78 DIGITALES & ENERGIE | GEBAUDEDIGITALISIERUNG

Aggregierte Immobiliendaten -

die versteckte Goldgrube im Gebdude

uf die Frage, wo im Haus Daten erho-
Aben werden, hatte die Besitzerin oder
der Mieter vor einigen Jahrzehnten
noch eine klare Antwort: im Heizungskel-
ler. Ol- und Wasserstinde, Wassertempera-
tur, Strom- und Wasseruhr — mehr Daten
wurden im ganzen Haus nicht erhoben.
Inzwischen hat die Digitalisierung Hauser
und Wohnungen in Datensammelzentren
verwandelt, die Kennzahlen tiber Zustiande
und Verbriuche sammeln und prinzipiell
den unterschiedlichsten Zwecken zufithren
konnen. Smart-Home- und Smart-Buil-
ding-Losungen werden das Volumen der
erhobenen Daten und Informationen in
den néchsten Jahren dramatisch erhohen.
Eine Vielzahl von Sensoren, Aktoren,
Ziahlern, Maschinen und Geriten sowie
den unterschiedlichsten Anlagen und
Systemen der modernen Gebaudetechnik

erheben und iiberwachen entweder den
eigenen Zustand, Aktivititen des Gerits,
dem sie zugeordnet sind, oder Zustinde
und Vorgénge in der Umgebung. Dazu er-
fassen sie Daten, die derzeit nur zu einem
winzigen Bruchteil einem Zweck zuge-
fithrt werden - beispielsweise Verbrauche
fiir eine jahrliche Rechnungsstellung.

Das Interesse an einer
intelligenten Datennut-
zung wdchst zunehmend

Die allermeisten Daten (Verbrauchs-
und Abrechnungsdaten, Daten zur
Raumluftqualitdt, zur Raumnutzung
usw.) werden nicht aktiv gespeichert und
sind daher fiir jede weitere Informations-

gewinnung verloren. In zunehmendem
Maf wichst das Interesse an einer intelli-
genten Nutzung der Daten, vor allem weil
ein smartes Gebaude nur smart werden
kann, wenn die Information, die in den
erfassten Daten steckt, auch nutzbringend
verwendet werden kann. Was lasst sich
mit den gesammelten Daten denn nun
eigentlich alles erreichen? Die Antwort
auf diese Frage hingt davon ab, um welche
Nutzungsart es sich handelt und wer die
Nutzer und Nutznief3er sind. Wohnungs-,
Biiro- und Logistikimmobilien haben je-
weils vollig andere Nutzungskriterien und
unterschiedliche Interessen der Mieter
und Vermieter. Entsprechend reicht das
Spektrum der Wiinsche an eine Analyse
der Daten von der Verbrauchssenkung
tiber Erhohung von Sicherheit und Nut-
zungsqualitdt bis hin zur Steuerung von
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Je smarter ein Gebdude ausgeleqt ist, desto grolRer die Anzahl an Sensoren, Aktoren,
Zahlern, Maschinen und Geraten. Die Gebdudedigitalisierung liefert ein gewaltiges Volumen
an Daten - und damit wachsende Chancen fir neue Geschaftsmodelle der Vermieter.

Smarte Gebaude liefern eine
immer gréRere Datenflut -
werden Daten aber nicht aktiv
gespeichert, dann sind sie fir
jede weitere Informationsge-
winnung verloren.

Smart-Home-Anwendungen und einem
intelligenten Gebaudemanagement.

Die Uberwachung bestimmter Pa-
rameter und die Auswertung der Daten
konnen zundchst einmal einfach zur Ver-
anderung von Nutzungsgewohnheiten
herangezogen werden, indem sie zu ei-
ner Regelung der tiberwachten Grofien
dienen. Thermostateinstellungen, Luft-
feuchtigkeitsmessgerite etc. lassen sich
entweder manuell zur Verbesserung des
Raumklimas und des Energieverbrauchs
verwenden oder mit fortschreitendem
Einsatz von Kiinstlicher Intelligenz au-
tomatisiert optimieren. Bewaffnet mit
Smartphone, Tablet und App bieten Sen-
soren, Aktoren & Co. die Moglichkeit,
zahllose Anwendungen - etwa Unterhal-
tungselektronik, Beleuchtung oder Haus-
haltsgerdte — fernzusteuern oder pro-

