Energiemanagement: Effizienz durch Transparenz

Klimaschutz durch
digitalen Gebaudebetrieb

Verschiedene Gesetze und Regelungen treiben die Digitalisierung
der Wohnungswirtschaft voran und sollen durch mehr Transparenz

die Energieeffizienz steigern.

ie Novelle der Heizkostenverordnung
D(HKVO) ist ein gutes Beispiel dafur,

wie der Gesetzgeber die Modernisie-
rung der Wohnungswirtschaft in konkrete
Bahnen lenken und dauerhaft den Klima-
schutz starken will. Im Fokus steht dabei
die nachhaltige Immobilie — mit dem Ziel,
den Gebaudebestand bis 2045 klimaneutral
Zu gestalten. Gerade angesichts der aktu-
ell steigenden Energiekosten ist es auch
im Interesse von Vermietern und Hausbe-
wohnern, Energie so effizient wie moglich
zu nutzen. So lassen sich wirtschaftliche
Interessen und Umweltziele kombinieren.
Ein erster Schritt ist die Erfassung des Ge-
samtenergieverbrauches in Gebauden. Die
novellierte Heizkostenverordnung setzt da-
bei auf umfassende Informationen, indem
sie den Energieverbrauch transparent macht
und die Hausbewohner dabei unterstitzt,
ihren Verbrauch anzupassen und Energie
und Kosten zu sparen. Um entsprechende
Informationen zur Verfugung stellen zu kon-
nen, massen Eigentimer und Vermieter die
Messausstattung ihrer Liegenschaften um-
fassend digitalisieren. Fir viele Immobilien
ist dies der erste Schritt auf dem Weg zur
nachhaltigen Immobilie. EU-Taxonomie und
ESG-Ansatz steigern zuséatzlich die Bedeu-
tung von Nachhaltigkeit im Immobiliensek-
tor. ESG steht flr Environmental (Umwelt),
Social (Soziales) und Governance (Unterneh-
mensflihrung). Rating-Agenturen berechnen
mithilfe dieser Dimensionen den so genann-
ten ESG-Score und bewerten damit auch Im-
mobilien unter dem Gesichtspunkt der Nach-
haltigkeit. Verbrauchstransparenz und Ener-
gieeffizienz sind dabei wichtige Parameter.

Digitales Submetering

Insgesamt sieht die HKVO vier Pflichten fir
Immobilienverwalter vor: fernauslesbare
Messtechnik, monatliche Verbrauchsinfor-
mationen und eine erweiterte Abrechnung
flr die Hausbewohner. Hinzu kommt seit
Dezember 2022 die sichere Anbindbarkeit
der Messtechnik an ein Smart Meter Gate-
way. Schon die erste Pflicht, fernauslesbare
Messtechnik, bedeutet fur viele Liegen-
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schaften eine Modernisierung. In neuen
Wohngebduden sind fernauslesbare Mes-
sausstattungen bereits Pflicht, im Bestand
muss bis Ende 2026 umgeristet werden.
Vermieter missen den Bewohnern aufer-
dem monatlich so genannte unterjahrige
Verbrauchsinformationen (uVl) bereitstel-
len und so den Energieverbrauch transpa-
rent abbilden. Dies erfordert eine entspre-
chende Infrastruktur, zum Beispiel das Funk-
system Minol Connect, das mit dem Minol
eMonitoring auch die passende Anwendung
flr die uVl beinhaltet. Durch die Transparenz
kdnnen Energieverbrauch und -kosten nach-
haltig verringert und zugleich die CO,-Emis-
sionen deutlich gesenkt werden.

