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Kurzfassung

Angetrieben von den wachsenden Anforderungen an Klimaschutz und Ressourcenschonung spie-
len digitale Technologien und insbesondere Gebaudeautomation eine zentrale Rolle bei der Opti-
mierung von Energieeffizienz und Nachhaltigkeit im Gebaudesektor. Fiir die Einfihrung und Um-
setzung der Technik sind zudem Geschaftsmodelle essenziell, denn die Losungen mussen nicht nur
umweltfreundlich, sondern auch sozial sowie wirtschaftlich umsetzbar sein.

Die Studie verfolgt daher das Ziel, innovative Geschaftsmodelle fiir Gebdaudeautomation aufzuzei-
gen und deren Verbreitung und Weiterentwicklung zu fordern. Aufbauend auf einer Analyse der
Markt- und Anbieterstrukturen im Bereich Gebaudeautomation liegt der Fokus auf der Identifika-
tion und Klassifikation von Geschaftsmodellmustern, die spezifische Herausforderungen mit pass-
genauen Losungen verbinden. Untersucht wird folglich, wie Geschaftsmodelle im Bereich der Ge-
baudeautomation die Herausforderungen bzw. Bediirfnisse von Kunden und Mietenden adressie-
ren und zu einer energieeffizienten sowie nachhaltigen Transformation des Wohnungssektors bei-
tragen konnen. Die Ergebnisse der Untersuchung werden sowohl generisch als auch anhand von
illustrativen Fallbeispielen dargestellt. Abschlieftend werden praxisorientierte Empfehlungen fiir
Unternehmen und politische Akteure abgeleitet.

Um belastbare Erkenntnisse liber Geschaftsmodellmuster im Bereich Gebaudeautomation zu ge-
winnen, wurde ein methodischer Ansatz entwickelt, der qualitative Interviewanalysen mit moder-
nen Kl-gestutzten Werkzeugen kombiniert. Die Datengrundlage bildeten einundzwanzig Experten-
interviews, deren Inhalte zunachst transkribiert, anonymisiert und mithilfe von ChatGPT (Modell
40) systematisch analysiert wurden. Anschlieffend wurde diese Kl-gestiitzte Initialanalyse manuell
validiert und iterativ weiterentwickelt, um prazise und fundierte Geschaftsmodellmuster zu identi-
fizieren und zu klassifizieren.

Die Analyse ergab insgesamt einundzwanzig Geschaftsmodellmuster, die in neun primare und
zwolf sekundare Muster unterteilt wurden. Wahrend primére Muster vollstandige, umsetzbare Ge-
schaftsmodelle darstellen, dienen sekundare Muster als erganzende und unterstiitzende Ansatze.
Innerhalb beider Kategorien konnten jeweils vier iibergeordnete Geschaftsmodellmuster-Gruppen
unterschieden werden. Darliber hinaus erfolgte eine Differenzierung der primaren und sekundaren
Geschaftsmodellmuster entlang dreier zentraler Dimensionen: produkt-, nutzungs- und ergebnis-
orientiert. Beispielsweise stellen ergebnisorientierte Geschaftsmodellmuster nicht den Verkauf von
Produkten, sondern die Erreichung konkreter Resultate, wie Energieeinsparungen, in den Mittel-
punkt.

Um die Einflihrung digitaler und nachhaltiger Gebaudetechnologien im Wohnungssektor zu for-
dern, empfiehlt die Studie sowohl Anpassungen politischer Rahmenbedingungen als auch innova-
tive unternehmerische Ansatze. Dazu zahlen die Uberarbeitung von Férderprogrammen und recht-
lichen Regelungen sowie die Forderung interoperabler Standards und offener Schnittstellen. Un-
ternehmen sollten auf strategische Partnerschaften und flexible Geschaftsmodelle setzen, die den
Zugang zu Technologien erleichtern, etwa durch Abonnements oder erfolgsabhangige Dienstleis-
tungen. Weiterhin wird die Bedeutung von Bildung und Weiterbildung betont, um die Kompeten-
zen der Branche zu starken und die Akzeptanz digitaler Losungen zu erhdhen.

Seite 1 | GESCHAFTSMODELLE FUR DIGITALE GEBAUDETECHNOLOGIEN



1 Einleitung

Der Gebaudesektor zahlt in Deutschland - neben dem Verkehr und der industriellen Produktion - zu
den Hauptverursachern von Treibhausgasemissionen®. Im Jahr 2022 betrug der gebduderelevante
Endenergieverbrauch fiir Raumwarme, Raumkiihlung, Warmwasser und Beleuchtung etwas mehr
als 3.000 Petajoule (PJ). Davon stammt der groRte Anteil aus fossilen Energien. Dies entspricht
mehr als einem Drittel (35 %) des gesamten Endenergiebedarfs in Deutschland. Von diesem End-
energiebedarf werden ein Drittel von Nicht-Wohngebauden und zwei Drittel von Wohngebauden
verursacht, wobei der grofite Anteil (> 95 %) fiir die Erzeugung von Raumwarme und Warmwasser
bendtigt wird. Der Gebaudesektor ist damit eine wesentliche Quelle von Treibhausgasemissionen
und steht im Fokus der deutschen Energie- und Klimapolitik.

Der Energieverbrauch in Gebauden ist seit 2008 zwar leicht gesunken, die klimapolitischen Ziele in
diesem Sektor werden jedoch seit vielen Jahren nicht erreicht® D.h. die Emissionen sinken deut-
lich langsamer als vorgesehen. Ein Grund dafiir liegt in den hohen Investitionen, die erforderlich
sind, um den Gebaudebestand energetisch zu modernisieren. Um eine Energiewende im Gebaude-
sektor herbeizufiihren, sind zahlreiche MaRnahmen notwendig. Vor allem muss der Energiebedarf
der Gebaude durch SanierungsmaRnahmen im Bestand deutlich gesenkt werden und schlief3lich
die notwendige Warmeerzeugung auf nicht-fossile, erneuerbare Quellen umgestellt werden.

An dieser Stelle kommt die Digitalisierung ins Spiel, denn sie ist Grundlage sowohl fiir die Effizienz-
steigerung als auch eine erneuerbare Energieversorgung. Digitale Gebaudetechnik liefert die tech-
nische Voraussetzung fiir das Messen und Dokumentieren des Energieverbrauchs (Monitoring) so-
wie das Steuern und Optimieren des Energiebedarfs (Energiemanagement). Sie bildet zudem die
Schnittstelle zu einem zukiinftigen und intelligenten Energiesystem, das auf erneuerbarem Strom
und Warme aufbaut und Sektoren wie die Strom- und Warmeversorgung miteinander koppelt.

Obwohl es bereits zahlreiche Angebote digitaler Gebaudetechnik - v.a. aus dem Bereich der
Gebadudeautomation - gibt und erfolgreiche Umsetzungsbeispiele bekannt sind, wird die Technik in
der Wohnungswirtschaft bisher nur wenig genutzt. Dies gilt insbesondere fiir den mehrgeschossi-
gen Wohnungsbau in deutschen Stadten, der einen groRen Sanierungsbedarf und gleichzeitig eine
umweltpolitische Vorbildfunktion besitzt. Eine grofte Herausforderung fiir die Umsetzung alle Sa-
nierungs- und Effizienzmallnahmen ist dabei das Nutzer-Investor-Dilemma. Dieses beschreibt das
Problem, dass der Investitionsaufwand in die Effizienzmalitnahmen beim Vermietenden liegt, wah-
rend die Mieterinnen und Mieter vom Nutzen der MaRnahme z. B. durch geringere Heiz- bzw. Ne-
benkosten profitieren. Der Vermietende kann die Investitionen in EffizienzmaRnahmen daher nur
selten auf die Mieterinnen und Mieter umlegen und damit refinanzieren. Dies ist v.a. in der kommu-
nalen Wohnungswirtschaft schwierig, da der Auftrag der Unternehmen ist, bezahlbare Wohnen zu
ermoglichen.

1 Zu den Treibhausgasen (THG) zdhlen Kohlenstoffdioxid (CO2), Methan, Distickstoffoxid, u.a. MengenmaRig ist Kohlenstoffdioxid das
bedeutendste Treibhausgas, siehe https://www.umweltbundesamt.de/daten/klima/treibhausgas-emissionen-in-deutschland/kohlendi-
oxid-emissionen#kohlendioxid-emissionen-im-vergleich-zu-anderen-treibhausgasen (Abruf November 2024).

2Siehe ,,Priifbericht 2023 fiir die Sektoren Gebdude und Verkehr® des Expertenrat fiir Klimafragen unter https://expertenrat-
klima.de/content/uploads/2023/09/ERK2023 Pruefbericht-Gebaeude-Verkehr.pdf (Abruf November 2024)
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Damit bleiben groRe Effizienz- und CO,-Minderungspotenziale unerschlossen, und auch eine ver-
starkte Nutzung erneuerbarer Energien im Wohngebaudesektor wird erschwert. Denn die Technik
erhoht nicht nur die Effizienz des Energieeinsatzes, sondern ermoglicht auch, erneuerbare Ener-
gien in Gebauden - z. B. durch Speicherung oder Umwandlung - besser zu nutzen.

Ein weiterer Grund fiir die zogerliche Annahme der Technik durch die Wohnungswirtschaft liegt da-
rin, dass die Angebote komplex sind und nicht immer ersichtlich ist, welche Kosten bzw. Nutzen
aus dem Einsatz der Technik und der Dienstleistungen folgen. Die mit den Angeboten verkniipften
Geschaftsmodelle sind oft unklar und es ist fiir Wohnungsunternehmen daher schwierig, dariiber
zu entscheiden sowie die Refinanzierbarkeit der Technik zu ermitteln. Technik und Dienstleis-
tungsangebote haben sich zudem in den letzten Jahren deutlich verandert. Standen in der Vergan-
genheit v.a. technische Komponenten der Gebdaudeautomation (GA) flir das Messen, Steuern und
Regeln von Energie im Mittelpunkt, so nehmen heute Algorithmen (z. B. fiir das maschinelle Ler-
nen) und digitale Plattformen (Dienste, Apps, etc.) eine wichtigere Rolle ein. Dieser Wandel geht
auch mit Veranderungen der Anbieterstruktur sowie der Geschaftsmodelle einher (Heimer, T.,
Pschorn, L., & Waiblinger, F., 2022). Start-ups erganzen und erweitern die Angebote traditioneller
(Automatisierungs-)Unternehmen, z. B. KI- und softwarebasierte Leistungen, die als niederschwel-
lige, monatliche Dienstleistung angeboten werden und durch Wohnungsunternehmen leichter auf
die Nebenkosten umgelegt und abgerechnet werden konnen.

Die vorliegende Studie mochte zu mehr Transparenz uber das sich verandernde Angebot und die
damit verbundenen Geschaftsmodelle der Gebdudeautomation erzeugen. Der Fokus liegt darauf,
bekannte und neue Geschaftsmodellmuster (GM-Muster) zu erkennen. Diese Muster sollen den
Wohnungsunternehmen erlauben, besser zu verstehen, wie Angebote der Gebaudeautomation
strukturiert sind und wie sie eingesetzt und refinanziert werden kdnnen.
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2 Schwerpunkt und Ziel der Studie

2.1 Struktur des Gebdaudesektors und der Immobilienwirtschaft

Die Bedeutung des Gebaudesektors fiir den Klimaschutz wurde bereits in Kap. 1 beschrieben. Dort
wurde auch erwahnt, dass mehr als ein Drittel des Energieverbrauchs und der CO,-Emissionen
durch Gebaude verursacht werden. Besonders ins Gewicht fallen hierbei Bestandswohngebaude,
die in der Nachkriegszeit (1950er bis 1970er Jahre) gebaut und bisher nicht bzw. nur teilweise ener-
getisch saniert wurden. Sie sind, sowohl was den spezifischen Energieverbrauch (> 150 kWh/m?**a)
als auch den Anteil am Gesamtbestand der Gebaude in Deutschland (> 6 Mio.) angeht, eine energie-
und klimapolitisch relevante Grofe (siehe Abbildung 1).

Abbildung 1: Energieverbrauch im Gebaudebestand in Deutschland (sortiert nach Baualtersklassen)
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Quelle: Borderstep Institut auf Grundlage von BMWi 2017

Die Zahlen verdeutlichen, dass groRRe Teile des Gebaudebestands - insbesondere in den Baualters-
klassen, die vor den 1990er Jahren errichtet wurden - deutlich mehr Energie verbrauchen als Neu-
bauten und als in der deutschen Klimapolitik vorgesehen. Um dies zu @ndern, sind grofde Sanie-
rungsaufwendungen erforderlich, die je nach Standard (z. B. KfW 70 oder 85)* mehr als eine Halbie-
rung des Warmeverbrauchs pro m? und Jahr erfordern.

3 Siehe https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestehende-Immobilie/Energieeffizient-sanieren/ (Abruf August 2024)
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Deutschland ist zudem ein Mieterland, d.h. dass 58 % der Haushalte zur Miete wohnen und somit
nicht im Besitz der Wohnung sind, in der sie leben®. Dies hat Auswirkung auf die Investitionsbereit-
schaft und die Refinanzierung von Effizienzmalinahmen (siehe auch Kap. 2.4).

Die Vermieter unterteilen sich wiederum in private Kleinanbieter, die eine oder mehrere Wohnun-
gen bzw. Immobilien vermieten, und in professionelle Anbieter. Die professionellen Anbieter set-
zen sich aus privatwirtschaftlichen, 6ffentlichen (d.h. kommunalen, landes- oder bundeseigenen)
sowie genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen zusammen. Hinzu kommen in geringem Um-
fang kirchliche Anbieter.

Abbildung 2: Eigentiimerstruktur des Wohnungsbestands in Deutschland

Wohnungsbestand in Deutschland
40,55 Mio. 100 %

Professionelle Anbieter Private Kleinanbieter Selbstnutzer
7,86 Mio. 19 % 13,88 Mio. 34 % 17,29 Mio. 43 %
Privatwirtschaftliche | +
| Unternehmen < - Leerstehende Wohnungen
2.86 Mio. 7 % +0,29 Mio. WE Von Privatpersonen
in WEG 1,29 Mio. 3%
Kommune oder
| | kommunale
Wohnungsunternehmen
2,29 Mio. 6 %
| | Bund / Land
0,30 Mio. 1%
WO"II'II.II"IQS Anmerkungen: Bei den Privatpersonen werden u.a. die Wohnungen berlcksichtigt, die sich
— genossenschaften im Eigentum von Wohnungseigentimergemeinschaften (WEG) befinden.
2.09 Mio 5 9% Dabei handelt es sich in einem geringen Umfang um Wohnungen im Besitz
i - professioneller Anbieter (bei den privatwirtschaftlichen Unternehmen
Organisation ohne gesondert angegeben);
ohne Ferien- und Freizeitwohnungen von Privatpersonen;
- Erwe_rbszweCK die 0,54 Mio. leerstehenden Wohnungen der professionellen Anbieter sind
0,32 Mio. 1% der jeweiligen Anbietergruppe zugeordnet.
Datenbasis: Statistisches Bundesamt: GWZ 2011, Stand: 28.05.2014 © BBSR Bonn 2020

Quelle: BBSR 2020

Unter den Anbietern stellen die privatwirtschaftlichen, 6ffentlichen und genossenschaftlichen
Wohnungsunternehmen eine fiir den Klimaschutz und den Energieverbrauch wichtige Teilmenge
dar. Sie verfligen oft liber grofiere Wohnungsbestande in stadtischen Lagen, die zentral (d.h. tiber
Heizkessel oder Fernwarme) mit Warme versorgt werden und in der Nachkriegszeit gebaut wurden.
Vor allem die 6ffentlichen und genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen nehmen in den kom-
munalen Klimaschutzplanen eine wichtige Position ein. Sie sollen dauerhaft bezahlbaren

4 Siehe https://www.deutschlandatlas.bund.de/DE/Karten/Wie-wir-wohnen/040-Mieten.html# (Abruf August 2024)
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Wohnraum anbieten und durch einen sinkenden Energieverbrauch einen Beitrag zum Klimaschutz
der Kommunen leisten.

2.2 Digitalisierung im Gebaudesektor

Digitalisierung halt auf vielen Ebenen Einzug in Gebaude und die Immobilienwirtschaft. Sei es indi-
rekt Uber Planung (z. B. in Architektur, Sanierung und Technik) oder direkt z. B. durch die Digitali-
sierung von Haustechnik (z. B. digitale Strom- und Wasserzahler und Heizungssteuerung) oder des
personlichen Lebensumfelds der Bewohnerinnen und Bewohner (z. B. Smart-Home-Technik und -
Dienste).

Fiir die Energiewende besitzt Digitalisierung eine besondere Bedeutung, denn mit dem Ersatz fos-
siler durch erneuerbare Energien muss das gesamte Energieerzeugungs- und Verteilungssystem
umgebaut werden. Energie muss von neuen Kraftwerken (z. B. Wind- oder Solarparks) zu den Ab-
nehmern transportiert und verteilt werden. Da zukiinftig deutlich mehr Strom erforderlich ist, um
Warmepumpen, Elektroautos, etc. zu betreiben, sind auch andere Kapazitaten im Stromnetz erfor-
derlich. Zudem andern sich mit der Energiewende die Preise auf dem Energiemarkt. Sie passen
sich der Verfligbarkeit an und werden z. B. im Fall eines Uberangebots glinstiger oder im Fall von
weniger Produktion teurer. Folglich missen Erzeugung, Verteilung von Energie neu aufeinander
abgestimmt werden. Die Basis hierfiir liefert die Digitalisierung, denn Algorithmen und Technik zur
Erfassung und Steuerung von Energiefliissen sind sehr leistungsfahig. Fiir die Energieversorgung
von Gebauden mit Warme und Strom entstehen daraus Chancen fiir wirtschaftliche und emissions-
freie Losungen. Dabei spielt das Energiemonitoring und -management in Gebdauden und Quartie-
ren eine entscheidende Rolle. Dies geschieht mit Hilfe von Systemen, die darauf ausgelegt sind,
Energie in Gebauden zu erfassen, zu steuern und den Verbrauch zu optimieren.

Unter dem Begriff Gebaudeautomation (GA) wird Technik und Software zur automatischen Steue-
rung, Regelung und Uberwachung von Gebduden eingesetzt. Diese Technik, die in der Vergangen-
heit vor allem in Nicht-Wohngebauden zum Einsatz kam, hat ihren Ursprung in der Mess-, Steuer
und Regeltechnik fiir Heizungs-, Beliiftungs- und Klimatisierungsanlagen (Aschendorf, 2014). Fiir
die Steuerung und Optimierung des Energieverbrauchs werden zunehmend selbstoptimierende
Verfahren der Kiinstlichen Intelligenz eingesetzt (z. B. neuronale Verfahren oder maschinelles Ler-
nen). Dies gilt sowohl flir Gebaudeautomation als auch die Optimierung des gesamten Energiesys-
tems und der Kopplung verschiedener Sektoren wie Strom- und Warmeversorgung oder Gebaude
und Mobilitat.

Gebaudeautomation wird in der DIN EN 15232 ,Energieeffizienz von Gebauden - Teil 1: Einfluss von
Gebaudeautomation und Gebaudemanagement” definiert und beschrieben. Darin wird das Ener-
giemanagement als eine von mehreren Funktionen der Gebaudeautomation genannt, die auf die
Optimierung der Energieverwendung und Verringerung der Betriebskosten abzielt (DIN EN 15232,
2017). In der Norm wird erlautert, wie und welche Einspareffekte durch Gebaudeautomation erzielt
werden konnen. Daflir werden Automationsgrade definiert und diesen Effizienzklassen (A, B, C und
D) zugeordnet. Mit zunehmendem Regelungsumfang bzw. Automationsgrad wird eine hohere
Energieeffizienz erreicht. Die hochste in der Norm beschriebene Effizienzklasse wird mit A bezeich-
net. Diese wird beispielweise durch bedarfsgerechte Einzelraumregelung der Heizkdrper sowie
eine Prasenzerkennung in Wohnungen erreicht.
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Abbildung 3: GA-Energieeffizienzklassen der DIN EN 15232-1

GA-Energieeffizienzklassen und Faktor fiir den Bedarf an Warmeenergie

WOHNGEBAUDE A B C D
Hohe Effizienz Erhohte Effizienz Standard Nicht effizient
Faktor fBAC,th14 0,81 0,88 1 1,10
NICHT-WOHNGEBAUDE A B (o D
Hohe Effizienz Erhohte Effizienz Standard Nicht effizient
Faktor fBAC,th14 0,5-0,36 0,73-0,91 1 1,2-1,56

Quelle: Eigene nach DIN EN 15232-1

Fir Nicht-Wohngebaude enthalt die Norm eigene Effizienzklassen mit anderen Automationsgraden
und Einspareffekten, da diese aufgrund von Gebaudephysik, Raumaufteilung und -nutzung (z. B.
Bliro, Schule, Sportstatte) nicht mit Wohngebauden vergleichbar sind.