grammiert zu betreiben. Im Bereich der
Wohnungswirtschaft zeigen Umfragen,
welche Ziele die Verbraucherinnen und
Verbraucher mit einer Analyse der Da-
ten ihrer digitalen Ausstattung verfolgen.
Der Digitalverband Bitkom ermittelte un-
langst gemeinsam mit dem Beratungsun-
ternehmen Deloitte, welchen Stellenwert
Smart-Home-Technologie derzeit bei den
Deutschen hat. Demnach nutzt bereits je-
der Vierte Smart-Home-Gerite, und ein
weiteres Drittel plant, sich demnéchst sol-
che zu beschaffen. Immerhin wire auch
jeder fiinfte Deutsche bereit, fiir eine mit
entsprechenden Geriten ausgestattete
Wohnung eine hohere Miete zu zahlen.
Mehrere Umfragen stimmen iiber-
ein: Das grofite Interesse der Verbraucher
besteht an der Steuerung und Kontrolle
von Unterhaltungselektronik-Produkten.

Auch die Steuerung von Licht und Energie
durch entsprechende Regelungslésungen
ist fiir viele ein attraktives Anwendungs-
feld. Wachsenden Zuspruch erfahren
Sicherheitsanwendungen, beispielsweise
Kameras, die Bilder aus Wohnung, Haus
oder Garten auf das Smartphone oder
Tablet schicken, aber auch Rauch- und
Bewegungsmelder oder Sensoren, die
den Zustand von Tiiren und Fenstern
tiberwachen.

Lundchst stehen
Energieeffizienz und die
Senkung von Neben-
kosten im Mittelpunkt

Intelligente Losungen halten auch
in Biirogebduden Einzug. Hier stehen
ebenfalls zundchst Energieeffizienz und
die Senkung von Nebenkosten im Mit-
telpunkt des Interesses. Zu den typischen
smarten Anwendungen kommen hier je-
doch weitere attraktive Sensordaten hin-
zu, die sowohl fiir den Mieter als auch fiir
den Vermieter Vorteile mit sich bringen.
Sie konnen beispielsweise wertvolle In-
formationen hinsichtlich des Nutzungs-
grads und -verhaltens bei Biiroflichen
oder Unternehmensparkplitzen oder der
Auslastung von Kantinen oder Lagerrau-
men liefern.

Etwas anders ist die Situation bei Lo-
gistikimmobilien. Hallen und Lager sind
zundchst einmal nichts als Hiillen, die zu
unterschiedlichen Zwecken verwendet
werden. Je nach Nutzung - etwa zum
Abstellen von Maschinen, als Lager ei-
ner mittelstindischen Spedition oder als
Lieferantenlager fiir eine Supermarktket-
te — ergeben sich vollig unterschiedliche
Nutzungsprofile. Dieselbe Hiille muss im
einen Fall gar nicht oder nur teilweise
gekiihlt oder geheizt werden, im anderen
Fall miissen bestimmte Temperatur- »
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spannen akribisch eingehalten werden.
Beliiftungs- und Beleuchtungsanforde-
rungen konnen ebenso stark variieren
wie die Vorgaben fiir die Sicherheitsein-
richtungen. Entsprechend unterschied-
lich fallen auch die Zahl und die Art der
eingesetzten Sensoren und der anderen
Uberwachungs- und Messeinrichtungen
aus, die die Mieter fiir ihre Bediirfnisse
fordern oder selbst installieren.

Mit Datenmanagement
konnen Vermieter den
Wert einer Immobilie
deutlich steigern

In modernen Logistikbetrieben wer-
den bereits Daten erhoben, die sich fiir
Predictive-Maintenance-Aufgaben ver-
wenden lassen, etwa fiir die Wartung von
Staplerfahrzeugen, deren Bewegungs-
daten erfasst und gespeichert werden,
sodass Wartungsintervalle automatisch
eingehalten oder Ersatzteile rechtzeitig
geordert werden konnen.

Auf der Basis von Informationen, die
aus der Vielzahl von Daten destilliert wer-
den, konnen Vermieter Geschiftsmodelle
entwickeln und den Wert der Immobilie
steigern. Auf diesem Sektor stecken die Un-
ternehmen erst noch in den Kinderschu-
hen, zumindest in Deutschland. Matthias
Miinch, verantwortlich fiir die DACH-Re-
gion bei Software-Anbieter Yardi, vermisst
in diesem Zusammenhang ein entspre-
chend sensibilisiertes Denken: ,Wir sam-
meln in den Gebduden und um sie herum
immer mehr Daten, und das einfach nur
zu dem Zweck, sie anschlieflend zu repor-
ten. Hier wird keinerlei Mehrwert gene-
riert. Mit etwas Analyseaufwand, den die
Technik heute tiberschaubar hilt, lieflen
sich unterschiedliche Mehrwerte erzielen.
Beispielsweise konnten die erfassten Da-
ten die Informationen fiir ein intelligentes
Energiemanagement liefern und uns auf
dem Weg zu einem Smart Building, das
diesen Namen verdient, voranbringen.
Und es lieflen sich Geschiftsmodelle auf-

setzen, die den Wert der Immobilie und
damit die zu erzielenden Mieten erhéhen
wiirden.*

