichkeit zu verbessern.

• Meist rentabel auch als Beistelllösung neben existentem Kessel.

• Teilnahme am Strom-Flexibiltätsmarkt möglich. 

• Verbesserung CO2-Bilanz

Risiken:

• KWK-Vergütung allein nicht ausreichend.

• Vertriebsrisiko für Strom.

• Performance (mit GLT laufend überwachen).

• Immobilienunternehmen kann zum EVU werden.

• Genug (bezahlbare) Know-How-Träger finden.

• Komplexe regulatorische Vorgaben.
Unternehmenskonferenz Seite 11

Erfahrungswerte aus der Praxis

- Stromeinspeisung

- Stromverkauf

Quelle: degewo
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Übernahme Messstellenbetrieb Strom (2015):

• Pilotprojekt im Neubau Joachimstraße 8 in Berlin-Köpenick.

• degewo netzWerk übernimmt Messstellenbetrieb mit Hilfe eines 

externen „White-Label“-Anbieters.

• Einbau von Smart Metern.

• Verbrauchstransparenz für Stromkunden (Mieter), die Strom aus 

BHKW im Haus beziehen über Webportal.

Chancen:

• Verbrauchstransparenz als Vermarktungsargument.

• Messstellen-Know-How hilft bei dezentralem Stromvertrieb.

• Positionierung als Innovationstreiber.

Risiken:

• Künftige Einbaupflicht erst ab 6.000 kWh/a.

• Kaum Skaleneffekte.

• Hoch komplexe Prozesse.

• Smart Meter über Strompreis derzeit kaum refinanzierbar. 

• Datenschutz.

• Gesetzgeber (Regulierung).

Unternehmenskonferenz Seite 12

Erfahrungswerte aus der Praxis

- Messstellenbetrieb Strom (mit Smart Metern)

Quelle: degewo

Quelle: portal.meter1.de
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Erbringung von Messdienstleistungen (bei degewo seit 2007):

• Abrechnung und Geräteservice

• Aktuell werden durch degewo netzWerk ca. 32.000 WE abgerechnet, 39.000 WE 

ausgestattet. Jährliches Wachstum um 3.000 bis 8.000 WE, abhängig von 

Eichaustauschfristen des Vorvertrages.

• Ausstattung ausschließlich mit online auslesbaren Funk–Messgeräten.

• Einbindung von Schwesterunternehmen in Montage und Wartung. 

Chancen:

• Keine Abhängigkeit vom Goodwill und properitärer Technik des externen Messdienstes.

• Datenausleseinfrastruktur kann Basis für weitere Dienste / Anwendungen sein.

• Daten stehen schnell, fehlerarm, elektronisch zur Verfügung.

• Ggf. Umsatzsteuervorteil im Konzern für Abrechnungsdienstleistung.

Risiken:

• Aktuell noch wenig Einkaufsalternativen bei Funk-Messgeräten.

• Geringere Einkaufsmacht ggü. etablierten, großen Messdiensten.

• Montagekapazitäten.

• Trend zur Selbstabrechnung in der Wohnungswirtschaft verursacht Druck auf Marktpreise.
Unternehmenskonferenz Seite 13

Erfahrungswerte aus der Praxis

- Eigene Messinfrastruktur, Nebenkostenabrechnung

Quelle: Qundis
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Wunsch-Standard: Unabhängig von Herstellern der Meß- und sonstigen Geräte, unabhängig 

von zu messenden Medien und unabhängig von der Übertragungsart der Daten.

Exkurs: Zukunftsmusik? Ein „IoT-Backbone“ im Haus
- Rückgrat der Digitalisierung

Quelle: Webolution
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Einbau von Steuer- und Regelungstechnik in Energieerzeugungsanlagen:

• Einbau vorzugsweise in größeren Liegenschaften: mindestens > 100 WE

• Nutzung eigener Kabelinfrastrukturen

• Vorteile haben die Mieter – sie sparen erheblich Energiekosten („Investor-Nutzer-Dilemma“)

• Anders bei eigener Contractingdienstleistung durch degewo netzWerk GmbH: 

Nutzungsgradverbesserung bringt wirtschaftlichen Ertrag

• Zentrale Aufgabe: Ermittlung und Hebung von Effizienzsteigerungspotentialen.

• Aufbau Managementprozesse: Monitoring, Diagnose, Optimierung als KVP.

• Unterstützung Betriebsführung.

• Überwachung der externen Betriebsführung.

8. November 

2012
Unternehmenskonferenz Seite 15

Erfahrungswerte aus der Praxis

- Einsatz von Gebäudeleittechnik

Quelle: riedel-at.de

AGW, AK Betriebswirtschaft Seite 1526. Oktober 2017



E-Mobility im Immobilienbestand (bei degewo seit 2015):

• Abschluss eines Rahmenvertrages mit Thenewmotion zur Bereitstellung von 

Ladeinfrastrukturen für E-Fahrzeuge in eigenen Tiefgaragen / Parkhäusern.

• degewo gestattet Errichtung der Infrastrukturen mit Vorgaben.

• Mieter beauftragt Thenewmotion mit Errichtung Ladeinfrastruktur.

• Stromanbieter kann frei gewählt werden (aber degewo-Vorgabe: Ökostrom)

• Lademöglichkeiten für Mieter europaweit an allen Ladesäulen des Anbieters.

E-Mobility im eigenen Fahrzeugpark (bei degewo seit 2014):

• Errichtung von Ladesäulen am degewo-Bürogebäude.

• VW E-Up für Mitarbeiter Qualitätsmanagement (täglich vor Ort).

• Strombereitstellung tlw. durch eigene PV-Anlage auf dem Bürohaus.