Neben der Gebdaudeautomation werden unter den Begriffen Smart-Home oder Smart-Building wei-
tere Systeme angeboten, die eine Vernetzung und Steuerung von Anlagen und Geraten in Haushal-
ten zum Ziel haben. Sie unterstiitzen verschiedene Teilbereiche des Smart-Living z. B. den Wohn-
komfort und das Energiemanagement (Jalousien, Heizung, Lichtquellen etc.) sowie Sicherheit
(Alarm- und Uberwachungstechnik) und Unterhaltungstechnik (Musik und Videostreaming) (Hei-
mer, T. et al., 2022). Diese Systeme richten sich meist an Endkunden bzw. Haushalte. Sie sind auf-
grund ihrer Datenschutz- und Datensicherheitsregelungen sowie ihrer begrenzten Skalierbarkeit
auf groRe Gebaude nur bedingt fiir den Einsatz in der Wohnungswirtschaft geeignet.

Damit wird deutlich, dass sich unter dem Oberbegriff der Digitalisierung mehrere, unterschiedlich
definierte Begriffe etabliert haben, die die Vernetzung von Technik und Anlagen in Gebauden mit
verschiedenen Schwerpunkten zum Ziel haben. Fir diese Studie wird der Begriff Gebaudeautoma-
tion nach der DIN EN 15223 genutzt, da er eine genaue Definition von Energiemanagement und
Energieeffizienzklassen liefert. Zudem besitzen die Energieeffizienzklassen fiir die energetische Ge-
baudeplanung und -sanierung eine grofie Relevanz. So kdnnen die Effekte der Gebaudeautoma-
tion z. B. bei der Ermittlung des Energiebedarfs von Gebauden beriicksichtigt und damit auf den
Energieausweis angerechnet werden®.

5 Siehe dazu §25 des Gebdudeenergiegesetzes, der auf die DIN 18599-11: 2018-09 verweist. Das dort beschriebene Bewertungsverfahren
orientiert sich wiederum an dem Faktorverfahren der DIN EN 15232.

Seite 7| GESCHAFTSMODELLE FUR DIGITALE GEBAUDETECHNOLOGIEN



Trotz der Schwerpunktsetzung der Studie auf Gebaudeautomation werden auch Angebote und Ge-
schaftsmodelle aus dem Bereich von Smart-Home, Smart-Living und Smart-Building in die Analyse
und Auswertung einbezogen. Eine harte Abgrenzung ist nicht immer moglich und sinnvoll, da die
Anbieter selbst ihre Produkte und Dienstleistungen nicht notwendigerweise nach vorgegebenen
Begriffsdefinition und Normen ausrichten.

2.3 Rolle von Standards der Gebaudeautomation

Sowohlin der Gebaudeautomation als auch der Smart-Home-Technik werden zahlreiche Stan-
dards und Protokolle fiir die Vernetzung eingesetzt. Diese dienen sowohl der Kommunikation zwi-
schen Komponenten und Anlagen innerhalb von Gebauden bzw. Quartieren als auch der Verbin-
dung mit externen Systemen und Angeboten (z. B. intelligenten Strom- oder Warmemengenzah-
lern oder Ladestationen fiir Elektromobile).

Die Standards der Anbieter lassen sich grundlegend in offene sowie proprietare Standards und
Protokolle unterscheiden. Zu den offenen Standards gehort z. B. KNX, ein Feldbus der Gebaudeau-
tomation, der von zahlreichen groReren Anbietern eingesetzt wird. Er wurde durch deutsche Un-
ternehmen initiiert®.

Offenheit bedeutet in diesem Fall, dass alle fur die Implementierung des Standards notwendigen
Dokumente sowie die Software nach einer Registrierung zuganglich sind und Unternehmen bei
KNX Mitglied werden kdnnen. Kostenpflichtig sind z. B. Zertifizierungsprozesse fiir die Kompatibili-
tat von Produkten sowie die Nutzung des KNX-Logos oder die Aufnahme von Produkten eines Her-
stellers in den Online-Katalog von KNX. Ein weiterer offener Standard ist BACnet’, der von der Ame-
rican Society of Heating, Refrigerating and Air-Conditioning Engineers (ASHRAE) entwickelt wurde.

Daneben gibt es zahlreiche proprietare Standards und Protokolle, die von einzelnen Herstellern
entwickelt wurden. Sie bilden in sich geschlossene Systeme z. B. auf Grundlage von eigenen Kom-
munikationssystemen (z. B. eigene M-Bus-Systeme oder Funkstandards). Um Zugang zu diesen
Standards bzw. Protokollen zu erhalten, miissen entweder Lizenzen erworben oder eigene Schnitt-
stellen entwickelt werden.

Zwischen den offenen bzw. geschlossen Standards bestehen teilweise Beziehungen und Aus-
tauschmoglichkeiten (siehe Abbildung 4). Die Standards sind fiir Geschaftsmodelle der Anbieter
von Gebaudeautomation von Bedeutung, denn liber sie wird nicht nur der Zugang zu den Syste-
men und deren Verbreitung limitiert, sondern auch die Nutzung von Produkten und Dienstleistun-
gen sowie Plattformen (z. B. fiir Monitoring und Abrechnung von Energiekosten oder Handlungs-
empfehlungen fiir das Energiemanagement) geregelt. Die Auswahl eines Standards kann somit fiir
ein Wohnungsunternehmen die Nutzung von Plattformen mit Produkten und Dienstleistungen ein-
schranken (Heimer, T. et al., 2022).

6 Zur deutschen KNX-Initiative sieche www.knx.de
7 Siehe hierzu www.bacnet.org

Seite 8 | GESCHAFTSMODELLE FUR DIGITALE GEBAUDETECHNOLOGIEN



Abbildung 4: Standards und Plattformen von Gebdaudeautomation und Smart-Home-Systemen
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Neben den Standards und Protokollen innerhalb der Gebaude werden externe Standards und Pro-
tokolle des Energiesystems (z. B. Smart Meter-Protokolle), der Elektromobilitat, etc. zunehmend
wichtiger, da Gebaude Elemente in zukiinftigen Energienetzen darstellen.

2.4 Einfluss von Recht und Politik auf Gebaudeautomation

Viele EffizienzmaRnahmen, die durch die Wohnungswirtschaft als Eigentiimer von Gebauden um-
gesetzt werden miissen, unterliegen dem Nutzer-Investor-Dilemma, das folgenden Hintergrund
hat: Der Vermieter muss als Eigentiimer in die EffizienzmaRnahme und die Instandhaltung des Ge-
baudes (z. B. DdAmmung, neue Fenster, neue Heizkessel oder auch Gebaudeautomation) investie-
ren. Er kann die Investition jedoch nur begrenzt auf die Miete umlegen, da dies rechtlich auf 8 %
der Modernisierungskosten (gemaR § 559 BGB) beschrankt ist. Zudem wird die tatsachliche Umleg-
barkeit durch Vorgaben (z. B. Mietspiegel oder Mietpreisbremse) weiter eingeschrankt. Fiir Mie-
tende, die von den Effizienzmalinahmen profitieren, gibt es wiederum keinen Anreiz, sich an den
Investitionen zu beteiligen. Zur Auflésung dieser Blockade werden derzeit unterschiedliche Anpas-
sungen im Mietrecht sowie fiir die Abrechnung von Mietnebenkosten diskutiert.

Daneben gibt es weitere gesetzliche Regelungen, wie die Heizkostenverordnung (HeizkostenV)
oder die Betriebskostenverordnung (BetrKV), die die Umlagefahigkeit von Kosten der Energieeffizi-
enz auf die Miete begrenzen. So konnen z. B. Kosten flr die Betriebsfiihrerschaft (Contracting) und
das Energiemanagement der Warmeversorgung in neuen Mietvertragen auf die Nebenkosten um-
gelegt werden, in bestehenden Mietvertragen ist dieses jedoch schwierig bzw. nicht moglich (Beu-
cker & GroRmann, 2024).

Fordernd wirkt sich dagegen aus, dass das Gebdaudeenergiegesetz (GEG) Vorgaben an die energeti-
sche Qualitat und Sanierung von Gebauden macht und die Gebaudeautomation in § 25 explizit als
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eine mogliche Mallnahme zur Senkung des Energiebedarfs und zur Minderung des Jahresprimare-
nergiebedarfs in Wohngebauden nennt.

Dartiber hinaus gibt es zahlreiche Regelungen im Energie- und Steuerrecht, die sich direkt oder in-
direkt forderlich oder hemmend auf den Einsatz von Gebaudeautomation und Effizienztechniken
auswirken. Eine vollstandige Darstellung des Einflusses der Regulatorik und seines moglichen Ein-
flusses auf Gebaudeautomation in dieser Studie ist aufgrund der Komplexitat nicht moglich. Die in
Kap. 3 und 4 beschriebenen Angebote und Muster verdeutlichen aber, dass es trotz des bestehen-
den Nutzer-Investor-Dilemmas moglich ist, Geschaftsmodelle umzusetzen.

Der Einsatz von Gebaudeautomation wird zudem mit dem Voranschreiten der Energiewende at-
traktiver. Dies liegt zum einen daran, dass fossile Heizenergie flir Vermieter und Mietende immer
teurer wird, z. B. aufgrund des Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (CO2KostAufG). Zum anderen
steigen die Anforderungen an die Wohnungswirtschaft, sich dem Umbau des Energiesystems (z. B.
Ausbau von Strom- und Warmenetzen, Ausbau erneuerbare Energien) und dem sich verandernden
Energiemarkt (z. B. variable Energiepreise und Anreize fiir Flexibilitat) anzupassen (Beucker et al.,
2021). Damit wird auch der Einsatz von Gebaudeautomation und Energiemanagement zunehmend
attraktiver.

2.5 Grundlagen zu Geschaftsmodellen und Geschiaftsmodellmustern

2.5.1 Beschreibungvon Geschaftsmodellmustern

Der Begriff Geschaftsmodell wurde in den vergangenen drei Jahrzehnten vor allem in den Berei-
chen des strategischen Managements, E-Commerce, sowie des Innovationsmanagements entwi-
ckelt (Gassmann, Frankenberger, & Choudury, 2020). Allgemein kann gesagt werden, dass ein Ge-
schaftsmodell die grundlegende Logik eines Unternehmens (oder einer anderen Art von Organisa-
tion) beschreibt, mit der es Wert schafft (z. B. durch die Erstellung von Produkten und Services),
diesen Wert vermittelt (z. B. durch das Anbieten und die Distribution von Produkt- und Servicean-
geboten) und Wert fiir sich selbst erfasst (z. B. in Form finanzieller Gewinne). Die Beschreibung ei-
nes Geschaftsmodells umfasst somit die wesentlichen Elemente, die erklaren, wie ein Unterneh-
men seine Produkte oder Dienstleistungen anbietet, welche Zielgruppen es anspricht, welche Res-
sourcen und Prozesse dafiir erforderlich sind und wie dabei 6konomischer, 6kologischer und sozi-
aler Nutzen generiert wird (Liideke-Freund, Breuer, & Massa, 2022; Liideke-Freund, Froese, Dem-
bek, Rosati, & Massa, 2024).

Geschaftsmodelle dienen als Rahmenwerk, um strategische Entscheidungen zu strukturieren und
innovative Losungen flir wiederkehrende Herausforderungen zu entwickeln. In diesem Zusammen-
hang werden GM-Muster (engl. ,business model patterns®) als systematische Beschreibungen von
wiederkehrenden Geschaftsmodellen bzw. von sogenannten Problem-L6sungs-Kombinationen ge-
nutzt, die regelmaRig von Unternehmen im Rahmen ihrer Geschaftsmodelle angewendet werden
(Gassmann, Frankenberger, & Choudury, 2020; Liideke-Freund et al., 2022).

Ein wiederkehrendes Problem besteht bspw. darin, dass unterschiedliche Kundengruppen eine je-
weils andere Bereitschaft oder Fahigkeit zur Zahlung eines bestimmten Preises haben. Eine regel-
maRig anzutreffende Losung ist, Geschaftsmodelle mit differenzierenden Preismodellen auszustat-
ten. Zum Beispiel bietet Novo Nordisk Medikamente mit derselben generischen Wirkung auf unter-
schiedlich zahlungskraftigen Markten zu unterschiedlichen Preisen an, wobei z. B. zwischen
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Markten in Industrie- und Entwicklungslandern unterschieden wird (Liideke-Freund et al., 2022).

Die Grundlogik dieser Problem-L6sungs-Kombination wird aber auch von anderen Unternehmen
und in anderen Kontexten angewendet. Zum Beispiel differenzieren Softwareanbieter ihre Preise
nach Umfang der angebotenen Funktionalitdten, wobei eine bestimmte Basisfunktion jedoch im-
mer Teil des Angebots ist (z. B. die Verarbeitung von Texten).

GM-Muster beruhen folglich auf der Erkenntnis, dass es in verschiedenen Branchen und unter un-
terschiedlichen Bedingungen dhnliche Herausforderungen gibt, fiir die sich bewahrte Losungen
identifizieren lassen. Diese Losungen kdnnen abstrahiert und verallgemeinert werden, sodass sie
in unterschiedlichen Kontexten wiederholt anwendbar sind. Die Mustertheorie, urspriinglich von
Christopher Alexander fiir Disziplinen wie Stadtplanung und Architektur entwickelt (Alexander,
Ishikawa, & Silverstein, 1977), bildet die theoretische Grundlage dafiir. Alexander definierte Muster
als Beschreibungen von Problemen, die immer wieder auftreten, und von Losungen, die in ver-
schiedenen Situationen angewendet werden konnen, ohne dass sie jemals exakt gleich umgesetzt
werden missen. Diese Theorie wurde auf Geschaftsmodelle libertragen, um Unternehmen bei der
Gestaltung effektiver und innovativer Strategien zu unterstiitzen (Gassmann et al., 2020; Remane,
Hanelt, Tesch, & Kolbe, 2017).

Die Nutzung von GM-Mustern bietet zahlreiche Vorteile. Einerseits strukturieren sie die oft komple-
xen Funktionsweisen von realen Geschaftsmodellen und machen sie leichter verstandlich (z. B. die
Komplexitat von Produkt-Service-Kombinationen, die sich oft im Zusammenhang mit komplexer
Technik finden) (Beschreibungsfunktion). Und andererseits fordern sie Kreativitat und Innovation,
indem sie bewahrte Ansatze und Prinzipien zuganglich machen (Innovationsfunktion). GM-Muster
bieten Unternehmen und Forschenden Orientierung, indem sie abstrakte Losungen bereitstellen,
die auf verschiedene Herausforderungen und Kontexte angepasst werden kdnnen. Sie helfen da-
bei, typische Probleme wie den Marktzugang, die Monetarisierung von Dienstleistungen oder die
Steigerung der Kundengewinnung anzugehen.

Ein anschauliches Beispiel fiir ein GM-Muster ist das ,,Freemium“-Modell, das vor allem in der Soft-
warebranche weit verbreitet ist. In diesem Modell wird eine Basisversion eines Produkts oder einer
Dienstleistung kostenlos angeboten, wahrend erweiterte Funktionen oder Premiumdienste gegen
Bezahlung erhaltlich sind (z. B. Gassmann et al., 2020). Dies adressiert das Problem, dass Kunden
oft zogern, fuir ein neues Produkt zu bezahlen, wenn sie dessen Wert noch nicht einschatzen kon-
nen, was haufig bei Geschaftsmodellen mit Nachhaltigkeitsbezug der Fallist (Liideke-Freund et al.,
2022). Das Freemium-Modell bietet eine Losung, indem es potenziellen Nutzerinnen und Nutzern
ermoglicht, das Produkt zunachst risikofrei zu testen und einen Mehrwert zu erkennen. Sobald sie
Uberzeugt sind, konnen sie sich fir die kostenpflichtigen Premium-Features entscheiden, wodurch
Einnahmen generiert werden.

Ein einfaches Beispiel fiir ein Freemium-Software-Geschaftsmodell ist ein Task-Management-Tool.
Die Basisversion kdnnte grundlegende Funktionen wie das Erstellen und Verwalten von Aufgaben
enthalten, die flir Einzelanwender ausreichen. Premium-Nutzende, wie Teams oder Unternehmen,
hatten dagegen Zugriff auf erweiterte Funktionen wie Team-Kollaboration, detaillierte Analysen
und die Integration mit anderen Tools. Dieses Modell erlaubt es, eine breite Nutzerbasis aufzu-
bauen, da die Hiirde fiir den Einstieg gering ist, wahrend gleichzeitig ein klarer Anreiz fiir eine kos-
tenpflichtige Upgrademoglichkeit geschaffen wird. Ein prominentes Beispiel aus dem Alltag ist die
Videocall-Plattform Zoom.

Die Beschreibung von GM-Mustern wie ,,Freemium“ umfasst verschiedene Aspekte. Zunachst wird
der Kontext beschrieben, hier der Zugang zu digitalen Produkten, der oft durch die
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Zahlungsbereitschaft potenzieller Kundinnen und Kunden eingeschrankt ist. Dann wird das Prob-
lem bzw. die Herausforderung spezifiziert: Wie kann man potenzielle Nutzerinnen und Nutzer an-
sprechen, die nur ungern im Voraus fiir ein Produkt bezahlen? Die Lésung, in diesem Fall das Ange-
bot einer kostenlosen Basisversion mit optionalen Premium-Funktionen, wird klar definiert. Praxis-
beispiele aus der Softwareindustrie (z. B. Tools wie Zoom oder Dropbox), veranschaulichen die er-
folgreiche Umsetzung und geben Anregungen fiir weitere Anwendungen. Schlief3lich kénnen Kom-
binationen mit anderen Mustern, wie etwa ,,Preisdifferenzierung® oder ,,Abonnement“, neue Mog-
lichkeiten eroffnen, die Monetarisierung zu optimieren oder die Kundenbindung zu starken.

Die Muster ,Preisdifferenzierung® und ,,Freemium® zeigen exemplarisch, wie Geschaftsmodellmus-
ter dabei helfen konnen, reale GM-Muster vereinfacht zu beschreiben und auf dieser Basis innova-
tive Ansatze zu entwickeln, um Kundinnen und Kunden zu gewinnen, Einnahmen zu generieren
und sich in wettbewerbsintensiven Markten zu behaupten. Neuere Zweige der Forschung und Pra-
xis befassen sich damit, welche GM-Muster vielversprechend aus einer Nachhaltigkeitsperspektive
sind und wie diese gezielt entwickelt werden konnen (Llideke-Freund et al., 2022, 2024).

Zur Beschreibung der im Rahmen der Untersuchung identifizierten Muster wird ein standardisier-
tes Template verwendet (die sog. ,Alexandrian Form“; Leitner, 2015). Dieses wird in der folgenden
Tabelle vorgestellt. Auch wenn die Muster durchaus ausfiihrlich und vollstandig beschrieben wer-
den, ist zu bedenken, dass Muster generische Problem-L6sungs-Beschreibungen sind. Aspekte wie
die wesentliche Herausforderung oder das Nutzenversprechen werden daher stets generisch be-
schrieben.

Tabelle 1: Wesentliche Elemente der Musterbeschreibung

Musterelement Definition

Name ¢ Pragnanter Name, der die zentrale Idee des GM-Musters aus-
drickt

Zusammenfassung ¢ Kurze Zusammenfassung der wesentlichen Herausforderung(en)

aus Sicht der Wohnungsunternehmen
¢ Kurze Zusammenfassung der von GA-Anbietern angebotenen
Losung(en) fur die Herausforderung(en)

Herausforderung ¢ Definition der Herausforderung(en) und Nennung ihrer wesent-
lichen Ursachen aus Sicht der Wohnungsunternehmen

Losung ¢ Das Nutzenversprechen bzw. die Losung, die GA-Anbieter unter
Rickgriff auf das GM-Muster anbieten
¢ Eine vereinfachte Beschreibung der Umsetzung der Losung

Weitere Erlauterungen ¢ \Weitere Aspekte wie Variationen, Rahmenbedingungen, Ein-
schrankungen etc., die im Rahmen der Experteninterviews als
relevant identifiziert wurden, um die Funktionsweise des GM-
Musters einordnen zu kénnen
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2.5.2 Klassifizierung von Geschaftsmodellmustern

Ein weiterer Aspekt, derim Rahmen der vorliegenden Studie von Relevanz ist, bezieht sich auf die
Art der Geschaftsmodelllogik bzw. die Umfanglichkeit dieser Logik. Beschreibt ein Muster ein voll-
standiges Geschaftsmodell, also ein Modell, das wesentliche Geschaftsmodellkomponenten wie
Angebot, Kundengruppe, Bereitstellung, Herstellungsweise 0.a. umfasst, spricht man von einem
prototypischen GM-Muster. Solche, die eher einzelne Komponenten wie das Angebot, das Preismo-
dell, einen Lieferkanal o0.a. beschreiben, kdnnen hingegen als modulare GM-Muster bezeichnet
werden. Eine dritte Klasse umfasst libergeordnete Gestaltungsprinzipien oder Strategien wie z. B.
Effizienz oder die Nutzung erneuerbarer Ressourcen als Leitprinzipien, die sich insgesamt auf ein
Geschaftsmodell auswirken (Liideke-Freund et al., 2022; Remane et al., 2017).

