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Digitalisierung lasst auch Wohnungs-

Wohnungswirtschaft heute.
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und Immobilienwirtschaft in neue Wertschopfungsketten
denken. Kalo-Vorstand Goppel zeigt den Weg

Der Digitalisierungs- und Automatisierungsgrad der immobilien- und energiewirtschaftlichen Pro-
zesse steigt. Grundlage hierfiir werden eine immer intelligentere, stiarker vernetzte Infrastruktur in
den Immobilien und internetbasierte Datenplattformen, die flexibel Daten fiir verschiedenste Anwen-
dungszwecke bereitstellen konnen. Nur offene, verkniiptbare Systeme werden in der Lage sein, den
sich immer schneller wandelnden Anforderungen zu entsprechen. Es gilt, in vollig neuen Wertschop-

fungsketten zu denken.

Im Immobiliensektor ist eine ganze neue Szene von Proptech-Unternehmen entstanden, die sich nicht we-
niger zum Ziel gesetzt haben, als die Branche zu revolutionieren. Dies stellt bisherige Dienstleister vor neue
Herausforderungen und zwingt sie zu einer neuen Agilitit. Die Antwort wird in Zukunft nicht mehr sein,
dass jeder Anbieter eigene Okosysteme entwickelt und vertreibt. Kunden sind nicht mehr bereit, eine mehr-
fache, nicht-interoperable Infrastruktur in ihren Immobilien zu verbauen. Vielmehr miissen Dienstleister
ihre Angebote fiir die Immobilienwirtschaft zukiinftig vernetzen, um Doppelinvestitionen zu vermeiden
und Synergiepotenziale auszuschopfen.

Smart Meter Gateway und internetbasierte Datenplattformen

Grundlage wird eine einheitliche, vernetzte Infrastruktur in den Immobilien sein, die in der Lage ist, Zah-
ler, Sensoren, Aktoren und ganze Systeme von Drittanbietern einzubinden und zu vernetzen. Smart Mete-
ring, Submetering, Smart Home und Smart Building werden so zusammenwachsen und die benétigte Infra-
struktur zur klimaintelligenten Steuerung der Immobilien bilden. Die Standardisierung im Smart Metering
sowie in den daran anschlieflenden energiewirtschaftlichen Kommunikationsprozessen der verschiedenen
Marktrollen ist weit vorangeschritten und hat sich zuletzt im Gesetz zur Digitalisierung der Energiewende,
insbesondere fiir das Smart Metering, manifestiert. Das Smart Meter Gateway (SMGW) wird sich zum
Kristallisationskern fiir eine Vielzahl weiterer Dienste entwickeln, die eine sichere und effiziente Kommu-
nikation in das Gebédude hinein benétigen.

Das Pendant zur einheitlichen, vernetzten Infrastruktur rund um den Smart Meter Gateway werden in-
ternetbasierte Datenplattformen sein, die die in den Immobilien erhobenen Daten mit anderen Datenquel-
len zentral zusammenfiihren. So kénnen Daten zu Gebduden, Wohnungen, verbauter Infrastruktur und
Nutzern sowie Verbrauchsinformationen und sonstige Messdaten zentral fiir verschiedenste Anwendungs-
fille zur Verfiigung gestellt werden. ERP-Systeme und wohnungswirtschaftliche Software-Loésungen sind
fir diesen Zweck oft noch nicht ausgelegt. Gerade die in grofien Mengen anfallenden Messdaten stellen eine
besondere Herausforderung dar. Hier haben Anbieter, die ihren Ursprung im Energiedatenmanagement
haben, einen klaren Vorteil. Auf derartiger zentraler Datenbasis konnen auch unabhangige Anbieter fiir die
Immobilienwirtschaft ihre Dienstleistungen erbringen. Ein Eigentum an der Infrastruktur und den verar-
beiteten Daten ist nicht mehr notwendig. Offenheit und Interoperabilitit in einer einheitlichen, vernetzten
Infrastruktur sowie zentrale Datenmanagementsysteme, die weitere Datenquellen erschliefSen kénnen, bil-
den somit die Grundlage fiir vielfdltige Dienstleistungen.
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Eine Frage an Kalo/Urbana-
Chef Maiwaldt

Um im Sinne des Kunden mehr
Freiheit fur innovative Dienstleis-
tungen zu schaffen, setzt KALO
verstarkt auf die Blindelung von
Fachwissen aus verschiedenen
Fachbereichen. Mit wem arbe-
iten Sie zusammen?
Jan-Christoph Maiwaldt: ,Mit
unseren strategischen Ko-
operationen mit dem Tech-
nologieunternehmen Powerplus
Communications AG (PPC)
sowie dem Plattformanbieter
KeepFocus Europa GmbH & Co.
KG (KeepFocus) haben wir uns
auf den richtigen Weg begeben,
fur unsere Kunden der fiihrende
Anbieter fur die klimaintelligente
Steuerung von Immobilien zu
werden. Wir versetzen damit
unsere Kunden, die Wohnung-
sunternehmen in die Lage,
einen herausragenden Beitrag
zur CO2-Vermeidung und zum
Klimaschutz zu leisten. Nattrlich
werden auch die Kosten ge-
senkt.”
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KALDO setzt auf Zusammenarbeit

Wir sehen unsere Zukunft in interoperablen Systemen und in Kooperationen. Dabei werden wir uns - ge-
treu unserem Zukunftsbild der ,klimaintelligenten Steuerung von Immobilien - auf Dienstleistungen zur
Steigerung der Energieeffizienz rund um die Immobilien konzentrieren. Die von uns genutzte digitale Platt-
form steht jedoch unseren Kunden und Partnern selbstverstandlich auch fiir deren eigene Dienstleistungen
zur Verfligung.