• Wissenschaftliche Begleitung durch Institut Reiner Lemoine. 

• Fazit: Einsatzzweck passt zu Besonderheiten von E-Fahrzeugen, 

Wirtschaftlichkeit abhängig von Fahrzeug-Leasingraten und 

(künftigen) Strompreisen.

Unternehmenskonferenz Seite 16

Erfahrungswerte aus der Praxis

- E-Mobility

Quelle: degewo

Quelle: thenewmotion
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In Arbeit:

Neukonzeption und Umsetzung Datenbank Energiemanagement 

Hauptfunktionalitäten des Tools: 

• Datenmanagement Kosten/Verbräuche.

• Kopplung Anlagen- und Objektdaten.

• Monitoring Energieflüsse.

• Diagnose und Optimierungsansätze.

• Maßnahmenableitung, Schwerpunktanalyse.

• Erfolgsbewertung von Maßnahmen.

• Zielsetzung und -kontrolle der Energiestrategie.

• Bilanzierung/Berichtswesen (Verbrauch, CO2).

Erfahrungswerte aus der Praxis

- Energiemanagement-Datenbank
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Praxisbeispiel degewo-Zukunftshaus

- Modell für die Energiewende?
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Photovoltaik (PV) = 
Nutzung von 
selbsterzeugtem, 
erneuerbarem Strom

Moderne Wohnungen
inklusive Grundriss-
änderungen

Solarhybrid (PVT) = 
Strom und Wärme 
aus einem Modul Moderne Architektur, 

Erneuerung Balkone

Gebäudehülle: 
hochgedämmt, auf 
PassivhausStandard, 
Dreifachverglasung 
Fenster

Wärmepumpe

Deckenheizung:  
Wärmeversorgung auf 
Niedrigtemperatur
Niveau

Hocheffiziente 
Lüftung mit 
Wärmerückgewinnung

Stromspeicher

Erdspeicher 
speichert Wärme

• 8-Geschosser aus den 50‘er 

Jahren in Berlin-Lankwitz.

• Planung 2014/2015, Bauende 

April 2017.

• Innovative Kombination von 

modernster Technologie in einem 

bestehenden Wohnhaus.

• Wärmebedarf zu 100%, 

Strombedarf zu 50% abgedeckt

• Investment in Energieinfrastruktur 

durch degewo netzWerk.

• Mieterstromvermarktung mit 

Partnern BTB und Discovergy

• Smart Metering

• 2017/2018 erster Winter im 

Betrieb

Praxisbeispiel degewo-Zukunftshaus

- Modell für die Energiewende?
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• Passivhausstandard „verhindert“ Wärmeverkauf.
• Abgaben auf Strom als „Brennstoff“ erhöhen  Komplexität der Kalkulation 
• Hohe Investitionskosten für Anlagentechnik führen zu nicht konkurrenzfähigen 

Wärmepreisen.
• Erwartung an (besonders) niedrige Heizkosten nur umsetzbar mit 

Investitionskostenzuschuss durch den Immobilieneigentümer. 
• Effiziente Betriebsführung als „Brot der Contractoren“ wenig ergebnisträchtig, weil 

wenig verbraucht wird.

Aber:
• Steigende Energiekosten können das Konzept mittel- bis langfristig konkurrenzfähig 

machen. 
• Umsetzung des Konzeptes als Teil einer Versorgung, die ergänzt wird um Wärme 

aus schon vorhandenen Nah- oder Fernwärmeanschlüssen dürfte Attraktivität 
erhöhen.

• Vergleichskosten anderer Versorgungskonzepte für den Einsatz erneuerbarer 
Energien in der „Wärmewende“ müssen in den nächsten Jahren abgewartet werden, 
zum Teil bereits heute sehr hoch (Biogas).

degewo Zukunftshaus

Konzept für die Energiewirtschaft?
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• Konzept erfüllt Anforderung an Energieeffizienz im Gebäude vorbildhaft
• Attraktivität eines „grünen“, energieeffizienten Hauses für bestimmte Zielgruppen 

in der Vermietung („Ich bin Teil der Energiewende“, „Prosumer“).
• Schutz vor steigenden Energiepreisen.
• Autarkie schützt vor steigenden „Blackout“-Gefahren.
• Im Vergleich hohe Investitionskosten für die Energieversorgung des Hauses.
• Trotzdem angemessener, bezahlbarer Mietpreis machbar.
• Positionierung des Gebäudes in der Mitte zwischen Neubau und üblicher 

Bestandssanierung rechtfertigt vergleichsweise höhere Mieten nach 
Modernisierung.

Aber aufgepasst:
• Erzeugter Strom kann nicht komplett selbst verbraucht, sondern muss verkauft 

werden: Gefährdung Steuerprivileg - Partnerschaft mit externem 
Energielieferanten ggf. unverzichtbar.

• Sehr hohe Know-how Anforderungen. Genügend Kompetenz im eigenen Haus?

Seite 21

degewo Zukunftshaus

Konzept für die Immobilienwirtschaft?
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Ausblick: Aktuelle Diskussion

Strategie für Stromvermarktung
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Ausblick: Aktuelle Diskussion

Strategie für Stromvermarktung
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Modelle 1-6:
„Hurdle-Rate“ 
übersprungen



Diskussionszeit

Ulrich Jursch

Geschäftsführer

degewo netzWerk GmbH

degewo 6. Wohnen GmbH & Co. KG

GEDE Gemeinsame Berliner Wohnen GmbH

Telefon: +49 30 26485 9500

Fax: +49 30 26485 9509

E-Mail: ulrich.jursch@degewo.de

Web: www.degewo.de
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