In Anlehnung an Liideke-Freund et al. (2022) und Remane et al. (2017) unterscheiden wir im Rah-
men dieser Studie zwischen primaren und sekundaren GM-Mustern. Die im Folgenden vorgestell-
ten primdren GM-Muster reprasentieren prototypische Muster, wahrend sekundére GM-Muster ten-
denziell eher modulare Muster und gelegentlich auch Prinzipien und Strategien reprasentieren.
Beide Klassen von GM-Mustern wirken zusammen. Ein primares Muster kann von sekundaren Mus-
tern unterstitzt bzw. modifiziert werden. Und ebenso kénnen verschiedene priméare Muster sich
erganzen, zusammenwirken und gegenseitig modifizieren. Dieses Zusammenspiel von verschiede-
nen Mustern und Mustertypen wird haufig auch als “Mustersprache” bezeichnet (Alexander et al.,
1977; Leitner, 2015).
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3 Analyse von Markt- und Anbieterstrukturen im Bereich
Gebaudeautomation

3.1 Anbieterstrukturen von Gebaudeautomation

Da der Fokus der Studie auf Gebaudeautomation im mehrgeschossigen Wohnungsbau liegt, folgen
daraus spezifische Anbieterstrukturen, Marktsegmente und Kundenbeziehungen. In Kap. 2.2 wurde
beschrieben, dass Gebdaudeautomation ihren Ursprung in der Mess-, Steuer und Regeltechnik fiir
Heizungs-, Beliiftungs- und Klimatisierungsanlagen hat und dass die Technik in der Vergangenheit
v.a. in Nicht-Wohngebauden (Blros, Verwaltungsgebauden, Krankenhdusern, etc.) eingesetzt
wurde. Ebenso wurde der Wandel von analoger hin zur digitalen Technik beschrieben. Darauf auf-
bauend lassen sich folgende Branchen bzw. Anbieterstrukturen von Gebaudeautomation zusam-
menfassen:

¢ Automatisierungsunternehmen: Dabei handelt es sich oft traditionelle Anbieter aus der Automa-
tisierungstechnik, dem Anlagenbau oder dem Bereich der technischen Gebaudeausristung (z. B.
Siemens, ABB).

¢ Elektrotechnische Ausrister: Dazu zdhlen Unternehmen, die Elektrotechnik fir Haushalte entwi-
ckeln und mit der aufkommenden Digitalisierung ihr Angebot zunehmend um intelligente und au-
tomatisierte Haustechnik erganzen (Smart-Home, Smart-Building) erweitert haben (z. B. GIRA,
Hager).

¢ Spezialisierte Unternehmen zur Gebdudeautomation: Hierbei handelt es sich um Unternehmen,
die von Beginn an auf Gebdudeautomation in Wohn- und Nicht-Wohngebauden ausgerichtet sind
und damit gebaudespezifische Lésungen anbieten (z. B. Kieback&Peter, Danfoss)

¢ Junge Digitalisierungsunternehmen: Dies sind oft junge Unternehmen mit einem Digitalisierungs-
hintergrund, die mit neuen Losungsansatzen (z. B. Algorithmen, Sensorik, Vernetzungskonzepten)
Monitoring- und Managementdienste fiir Energie anbieten (z. B. Tado, Kiona).

Die Entwicklung der Anbieterstrukturen der Gebaudeautomation folgt damit dem grundlegenden
Trend der digitalen Transformation der Immobilienwirtschaft. Dieser ist dadurch gekennzeichnet,
dass Geschaftsprozesse und -modelle in der Immobilienwirtschaft zunehmend digitalisiert und
vernetzt werden. Motor hierfiir ist sowohl die allgemeine Digitalisierung von Wirtschaft und Gesell-
schaft als auch die dynamische Entwicklung der Proptech (englisch Property Technology)-Branche,
in der innovative Unternehmen (oft auch Start-ups) - alleine oder in Kooperation mit traditionellen
Automatisierungs- oder Immobilienunternehmen - neue, digitale immobilienwirtschaftliche Pro-
dukte und Dienstleistungen entwickeln. Digitalisierung und neue Kooperationen haben wiederum
Einfluss auf Geschaftsmodelle. Neben traditionellen Modellen, wie dem Verkauf von Technik und
Dienstleistungen, treten z. B. Miet- und Abonnementmodelle. Durch technik- oder softwarebasierte
niederschwellige Leistungen werden die Einstiegs- und Investitionshirden fiir Wohnungsunterneh-
men gesenkt.

Eine Herausforderung bei der Erfassung der Anbieterstrukturen von Gebdudeautomation ist, dass
es aufgrund der Heterogenitat der Hersteller sowie der vielfaltigen technischen Ansatze (siehe
auch Kap. 2.3) keine eindeutige Branchendefinition und -zugehdrigkeit gibt. Marktdaten sind daher
schwer zu erheben.
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3.2 Kundenstrukturen von Gebaudeautomation

Die Kundenstrukturen fiir diese Studie ergeben sich aus der Fokussierung auf den Einsatz von Ge-
baudeautomation im mehrgeschossigen Wohnungsbau und den daraus resultierenden Eigen-
tumsstrukturen (siehe Kap. 2.1). Da ein wesentliches Potenzial fiir Energieeffizienz und Klima-
schutz im vermieteten Bestandswohnungsbau liegt, werden vor allem Geschaftsmodelle analy-
siert, die in diesem Teilsektor zum Einsatz kommen.

Wie in Kap. 2.1 beschrieben, unterteilt sich der vermietete mehrgeschossige Wohnungsbau in meh-
rere Teilsegmente. Relevant fiir diese Studie ist das Segment der professionellen Anbieter, das sich
aus privatwirtschaftlichen, offentlichen (d.h. kommunalen, landes- oder bundeseignen) sowie ge-
nossenschaftlichen Wohnungsunternehmen zusammensetzt. Vor allem die 6ffentlichen und ge-
nossenschaftlichen Wohnungsunternehmen mussen in den nachsten Jahren grof3e Anstrengungen
bei der Verbesserung der Energieeffizienz erzielen, da sie im Fokus des kommunalen Klimaschut-
zes und der Wohnungspolitik stehen.

Aus der Fokussierung auf den vermieteten mehrgeschossigen Wohnungsbau folgt auch, dass als
Kunden fiir die Gebaudeautomation hauptsachlich Wohnungsunternehmen in Frage kommen, da
sie Entscheidungen {iber grundlegende Investitionen in EffizienzmaRnahmen in Gebauden treffen
konnen. Bei den Kundenbeziehungen zwischen den Anbietern von Gebaudeautomation und der
Wohnungswirtschaft handelt sich daher um Unternehmen zu Unternehmen (bzw. B2B) Beziehun-
gen.
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4 Identifikation von Mustern bestehender und neuer
Geschaftsmodelle der Gebaudeautomation

4.1 Vorgehensweise fiir die Identifikation und Klassifizierung von
Geschaftsmodellmustern

Der empirische Teil, dargestellt in den Kapiteln 4 und 5, fokussiert sich auf die Identifikation von
GM-Mustern und deren Darstellung anhand von illustrativen Fallbeispielen. Die GM-Muster resultie-
ren aus 21 Interviews und zeigen auf, welche Geschaftsmodelle im Bereich der Gebaudeautoma-
tion mehrgeschossiger Wohngebaude in Deutschland umgesetzt werden und welche Herausforde-
rungen und Losungsansatze sie adressieren.

4.1.1 Auswahl der Interviews

Insgesamt wurden 44 Unternehmen und drei Verbande bzw. Initiativen kontaktiert. Bei den kon-
taktierten Unternehmen handelte es sich in erster Linie um Technologieanbieter, die als Automati-
sierungsunternehmen, elektrotechnische Ausrister, junge Digitalisierungsunternehmen oder spe-
zialisierte Unternehmen flir die Gebaudeautomation liber relevante Praxiserfahrungen verfliigen
(insgesamt 28 Unternehmen). AuRerdem wurden elf Wohnungsunternehmen kontaktiert, die be-
reits Erfahrungen mit der Automatisierung von Gebauden gesammelt haben. Des Weiteren wurden
zwei Energiedienstleister, zwei Planungs- und Ingenieurbiiros sowie ein Fachbetrieb fiir technische
Gebaudeausristung kontaktiert.

Insgesamt haben 20 Organisationen an den Interviews teilgenommen. In Tabelle 2 sind die 20 teil-
nehmenden Unternehmen und Verbande bzw. Initiativen aufgelistet. Da mit dem Unternehmen
Kieback&Peter zwei Interviews stattfanden, konnten insgesamt 21 Interviews durchgefiihrt wer-
den.

Tabelle 2: Liste der durchgefiihrten Interviews

Nr Unternehmens- bzw.  Unternehmens- bzw. Name und Position Datum und
°  Organisationstyp Organisationsname der Interviewten Dauer

1 Technologieanbieter Schneider Electric GmbH  Markus Hettig 14.10.2024,
(Automatisierungsun- (Vizeprasident) 89 Minuten
ternehmen)

2 Technologieanbieter Hager Vertriebsgesell- Michael Klein 11.10.2024,
(Elektrotechnischer schaft mbH & Co. KG (Leiter Marktmanage- 52 Minuten
Ausriister) ment)

3 Technologieanbieter Phoenix Contact Benjamin Arnold 18.09.2024,
(Elektrotechnischer Deutschland GmbH Tobias Miiller (Solution 76 Minuten
Ausriister) Architects)
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Nr Unternehmens- bzw.  Unternehmens-bzw. Name und Position Datum und
*  Organisationstyp Organisationsname der Interviewten Dauer

4 Technologieanbieter Delta Heat GmbH Oliver Buchin 18.10.2024,
(Junges Digitalisie- (Geschaftsfiihrer) 63 Minuten
rungsunternehmen)

5 Technologieanbieter eQ-3AG Daniel Regnier (Key Ac- 14.10.2024,
(Junges Digitalisier- count Manager) 65 Minuten
ungsunternehmen) Johannes Rohe (Public

Relations Manager)

6 Technologieanbieter Kiona GmbH Christian Grotkopp 16.09.2024,
(Junges Digitalisier- (Geschaftsfiihrer) 70 Minuten
ungsunternehmen)

7 Technologieanbieter Kugu home GmbH Christopher von Gump- 16.10.2024,
(Junges Digitalisier- penberg (Mitgriinderund 48 Minuten
ungsunternehmen) Geschaftsfiihrer)

8 Technologieanbieter Othermo GmbH Dennis Metz 16.10.2024,
(Junges Digitalisier- (Geschaftsfiihrer) 61 Minuten
ungsunternehmen)

9 Technologieanbieter Smarvis GmbH Tim Ullrich (Business De-  15.10.2024,
(Junges Digitalisier- velopment Manager) 60 Minuten
ungsunternehmen) Stephan Funke (Bereichs-

leitung Vertrieb und Pro-
jektmanagement Tech-
nik)

10 Technologieanbieter Danfoss GmbH Paul Roos 14.10.2024,
(Spezialisiertes Unter- (Business Development 65 Minuten
nehmen zur Gebaudeau- Manager Software)
tomation)

11 Technologieanbieter Kieback&Peter GmbH & Christian Gronwald 20.09.2024,
(Spezialisiertes Unter- Co. KG (Senior Manager Business 61 Minuten

12 nehmen zur Gebadudeau- Development) 21.10.2024,
tomation) 67 Minuten

13  Technologieanbieter metr building manage- Franka Birke 15.10.2024,
(Spezialisiertes Unter- ment systems GmbH (Mitgrinderin und Ge- 67 Minuten

nehmen zur Gebaudeau-
tomation)

schaftsfiihrerin)
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Nr Unternehmens- bzw.  Unternehmens-bzw. Name und Position Datum und
*  Organisationstyp Organisationsname der Interviewten Dauer

14  Technologieanbieter techem Solutions GmbH  Holger Suschowk 17.10.2024,
(Spezialisiertes Unter- (Geschaftsfiihrer) 61 Minuten
nehmen zur Gebaudeau-
tomation)

15  Wohnungsunternehmen  Beamten-Wohnungs- Guido Sinn 29.10.2024,
(Wohnungsgenossen- Baugenossenschaft eG (Technischer Vorstand) 58 Minuten
schaft) (BWB Diisseldorf)

16  Wohnungsunternehmen  Gifhorner Wohnungsbau-  Andreas Otto 12.09.2024,
(Wohnungsgenossen- Genossenschaft eG (Geschaftsfiihrer) 61 Minuten
schaft)

17  Wohnungsunternehmen  Wohnungsbaugenossen-  Thomas Fleck 16.10.2024,
(Wohnungsgenossen- schaft NEUES BERLIN eG  (Vorstand) 61 Minuten
schaft)

18  Energiedienstleister ENGIE Deutschland Torsten Betz 20.11.2024,

GmbH (Abteilungsleiter Nach- 56 Minuten
haltige Transformation)

19 Energiedienstleister Howoge Warme GmbH Matthias Schmitz-Peiffer ~ 16.09.2024,

(Geschaftsfiihrer) 81 Minuten
20  Verband Gesamtverband der Woh-  Arne Rajchowski 18.10.2024,
nungswirtschaft GAW & (Leiter der Geschafts- 62 Minuten
DiGiWoh stelle Kompetenzzent-
rum Digitalisierung)
21 Wirtschaftsinitiative Wirtschaftsinitiative Prof. Thomas Heimer 12.09.2024,
Smart Living e.V. 64 Minuten
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4.1.2 Durchfiihrung der Interviews

Fiir diese Studie wurden die benotigen empirische Daten durch Experteninterviews gesammelt.
Hierzu wurde ein semi-strukturierter Interviewleitfaden konzipiert. Dadurch wurde einerseits ge-
wabhrleistet, dass die Kernpunkte der Studie thematisiert werden, wie beispielsweise Herausforde-
rungen und Losungsansatze im Bereich der digitalen Gebdaudeautomation. Andererseits wurde
dadurch auch Raum geschaffen, neue Informationen und Themenbereiche anzusprechen.

Zunachst wurde eine offene Frage zu zentralen Erkenntnissen im Bereich der Gebaudeautomation
gestellt, um die Interviewpartner frei sprechen zu lassen. AnschlieRend wurden die weiteren The-
men behandelt. Diese umfassten u. a. Herausforderungen, genutzte Geschaftsmodelle und erwar-
tete zukuinftige Entwicklungen.

Die Interviews wurden liber Zoom gefiihrt und aufgezeichnet, da die Expertinnen und Experten
deutschlandweit verteilt waren. Sie fanden zwischen August und November 2024 statt und dauer-
ten jeweils 48 bis 89 Minuten. Insgesamt ergibt sich eine Interviewdauer von ca. 22,5 Stunden.

4.1.3 Datenanalyse

Die Auswertung der Interviews erfolgte qualitativ-inhaltsanalytisch mithilfe einer eigens fiir dieses
Projekt entwickelten Vorgehensweise zur Mustererkennung und -analyse. Hierflir wurden Metho-
den der (manuellen) Inhaltsanalyse mit der Anwendung von Chat Generative Pretrained Transfor-
mer (GPT) Prompts kombiniert. Das Ziel bestand darin, GM-Muster anhand der Interviewdaten zu
erkennen.

Zu diesem Zweck wurden die gefiihrten Interviews zunachst transkribiert und anonymisiert, um
die personlichen und unternehmens- bzw. organisationsspezifischen Daten der Interviewteilneh-
menden zu schiitzen.

Im nachsten Schritt wurden initiale Prompts fiir die Nutzung von ChatGPT (Modell ChatGPT 4o0) er-
arbeitet. Diese wurde iterativ getestet und verfeinert. Schlussendlich wurden fiinf Prompts konzi-
piert und angewendet, um plausible GM-Muster aus den Daten herauslesen zu konnen. Die
Prompts enthielten dabei die folgenden Gesichtspunkte: Geschaftsmodellcharakteristika (Nutzen-
versprechen und Umsetzung), Herausforderungen bzw. Probleme, mit denen Wohnungsunterneh-
men konfrontiert sind, und weitere Faktoren, die die Umsetzung und den Erfolg des Geschaftsmo-
dells begiinstigen oder behindern. Das Anwenden der Prompts auf die Interviews fiihrte zur Identi-
fikation von 117 initialen GM-Mustern.

AnschlieRend erfolgte ein manueller Abgleich der 117 mithilfe von ChatGPT identifizierten Muster
mit den urspriinglichen Interviewdaten. Hierzu wurden die Interviews jeweils nochmals angehort
und die Musterergebnisse anhand der Interviewinformation tiberpriift, um die Konsistenz zwischen
den Rohdaten und den initialen GM-Mustern zu gewahrleisten. Zusatzlich wurde kritisch reflektiert,
ob die von ChatGPT identifizierten GM-Muster hinreichend den Kriterien der in Kapitel 2.5 einge-
fihrten GM-Mustertheorie entsprechen. Diese Uberpriifungen haben zu weiteren manuellen Veran-
derungen, Eliminierungen und auch Hinzufiigungen einzelner Muster gefiihrt. Nach Abschluss die-
ses Prozesses konnten insgesamt ca. 75 GM-Muster identifiziert werden.

Nachdem dieser Prozess auf Ebene der einzelnen Interviews abgeschlossen war, wurde damit be-
gonnen, nach Ahnlichkeiten zwischen den zuvor identifizierten GM-Mustern tiber die 21 Interviews
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hinweg zu suchen. Dies war wiederum ein iterativer Prozess, in dem einzelne GM-Muster durch Au-
toren der Studie immer weiter aggregiert, zusammengefasst und verfeinert wurden. ChatGPT (Mo-
dell 40) wurde erneut herangezogen, um die aggregierten Muster nochmals mit den Interviewda-
ten abzugleichen. Dafiir wurden vier spezifische Prompts entwickelt und angewendet. Hierbei
wurde erneut besonderer Wert daraufgelegt, die Ergebnisse von ChatGPT immerzu kritisch zu re-
flektieren und durch manuelle Abgleiche mit den Rohdaten zu validieren.

Nachdem die Zahl der GM-Muster tiber diese aggregierenden und iterativen Schritte auf insgesamt
27 reduziert wurde, fand ein Workshop zur finalen Aggregierung und Klassifizierung der GM-Muster
statt. In diesem Workshop, an dem drei Autoren dieser Studie teilnahmen, wurden die GM-Muster
diskutiert, Gemeinsamkeiten herausgearbeitet und in libergeordnete Kategorien bzw. Gruppen
eingeordnet. Das Resultat dieses Workshops war die Identifizierung und Klassifizierung von 21 fina-
len GM-Mustern. Diese wurden abschlieRend ausgearbeitet und sind in den folgenden Kapiteln 4.2
und 4.3 detailliert dargestellt.

4.2 Klassifikation der identifizierten Geschaftsmodellmuster

Ein zentrales Ziel dieser Studie bestand darin, GM-Muster systematisch zu identifizieren und zu
klassifizieren. Das Verfolgen dieses Ziels fuihrte zunachst zur Identifikation von 21 GM-Mustern. Wie
in Kapitel 2.5 erlautert, werden GM-Muster im Rahmen dieser Arbeit als wiederkehrende Problem-
Losungskombinationen verstanden, die bei unternehmerischen Wertschépfungsaktivitaten im Be-
reich der Gebaudeautomation fiir mehrgeschossige Wohngebaude angewendet werden.