Fiir die Kunden ergeben sich wesentliche Vorteile: Nicht alle Dienstleistungen miissen aus einer Hand
erbracht werden. Der Eigentiimer der Immobilie hat die Moglichkeit, Leistungen einzeln zu vergeben, ohne
die Wertschopfung zu gefihrden. Mehrfachinvestitionen werden vermieden, da Daten nicht mehrfach fiir
verschiedene Dienstleistungen erhoben werden miissen. Der Eigentiimer behélt die Entscheidungshoheit
iiber Installationen in seinen Immobilien und verfiigt tiber die erhobenen Daten. Dies schafft zudem neue
Méglichkeiten zur Monetarisierung von Daten. Neue, innovative Dienstleistungen kénnen sich schneller
entwickeln, da benétigte Infrastruktur und Daten bereits vorhanden und nutzbar sind. So entsteht Flexibi-
litat, um schnell und individuell auf die zukiinftigen Marktverdnderungen reagieren zu konnen.
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Nicht nur graue Theorie

Bereits heute bestehen an der Schnittstelle zwischen Immobilien- und Energiewirtschaft vielfiltige Ansétze
fur innovative Dienstleistungen, die vernetzte Infrastruktur und zentrale Datenplattformen nutzen kon-
nen: Im Submetering werden die von Warmemessdiensten erhobenen individuellen Verbrauchsdaten der
Nutzer bislang ausschliefllich zum Zweck der Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung verwendet. Aller-
dings konnten die Daten leicht zur Erhohung der Transparenz fiir die Nutzer eingesetzt werden und somit
Bewusstsein und energieeffizientes Verhalten fordern.

Brennstoffzahler werden heute in der Regel einmal jahrlich abgelesen und fiir die Erstellung der Brenn-
stoffabrechnungen verwendet. Stehen die Ablesedaten und Tarifinformationen den Wérmemessdiensten
zur Verfiigung, konnen die Erstellung der Heizkostenabrechnungen beschleunigt und die Verwaltungen
somit stark entlastet werden. Bereits in solch recht einfachen Anwendungsfillen bietet sich der Einsatz des
Smart Meter Gateways als zentrale Kommunikationseinheit an, um doppelte Infrastruktur zu vermeiden.
Diese Optimierung von Abrechnungsprozessen zwischen Energieversorger, Warmemessdienst und Ver-
walter pilotiert beispielsweise KALO derzeit gemeinsam mit E.ON in Hamburg und Miinchen. AufSerdem
lassen sich beim Auszug des Mieters die erhobenen Messdaten der Brennstoffzdhler und aus dem Submete-
ring verwenden, um sehr schnell zu bestimmen, ob die geleisteten Abschlagszahlungen fiir die Begleichung
der Heiz- und Warmwasserkosten geniigen. So kann sofort ein fairer und transparenter Interessensaus-
gleich zwischen Vermieter und Mieter hergestellt werden, ohne Risiko fiir beide Seiten.

Stehen die Zahlerstinde der Stromzihler ebenfalls zur Verfiigung, lassen sich Mieterwechselprozesse
weiter vereinfachen. Manuelle Ablesungen und Ummeldungen beim Grundversorger konnen entfallen be-
ziehungsweise vollstindig automatisiert werden. Werden zusétzlich die erzeugte Warmemenge und einige
Daten aus dem hydraulischen Verteilsystem erfasst, lassen sich Heizungsanlagen erheblich energieeffizi-
enter betreiben, unter mafigeblicher Verwendung bereits vorhandener Messinfrastruktur. Diese Informa-
tionen lassen sich ebenfalls leicht zur Legionellenprophylaxe verwenden. Bereits anhand dieser Beispiele
wird das grofe Potenzial des anbieteriibergreifenden Datenmanagements ersichtlich. Zudem sind weitere
innovative Losungen jederzeit denkbar, nicht nur an der Schnittstelle zwischen Immobilien- und Energie-
wirtschaft, sondern auch in den Bereichen Sicherheit, Altersgerechte Assistenzsysteme und Smart Home.
Voraussetzungen hierfiir sind jedoch die Kooperationsbereitschaft der etablierten und neuen Anbieter, die
Einigung auf Kommunikationsstandards sowie die Sicherstellung von Datenschutz und Datensicherheit
iiber qualifiziertes Datenzugangsmanagement.

Fazit

Vernetzung, sichere Kommunikation und Datenmanagement sind die Zukunft der Digitalisierung von
Prozessen, Kundenbeziehungen und Geschiftsmodellen der Immobilienwirtschaft. Um ihre Wettbe-
werbsfahigkeit zu sichern, miissen Branchenunternehmen flexibel auf zukiinftige Herausforderungen und
Marktveranderungen reagieren konnen. Zudem ist es essenziell, dass sie zu Kooperationen sowie dem
Wissens- und Datenaustausch, auch mit Wettbewerbern, bereit sind. Nur durch diese Handlungsmaxime
konnen neue, innovative Dienstleistungen entwickelt werden, die die immer anspruchsvoller werdenden
Kundenanforderungen erfiillen.

Andreas Goppel,
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Vorstand von KALO und der
Schwestergesellschaft URBANA
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