In der Tat steckt die Analyse der Daten
zur Schaffung intelligenter Gebaude noch
im Anfangsstadium. Ein Smart Building
ist ein Gebilde, das sich selbst regeln und
steuern kann und sich damit im Einklang
mit bestimmten Richtlinien selbst anpasst
oder optimiert. Dazu bedarf es einer gro-
Ben Zahl von Datenquellen, also passiver
Komponenten wie Sensoren und Zahler,
die Zustinde protokollieren, sowie ak-
tiver Komponenten wie Controller und
Aktoren, die Gegenstinde bewegen oder
aktivieren. Diese Datenlieferanten finden
sich in den vielen Geraten der Gebaude-
technik und -ausstattung. So verfiigen
etwa Pumpen oder auf Lichteinstrahlung
reagierende Rollos sowohl iiber passive als
auch tiber aktive Komponenten.

Die stindig erfassten Daten lassen
sich per Datenleitungen oder Funk an die
entsprechenden Verarbeitungsinstanzen
(Server, Cloud, Business Software) leiten,
dort analysieren und anschlielend fiir die
verschiedensten Zwecke nutzen, also etwa
fiir Steuerungen und Regelungen (etwa im
Rahmen eines Computer-gestiitzten Faci-
lity Managements), aber auch als Grund-
lage fiir Entscheidungen und Business-
Modelle.

Zu den rein technischen Daten aus
dem Gebidude selbst gesellen sich indi-
rekte Daten wie Informationen tiber die
Nutzungsdauer und Belegung bezie-
hungsweise Auslastung von Rdumen, die
Aktivitdtsprofile der Thermostate und Be-
leuchtungssysteme oder Erfahrungsdaten
des Facility Managements. Verkniipft
mit Informationen aus der ,, Auflenwelt®
wie Wetterdaten, Energiekosten oder
Verkehrsinformationen ergibt sich ein
reichhaltiges Datenfundament fiir die in-
telligente Nutzung und Steuerung von Ge-
béuden aller Art. Gebdudeethizienz, Um-
welt und Lebensqualitdt sind, abgesehen
vom betriebswirtschaftlichen Gewinn der
Betreiber, die unmittelbaren Nutzniefler
von Smart Buildings, sodass im Zuge der
Klimapolitik ein grofler Schub in der Ein-

fiuhrung entsprechender Technologien zu
erwarten ist. ,Die Immobilienwirtschaft
steht am Anfang einer Disruption, erklért
Tobias Entrup, Unternehmenssprecher
des Energiedienstleisters ista. ,Denn die
Dekarbonisierung der Gebdude ist nur
durch die Digitalisierung zu bewaltigen.
Am weitesten fortgeschritten ist bisher das
digitale Messen von Energieverbrduchen.
Dariiber hinaus wird die Immobilienwirt-
schaft von der Digitalisierung aller Gebdu-
dedaten profitieren. Dazu gehdren neben
Stammdaten auch Verbrauchswerte, der
CO,-Ausstofs und Messwerte aus der de-
zentralen Strom- oder Wirmeerzeugung.
Damit die Digitalisierung der Immobili-
enwirtschaft nachhaltig zur Dekarbonisie-
rung der Gebdude beitragen kann, muss
sich die Branche aber auf gemeinsame,
offene Datenschnittstellen einigen.*

Kanstliche Intelligenz
erdffnet neue Maglich-
keiten, (0, zu vermeiden
und den Energiever-
brauch zu verringern