Die anschlieRende Klassifikation der 21 identifizierten GM-Muster fiihrte zu einer Differenzierungin
neun primare und zwolf sekundare GM-Muster. Primdre GM-Muster reprasentieren prototypische
Ansatze, wie Unternehmen im Bereich der Gebdudeautomation Wert schaffen (z. B. Nutzen fiir
Kundinnen und Kunden), vermitteln (z. B. durch Serviceangebote) und erlangen (z. B. in Form fi-
nanzieller Vorteile). Sie dienen als Grundlage fiir die Entwicklung oder Neugestaltung vollstandiger
Geschaftsmodelle. Es ist moglich, dass einzelne Unternehmen mehrere primare GM-Muster parallel
anwenden. Im Gegensatz dazu stellen sekunddre GM-Muster keine vollstandigen Geschaftsmodelle
dar. Vielmehr unterstiitzen oder erganzen sie primare GM-Muster, z. B. durch Gestaltungsempfeh-
lungen, strategische Prinzipien oder spezifische Aspekte von Geschaftsmodellen - wie strategische
Partnerschaften oder Zielgruppensegmentierungen.

Innerhalb dieser beiden Hauptkategorien wurden auf Basis der empirischen Daten jeweils vier
Ubergeordnete Gruppen von GM-Mustern identifiziert. Somit ergibt sich eine Gesamtheit von acht
GM-Muster-Gruppen, die jeweils mehrere GM-Muster umfassen. Diese acht GM-Muster-Gruppen
werden in den folgenden Unterkapiteln detailliert beschrieben.

Zusatzlich zur empirischen Klassifikation der 21 GM-Muster in primére und sekundare GM-Muster
sowie deren Aufteilung in acht Uibergeordnete GM-Muster-Gruppen wurde eine weitere theoriege-
leitete Differenzierung vorgenommen. Basierend auf Tukker (2004) lasst sich zwischen produktori-
entierten, nutzenorientierten und ergebnisorientierten Geschaftsmodellen unterscheiden. Pro-
duktorientierte GM-Muster fokussieren auf die Bereitstellung physischer Produkte oder Softwareli-
zenzen, wobei der Kunde meist durch eine einmalige Zahlung das Eigentum am Produkt erwirbt.
Zusatzliche Dienstleistungen wie Wartung oder Reparatur, die eng mit dem Produkt verbunden
sind, fallen ebenfalls in diese Kategorie. Nutzungsorientierte GM-Muster hingegen zielen darauf ab,
den Wert fiir Kundinnen und Kunden durch die kontinuierliche Nutzung eines Produkts oder Sys-
tems zu generieren. Hierbei zahlen Kunden typischerweise flir den Produktzugang oder die
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Nutzung der Funktionalitat eines Produkts, beispielsweise in Form eines Abonnements. Der Nutzen
ergibt sich aus der fortlaufenden Verfligbarkeit der angebotenen Funktionen. Ergebnisorientierte
GM-Muster konzentrieren sich schlieRlich auf das Erreichen spezifischer, messbarer Ergebnisse fiir
den Kunden. Der Erfolg wird daran gemessen, ob die vereinbarten Ziele, wie etwa Energieeinspa-
rungen oder die erfolgreiche Implementierung eines Systems, erreicht wurden.

Diese Kombination aus empirisch induktiver und theoriegeleiteter Klassifikation erlaubt es, ein
umfassendes Verstandnis von GM-Mustern im Bereich der Gebaudeautomation zu entwickeln und
die Vielfalt der Gestaltungsmoglichkeiten abzubilden.

4.2.1 Ubersicht der primidren Geschiftsmodellmuster

Auf Grundlage der empirischen Erhebungen konnten vier (ibergeordnete Gruppen primarer GM-
Muster identifiziert werden, die zentrale Wertschopfungsstrategien im Bereich der Gebaudeauto-
mation abbilden: GA-Technik-Vertrieb, GA-Technik-Dienstleistungen, Contracting und GA-Support.
GM-Muster innerhalb einer Gruppe weisen Ahnlichkeiten in ihren Nutzenversprechen sowie in ihrer
Umsetzung auf. Wie im vorherigen Kapitel erldautert, wurden die GM-Muster zusatzlich entlang der
Dimensionen Produkt-, Nutzungs- und Ergebnisorientierung klassifiziert.

Abbildung 5 zeigt daher die vier primaren GM-Muster-Gruppen vertikal (links) und positioniert die
jeweils enthaltenen GM-Muster entlang der horizontalen Achse, die die Unterscheidung nach Tuk-
ker (2004) - produkt-, nutzungs- und ergebnisorientiert - aufgreift. Die so entstandene Matrix ver-
anschaulicht die Vielfalt und die spezifischen Auspragungen der acht primaren GM-Muster.

Abbildung 5: Primidre Geschaftsmodellmuster der Gebaudeautomation

PRODUKTORIENTIERT NUTZUNGSORIENTIERT ERGEBNISORIENIERT
GA-TECHNIK- 2 GA-HARDWARE-
VERTRIEB 1 GA-TECHNIK-VERKAUF VERMIETUNG

3 SOFTWARE-AS-A-SERVICE
4 OPTIMIERENDE GA-DIENSTLEISTUNGEN

GA-TECHNIK-
DIENST-
LEISTUNGEN 5 GA-HARDWARE-AS-A-
SERVICE
CONTRACTING 6 BETRIEBSFUHRUNGS- 7 ENERGIELIEFER-
CONTRACTING CONTRACTING
8 GA-BERATUNG
GA-IMPLEMEN-
TIERUNGS-
SHlA 9 GA-SCHULUNGEN
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Die Gruppe GA-Technik-Vertrieb umfasst GM-Muster, die auf die direkte Vermarktung technologi-
scher Produkte der Gebaudeautomation - wie Hardware und Software - abzielen. Hierbei liegt der
Fokus auf dem Vertrieb innovativer Gebaudeautomation, die den Wohnungsunternehmen als phy-
sische Produkte oder Softwarelizenzen bereitgestellt werden. Der Wert wird in dieser Gruppe durch
den direkten Zugang zu technologischen Losungen geschaffen.

Im Gegensatz dazu richtet sich die Gruppe GA-Technik-Dienstleistungen auf die Bereitstellung un-
terstiitzender Dienstleistungen, die die Funktionen der Gebaudeautomation ermdéglichen oder ver-
bessern. Dazu zahlen Dienstleistungen, die auf den Nutzen und die Leistungsfahigkeit der instal-
lierten Systeme abzielen und deren nachhaltigen Betrieb sicherstellen.

Die dritte Gruppe, Contracting, konzentriert sich auf die fortlaufende Bereitstellung umfassender
Leistungen, die durch Gebaudeautomation unterstiitzt werden. Diese GM-Muster zeichnen sich
dadurch aus, dass der Anbieter die Verantwortung und Risiken fiir die Bereitstellung spezifischer
Ergebnisse - wie beispielsweise eine effiziente Warmeversorgung - libernimmt und dabei langfris-
tige Partnerschaften mit Kunden eingeht.

Abgerundet wird die Klassifikation durch die Gruppe GA-Implementierungssupport, die GM-Muster
umfasst, die sich auf die Unterstiitzung der Implementierung von Gebaudeautomation spezialisie-
ren. Diese Muster basieren auf Beratungs-, Management- und Schulungsdienstleistungen, die Un-

ternehmen dabei helfen, komplexe Technologien effektiv in bestehende oder neue Gebaude zu in-
tegrieren.

4.2.2 Ubersicht der sekundiren Geschiftsmodellmuster

Neben den primaren spielen die sekundaren GM-Muster eine zentrale Rolle bei der Wertschopfung
im Bereich der Gebdaudeautomation. Basierend auf der durchgefiihrten Forschung konnten vier
Ubergeordnete Gruppen sekundarer GM-Muster identifiziert werden: Angebotsgestaltung, Preis-
und Finanzierungsgestaltung, Vertriebsgestaltung sowie Kooperations- und Implementierungsge-
staltung. Diese vier Gruppen bzw. die in ihnen enthaltenen sekundaren GM-Muster stehen in enger
Wechselwirkung mit den primaren GM-Mustern und erganzen diese, indem sie auf spezifische Her-
ausforderungen bei der Vermarktung, Finanzierung und Umsetzung eingehen. Durch ihre gezielte
Anwendung ermoglichen sie eine differenzierte und effektive Realisierung von Geschaftsmodellen
flir Gebaudeautomation.

Wie in Abbildung 6 dargestellt, erfolgt die Ubersichtliche Darstellung der sekundaren GM-Muster-
Gruppen und der jeweiligen GM-Muster analog zu den primaren GM-Mustern entlang der Dimensio-
nen produkt-, nutzungs- und ergebnisorientierter Geschaftsmodelle. Die Gruppen der sekundaren
GM-Muster sind vertikal (links) angeordnet, wahrend die horizontale Achse die Unterscheidung
nach Tukker (2004) - produkt-, nutzungs- und ergebnisorientiert - aufzeigt.
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Abbildung 6: Sekundire Geschaftsmodellmuster der Gebaudeautomation

PRODUKTORIENTIERT NUTZUNGSORIENTIERT ERGEBNISORIENIERT

1 INTEGRATIVE PLATTFORMLOSUNG

2 RUNDUM-SORGLOS-PAKETE

ANGEBOTSGESTALTUNG
3 MODULARE PRODUKT- UND SERVICEANGEBOTE
4 MODULARE FINANZIERUNGSPORTFOLIOS
5 NUTZUNGSBASIERTE 6 ERFOLGSABHANGIGE
PREIS- UND ABONNEMENTS VERGUTUNG

FINANZIERGUNGSGESTALTUNG

7 MIETERFREUNDLICHE UMLAGEFINANZIERUNG

8 LOW-COST-LAND-AND-EXPAND

VERTRIEBSGESTALTUNG 9 GEBAUDEAUTOMATION FUR GEMISCHTE GEBAUDE

10 DREISTUFIGES VERTRIEBSMODELL

11 FLACHENDECKENDE PARTNERNETZWERKE
IMPLEMENTIERUNGS-

GESTALTUNG

12 KOOPERATIVE INVESTITIONEN IN ENERGIEEFFIZIENZ

Die Gruppe Angebotsgestaltung umfasst sekundare Muster, die darauf abzielen, die Vermarktung
von Gebaudeautomation durch die Entwicklung flexibler und skalierbarer Angebote zu unterstiit-
zen. Im Mittelpunkt stehen Wertversprechen, die gezielt auf die Bediirfnisse und finanziellen Mog-
lichkeiten der Kunden zugeschnitten sind, wodurch Unternehmen ihre Produkte und Dienstleistun-
gen effektiver positionieren kdnnen.

Die Preis- und Finanzierungsgestaltung bildet eine weitere wichtige Gruppe sekundarer GM-Muster.
Hier liegt der Fokus auf der Forderung der Finanzierung und Bezahlbarkeit von Gebaudeautoma-
tion, beispielsweise durch die Kopplung von Kosten an die tatsachliche Nutzung, die Beriicksichti-
gung des Projekterfolgs oder die Nutzung von Fordermitteln. Diese Ansatze senken die finanziellen
Hirden und erleichtern die Entscheidungsfindung potenzieller Kunden.

Mit der Vertriebsgestaltung wird eine dritte Gruppe aufgezeigt, die nachhaltiges Wachstum und
Marktdurchdringung im Bereich der Gebaudeautomation unterstiitzt. Die sekundaren GM-Muster
dieser Gruppe konzentrieren sich auf gezielte Malinahmen zur Kundenansprache, strategische
Partnerschaften und kosteneffiziente Einstiegsmodelle, die Unternehmen helfen, ihren Marktanteil
auszubauen und neue Zielgruppen zu erreichen.

Die vierte und letzte Gruppe der Kooperations- und Implementierungsgestaltung befasst sich mit
der Forderung der Umsetzung von GA-Projekten. Diese sekundaren GM-Muster betonen die Bedeu-
tung von Partnerschaften und gemeinsamen Investitionen, um die Integration von GA-Technolo-
gien und die erfolgreiche Durchfiihrung von Projekten zu erleichtern.
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4.3 Detaillierte Beschreibung der Geschaftsmodellmuster

4.3.1 Primare Geschaftsmodellmuster

Im Folgenden werden die neun, in Abbildung 5 aufgefiihrten primaren GM-Muster der Gebaudeau-
tomation entsprechend der in Kapitel 2.5.1 eingefiihrten Struktur prasentiert. Die Angabe der zu-
grundeliegenden Interviews am Ende einer jeden Musterbeschreibung bezieht sich auf die Num-
merierung der Interviews in Tabelle 2.

4.3.1.1 Primares Muster 1: GA-Technik-Verkauf

Primare Gruppe 1: GA-Technik-Vertrieb

Zusammenfassung

Wohnungsunternehmen stehen vor der Herausforderung, den Energieverbrauch transparent,
effizient und gesetzeskonform darzustellen. Der Kauf und Einsatz von Gebaudeautomation bie-
tet eine nachhaltige Losung, die langfristige Energieeinsparungen und CO,-Reduktion sowie
Transparenz liber den Energieverbrauch ermoglicht. Die Investition sichert Datenhoheit, redu-
ziert Abhangigkeit von externen Dienstleistern und ein langfristig attraktives Kosten-Nutzen-Ver-
haltnis ohne laufende Zusatzkosten, wie zum Beispiel Mieten.

Herausforderung

OPTIMIERUNG DES ENERGIEVERBRAUCHS, EINHALTUNG VON GESETZEN UND
ERHALT DES GEBAUDEWERTS

Mit Blick auf die Gebaudesysteme vieler mehrgeschossiger Wohngebaude sehen sich Wohnungs-
unternehmen einem komplexen Geflecht an Anforderungen gegeniiber: Sie miissen Energiever-
brauche senken, gesetzliche Vorgaben einhalten und gleichzeitig den langfristigen Wert ihrer
Liegenschaften sichern. In Wohnungsunternehmen fehlt es haufig an Transparenz liber den Zu-
stand und die Effizienz der technischen Gebaudesysteme - insbesondere in Gebauden mit alte-
ren Heizungsanlagen. Hinzu kommt der steigende Druck durch gesetzliche Regelungen, die eine
deutliche Reduktion von Energieverbrauchen und CO,-Emissionen verlangen. Zudem sind Woh-
nungsunternehmen verpflichtet, die Kontrolle tiber erfasste Verbrauchsdaten aus ihren Gebau-
den und Wohnungen zu gewahrleisten, da diese den strengen Anforderungen der Daten-schutz-
Grundverordnung (DSGVO) unterliegen.
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Losung

VER- BZW. EINKAUF, INSTALLATION UND NUTZUNG VON GA-TECHNIK
UND GA-SOFTWARE

Nutzenversprechen

Wohnungsunternehmen entscheiden sich fiir den Erwerb von GA-Technik - einschlief3lich Hard-
ware- und Softwarelésungen - mit dem Ziel, langfristige Kontrolle, umfassende Transparenz,
Effizienzsteigerungen und eine starkere Unabhangigkeit bei der Verwaltung ihrer Liegenschaf-
ten zu gewahrleisten. Der Kauf von GA-Technik ermoglicht Energieeinsparungen und verbessert
die CO,-Bilanz. Die einmalige Investition bietet langfristig ein glinstiges Kosten-Nutzen-Verhalt-
nis, da keine laufenden Ausgaben wie beispielsweise bei Mietmodellen bestehen. Wohnungsun-
ternehmen, die sich fiir den Kauf von GA-Technik entscheiden, schatzen die Unabhangigkeit von
externen Dienstleistern, die Flexibilitat, die Systeme an spezifische Bediirfnisse an-zupassen,
und die Datenhoheit.

Umsetzung

Dieses GM-Muster basiert auf dem Verkauf von GA-Hardware und Softwarelizenzen an Woh-
nungsunternehmen. Umsatz wird somit durch einmalige Verkaufe von Produkten wie Sensoren,
Aktoren, Steuerungen/Gateways und Softwareldsungen generiert. Kunden haben dabei die
Moglichkeit, individuelle Komponenten flexibel zu erwerben und (begrenzt durch Herstelleran-
gebote und Standards) eigene Systeme auszuwahlen. Insofern der Kauf von GA-Technik nicht
um weitere Dienstleistungen erganzt wird, sind die Kunden nach dem Erwerb der Produkte
weitgehend flir deren Installation, Wartung und Aktualisierung verantwortlich. Kunden konnen
die Hardware beispielsweise entweder selbst installieren oder spezialisierte Handwerksunter-
nehmen/Dienstleister mit der Installation beauftragen.

Weitere Erlauterungen

¢ Der Kauf von GA-Technik kann hohe Anfangsinvestitionen erfordern. Eine der gréRten Heraus-
forderungen besteht daher darin, die Investitionsbereitschaft der Kunden zu erhéhen. Oftmals
wird zusatzliche GA-Technik wie Fensterkontakte oder Rollladensteuerungen nicht beauftragt,
da der direkte Nutzen fir den Bauherrn nicht hinreichend offensichtlich ist (Investor-Nutzer-
Dilemma).

¢ Die bloRe Bereitstellung von Technik reicht nicht aus. Die Produkte missen sinnvoll in die be-
stehenden Arbeitsabldufe und Prozesse (z. B. Heizungssteuerung, Nebenkostenabrechnung
oder Berichterstattung) der Wohnungsunternehmen integriert werden, um echten Mehrwert
zu schaffen. Die Zusammenarbeit mit vertrauten Partnern wie Hausmeisterdiensten oder loka-
len Handwerkern ist hierbei oft von grofRer Bedeutung, um die Installation und die Integration
bzw. Nutzung der GA-Technik so reibungslos und effektiv wie méglich zu gestalten.
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¢ Eine weitere zentrale Herausforderung ist der Fachkraftemangel und das fehlende interne
Fachwissen. Viele Wohnungsunternehmen verfiigen nicht Gber ausreichend qualifiziertes Per-
sonal, um komplexe GA-Systeme selbst zu betreiben und zu warten. Es sind daher insbeson-
dere grolRe und kapitalstarke Wohnungsunternehmen, die GA-Technik kaufen, da sie die not-
wendigen Ressourcen und Kompetenzen besitzen und ihnen der Kauf langfristig kosteneffizien-
ter als das Mieten (Muster 2) erscheint

¢ Gesetzliche Vorgaben, wie die Heizkostenverordnung (HKVO 2021), die eine Umstellung auf di-
gitale und fernauslesbare Messtechnik vorschreibt, férdern die Nachfrage nach GA-Technik.

¢ Anbieter von GA-Technik und Wohnungsunternehmen kénnen den Verkauf bzw. den Einkauf
von GA-Technik mit weiteren Dienstleistungen erganzen (bspw. Wartungs- oder Messdienst-
leistungen), um den Betrieb und die Aktualitdt der GA-Technik langfristig sicherzustellen.

¢ Oftmals unterstiitzen Anbieter von GA-Technik Dritte (z. B. Stadtwerke und Messdienstleister)
dabei, ihre Losungen erfolgreich am Markt anzubieten. Der Weiterverkauf starkt die Marktpo-
sition der Partner, da sie moderne Technologien verkaufen und nutzen kénnen, ohne eigene
Systeme entwickeln zu mussen.

Zugrundeliegende Interviews

Interviews 1, 2,4,5,6,7,8,9,11, 14, 15, 20

4.3.1.2 Primares Muster 2: GA-Hardware-Vermietung

Primare Gruppe 1: GA-Technik-Vertrieb

Zusammenfassung

Viele Wohnungsunternehmen mochten ihre Energieversorgung modernisieren, um gesetzlichen
Anforderungen und Nachhaltigkeitszielen gerecht zu werden. Zugleich mochten sie hohe An-
fangs-investitionen vermeiden, um ihre finanzielle Stabilitat zu sichern. Das Mieten von GA-Hard-
ware (z. B. Sensoren) bietet eine Losung, welche die anfanglichen Investitionskosten erheblich
reduziert und einen schnellen, schrittweisen Einstieg in die energiesparende Technik ermoglicht.
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Herausforderung

HOHE ANFANGSINVESTITIONEN FUR GA-TECHNOLOGIEN

Wohnungsunternehmen stehen vor der Herausforderung, dass die Finanzierung hoher Anfangs-
investitionen fiir GA-Hardware (z. B. Sensoren, Aktoren und Gateways) ihre finanzielle Stabilitat
belasten wiirde. Gesetzliche Vorgaben sowie Nachhaltigkeitsziele zur Energieeffizienz und CO,-
Reduktion erfordern jedoch eine Modernisierung der Gebaude und ihrer Energieversorgung.