Mehr Daten fiir mehr Transparenz

Auch die Pflicht, den Hausbewohnern er-
weiterte Informationen auf der Heizkosten-
abrechnung liefern zu mussen, erhoht die
Transparenz fur den Mieter. Einfach ausge-
drickt, bedeuten mehr Daten mehr Trans-
parenz: Wohnungseigentumer und Mieter
kdnnen erstmals wichtige Erkenntnisse zu
inrem Verbrauchsverhalten direkt aus der
Abrechnung gewinnen. So kénnen die Be-
wohner mithilfe der erweiterten Informatio-
nen ihren Verbrauch mit dem Vorjahr oder
einem normierten Durchschnittsnutzer ver-
gleichen. Des Weiteren sind Informationen
zum Energieverbrauch des Gebaudes aus-
zuweisen. Dazu gehdren zum Beispiel Treib-
hausgasemissionen und Informationen zum
Energiemix.

Dateniibertragung uber
Smart Meter Gateways

Insgesamt liefert das digitale Submetering
wichtige Daten, die sich auch mit den Da-
ten der Hauptmessung fur Warme, Gas und
Strom zusammenfuhren lassen. So kdnnen
Immobilienbesitzer und Verwalter die digi-
tale Ermittlung des Gesamtenergieverbrau-
ches im Gebaude, beispielsweise zur Nut-
zung in einem Energiemanagementsystem,
realisieren. Ein digitaler Stromzahler und ein
Smart Meter Gateway (SMGW) bilden zusam-
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men ein intelligentes Messsystem. Uber das
SMGW werden dabei die Messwerte des di-
gitalen Stromzéhlers sicher und verschlis-
selt Ubertragen. Seit 1. Dezember 2022
dirfen auch im Submetering nur noch ,,sol-
che fernablesbaren Ausstattungen instal-
liert werden, die sicher an ein Smart Meter
Gateway [...] angebunden werden kdnnen.“
Dies schreibt die novellierte HKVO vor. Fer-
nablesbare Komponenten sind Warmwas-
serzahler, Warme- und Kaltezahler sowie
Heizkostenverteiler. Die neuen Anforderun-
gen an die Messtechnik geben vor, dass
Submetering-Systeme klinftig Gber den vom
Bundesamt fur Sicherheit in der Informati-
onstechnik (BSI) zertifizierten Kommunika-
tionskanal des Smart Meter Gateways kom-
munizieren kdnnen. Ein SMGW bietet zusatz-
liche Mehrwerte und erlaubt unter anderem
die sichere Anbindung steuerbarer Anlagen
wie z.B. Photovoltaik oder Warmepumpen.
Um Submetering-Daten Uber das Smart Me-
ter Gateway zu Ubertragen, wird eine so ge-
nannte Submetereinrichtung (SME) bendtigt.
Diese Funktion Gbernimmt das Minol Con-
nect Gateway. Es sammelt alle Daten der
funkenden Messausstattungen ein und lei-
tet sie Uber das Smart Meter Gateway wei-
ter. So werden die Daten sicher und rechts-
konform Uber das intelligente Messsystem
in das Minol Abrechnungssystem Ubertra-
gen. Dort kdnnen Verwalter und Vermieter
die Daten Ubersichtlich aufbereitet einse-
hen. Messgerate missen also nicht mehr
vor Ort abgelesen werden und die CO,-Emis-
sionen, die bei der Anfahrt anfallen wirden,
werden eingespart.

Nachhaltigkeit durch Digitalisierung

Bei aller GroRe der neuen Aufgaben sind die
Themen Digitalisierung und Nachhaltigkeit
nicht nur Pflicht, sondern bieten auch grofRe
Chancen fir Immobilienunternehmen. Wer
jetzt proaktiv den Fokus auf Energieeffizienz
und Nachhaltigkeit legt, sorgt fir die eigene
Zukunftsfahigkeit und positioniert sich als
Vorreiter gegenuber Wettbewerbern. Durch
eine ganzheitliche Betrachtung von Liegen-
schaften gelingt es, nachhaltige Losungen
allen Bewohnern zuganglich zu machen.
Dazu gehoren die Digitalisierung im Mess-
wesen, die grune Energieerzeugung vor Ort
oder nachhaltige Mobilitatskonzepte, die von
Anfang an mitgedacht und geplant werden.
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