Auch Dr.-Ing. Carsten Siirig, CFO und
CPO von Techem, sieht die Gebaudetech-
nologie als wichtigen Schliissel fiir die Kli-
mapolitik an. ,,Bereits heute konnen wir
komplexe Sachverhalte mittels vernetzter
Verbrauchserfassung und digitaler Funk-
infrastruktur messbar machen, sie ortsun-
abhingig auswerten und neu verkniipfen.
Kiinstliche Intelligenz eroffnet zudem
neue Moglichkeiten, CO, zu vermeiden,
den Energieverbrauch zu verringern oder
Heizungsanlagen optimal zu steuern. So
kénnen beispielsweise durch die Auswer-
tung der Temperatur-Messwerte von Al-
gorithmen, die bestimmte Konstellationen
erlernt haben und Abweichungen erken-
nen, ineffiziente Betriebszustdnde frithzei-
tig erkannt werden. Durch eine komplett
vernetzte Warmeerzeugung und -abgabe
lassen sich bis zu 20 Prozent des Warme-
verbrauchs einsparen. »
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Bereits heute konnen wir komplexe
Sachverhalte mit vernetzter Verbrauchs-
erfassung und digitaler Funkinfrastruktur
messbar machen, sie ortsunabhdngig
auswerten und neu verknipfen.”

Dr.-Ing. Carsten Siirig, CFO und CPO Techem

Der Erfolg der gesamtgesellschaftlichen
Liele eines (0,-neutralen Gebdudesektors
Ist unmittelbar verknapft mit einer erfolg-
reichen Digitalisierung unserer Gebdude-
bestande und der Schaffung von datenge-
triebenem Wohn- und Nutzkomfort.”

Dr. Dirk Then, Geschaftsfhrer der noventic Group
|
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Dass auch noventic, speziell auf Kli-
maschutz ausgerichteter Hersteller von
Gebaudetechnik, die Funktion der Ge-
bdude im Komplex der Klimapolitik her-
vorhebt, kann somit kaum verwundern.
Dr. Dirk Then, Geschiftsfithrer der no-
ventic Group: ,,Der Erfolg der gesamtge-
sellschaftlichen Ziele eines CO,-neutralen
Gebiudesektors ist unmittelbar verkniipft
mit einer erfolgreichen Digitalisierung
unserer Gebdudebestinde und der Schaf-
fung von datengetriebenem Wohn- und
Nutzkomfort. Wir werden heute nie-
manden mehr begeistern konnen, im
Winter bei 19° C Raumtemperatur zu le-
ben. Wir miissen daher smarte und gleich-
zeitig bezahlbare Losungen schaffen, die
technische Systeme so optimieren, dass
Wohnkomfort und Energieeinsparung
gleichzeitig erreicht werden.*

Es zeichnet sich bereits ab, dass sich zu
den derzeitigen Datenverarbeitungstech-
nologien verstérkt Elemente der digitalen
Konigsdisziplin Kiinstliche Intelligenz ge-
sellen werden. Dazu Dr. Andreas Mattner,
Prasident des ZIA Zentraler Immobilien
Ausschuss: ,,Es gibt bereits viele funkti-
onierende Geschiftsmodelle, die einen
Beitrag zu mehr Klimaschutz leisten
konnen, wie die smarte Steuerung der
vorhandenen Gebiudetechnik. Liiftung,
Heizung, Sonnenschutz und mehr lassen
sich so intelligent steuern und kénnen zur
Senkung der Energiekosten stark beitra-
gen. Kiinftig sollte noch deutlich starker
datengetriebene Technik eingesetzt wer-
den, wie KI-basierte Gebaudeautomation,
um die vollen Potenziale der Digitalisie-
rung nutzen zu kénnen. Dafiir miissen wir
aber das Investor-Nutzer-Dilemma aufl6-
sen, sodass der Ausbau smarter Technik
auch wirtschaftlich ist.

Die spezifischen Besonderheiten des
Marktes fiir Logistikimmobilien brin-
gen wiederum ganz unterschiedliche
nutzungsabhingige Energieverbrauchs-
profile mit sich. Allein schon die Off-
nungs- und Schliefifrequenz von Hal-
lentoren beeinflusst die Energiebilanz
erheblich. Und nicht jeder Mieter raumt
der Verbrauchssenkung in seiner Halle

die hochste Prioritat ein, wie Jan Dietrich
Hempel, Geschiftsfithrer von Garbe In-
dustrial Real Estate, aus Erfahrung weif3:
»Wir sind bestrebt, bei Vermietungen an
Logistikunternehmen auf Nachhaltigkeit
im Sinn der ESG-Kriterien zu achten.
Wir wiirden daher gerne mit den Mie-
tern Green-Lease-Vertrage abschlieflen.
Dazu miissten sie allerdings bereit sein,
beispielsweise Verbrauchs- und Bewe-
gungsdaten transparent zu machen - und
das ist schwer durchzusetzen. Die Logi-
stiker sind naturgemaf$ auch beim Ener-
gieverbrauch zunichst einmal an ihren
Transportassets interessiert, die Gebaude
kommen erst an zweiter Stelle. Fiir E-Lkw
miissten wir beispielsweise an den Lade-
sdulen Daten tiber die Nutzer erfassen.
Die Mieter sind da zuriickhaltend und
signalisieren: Das geht euch als Vermie-
ter nichts an. Allerdings steigt der Druck
auf die Mieter durch immer strengere
Verbrauchsvorgaben des Gesetzgebers.
Und aufgrund des knappen Flichenan-
gebots haben wir bei Logistikimmobili-
en einen Vermietermarkt, sodass kiinftig
mit einem steigenden Anteil von Green-
Lease-Vertrigen zu rechnen ist.”