Losung

VERMIETUNG VON GA-HARDWARE

Nutzenversprechen

Die Miete energieeffizienter GA-Hardware bietet Wohnungsunternehmen die Moglichkeit, ohne
hohe Anfangsinvestitionen ihre Heiz- und Nebenkosten zu senken, den CO,-FuRabdruck zu re-
duzieren und ihre Nachhaltigkeitsziele effektiv zu verfolgen. Die Miete bietet zudem einen nie-
derschwelligen, schrittweisen und auch schnellen Einstieg in die Gebaudeautomation, da Woh-
nungsunternehmen nicht auf die Ansammlung von Investitionskapital warten missen. Dies ist
besonders fiir kleinere und mittelgroRe Wohnungsunternehmen mit begrenztem Kapital attrak-
tiv. Zudem erlaubt das GM-Muster in begrenztem Umfang, die Mietkosten fiir die Technik als Be-
triebskosten auf die Mieterinnen und Mieter umzulegen (Beucker & Groffmann, 2024). Dadurch
erfolgt eine Aufteilung der Kosten zwischen Vermieter und Mietenden und die Liquiditat der
Wohnungsunternehmen wird geschont.

Umsetzung

Die Technologie-Anbieter bleiben Eigentiimer der GA-Technik (z. B. Heizkdrperthermostate oder
Messtechnik) und stellen diese den Kunden fiir eine festgelegte Laufzeit gegen regelmaRige
Zahlungen zur Verfiigung. Da dieses primare GM-Muster ausschlieRlich das Mieten von Technik
umfasst, liegt die operative Nutzung, Verwaltung und Instandhaltung der Technik wahrend die-
ser Laufzeit in der Verantwortung der Wohnungsunternehmen.

Weitere Erlauterungen

¢ Obwohl die Mietoption kurzfristig finanzielle Entlastung bietet, kdnnen die Gesamtkosten tber
die Laufzeit héher sein als beim direkten Kauf der Technik (Muster 1). Eine umfassende Kos-
ten-Nutzen-Analyse ist daher entscheidend.

¢ Obgleich die Mietoption impliziert, dass die Nutzung, Verwaltung und Instandhaltung der GA-
Hardware in der Verantwortung der Kunden (Wohnungsunternehmen) liegen, bieten einige
Technologieanbieter zuséatzliche Unterstiitzung bei der anfanglichen Installation und Integra-
tion der gemieteten Hardware in bestehende Gebdudesysteme und Steuerungen an.
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¢ Eine spezielle Variante dieses GM-Musters, die insbesondere von groeren Wohnungsunter-
nehmen genutzt wird, ist das Mietmodell (iber eigene Tochtergesellschaften. Dabei kauft eine
Tochtergesellschaft, etwa eine Energietochter oder Servicegesellschaft, die Technik (Muster 1)
und vermietet sie anschlieBend an die Muttergesellschaft weiter. Dies erleichtert nicht nur die
Abrechnung, sondern erlaubt auch die Umlage der GA-Mietkosten auf die Heiz- oder Betriebs-
kostenabrechnung gemal den gesetzlichen Regelungen.

¢ Langfristige GA-Mietvertrage erfordern oft umfangreiche interne Abstimmungen und kénnen
den Entscheidungsprozess verlangsamen, dies gilt insbesondere fiir gréRere Organisationen
mit komplexen Strukturen. Eine transparente Kommunikation seitens der Anbieter lber Ge-
samtkosten und potenzielle Einsparungen ist daher entscheidend fiir eine Entscheidungsfin-
dung und den Erfolg des Musters GA-Hardware-Vermietung.

¢ Gesetze und Verordnungen wie die Heizkostenverordnung (HKVO) oder die Betriebskostenver-
ordnung (BetrkV) erhéhen die Anforderungen an Wohnungsunternehmen. Das Mieten von
GA-Hardware hilft, viele dieser Anforderungen effizient zu adressieren.

¢ Das Muster ist besonders fiir kleine bis mittelgroe Wohnungsunternehmen attraktiv. GroRere
Unternehmen mit ausreichendem Kapital bevorzugen oft den Kauf (Muster 1), um langfristig
Kosten zu sparen.

¢ Mietmodelle binden Kunden Uber die Vertragslaufzeit an GA-Technik-Anbieter, bieten jedoch
je nach Vertragsgestaltung oftmals groRere Flexibilitat bei technologischen Aktualisierungen
und Serviceleistungen. Sie ermdglichen es, von Fortschritten in der Gebaudeautomation zu
profitieren, ohne hohe Investitionen in neue Hardware tatigen zu missen

Zugrundeliegende Interviews

Interviews 5,9, 13

4.3.1.3 Primares Muster 3: Software-as-a-Service

Primare Gruppe 2: GA-Technik-Dienstleistungen
]

Zusammenfassung

Wohnungsunternehmen stehen vor der Herausforderung, strengere regulatorische Vorgaben zu
erfiillen, veraltete Infrastrukturen zu modernisieren und trotz begrenzter Mittel und Fachkrafte-
mangel energieeffizient zu agieren. Software-as-a-Service (SaaS) bietet einen flexiblen und kos-
teneffizienten Ansatz: Software, die Daten aus Gebauden analysiert, Energieverbrauche opti-
miert und Prozesse automatisiert, wird als cloudbasierte Losung bereitgestellt. Durch geringe
Einstiegskosten, regelmafige Updates und DSGVO-konforme Verwaltung unterstiitzt SaaS die
nachhaltige und digitale Transformation der Gebaudeautomation.
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Herausforderung

KOSTENEFFIZIENTE OPTIMIERUNG DES ENERGIEVERBRAUCHS

Wohnungsunternehmen stehen vor wachsenden Herausforderungen: Strengere regulatorische
Vorgaben wie das Gebaudeenergiegesetz (GEG) erfordern die Optimierung des Energiever-
brauchs, wahrend veraltete Infrastrukturen und unzureichende Daten Transparenz und fun-
dierte Entscheidungen erschweren. Gleichzeitig begrenzen finanzielle Zwange die Spielraume
fur Investitionen - insbesondere in kommunalen Wohnungsunternehmen - die sich auf bezahl-
baren Wohnraum konzentrieren. Darliber hinaus miissen sie flexibel auf die Anforderungen ver-
schiedener Partner wie Abrechnungsfirmen oder Energiedienstleister reagieren und dabei eine
Vielzahl an Stakeholdern individuell (z. B. lokal begrenzt) und sicher in ihre digitalen Prozesse
einbinden, insbesondere bei der Bereitstellung von Verbrauchsdaten und technischen Informati-
onen Uber Immobilien.

Losung

CLOUDBASIERTE SOFTWARELOSUNGEN ALS BASIS FUR SKALIERBARE GA-SERVICES

Nutzenversprechen

Das Software-as-a-Service-Muster (SaaS-Muster) bietet Wohnungsunternehmen cloudbasierte
Softwarelosungen, die Daten sammeln, Gbersichtlich darstellen und sie zur effizienten Steue-
rung, Uberwachung und Verwaltung von Gebduden und Anlagen auswerten. Da Updates, War-
tung und Hosting der Software und Daten vom Anbieter ibernommen werden, vereinfacht sich
die Verwaltung fiir den Kunden. Beispielsweise libernehmen Anbieter die Verantwortung fur die
Einhaltung von Datenschutzbestimmungen (z. B. DSGVO), was flir Kunden Rechtssicherheit
schafft und den Schutz der Privatsphare der Mieterinnen und Mieter gewahrleistet.

Durch die Verteilung der Kosten tiber regelmaRige Abonnements werden hohe Anfangsinvestiti-
onen vermieden. Zudem lasst sich der Leistungsumfang je nach Bedarf flexibel wahlen, von Ba-
sisfunktionen bis hin zu erweiterten Optionen, was Skalierbarkeit und Anpassungsfahigkeit er-
moglicht.

Je nach Anbieter und gewahlter SaaS-Losung konnen Kunden zum Beispiel folgende Funktionen
wahlen und Mehrwerte erzielen:

¢ Energieoptimierung und Effizienzsteigerung: Verbesserung der Gebadudeanlagen durch intelli-
gente Algorithmen, die den Energieverbrauch reduzieren (z. B. durch ,Predictive Control“).

¢ Prozessvereinfachung und -automatisierung: Vereinfachung von einzelnen Aufgaben wie Ver-
brauchsdatenerfassung und Abrechnungserstellung durch Software-Lésungen.

¢ Betriebssicherheit und reduzierte Wartungs- und Betriebskosten: Echtzeit-Monitoring und in-
telligente Fehlerdiagnose konnen zur Friherkennung von Defekten oder Anomalien beitragen
und friihzeitige sowie effiziente Reparaturen erméglichen (,,Predictive Maintenance®).
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¢ Systemintegration und effiziente Zusammenarbeit: Digitale Plattform-L6sungen ermdoglichen
die zentrale Verwaltung von Daten und Geraten, erleichtern die koordinierte Interaktion mit
verschiedenen Akteuren (z. B. Handwerksbetriebe, Abrechnungsdienstleister) und steigern
dadurch die Effizienz und Transparenz im Gebaudemanagement. Beispielsweise kann tiber an-
passbare Benutzerrollen und Zugriffsrechte eine datenschutzkonforme, prazise Steuerung indi-
vidueller Datenzugange flr Partner wie Abrechnungsfirmen gewahrleistet werden.

Umsetzung

Die Implementierung von SaaS-Losungen erfolgt durch den Einsatz cloudbasierter Software, die
Daten aus Sensoren erfasst, analysiert und nutzbar macht. Uber Aktoren (z. B. kommunikations-
fahige Steuerventile) konnen Anlagen mitunter auch manuell Giber eine intuitive Benutzerober-
flache oder automatisiert ferngesteuert werden. Der Zugriff auf die Software erfolgt in der Regel
Uber Webbrowser oder mobile Apps, wodurch eine einfache und flexible Nutzung gewahrleistet
wird.

Die Verantwortung fuir die Wartung der Software, regelmaRige Updates, Sicherheitsmafinahmen
sowie die Sicherstellung der Systemverfiigbarkeit liegt vollstandig beim SaaS-Anbieter und wird
von diesem zentral verwaltet. Operative Aktivitaten, die auf Basis der durch die Software gene-
rierten Analysen erfolgen (z. B. Wartungsmafinahmen, die auf digitalen Auswertungen der Hei-
zungsanlagen basieren), bleiben hingegen in der Zustandigkeit des Wohnungsunternehmens -
sofern nicht zusatzliche Dienstleistungen (z. B. primares Muster 4) durch das Wohnungsunter-
nehmen beauftragt wurden.

Kunden zahlen fiir diese Software-Dienstleistung regelmaRige Gebliihren, z. B. monatlich, die
sich typischerweise nach Faktoren wie der Anzahl der Wohneinheiten, Zahler oder Anlagen rich-
ten (sekundares Muster 5). Diese Kosten konnen gemal} der Betriebskostenverordnung meist auf
die Mieterinnen und Mieter umgelegt werden, sofern die durch die Losung erzielten Energieein-
sparungen die zusatzlichen Kosten kompensieren.

Weitere Erlauterungen

¢ Die Implementierung von SaaS-Losungen hangt von der vorhandenen technischen Infrastruk-
tur ab. In Bestandsgebauden fehlt oft die notwendige Basisinfrastruktur (z. B. Ethernet-Verka-
belung), was Investitionen in GA-Technik erforderlich machen kann (z. B. mittels der priméaren
Muster 1 oder 2). Die Software selbst erfordert jedoch oft keine tiefgreifende Integration oder
Umstellung der IT-Systeme des Kunden.

¢ Die Sorge um die Sicherheit sensibler Daten ist gro. Anbieter miissen hohe Standards erfillen,
um das Vertrauen der Kunden zu gewinnen und gesetzlichen Vorgaben zu entsprechen.

¢ Die Einflihrung neuer Technologien erfordert Anpassungen in den Arbeitsprozessen und eine
Akzeptanz bei den Mitarbeitenden. Ein gezieltes Management der Verdanderungen (bspw. mit-
tels Schulungen) ist notwendig, um den Ubergang zu neuen SaaS-Lésungen zu erleichtern.

¢ Obwohl die Kosten auf die Mieterinnen und Mieter umgelegt werden kdnnen, muss der wirt-
schaftliche Nutzen fiir alle Beteiligten klar kommuniziert werden. Einsparungen sollten die zu-
satzlichen Kosten idealerweise Ubersteigen.
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¢ Da sich das SaaS-Modell zunehmend etabliert, steigt auch der Wettbewerb unter den Anbie-
tern. Dies fuhrt zu Innovationen und einer kontinuierlichen Weiterentwicklung der Dienstleis-
tungen.

¢ Eine erweiterte Variante des Modells ermdglicht es Mietenden, zusatzliche Funktionen, wie die
tagesaktuelle Einsicht in ihren Energieverbrauch, auf Wunsch und auf eigene Kosten zu buchen.

Zugrundeliegende Interviews

Interviews 1, 3,4, 5,6,7, 8,9, 10, 11, 12, 13, 15, 16, 17, 18, 20, 21

4.3.1.4 Primares Muster 4: Optimierende GA-Dienstleistungen

Primare Gruppe 2: GA-Technik-Dienstleistungen
]

Zusammenfassung

Wohnungsunternehmen stehen vor der Herausforderung, die steigende Komplexitat durch Ge-
baudeautomation zu bewaltigen und ihre Moglichkeiten effektiv zu nutzen, da dies spezialisier-
tes Wissen und organisatorische Anpassungen erfordert. Unterstiitzende Dienstleistungen wie
Wartung und datenbasierte Optimierungsberatung iibernehmen Aufgaben der Wohnungsunter-
nehmen und bieten so die Moglichkeit, GA-Technologien effizient zu nutzen, operative Prozesse
zu optimieren und gesetzliche Vorgaben einzuhalten. Dadurch profitieren sie von Kosteneinspa-
rungen, verbesserter Servicequalitat und langfristigen 6kologischen sowie 6konomischen Vor-
teilen

Herausforderung

KOMPLEXITAT VON GA-TECHNOLOGIEN UND DEREN BETRIEB

Viele Wohnungsunternehmen stehen vor der Herausforderung, die zunehmende technologische
Komplexitat durch Gebaudeautomation zu bewaltigen. Die effektive Anwendung von GA-Syste-
men erfordert spezialisiertes Wissen und organisatorische Anpassungen. Aus diesem Grund su-
chen sie nach Losungen, die technische Expertise und operative Unterstiitzung bieten. Wichtige
Anliegen sind dabei die Vereinfachung oder Abnahme komplexer Analysen und Prozesse sowie
die Sicherstellung eines nachhaltigen und rechtskonformen Betriebs ihrer Gebaude trotz des
schnellen technologischen Wandels.
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Losung

SKALIERBARE SERVICES FUR DIE OPTIMALE NUTZUNG VON GA

Nutzenversprechen

Wohnungsunternehmen werden unterstiitzende Dienstleistungen angeboten (z.B. Wartung,
Mieterkommunikation, Verbrauchsabrechnung, Messstellenbetrieb), um die Komplexitat moder-
ner Technologien und die Vielfalt ihrer Funktionen effektiv zu bewaltigen. Wohnungsunterneh-
men konnen so die GA-Technik und ihre Funktionen optimal nutzen, ohne selbst tiefgreifendes
technisches Know-how aufbauen zu miissen. Dies fiihrt zu einer Optimierung operativer Pro-
zesse, Kosteneinsparungen und verbesserter Servicequalitat fiir Mieterinnen und Mieter. Gleich-
zeitig werden Ressourcen effizienter genutzt, gesetzliche Vorgaben leichter erfiillt und 6kologi-
sche sowie 6konomische Vorteile erzielt.

Daruber hinaus hangt der konkrete Nutzen von den angebotenen Dienstleistungen ab. So tragen
beispielsweise professionelle Wartungsleistungen zur Minimierung von Anlagenausfallzeiten bei,
wahrend die datenbasierte Optimierungsberatung die Lebensdauer von technischen Anlagen
verlangert und eine fundierte Planung langfristiger Investitionen in die Gebaudetechnik unter-
stutzt.

Umsetzung

Es werden spezialisierte und praxisnahe Dienstleistungen angeboten, die auf den Funktionen
und Daten von Gebaudeautomation basieren. Wartungsarbeiten, Kommunikation mit Mieterin-
nen und Mietern, Verbrauchsabrechnung, Messstellenbetrieb und datenbasierte Optimierungs-
beratung sind Beispiele fiir die Arten von Dienstleistungen, die diesem Muster folgend angebo-
ten werden. Diese Dienstleistungen sind oft flexibel wahlbar und werden an die individuellen Be-
diirfnisse und technischen Voraussetzungen der Kunden angepasst. Die Dienstleistungen wer-
den entweder von einem GA-Technologieanbieter direkt oder mittels Kooperationen mit lokalen
Unternehmen (z. B. Elektriker, Energieberater) angeboten.

Die Dienstleistungen werden in der Regel nutzungsbasiert abgerechnet (sekundares Muster 5).
Dariiber hinaus hangt die spezifische Umsetzung von den konkreten Dienstleistungen ab. Zum
Beispiel kann die datenbasierte Optimierungsberatung bedeuten, dass eine Anlagen- und Ener-
gieanalyse zweimal jahrlich erfolgt.

Dabei werden Daten wie Energieverbrauche oder Raumtemperaturen ausgewertet, und Optimie-
rungsvorschlage (z. B. hydraulischer Abgleich) gemeinsam mit den Wohnungsunternehmen be-
sprochen, geplant und umgesetzt.
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Weitere Erlauterungen

¢ Klare Zustandigkeiten zwischen Wohnungsunternehmen, Dienstleistern und Technikpartnern
fehlen oft und stellen eine Herausforderung in der Umsetzung dieses GM-Musters dar.

¢ Servicevertrage, die kontinuierliche Unterstiitzung, Monitoring und Beratung bieten, starken
das Vertrauen und die Wirksamkeit der MaRnahmen.

¢ Dienstleistungen missen sowohl fiir groRe als auch kleinere Unternehmen attraktiv sein, z. B.
durch modulare Angebote (sekundares Muster 3).

Zugrundeliegende Interviews

Interviews 2,4, 5, 6,7, 10, 11, 15, 16, 17, 20

4.3.1.5 Primares Muster 5: GA-Hardware-as-a-Service

Primare Gruppe 2: GA-Technik-Dienstleistungen
[}

Zusammenfassung

Wohnungsunternehmen stehen vor der Herausforderung, moderne Gebaudeautomation trotz
hoher Anfangsinvestitionen, Fachkraftemangel und technischer Komplexitat effizient einzufiih-
ren und zu betreiben. GA-Hardware-as-a-Service bietet hierfiir eine Losung, indem es den Zu-
gang zu innovativer Technologie durch planbare, umlagefahige Betriebskosten erleichtert und
den operativen Aufwand durch fachkundige Wartung, Updates und digitale Uberwachung redu-
ziert. Gleichzeitig werden Wohnungsunternehmen bei der Einhaltung gesetzlicher Anforderun-
gen unterstitzt, ohne dass sie tiefgreifendes technisches Know-how aufbauen miissen.

Herausforderung

KOMPLEXITAT VON GA-TECHNOLOGIEN UND HOHE
ANFANGSINVESTITIONEN

Wohnungsunternehmen kampfen mit hohen Anfangsinvestitionen, Fachkraftemangel und der
technischen Komplexitat moderner GA-Systeme. Sie verfligen oftmals nicht tGiber ausreichend
Kapital und qualifiziertes Personal, um die Integration, Aktualisierung und Wartung solcher Sys-
teme effizient zu bewaltigen. Unsicherheiten beziiglich gesetzlicher Anforderungen und bei der
Datennutzung sowie mangelnde Akzeptanz neuer Technologien behindern zusatzlich die Nut-
zung moderner GA-LOsungen.
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Losung

GA-HARDWARE WIRD ALS TEIL EINES SERVICEPAKETS BEREITGESTELLT;
DER GA-ANBIETER BLEIBT EIGENTUMER

Nutzenversprechen

Im Rahmen des GA-Hardware-as-a-Service Musters ist die Bereitstellung von Technik in ein um-
fassendes Dienstleistungspaket eingebettet, welches auch die fachgerechte Installation, regel-
mafige Wartung und kontinuierliche Updates beinhaltet. Dadurch profitieren Kunden von einer
hohen Effizienz und Zuverlassigkeit der Technik. Zusatzlich ermdglicht dieses GM-Muster Woh-
nungsunternehmen den Zugang zu Gebaudeautomation, ohne hohe Anfangsinvestitionen tati-
gen zu mussen. Statt teurer Hardwarekaufe werden Kosten in planbare, laufende Betriebskos-
ten umgewandelt, die auf Mieterinnen und Mieter umgelegt werden kdnnen. Zusatzlich unter-
stiitzt GA-Hardware-as-a-Service Wohnungsunternehmen dabei, gesetzliche Anforderungen zu
erfillen. Dies macht den Zugang zu innovativen GA-Technologien auch fiir kleinere Wohnungs-
unternehmen finanziell und rechtssicher moglich.

Operativ profitieren Wohnungsunternehmen zudem von einer langfristigen Partnerschaft, die
den Betrieb ihrer Gebaudeautomation durch fachkundige Installation, Wartung, regelmaRige
Updates und digitale Uberwachung nachhaltig sicherstellen. Die Komplexitdt der GA-Technolo-
gie wird somit flir Wohnungsunternehmen reduziert und ihre Mitarbeitenden werden operativ
entlastet.

Umsetzung

Beim GA-Hardware-as-a-Service Muster wird GA-Technik wie Sensoren, Aktoren und Steuerge-
rate - haufig flir Systeme wie Heizungs-, Lliftungs- oder Klimasteuerungen - nicht verkauft, son-
dern als Dienstleistung bereitgestellt. Der Anbieter bleibt somit Eigentiimer der Technik. Die
Dienstleistung umfasst in der Regel Installation, Wartung, Austausch und regelmaRige Updates.
GA-Systeme ermoglichen es Anbietern hierbei, Storungen friihzeitig zu erkennen und durch pra-
ventive MalRnahmen effizient zu beheben.

Die Nutzung der Gebaudeautomation zur operativen Steuerung und Effizienzoptimierung von
Gebaude-Anlagen (z. B. Energie- und Heizungssysteme) verbleibt jedoch bei den Wohnungsun-
ternehmen.

Daher ist ein erganzender Bestandteil des Dienstleistungsangebots oft die Schulung von Mitar-
beitenden oder Dienstleistern der Wohnungsunternehmen, um sowohl die effiziente Nutzung
als auch die Integration in bestehende Prozesse sicherzustellen (siehe primares Muster 9).

Kunden zahlen fiir diese Dienstleistung eine regelmallige, meist umlagefahige Gebiihr, die plan-
bar und langfristig kalkulierbar ist. Einige Anbieter erheben zusatzlich reduzierte, einmalige In-
stallationskosten, und es gibt in der Regel eine vertraglich vereinbarte Mindestlaufzeit.
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Weitere Erlauterungen

¢ Langfristige Vertrage schaffen Planungssicherheit fiir beide Seiten — Technologie-Anbieter und
Wohnungsunternehmen — und refinanzieren die Vorfinanzierung der Technik durch den Anbie-
ter.

¢ Ein wesentliches Merkmal des GA-Hardware-as-a-Service Musters ist oftmals die Moglichkeit,
herstelleriibergreifende Technologien zu integrieren. Dies ist besonders relevant bei heteroge-
nen Gebdudebestanden mit unterschiedlicher technischer Ausstattung. Die Flexibilitat fordert
den Einsatz in breiteren Marktsegmenten, ohne Abhangigkeiten von spezifischen Herstellern
zu schaffen.

¢ GA-Hardware-as-a-Service unterstiitzt Wohnungsunternehmen dabei, regulatorische Vorgaben
wie das Gebdudeenergiegesetz (GEG) zu erfiillen und ihre ESG-Kriterien zu verbessern, ohne
intern weitreichende Technologiekompetenzen aufbauen zu miissen. Dies steigert den Immo-
bilienwert und ermdoglicht glinstigere Konditionen bei der Kapitalbeschaffung.

Zugrundeliegende Interviews

Interviews 7, 13, 14, 15, 20

4.3.1.6 Primares Muster 6: Betriebsfiihrungs-Contracting

Primare Gruppe 3: Contracting

Zusammenfassung

Die zentrale Herausforderung im Betriebsfiihrungs-Contracting besteht darin, dass Wohnungs-
unternehmen nicht Giber die notwendige Expertise und Ressourcen verfiigen, um technisch kom-
plexe Gebaude-Anlagen effizient zu steuern, zu warten und zu optimieren. Dies fiihrt zu ineffizi-
entem Betrieb, hohen Kosten und Schwierigkeiten bei der Einhaltung regulatorischer Anforde-
rungen. Die Losung liegt in der Ubernahme der Betriebsfiihrung durch spezialisierte Contrac-
toren, die unter anderem durch den Einsatz von Gebdaudeautomation den storungsfreien Betrieb
garantieren, Energiefliisse optimieren und so Energieeffizienz, Kostensenkung sowie regulatori-
sche Konformitat sicherstellen.
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Herausforderung

KOMPLEXITAT DER GA-STEUERUNG, WARTUNG UND OPTIMIERUNG

Die technisch komplexen Anlagen vieler Wohngebaude erfordern eine effiziente Steuerung, War-
tung und Optimierung, die fiir viele Wohnungsunternehmen allein nicht realisierbar ist. Diese
Anlagen - von Heizsystemen iiber PV-Anlagen bis zu Warmepumpen - sind zentrale Kostentrei-
ber, deren ineffizienter Betrieb zu hohen Energie- und Betriebskosten fiihrt. Zudem erfordert die
Abstimmung der Komponenten spezialisierte Expertise, die hdufig fehlt.

Losung

VOLLSTANDIGE UBERNAHME DER GA-BETRIEBSFUHRUNG DURCH DRITTE

Nutzenversprechen

Das zentrale Nutzenversprechen des Betriebsflihrungs-Contracting liegt in der umfassenden Op-
timierung und Garantie eines storungsfreien Betriebs von gebaudetechnischen Anlagen (z. B.
Energie-, Heiz- und Kiihlsysteme) mit dem Ziel, nachhaltige Energieeffizienz, Kostensenkung und
regulatorische Konformitat sicherzustellen. Wohnungsunternehmen und andere Gebdudebetrei-
ber werden durch die Ubernahme von Betriebsfiihrungsaufgaben entlastet, wihrend gesetzliche
Anforderungen wie Energieeffizienzvorgaben und Berichtspflichten einfacher erfiillt werden
konnen. Durch die Einfiihrung von Gebaudeautomation verbessern Contractoren mitunter die
Wettbewerbsfahigkeit der Immobilien, senken Nebenkosten und erhohen die Zufriedenheit der
Mieterinnen und Mieter durch stérungsfreien Betrieb und erhhten Komfort.

Umsetzung

Die Umsetzung des Betriebsfiihrungs-Contracting basiert darauf, dass der Contractor die voll-
standige Betriebsfiihrung von Energie- und GA-Systemen tibernimmt und deren storungsfreien-
Betrieb garantiert. Dies umfasst insbesondere die kontinuierliche Uberwachung, praventive In-
standhaltung und aktive Steuerung der Systeme, um die Versorgungssicherheit und die opti-
male Funktionalitat sicherzustellen. Die Abrechnung erfolgt regelmafRig und leistungsgestiitzt,
beispielsweise auf Basis der Zusicherung eines ,storungsfreien Anlagenbetriebs®.

GA-Systeme bilden das technologische Riickgrat dieses Modells, indem sie als zentrale Plattform
fur Uberwachung, Steuerung und Datenanalyse dienen. Sie ermdglichen eine effiziente Verwal-
tung der Energiefllisse durch Echtzeit-Monitoring und die Integration verschiedener technischer
Komponenten wie Heizsysteme, Liftungsanlagen und Energiespeicher. Durch diese Technolo-
gien optimiert der Contractor die Systemleistung, minimiert Ausfallzeiten und bietet den Kun-
den eine planbare, transparente und zuverlassige Betriebsfihrung.
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Weitere Erlauterungen

¢ Grolle Wohnungsunternehmen setzen dieses GM-Muster haufig Gber spezialisierte Tochterge-
sellschaften um. Diese Struktur erlaubt es, die entstehenden Kosten effizient auf die jeweiligen
Betriebseinheiten umzulegen und gleichzeitig eine konsistente Qualitat in der Betriebsflihrung
zu gewahrleisten.

¢ Der zunehmende Fokus auf CO,-Reduktion und die Integration erneuerbarer Energien wie PV-

Anlagen oder Warmepumpen erfordern eine enge Abstimmung zwischen Erzeugung und Ver-

brauch, die durch das Contracting und Gebdaudeautomation erleichtert wird.

Die Kostenneutralitdtsverordnung kann Investitionen im Betriebsfiihrungs-Contracting er-

schweren, da die Kosten nicht signifikant hoher als bei herkdmmlichen Losungen liegen diirfen.

Dies erfordert oft eine geschickte Vertragsgestaltung.

Zugrundeliegende Interviews

Interviews 1, 8,11,12,14,18,19

4.3.1.7 Primares Muster 7: Energieliefer-Contracting

Primare Gruppe 3: Contracting

Zusammenfassung

Wohnungsunternehmen stehen vor der Herausforderung, den steigenden regulatorischen Druck
zur Dekarbonisierung und Energieeffizienzsteigerung zu bewaltigen, wahrend sie oft nicht tiber
die notigen Ressourcen, technisches Know-how oder standardisierte Prozesse verfligen. Das
Energieliefer-Contracting l6st dieses Problem, indem es Planung, Finanzierung und Betrieb der
Energieanlagen vollstéandig tibernimmt, finanzielle Planungssicherheit bietet und durch mo-
derne GA-Technologien sowohl die Effizienz als auch die 6kologische Nachhaltigkeit gewahrleis-
tet.
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Herausforderung

DEKARBONISIERUNG UND STEIGENDE KOMPLEXITAT VON
ENERGIESYSTEMEN

Wohnungsunternehmen stehen vor der Herausforderung den steigenden regulatorischen und
gesellschaftlichen Druck zur Dekarbonisierung und Energieeffizienzsteigerung zu bewaltigen,
ohne hohe Anfangsinvestitionen und technische Risiken allein tragen zu kdnnen. Sie stehen so-
mit vor der Aufgabe, moderne, nachhaltige Technologien in ihre Besténde zu integrieren und
gleichzeitig den Betrieb effizienter und wirtschaftlicher zu gestalten. Dabei fehlt es ihnen oft an
Ressourcen, technischem Know-how und Standardisierung, um die wachsende Komplexitat von
Energiesystemen eigenstandig zu bewaltigen.

Losung

PLANUNG, FINANZIERUNG, INSTALLATION UND BETREIBEN VON ENERGIEANLAGEN
DURCH DRITTE

Nutzenversprechen

Das Energieliefer-Contracting bietet Kunden umfassende Entlastung, finanzielle Planungssicher-
heit und 6kologische Vorteile. Es schafft flir Anbieter einen Anreiz, Energiekosten durch den Ein-
satz effizienter Technologien zu senken und bietet stabile Preisstrukturen durch langfristige Ver-
trage. Zudem garantiert es eine zuverlassige Energieversorgung und lasst sich in der Regel flexi-
bel an die Anforderungen unterschiedlicher Gebaudetypen und Nutzungsbedarfe anpassen. Zu-
letzt kann es dazu beitragen, gesetzliche Vorgaben, wie die Kostenneutralitat und soziale Ver-
traglichkeit, umzusetzen und durch stabile oder niedrigere Energiekosten die Zufriedenheit der
Mieterinnen und Mieter sicherzustellen.

Umsetzung

Der Contractor libernimmt vollstandig die Planung, Finanzierung, Installation und den Betrieb
der Energieanlagen. Er tragt somit das finanzielle und betriebliche Risiko und ist im Besitz der
Anlagen und Systeme. Gebaudeautomation spielt dabei eine zentrale erméglichende Rolle, in-
dem sie durch kontinuierliches Monitoring und datenbasierte Optimierung einen effizienten und
storungsfreien Betrieb unterstiitzt. Sie maximiert nicht nur die Anlagenleistung, sondern ermog-
licht auch die friihzeitige Erkennung und Behebung von Stérungen.

Die Finanzierung erfolgt oft iber langfristige Energie- oder Warmeliefervertrage, die stabile
Preisstrukturen und die Energie- bzw. Warmeversorgung garantieren. GA-Technologien senken
dabei die Betriebskosten, was sowohl dem Kunden durch niedrigere Energiekosten als auch
dem Contractor durch erh6hte Margen zugutekommt. Letzterer hat somit einen direkten 6kono-
mischen Anreiz, kontinuierlich in Effizienzmalinahmen und fortschrittliche Technologien zu in-
vestieren.
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Abgerundet wird die Umsetzung durch transparente Kundenkommunikation und regelmaRige
Berichterstattung Uber Energieverbrauche, Betriebseffizienz und CO,-Einsparungen. Dies schafft
nicht nur Vertrauen, sondern ermoglicht auch eine dynamische Anpassung der Losungen an sich
verandernde gesetzliche Vorgaben oder Marktbedingungen, was die Zukunftssicherheit des Mo-
dells weiter starkt.

Weitere Erlauterungen

*

GrolRe Wohnungsunternehmen setzen dieses Contracting-Muster haufig tUber spezialisierte
Tochtergesellschaften um. Diese Struktur erlaubt es, die entstehenden Kosten effizient auf die
jeweiligen Betriebseinheiten umzulegen und gleichzeitig eine konsistente Qualitat in der Be-
triebsfliihrung zu gewahrleisten.

Es wird darauf hingewiesen, dass einige Marktteilnehmer Contracting missbrauchen, um hohe
Preise ohne nennenswerte Effizienzsteigerungen zu erzielen, was dem Modell teilweise einen
schlechten Ruf eingebracht hat.

Das Muster bietet nicht nur Vorteile fiir Neubauten, sondern insbesondere auch fiir die Nach-
ristung bestehender Bestande. Durch flexible und herstellerunabhangige Losungen kdnnen al-
tere Anlagen effizienter betrieben werden, ohne die Notwendigkeit umfassender Neubauten
oder kostenintensiver Komplettmodernisierungen.

Energieliefer-Contracting kann oftmals speziell auf neue regulatorische Anforderungen wie die
ESG-Kriterien (Environmental, Social, Governance) oder das Gebdaudeenergiegesetz (GEG) ab-
gestimmt werden.

Uber Einzelgebiude hinaus eignet sich das Muster besonders gut fiir Quartierslésungen, bei
denen mehrere Gebaude zentral verwaltet werden. Dies ermdglicht nicht nur Synergien bei der
Energieversorgung, sondern auch eine effiziente Verteilung von Lasten und die Integration von
Energieerzeugern wie Blockheizkraftwerken oder groRRflachigen PV-Anlagen.

Das Muster adressiert den Mangel an qualifiziertem Personal in der Wohnungswirtschaft, in-
dem es technische Expertise und Betriebskompetenzen vollstandig an den Contractor ausla-
gert.

Zugrundeliegende Interviews

Interviews 2, 3,4,8,12,18,19, 21
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4.3.1.8 Primares Muster 8: GA-Beratung @

Priméare Gruppe 4: GA-Implementierungssupport & &

Zusammenfassung

Wohnungsunternehmen stehen vor der Herausforderung, in einer fragmentierten und technolo-
gisch komplexen Marktlandschaft nachhaltige und effiziente Losungen zu implementieren, wah-
rend begrenzte Ressourcen, steigende Regulierungsanforderungen und fehlende Entschei-
dungsgrundlagen die Umsetzung erschweren. Beratungsdienstleistungen schaffen hier Abhilfe,
indem sie fundierte Analysen, mafigeschneiderte Konzepte und koordinierte Umsetzungsstrate-
gien bieten, die Investitionen effizienter gestalten und langfristige Ziele wie CO,-Reduktion und
Kosteneinsparungen ermoglichen.

Herausforderung

VERALTETE UND FRAGMENTIERTE GEBAUDETECHNIK, HOHE
INTEGRATIONSKOSTEN

Wohnungsunternehmen stehen bei der Integration moderner Gebaudeautomation in ihre Ge-
baudesysteme vor einer Kombination aus technischen, organisatorischen, wirtschaftlichen und
regulatorischen Herausforderungen. Oftmals erschweren veraltete und unzureichend dokumen-
tierte technische Anlagen die Planung und Umsetzung effizienter Losungen. Gleichzeitig ist die
Marktlandschaft fragmentiert, komplex und von uneinheitlichen Standards (z. B. KNX, BACnet)
gepragt. Hinzu kommen begrenzte interne Ressourcen und ein hoher Koordinationsaufwand,
insbesondere bei Umsetzung herstelleriibergreifender Systemlésungen. Zudem wachst der
Druck, steigende Energiepreise, strenge regulatorische Vorgaben und ambitionierte Nachhaltig-
keitsziele zu bewaltigen, wahrend klare Entscheidungsgrundlagen und praxisnahe, umsetzbare
Losungen fehlen.

Losung

UNTERSTUTZUNG BEI BESTANDSAUFNAHME, PLANUNG UND
UMSETZUNG VON INTEGRIERTEN GA-SYSTEMEN

Nutzenversprechen

Die Beratungsdienstleistung im Bereich Gebaudeautomation erméglicht es Kunden, fundierte
Entscheidungen zu treffen und mafigeschneiderte Losungen fiir ihre spezifischen Anforderungen
zu erhalten. Sie bietet Zugang zu spezialisiertem Wissen und schafft Transparenz liber techni-
sche und wirtschaftliche Potenziale. Dadurch werden Investitionen effizienter, Einsparungen
maximiert und langfristige Ziele wie Nachhaltigkeit und CO,-Reduktion unterstiitzt. Gleichzeitig
reduziert die Beratung Unsicherheiten und vereinfacht die Zusammenarbeit zwischen verschie-
denen Stakeholdern, wodurch Projekte schneller und erfolgreicher realisiert werden kdnnen.
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Umsetzung

Der Beratungsprozess beginnt oftmals mit einer umfassenden Bestandsanalyse, die vorhandene
Anlagen, Datenverfiigbarkeit und spezifische Anforderungen der jeweiligen Gebaude bewertet.
Auf dieser Grundlage erfolgt in Zusammenarbeit mit dem Kunden die Festlegung von Zielanfor-
derungen und Prioritaten (z. B. CO,-Reduktion und Nutzerkomfort). Darauf aufbauend umfasst
die Beratung je nach Umfang verschiedene Aspekte der Planung von automatisierten Systemen
zur Steuerung, Uberwachung und Optimierung von Heizung, Liftung, Klimatisierung, Beleuch-
tung, Sicherheit und Energiemanagement. Dies beinhaltet die Integration moderner Gebaudeau-
tomatisierungs-Technologien wie loT-gestiitzte Sensorik, digitale Gateways, Datenanalysesys-
teme und Kommunikationsstandards (z. B. KNX, BACnet).

Die Beratung schlieRt zunachst mit der Entwicklung eines malRgeschneiderten Losungskonzepts
ab, das technische, wirtschaftliche und regulatorische Aspekte beriicksichtigt. Dazu gehoren in
der Regel eine transparente Kostenkalkulation, Handlungsempfehlungen und ein Implementie-
rungsplan fiir die Gebaudeautomation. Die Beratung kann dariiber hinaus auch die Beratung zu
Finanzierungsmoglichkeiten (z. B. Fordermittelberatung), die Unterstiitzung bei Pilotprojekten
und, insbesondere bei groReren Projekten, das Projektmanagement der Umsetzung beinhalten.
Es gibt verschiedene Vergiitungsmodelle fiir Beratungsdienstleistungen. Die Beratung kann indi-
viduell abgerechnet oder im Rahmen einer langfristigen Zusammenarbeit, wie etwa einem Ener-
gieliefer-Contracting, integriert werden. In solchen Fallen wird die Beratung in die laufende Ver-
tragsstruktur eingebettet und Giber regelmafige Zahlungen refinanziert.

Weitere Erlauterungen

¢  Wohnungsunternehmen verlangen praxisnahe, verstandliche und skalierbare Konzepte, die
sich an realen Anforderungen orientieren. Hierbei suchen sie zunehmend nach langfristigen
Beratungskooperationen, um kontinuierliche Optimierungen und Monitoring sicherzustellen.

¢  Wohnungsunternehmen missen sich in einem zersplitterten Markt mit zahlreichen Anbietern,
inkompatiblen Technologien und unterschiedlichen Standards (z. B. KNX und BACnet) zurecht-
finden. Diese Vielfalt erschwert die Einflihrung von Gebdudeautomation. Die Beratung wird da-
her insbesondere dann zum eigenstandigen und erfolgreichen Geschaftsmodell, wenn sich
Technologie-Anbieter von ihrer eigenen Produktpalette 16sen und herstelleriibergreifende Ge-
samtlosungen konzipieren und vermitteln.