Dreh- und Angelpunkt
aller groRen Daten-
nutzungspldne ist die
Konformitat mit dem
Datenschutz

Abgesehen vom Klimaschutz: Welche
weiteren betriebswirtschaftlich attrak-
tiven Geschéftsmodelle konnen Vermie-
ter kiinftig mit den vorhandenen Daten
aufsetzen? Prinzipiell sind der Fantasie
hier keine Grenzen gesetzt, insbesondere
dann, wenn auch anonymisierte Daten
der Mieter und/oder Mitarbeitenden von
Unternehmen im Gebdude verwendet
werden. Matthias Miinch gibt ein Beispiel:
»Nehmen wir an, in einem Biirogebdude
befindet sich ein Restaurant, das auch
iber einen Zugang direkt vom Aufzug im

Gebiude verfiigt. Nun kénnten die Daten
der Zugangskarten der Mitarbeitenden
des Biiromieters, die beim Betreten des
Restaurants {iber den Aufzug erfasst wer-
den, dazu dienen, die Attraktivitit des Lo-
kals zu messen. Mit dem Argument: ,Wir
haben eine gut besuchte Gastronomie im
Gebiude, die fiir Ihre Mitarbeitenden sehr
interessant ist; lasst sich in bestimmten
Fillen eine hohere Miete erzielen als fiir
Gebédude der Umgebung ohne entspre-
chende Restaurants.“

All das ist gut und schon, aber Dreh-
und Angelpunkt aller grofSen Datennut-
zungsplane ist die Konformitit mit dem
Datenschutz. Hierbei geht es ausschlief3-
lich um die personenbezogenen Daten,
also diejenigen, die Riickschliisse auf die
individuellen Personen erlauben. Nach
geltendem Recht diirfen solche Daten
nur wirtschaftlich verwertet werden,
wenn die Zustimmung des Betreffenden
vorliegt. Diese ist im Bereich der Woh-
nungswirtschaft in der Realitdt schwer
zu bekommen: Es miissten alle Mieter
einer Wohnanlage die Datenverwertung
erlauben. Allerdings besteht die Mog-
lichkeit, Daten zu anonymisieren, was
ihre Nutzung entscheidend vereinfacht.
Nur in den seltensten Fallen ist fiir eine
wirtschaftliche Nutzung von Daten ihre
tatsdchliche Zuordnung zu Personen von
Bedeutung.

Ein einschriankender Faktor fiir den
Wert nicht personenbezogener Daten ist,
dass generell niemand ein Eigentums-
recht an ihnen hat. In der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft besteht jedoch
die Moglichkeit, mit den Mietern und
Nutzern entsprechende Vertrige aufzu-
setzen, die festlegen, dass ausschliefllich
das vermietende Unternehmen die Daten
fiir wirtschaftliche Zwecke auswerten
darf - ein Vertragspunkt, der selten
Anstof erregen wird. Mit der entspre-
chenden rechtlichen Absicherung lassen
sich also die erhobenen Daten fiir die
Ausgestaltung von Geschiftsmodellen
nutzen. «

Dr. Hans-Dieter Radecke, Tiefenbach



www.haufe.de/immobilien 09.2021 83
|

,Mit etwas Analyseaufwand lieRen
sich mit den erhobenen Gebdudedaten
unterschiedliche Mehrwerte erzielen.
Beispielsweise konnten die erfassten

Daten die Informationen fir ein intelli-
gentes Energiemanagement liefern.”

Matthias Miinch, Manager fir die DACH-Region
beim Software-Anbieter Yardi

,Damit die Digitalisierung der Immo-
bilienwirtschaft nachhaltig zur Dekarbo-
nisierung der Gebdude beitragen kann,
muss sich die Branche auf gemeinsame,
offene Datenschnittstellen einigen.”

Tobias Entrup, Unternehmenssprecher Energiedienstleister ista
|
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