¢ Die Integration verschiedener Systeme wie Heizung, Ladesdaulenmanagement, Mieterstrom, PV-
Anlagen und Energiespeicher wird im Zuge der Energiewende wichtiger. Mit der Ausrichtung
auf datengetriebene Lésungen und Technologien wie dynamische Stromtarife, dezentrale Ener-
giespeicher und smarte Quartiersldosungen wird digitale Infrastruktur zur einer Schliisselkom-
ponente der Energiewende im Gebadudesektor. Wohnungsunternehmen entwickeln sich hierbei
von reinen Vermietern zu ganzheitlichen Energie- und Infrastrukturanbietern, die Beratung
brauchen, um hybride Systeme und zukunftsweisende Technologien in Gbergreifende Gesamt-
konzepte zu integrieren.
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¢ Durch die gezielte Nutzung von Fordermitteln werden die Investitions- und Betriebskosten von
GA-Projekten deutlich reduziert und abgesichert. Nicht zu unterschatzen ist jedoch der hohe
administrative Aufwand (z. B. Nachweispflichten) und die Abhangigkeit von politischen Rah-
menbedingungen, die sich durch die Nutzung von Férdermitteln ergeben. Angesichts der Kom-
plexitat des Fordermanagements wird die Bedeutung von Beratungsleistungen deutlich, die
Wohnungsunternehmen bei der Beantragung und Abwicklung von Férdermitteln unterstitzen.

Zugrundeliegende Interviews

Interviews 1, 3,4,5,6,7,8,9,10, 11, 12,13, 14, 15, 16, 17, 18, 20, 21

)

4.3.1.9 Primares Muster 9: GA-Schulung

Primare Gruppe 4: GA-Implementierungssupport &

Zusammenfassung

Wohnungsunternehmen stehen vor der zentralen Herausforderung, den Fachkraftemangel, Wis-
sensdefizite und die steigende Komplexitat von Gebaudeautomation zu bewaltigen, wodurch
wirtschaftliche und 6kologische Potenziale ungenutzt bleiben. Schulungen bieten eine praxisori-
entierte Losung, indem sie Mitarbeitende und Dienstleister befahigen, moderne Technologien
effizient einzusetzen, datenbasierte Entscheidungen zu treffen und Systeme kontinuierlich zu
optimieren.

Herausforderung

FACHKRAFTEMANGEL UND WISSENSDEFIZITE IM UMGANG MIT GA

Wohnungsunternehmen stehen vor der drangenden Herausforderung, den Fachkraftemangel
und Wissensdefizite im Umgang mit digitalen Infrastrukturen in Gebduden zu Giberwinden. Regu-
latorische Anforderungen (z. B. Datenschutz) und die zunehmende Komplexitat moderner Tech-
nologien wie cloudbasierte Analysetools und Smart-Meter-Einbindung erfordern spezialisierte
Kompetenzen, die in vielen Wohnungsunternehmen und auch bei Architekten, Energieberatern
und Handwerkern fehlen. Gleichzeitig erschweren unzureichende Dokumentation und man-
gelnde Transparenz Uiber bestehende Anlagen den effizienten Betrieb. Dadurch bleiben erhebli-
che Einspar- und Optimierungspotenziale der Gebaudeautomation ungenutzt, was sowohl die
wirtschaftliche Effizienz als auch 6kologische Zielsetzungen erheblich beeintrachtigt.
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Losung

SKALIERBARE UND KONTINUIERLICHE SCHULUNGEN FUR BETREIBER UND NUTZER
VON GA

Nutzenversprechen

Schulungen im Bereich der Gebaudeautomation befahigen Mitarbeitende und externe Dienst-
leister von Wohnungsunternehmen, Gebaudetechnik effizienter zu betreiben und die Méglich-
keiten von GA-Technologien optimal fiir wirtschaftliche Effizienz und nachhaltige Gebaudebe-
wirtschaftung zu nutzen. Sie vermitteln praxisnah, wie datenbasierte Entscheidungen getroffen,
Softwareldsungen effektiv eingesetzt und Storungen proaktiv gemanagt werden konnen. Dar-
tber hinaus férdern Schulungen die Akzeptanz neuer Technologien, die Zusammenarbeit zwi-
schen beteiligten Akteuren, wie Energiemanagern und Technikern, und die Erfiillung gesetzli-
cher Anforderungen.

Umsetzung

Anbieter von Losungen im Bereich der Gebaudeautomation bieten Schulungen oftmals als eine
eigenstandige, zusatzliche Dienstleistung an. Wenn Wohnungsunternehmen diese Dienstleis-
tung wahlen, so erfolgt die Umsetzung meist praxisorientiert und richtet sich an Mitarbeitende
oder externe Dienstleister der Wohnungsunternehmen. Schulungen adressieren zum Beispiel die
Nutzung von Dashboards, digitaler Messtechnik und Datenplattformen. Ziel ist es, dass die ge-
schulten Personen eigenstandig Gebaudeanlagen tiiberwachen und optimieren konnen. Des Wei-
teren sind die Schulungsmodelle oftmals modular und flexibel aufgebaut, um technisches Wis-
sen zielgerichtet zu vermitteln. Hausinterne Techniker und Installateure werden beispielsweise
gezielt ausgebildet, um neue GA-Systeme zu installieren und zu betreiben. AuRerdem sind Schu-
lungen oftmals als kontinuierlicher Prozess konzipiert, um Mitarbeitende regelmaRig auf neue
technologische Entwicklungen vorzubereiten und bestehendes Wissen aufzufrischen. Zusatzlich
werden je nach GA-Technik auch Nutzerschulungen fiir Mieterinnen und Mieter angeboten, die
praktische Demonstrationen und Unterstiitzung beinhalten, um die Akzeptanz und Nutzung di-
gitaler Systeme zu fordern. Die Bezahlungsmodalitaten richten sich in der Regel nach dem Um-
fang, der Dauer sowie der Komplexitat der Schulungsmafinahmen.

Weitere Erlauterungen

¢ Schulungen werden oft in konkrete GA-Projekte eingebettet, die auf eine Digitalisierung und
Optimierung von Gebauden und deren Anlagen abzielen. Dieser Ansatz stellt sicher, dass das
Erlernte direkt in die Praxis Gbertragen wird.

¢ Der Erfolg von Gebaudeautomation hangt von der Bereitschaft der Mitarbeitenden ab, die Be-
deutung der neuen Technologien zu verstehen und sie aktiv in den Alltag zu integrieren. Dies
erfordert eine Veranderung in der Arbeitsweise, die schrittweise und bewusst verfolgt werden
muss.
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¢ Schulungen werden meist auf die spezifischen Bediirfnisse verschiedener Wohnungsunterneh-
men, wie Genossenschaften, kommunale Trager oder private Vermieter, zugeschnitten. Diese
beriicksichtigen regionale Unterschiede und Herausforderungen in urbanen sowie landlichen
Gebieten. Darlber hinaus besteht die Moglichkeit die Einbindung des Handwerks bspw. durch
die Etablierung neuer Berufsbilder wie dem Gebadudesystemintegrator zu foérdern, der speziell
auf die Installation und Wartung von Gebaudetechnologien ausgerichtet ist.

¢ Um mit technologischen Entwicklungen Schritt zu halten, missen Schulungen kontinuierlich
angeboten werden. Dies sichert langfristig die Kompetenz der Mitarbeitenden und die Effizienz
der eingesetzten Systeme.

¢ Schulungen kénnen auch dazu beitragen, dass Mitarbeitende auf zukiinftige Entwicklungen wie
Predictive Maintenance, dynamische Strompreise und die Integration erneuerbarer Energien
vorbereitet sind.

¢ Datenschutz ist ein zentrales Thema. Schulungen klaren tGber datenschutzrechtliche Vorgaben
auf und vermitteln, wie Verbrauchsdaten sicher und datenschutzkonform genutzt werden kon-
nen, um EffizienzmalRnahmen umzusetzen.

¢ Angesichts des Fachkrdaftemangels setzen Unternehmen verstarkt auf interne Schulungen. In-
dem sie Mitarbeitende fiir die Installation, Wartung und Optimierung komplexer Systeme qua-
lifizieren, reduzieren sie die Abhangigkeit von externen Dienstleistern.

Zugrundeliegende Interviews

Interviews 4, 8,9, 11, 14, 15

4.3.2 Sekundare Geschaftsmodellmuster

Im Folgenden werden die 12 identifizierten sekundaren GM-Muster vorgestellt. Die Beschreibung
orientiert sich erneut an der Struktur aus Kapitel 2.5.1. Auf den Abschnitt ,Weitere Erlduterungen®
wurde verzichtet, da die sekundaren GM-Muster vor allem als unterstiitzend und erganzend zu den
etwas ausfihrlicher beschriebenen primaren GM-Mustern zu sehen sind. Neu hinzugefligt wurde
jedoch ein Abschnitt, der exemplarisch darlegt, wie das jeweilige sekundare Muster die Umsetzung
ausgewahlter primarer Muster unterstitzt. Die Angabe der zugrundeliegenden Interviews am Ende
der Musterbeschreibungen bezieht sich auf die Nummerierung der Interviews in Tabelle 2.
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4.3.2.1 Sekundares Muster 1: Integrative Plattformlosung

Sekundare Gruppe 1: Angebotsgestaltung

Zusammenfassung

Wohnungsunternehmen stehen vor der Herausforderung, fragmentierte Einzellésungen in Ge-
baude zu integrieren, um komplexe Systeme wie Heizung, Photovoltaik und Elektromobilitat ef-
fizient zu steuern und gleichzeitig regulatorische Anforderungen sowie Nachhaltigkeitsziele zu
erfiillen. Integrative Plattformlosungen bieten eine zentrale Steuerung und Vernetzung dieser
Systeme, reduzieren Komplexitat und ermoglichen eine transparente, zukunftssichere Verwal-
tung.

Herausforderung

FRAGMENTIERTE GEBAUDETECHNIK UND HOHE INTEGRATIONSKOSTEN

Fir Wohnungsunternehmen ist die Fragmentierung der technischen Infrastruktur und Prozesse
in Gebauden eine zentrale Herausforderung. Viele Wohnungsunternehmen stehen zunehmend
vor dem Problem, dass verschiedene Gewerke wie Heizung, Photovoltaik, Elektromobilitat oder
Sicherheitssysteme in ihren Gebauden durch isolierte Einzellosungen betrieben werden, die
nicht miteinander kommunizieren konnen. Dies flihrt zu ineffizienten Betriebsabldaufen, hohen
Integrationskosten und einem erhéhten Verwaltungsaufwand, insbesondere wenn unterschied-
liche Hersteller und proprietare Systeme im Einsatz sind. Zusatzlich erfordert die Einhaltung
neuer gesetzlicher Vorgaben und Nachhaltigkeitsziele - wie CO,-Reduktion und Energieeffizienz
- eine umfassende Uberwachung und Steuerung der Gebaudefunktionen, was mit den beste-
henden, nicht vernetzten Systemen schwierig umzusetzen ist.

Losung

ZENTRALE VERNETZUNG, STEUERUNG UND OPTIMIERUNG DURCH GA

Nutzenversprechen

Das Nutzenversprechen integrativer Plattformlosungen in der Gebaudeautomation liegt in der
zentralen Vernetzung, Steuerung und Optimierung vielfaltiger Gebaudefunktionen wie Heizung,
Luftung, Photovoltaik, Mieterstrom, Elektromobilitat und Sicherheitssystemen. Diese Plattfor-
men eliminieren Insellésungen, automatisieren Prozesse wie Stormeldungen und Anpassungen
an der Heizungssteuerung und bieten durch modulare Strukturen eine zukunftsfahige Basis. Fiir
die Wohnungswirtschaft und Investoren sind sie attraktiv, da sie die Implementierung vereinfa-
chen und eine Schlisseltechnologie flir eine nachhaltige und vernetzte Gebaudewirtschaft dar-
stellen.
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Umsetzung

Die Umsetzung erfolgt technisch durch multikompatible Gateways, die als zentrale Schnittstel-
len fungieren. Diese Gateways integrieren Systeme verschiedener Hersteller nahtlos durch of-
fene Schnittstellen und semantische Standards. Erganzend oder alternativ kann die betriebliche
Umsetzung durch eine ,,One-Stop-Shop“-Strategie erfolgen. Dabei libernimmt ein Anbieter die
Integration, einschlieRlich Dienstleistungen wie Installation, Wartung und der Koordination von
Technikerteams.

Bezug zu primaren Mustern

Beispiel

Einige Technologieanbieter legen bei der Entwicklung und dem Verkauf von GA-Technik (prima-
res Muster 1) Wert darauf, Gateways und Softwareldsungen bereitzustellen, die mit den Gebau-

detechnologien moglichst vieler Anbieter kompatibel sind. Dadurch konnen diese in eine uber-

greifende digitale Plattform integriert werden.

Zugrundeliegende Interviews

Interviews 4, 8,9, 11, 14, 15

4.3.2.2 Sekundares Muster 2: Rundum-sorglos-Paket

Sekundare Gruppe 1: Angebotsgestaltung

Zusammenfassung

Wohnungsunternehmen kampfen mit der Komplexitat, moderne Technologien fiir einen effi-
zienten und nachhaltigen Betrieb von Gebauden aus einem fragmentierten Markt zu integrieren
und zu betreiben, wahrend Ressourcen und technisches Know-how oft begrenzt sind. Rundum-
sorglos-Pakete l6sen dieses Problem, indem Unternehmen abgestimmte Komplettlosungen aus
einer Hand anbieten.
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Herausforderung

TECHNISCHE KOMPLEXITAT UND FRAGMENTIERTE ANGEBOTE

Wohnungsunternehmen stehen vor der Herausforderung, moderne Technologien in ihre Ge-
baude zu integrieren, was es erforderlich macht, sich mit der Komplexitat eines fragmentierten
Marktes und technischer Detailfragen auseinanderzusetzen. Viele verfiigen aber nicht tiber das
notige Know-how oder die Kapazitaten, um die verschiedenen Produkte und Dienstleistungen
eigenstandig abzustimmen. Gleichzeitig steigt der Druck, Gebaude effizienter, nachhaltiger und
zukunftsfahiger zu gestalten und zu betreiben.

Losung

INTEGRIERTE UND KUNDEN-SPEZIFISCHE GESAMTPAKETE

Nutzenversprechen

Das Nutzenversprechen integrierter Gesamtpakete in der Gebaudeautomation liegt in ihrer Fa-
higkeit, spezifische Kundenbediirfnisse zu erfiillen und die Komplexitat der Implementierung
und Nutzung deutlich zu reduzieren. Diese "Rundum-sorglos-Pakete" bieten eine abgestimmte,
vollstandige Losung aus einer Hand, die Hardware, Software und erganzende Dienstleistungen
nahtlos miteinander kombiniert.

Umsetzung

Die Umsetzung erfolgt in der Regel durch Beratungsgesprache, in denen verschiedene GA-Tech-
niken und -Dienstleistungen wie z. B. Sensoren, Steuerungssysteme, Softwarelésungen und War-
tungsservices zu kundenspezifischen Gesamtpaketen gebiindelt werden. Diese Pakete beinhal-
ten nicht nur Hardware-Komponenten wie Sensoren, Aktoren und Steuerboxen sowie Software-
l6sungen wie Monitoring-Tools und Abrechnungssysteme, sondern auch zusatzliche Services wie
Beratung, Installation, Optimierung, Wartung und Datenmanagement.

Bezug zu primaren Mustern

Beispiel

Einige Anbieter von GA-Technik bieten im Rahmen von Software- und Hardware-as-a-Service
(primare Muster 3 und 5) umfassende Rundum-sorglos-Pakete an. Diese steigern den Komfort
flir Kunden durch ein ,,0ne-Stop-Shop“-Modell, bergen jedoch auch das Risiko von Lock-in-Ef-
fekten, da sie die Wohnungsunternehmen dann von einem zentralen Anbieter abhangig machen.

Zugrundeliegende Interviews

Interviews 5,6,7,11,17, 18
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4.3.2.3 Sekundares Muster 3: Modulares Produkt- und Serviceangebot

Sekundare Gruppe 1: Angebotsgestaltung

Zusammenfassung

Wohnungsunternehmen stehen vor der Herausforderung, heterogene Gebaudebestande kos-
teneffizient zu modernisieren und schrittweise zu digitalisieren, ohne hohe Anfangsinvestitio-
nen tatigen zu konnen. Das ,Modulare Produkt- und Serviceangebot” bietet hierfiir eine flexible
Losung, indem es standardisierte, anpassbare Komponenten bereitstellt, die bestehende Sys-
teme integrieren, sukzessive erweitern konnen und langfristige Skalierbarkeit ermoglichen.

Herausforderung

HETEROGENEN GEBAUDEBESTAND KOSTENEFFIZIENT MODERNISIEREN

Wohnungsunternehmen stehen vor der Herausforderung Flexibilitat, Kosteneffizienz und Zu-
kunftssicherheit in Einklang bringen zu missen. Insbesondere stehen sie vor der Aufgabe, hete-
rogene Gebaudebestande mit unterschiedlichen technischen Voraussetzungen zu modernisie-
ren, ohne hohe Anfangsinvestitionen tatigen zu kénnen.

Losung

BAUKASTENSYSTEM AUS INDIVIDUELL UND FLEXIBEL KOMBINIERBAREN
KOMPONENTEN

Nutzenversprechen

Das Nutzenversprechen eines modularen Produkt- und Serviceangebots liegt in seiner Flexibili-
tat und Skalierbarkeit: Kunden kdnnen mit minimalen Anfangsinvestitionen starten und Losun-
gen schrittweise an individuelle Anforderungen anpassen. Dieses Baukastensystem erlaubt es,
Funktionen und Services nach Bedarf zu ergénzen und dabei sowohl die Digitalisierung als auch
die Optimierung von Energie- und Gebaudemanagementsystemen sukzessive voranzutreiben.
Die Losungen sind vielseitig einsetzbar - sie konnen flexibel an unterschiedliche Gebaudetypen
angepasst werden, von funkbasierten Systemen fiir Bestandsbauten bis zu Bus-Systemen in
Neubauten.

Umsetzung

Die Umsetzung erfolgt durch die Bereitstellung standardisierter und flexibel kombinierbarer
Komponenten, die individuell angepasst werden konnen. Dazu gehdren etwa Bausteine wie Sen-
sorik, Ventile oder Softwaremodule, die bestehende Systeme integrieren und eine kosteneffizi-
ente sowie zukunftssichere Losung gewahrleisten.
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Bezug zu primaren Mustern

Beispiel

Einige Anbieter von GA-Technik stellen eine breite Palette an Produkten (z. B. Sensoren, Steue-
rungseinheiten, Gateways) sowie erganzende Dienstleistungen (z. B. professionelle Wartungs-
leistungen, Remote-Monitoring) bereit (primare Muster 1 und 4). Diese lassen sich modular und
flexibel an die individuellen Anforderungen der Kunden anpassen und kombinieren.

Zugrundeliegende Interviews

Interviews 1, 3,4, 8,9, 19, 20

4.3.2.4 Sekundares Muster 4: Modulares Finanzierungsportfolio

Sekundare Gruppe 1: Angebotsgestaltung

Zusammenfassung

Wohnungsunternehmen haben spezifische Anforderungen an die Finanzierung von Gebaudeau-
tomation, da ihre finanziellen Moglichkeiten und die Gegebenheiten ihrer Liegenschaften stark
variieren, was die Auswahl geeigneter Investitionsmodelle fiir neue Technologien erschwert. Ein
modulares und flexibles Finanzierungsportfolio bietet hierfiir eine Losung, indem es individuell
anpassbare Optionen wie Kauf, Miete, Leasing oder Contracting bereitstellt. Kunden kénnen so
passende Losungen fiir ihre spezifischen finanziellen Situationen und Immobilienbediirfnisse
wahlen und kombinieren.

Herausforderung

HOHE ANFANGSINVESTITIONEN FUR GA-TECHNOLOGIEN

Die zentrale Herausforderung aus Sicht der Wohnungsunternehmen liegt in der hohen finanziel-
len Belastung durch Anfangsinvestitionen, die haufig nicht mit den verfiigbaren Budgets und
den spezifischen Gegebenheiten ihrer Liegenschaften in Einklang stehen. Diese Hiirde erschwert
die Implementierung moderner Technologien und nachhaltiger Lésungen, insbesondere fiir
kleine und mittlere Wohnungsunternehmen.
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Losung

INDIVIDUELLE UND FLEXIBLE FINANZIERUNGSOPTIONEN

Nutzenversprechen

Das Nutzenversprechen ergibt sich daraus, dass Wohnungsunternehmen genau die Finanzie-
rungsoptionen zusammenstellen konnen, die sowohl zu ihren finanziellen Moglichkeiten als
auch zu den spezifischen Gegebenheiten ihrer Organisation und ihrer Liegenschaften passen. Ob
es sich um grolRe Neubauprojekte, die Modernisierung bestehender Gebaude oder die Imple-
mentierung neuer Technologien handelt, die Umsetzung dieses GM-Musters bietet malige-
schneiderte finanzielle Losungen. So konnen Wohnungsunternehmen Investitionen flexibel ver-
teilen, laufende Kosten besser kalkulieren und die finanzielle Belastung individuell steuern.

Umsetzung

Die Umsetzung erfolgt durch eine breite Palette an Finanzierungsoptionen, die sich flexibel ver-
binden lassen. Beispielsweise konnen Wohnungsunternehmen Kauf- und Mietmodelle kombinie-
ren. Diese flexible Vertragsgestaltung ermdglicht individuelle Anpassungen an Projektgrofien
und Finanzierungs- und Umlagestrategien, die auf die individuellen finanziellen und organisato-
rischen Bedirfnisse der Kunden zugeschnitten werden.

Bezug zu primaren Mustern

Beispiel

Technologieanbieter stellen ihren Kunden verschiedene Modelle wie Kauf-, Miet- und Contrac-
ting-Optionen (primare Muster 1, 2, 6 und 7) zur Verfligung. Diese kénnen an die jeweiligen Fi-
nanzierungsmoglichkeiten sowie das Immobilienportfolio der Wohnungsunternehmen ange-
passt und kombiniert werden.

Zugrundeliegende Interviews

Interviews 1, 3,5,9, 12,20
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4.3.2.5 Sekundares Muster 5: Nutzungsbasiertes Abonnement

Sekundare Gruppe 2: Preis- und Finanzierungsgestaltung

Zusammenfassung

Die zentrale Herausforderung flir Wohnungsunternehmen liegt in der Notwendigkeit eine fle-
xible und transparente Kostenstruktur zu schaffen, die sich an den spezifischen Anforderungen
einzelner Gebaude oder ganzer Portfolios orientiert. Nutzungsbasierte Abonnements l6sen die-
ses Problem, indem sie ermdglichen, nur fiir tatsachlich genutzte Leistungen zu zahlen. Dies bie-
tet eine skalierbare Losung, die die finanzielle Planbarkeit verbessert und durch Transparenz
und Bedarfsgerechtigkeit die Akzeptanz bei Akteuren wie Mietenden und Investierenden starkt.

Herausforderung

SCHAFFUNG EINER SKALIERBAREN UND TRANSPARENTEN
KOSTENSTRUKTUR

Eine zentrale Herausforderung aus Sicht der Wohnungsunternehmen besteht in der Notwendig-
keit, eine skalierbare und transparente Kostenstruktur zu schaffen, die den spezifischen Anfor-
derungen und Budgets unterschiedlicher Unternehmen oder Gebaudeportfolios gerecht wird.
Traditionelle Kostenmodelle sind oft starr und lassen wenig Spielraum, um die finanzielle Belas-
tung an die tatsachliche Nutzung oder den Umfang der erbrachten Leistungen anzupassen.

Losung

ABONNEMENTS FUR DIE TATSACHLICH GENUTZTEN LEISTUNGEN

Nutzenversprechen

Das nutzungsbasierte Abonnementmodell bietet Wohnungsunternehmen Transparenz, Flexibili-
tat und Kosteneffizienz, indem sie nur fiir die tatsachlich genutzten Leistungen zahlen. Woh-
nungsunternehmen kdnnen die Kosten flexibel auf einzelne Gebdude, Portfolios oder spezifische
Nutzungseinheiten skalieren, abrechnen und transparent gegenuber Akteuren wie Mietenden
und Investierenden kommunizieren.

Umsetzung

Die Gebiihrenstruktur orientiert sich an Nutzungseinheiten wie Zahlern, Anlagen, Wohneinheiten
oder Gebduden, was eine flexible und anpassungsfahige Abrechnung ermdoglicht. Kunden zahlen
in regelmaRigen Intervallen fir die tatsachliche Nutzung einer Dienstleistung oder eines Pro-
dukts.
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Bezug zu primaren Mustern

Beispiel

Insbesondere Dienstleistungen wie vorausschauende Wartung oder Betriebsflihrungs-Contrac-
ting (primare Muster 4 und 6) konnen passgenau tber nutzungsbasierte Abonnements abgerech-
net werden. Diese Abonnements orientieren sich beispielsweise an der Anzahl der bewirtschafte-
ten Liegenschaften und Heizungsanlagen oder an der tatsachlichen Erbringung der abgestimm-
ten Leistungen.

Zugrundeliegende Interviews

Interviews 2,7, 10, 17

4.3.2.6 Sekundares Muster 6: Erfolgsabhangige Vergiitung

Sekundare Gruppe 2: Preis- und Finanzierungsgestaltung

Zusammenfassung

Wohnungsunternehmen stehen vor der Herausforderung, das Risiko von Investitionen in Gebau-
deautomation zu minimieren, da der tatsachliche Nutzen wie Energieeinsparungen oder Kosten-
senkungen im Voraus schwer abschatzbar ist. Die erfolgsabhangige Vergiitung l0st dieses Prob-
lem, indem Anbieter ihre Verglitung an den nachweisbaren Erfolg koppeln, wodurch das finanzi-
elle Risiko fiir die Wohnungsunternehmen reduziert und Vertrauen in die Wirksamkeit der Mal3-
nahmen geschaffen wird.

Herausforderung

EINSCHATZUNG DES NUTZENS VON GA-LOSUNGEN
Wohnungsunternehmen stehen haufig vor der Schwierigkeit, die tatsachliche Wirksamkeit und
Wirtschaftlichkeit neuer Technologien im Voraus zuverlassig zu bewerten. Unsicherheiten liber

den tatsachlichen Nutzen, wie Energieeinsparungen oder Kostensenkungen, konnen dazu fiih-
ren, dass notwendige Investitionen aufgeschoben oder gar nicht getatigt werden.
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Losung

KOPPLUNG DER VERGUTUNG FUR GA-LOSUNGEN AN DEFINIERTE
EINSPARZIELE

Nutzenversprechen

Das Nutzenversprechen besteht darin, dass das finanzielle Risiko fir Wohnungsunternehmen bei
der Investition in Gebaudeautomation zu minimieren und gleichzeitig klare Anreize fiir Anbieter
zu schaffen, optimale Ergebnisse zu erzielen. Die Wohnungsunternehmen profitieren von garan-
tierten Ergebnissen (z. B. Energieeffizienzsteigerungen). Darliber hinaus kdnnen auch Mieterin-
nen und Mieter durch eine faire Teilung der Einsparungen entlastet werden.

Umsetzung

Die Umsetzung erfolgt durch eine enge Verkniipfung von Verglitung und messbaren Ergebnissen
wie Energieeinsparungen oder Effizienzsteigerungen. Anbieter iibernehmen haufig die anfangli-
chen Investitionskosten und refinanzieren diese durch einen Anteil an den nachgewiesenen Ein-
sparungen. Die Umsetzung basiert zumeist auf einer prazisen Definition von Erfolgskriterien und
der Messung entsprechender Daten, wie beispielsweise der Energieeinsparung pro Quadratme-
ter. Dementsprechend bedarf es einer engen Zusammenarbeit zwischen Kunden und Anbietern
sowie einer klaren Vertragsgestaltung, die die Erfolgskriterien und Messmethoden verbindlich
regelt. Ein kontinuierliches Monitoring stellt schliel3lich sicher, dass die definierten Ziele erreicht
und dokumentiert werden, wodurch auch die Transparenz gegenuber den Wohnungsunterneh-
men gewahrleistet wird.

Bezug zu primaren Mustern

Beispiel

Die erfolgsabhangige Vergiitung kommt insbesondere bei Contracting-Lésungen (primare Mus-
ter 6 und 7) zum Tragen. Die Verglitung der Contracting-Anbieter wird in diesem Fall an vertrag-
lich vereinbarte und messbare Ergebnisse, wie Energieeinsparungen oder Betriebsoptimierun-

gen, gekoppelt.

Zugrundeliegende Interviews

Interviews 3,5,7,12, 14, 18
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4.3.2.7 Sekundares Muster 7: Mieterfreundliche Umlagefinanzierung

Sekundare Gruppe 2: Preis- und Finanzierungsgestaltung

Zusammenfassung

Die zentrale Herausforderung fiir Wohnungsunternehmen liegt darin, Investitionen in energieef-
fiziente GA-Losungen zu finanzieren, ohne die eigene oder die finanzielle Belastung der Mieterin-
nen und Mieter zu stark zu erhohen. Das Muster ,Mieterfreundliche Umlagefinanzierung “ bietet
eine Losung, indem Investitions- und Betriebskosten rechtssicher auf die Mieterinnen und Mieter
umgelegt werden kdnnen, wobei die Einsparungen in der Regel die zusatzlichen Kosten ausglei-
chen. So profitieren Vermieter durch finanzielle Entlastung und Mieterinnen und Mieter durch
langfristig niedrigere Betriebskosten.

Herausforderung

TRAGBARE FINANZIERUNG VON GA-INVESTITIONEN

Die zentrale Herausforderung aus Sicht der Wohnungsunternehmen ist die Finanzierung der In-
vestitionen in energieeffiziente GA-Losungen, ohne die eigene wirtschaftliche Belastung und
jene der Mieterinnen und Mieter zu stark zu erhohen. Gleichzeitig miissen sie sicherstellen, dass
die eingesetzten Technologien den regulatorischen Anforderungen entsprechen und nachweis-
bare Energieeinsparungen liefern, um die Akzeptanz bei Mieterinnen und Mietern und die lang-
fristige Wirtschaftlichkeit der MaRnahmen zu gewahrleisten.

Losung

UMLAGEFAHIGE GA-KOSTEN DURCH NACHWEISBARE EINSPARUNGEN

Nutzenversprechen

Das Nutzenversprechen besteht in einer Win-Win-Situation fiir Vermieter und Mietende: Vermie-
ter konnen die Investitions- und Betriebskosten moderner GA-Lésungen auf Mieterinnen und
Mieter umlegen und somitihre finanzielle Belastung reduzieren, wahrend Mieterinnen und Mie-
ter von den erzielten Energieeinsparungen profitieren, die in der Regel die umgelegten Kosten
Ubersteigen. Fiir beide Seiten entsteht ein klarer Mehrwert: Mieterinnen und Mieter zahlen keine
hoheren Nebenkosten, wahrend Vermieter in der Lage sind, in moderne und nachhaltige Tech-
nologien zu investieren.

Umsetzung

Die Umsetzung dieses GM-Musters erfordert eine sorgfaltige Gestaltung der Kostenstruktur, die
auf die gesetzlichen Rahmenbedingungen wie zum Beispiel die Heizkostenverordnung (HKVO)
und das Gebaudeenergiegesetz (GEG) abgestimmt ist.
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Umlagefahige Nebenkosten umfassen haufig Betriebskosten fiir digitale Messtechnik, Software-
as-a-Service-Losungen oder Warmeliefervertrage, die rechtssicher in die Nebenkostenabrech-
nung integriert werden konnen.

Um die Umlagefahigkeit sicherzustellen, ist der Nachweis der erzielten Energieeinsparungen
entscheidend, der durch Monitoring-Tools und Verbrauchsdaten erbracht wird.

Bezug zu primaren Mustern

Beispiel
Contracting-Modelle und Software-as-a-Service-Losungen (primare Muster 3, 6 und 7) lassen
sich oftmals so gestalten, dass Kosten (teilweise) auf Mietende umgelegt werden kdnnen.

Zugrundeliegende Interviews

Interviews 3,5, 10, 14, 17, 20

4.3.2.8 Sekundares Muster 8: Low-Cost-Land-and-Expand

Sekundare Gruppe 3: Vertriebsgestaltung

Zusammenfassung

Wohnungsunternehmen stehen vor der Herausforderung, angesichts neuer Technologien wie
Sensorik und Cloud-Systemen Unsicherheiten tiberwinden und finanzielle Risiken bei grof3en
Anfangsinvestitionen minimieren zu missen. Das ,,Low-Cost-Land-and-Expand“-Muster bietet
eine Losung, indem es durch kostengtinstige Pilotprojekte Vertrauen aufbaut, schnelle Einspa-
rungen demonstriert und eine schrittweise Einflihrung ohne hohe Einstiegshiirden ermoglicht.

Herausforderung

FINANZIELLES RISIKO UND UNKLARER NUTZEN DER GA

Die zentrale Herausforderung aus Sicht der Wohnungsunternehmen liegt in der Unsicherheit
und Skepsis gegeniiber neuen digitalen Technologien wie Sensorik, autonomen Steuerungen
und Cloud-Systemen. Diese Technologien sind oft ungewohnt fiir die Unternehmen, was das
Vertrauen in deren Nutzen erschwert. Zudem besteht ein finanzielles Risiko bei groRen Anfangsi-
nvestitionen, insbesondere wenn der konkrete Nutzen noch nicht klar ist.
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Losung

KOSTENGUNSTIGE PILOTPROJEKTE UND SCHRITTWEISE ERWEITERUNG

Nutzenversprechen

Das Nutzenversprechen besteht darin, dass Wohnungsunternehmen durch kostengiinstige Pilot-
projekte Vertrauen aufbauen und gleichzeitig ihr finanzielles Risiko minimieren kdnnen. Dieses
Muster ermoglicht die schnelle Demonstration messbarer Einsparungen und bietet die Flexibili-
tat, Losungen schrittweise zu erweitern. Dadurch kdnnen Unternehmen nicht nur ihre Kunden-
beziehungen kontinuierlich starken, sondern auch das Geschaftspotenzial nachhaltig ausbauen.

Umsetzung

Die Umsetzung beginnt mit reprasentativen Pilotprojekten, die kostengiinstig und minimalinva-
siv durchgeflihrt werden, um schnell sichtbare Ergebnisse zu erzielen. Nach erfolgreicher Pi-
lotphase werden schrittweise zusatzliche Module oder Dienstleistungen wie Lichtsteuerung, Mo-
nitoring oder SaaS-Losungen eingefiihrt. Unternehmen nutzen die positiven Erfahrungen der Pi-
lotphase, um Vertrauen zu schaffen und grofRere Rollouts, oft in kurzer Zeit und tber zahlreiche
Gebaude hinweg, zu realisieren. Diese Strategie fordert nicht nur die Skalierbarkeit der Losun-
gen, sondern auch eine nachhaltige Kundenbindung, indem sie sukzessive neue Wertschop-
fungspotenziale erschlief3t.

Bezug zu primaren Mustern

Beispiel

Im Rahmen einer GA-Beratung (primares Muster 8) empfehlen Anbieter von GA-Technik die
Durchfiihrung eines reprasentativen Pilotprojekts in ausgewahlten Liegenschaften. Nach erfolg-
reichem Abschluss kann die erprobte GA-Technik fiir weitere Liegenschaften verkauft werden
(Skalierung des primaren Musters 1).

Zugrundeliegende Interviews

Interviews 4,5,6,9, 13
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4.3.2.9 Sekundares Muster 9: Gebaudeautomation fiir gemischte Gebaude

Sekundare Gruppe 3: Vertriebsgestaltung

Zusammenfassung

Flr Wohnungsunternehmen bestehen aus verschiedenen Griinden - wie dem Investor-Nutzer-
Dilemma und fehlender Kompetenz - erhebliche Hiirden, sich mit Gebdaudeautomation ausei-
nanderzusetzen. Bei Gewerbetreibern sind diese Hiirden oft weniger ausgepragt, da hier eine di-
rektere Kosten-Nutzen-Relation gegeben ist: Gewerbebetriebe sind haufig auf professionelle
Energiemanagementlosungen angewiesen und bringen daher eine gréfRere Investitionsbereit-
schaft mit. Aus diesem Grund adressieren einige Technologieanbieter gezielt Eigentlimer von ge-
mischten Gebauden, die Wohn- und Gewerbeflachen kombinieren, um Synergieeffekte inner-
halb der Gebaude zu nutzen und einen breiteren Markt zu erschliefRen.

Herausforderung

INVESTOR-NUTZER-DILEMMA UND WEITERE EINSTIEGSHURDEN

Wohnungsunternehmen stehen bei der Implementierung von Gebaudeautomation vor besonde-
ren Herausforderungen. Das Investor-Nutzer-Dilemma erschwert Investitionen, da die Vorteile
der Technik insbesondere den Mieterinnen und Mieter zugutekommen, wahrend die Kosten
beim Gebaudeeigentimer verbleiben. Zudem stellt die hohe technische Komplexitat der Sys-
teme sowie der Mangel an Fachkompetenz im Bereich digitaler Technologien weitere Hiirden
dar, die eine breite Einflihrung hemmen.

Losung

GEWERBENUTZUNG NUTZEN, UM EINSTIEGSHURDEN ZU UBERWINDEN UND
SYNERGIEN ZWISCHEN WOHN- UND GEWERBEFLACHEN ZU SCHAFFEN

Nutzenversprechen

Einstiegshlirden werden reduziert, indem die technologischen Anforderungen und die hohere
Zahlungsbereitschaft von Gewerbemietern genutzt werden, um Gebaudeautomation in ge-
mischte Gebaude einzufiihren. Darauf aufbauend kénnen Synergieeffekte entstehen: Gebaude-
automation in Gebauden mit kombinierten Wohn- und Gewerbeflachen ermaglicht Effizienzstei-
gerungen, Kostenersparnisse und erhohten Komfort fiir Mietende. Die unterschiedlichen Anfor-
derungen von Wohn- und Gewerbenutzungen schaffen Synergiepotenziale, die durch intelli-
gente Steuerungssysteme optimal ausgeschopft werden kdnnen. Zudem erhohen regulatorische
Vorgaben, wie die Forderung von Wohnanteilen in Neubauten, die Attraktivitat solcher Kon-
zepte.
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Umsetzung

Anbieter von Gebaudeautomation sprechen gezielt Unternehmen und Investoren an, die ge-
mischte Gebaude in ihrem Portfolio haben. Zentrale Automationslosungen konnen in solchen
Fallen Energieflisse effizient steuern, indem sie unterschiedliche Nutzungsbedarfe, wie Kiihlung
tagstiber und Heizung abends, intelligent kombinieren. Geteilte Infrastrukturen, wie Warme-
pumpen oder Ladesaulen, steigern zudem die Wirtschaftlichkeit gemischter Gebadude.

Bezug zu primaren Mustern

Beispiel
Beim Anbieten von GA-Technik und -Dienstleistungen (primare Muster 1, 3 und 4) werden gezielt
Eigentiimer von gemischten Gebauden angesprochen.

Zugrundeliegende Interviews

Interviews 1, 18

4.3.2.10 Sekundares Muster 10: Dreistufiges Vertriebsmodell

Sekundare Gruppe 3: Vertriebsgestaltung

Zusammenfassung

Wohnungsunternehmen, die standardisierte aber auch komplexe GA-Systeme (z. B. KNX-Sys-
teme) in ihren Liegenschaften nutzen mochten, stehen vor der Herausforderung, dies zuverlassig
und kosteneffizient umzusetzen, ohne selbst die nétige Fachkompetenz zu haben. Das dreistu-
fige Vertriebsmodell bietet hierfiir eine skalierbare Losung: Qualifizierte Fachbetriebe, beispiels-
weise spezialisiert auf Standards und Technik, tibernehmen Planung, Installation und Betreuung
aus einer Hand, indem sie liber Grof8handler z. B. auf die KNX-Produkte verschiedener Hersteller
zugreifen. Dadurch werden die Interoperabilitat sichergestellt, Wohnungsunternehmen entlastet
und ein reibungsloser Betrieb der Technik gewahrleistet.
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Herausforderung

KOMPLEXITAT STANDARDISIERTER GA-SYSTEME

Die zentrale Herausforderung flir Wohnungsunternehmen, die standardisierte aber auch kom-
plexe GA-Systeme (z. B. KNX-basiert) nutzen mdchten, liegt in der Sicherstellung einer kostenef-
fizienten und professionellen Umsetzung. Insbesondere da die notige Fachkompetenzin den
Wohnungsunternehmen fehlt und sich diese Systeme oftmals aus Angeboten unterschiedlicher
Hersteller zusammensetzen. Dies fiihrt aus Sicht der Wohnungsunternehmen zu Unsicherheiten
in der Planung und Installation sowie der langfristigen Instandhaltung, Kosten- und Qualitats-
kontrolle.

Losung

INTEGRATIVE UMSETZUNG UBER FACHBETRIEBE IM RAHMEN EINES
DREISTUFIGEN VERTRIEBSMODELLS

Nutzenversprechen

Das Nutzenversprechen besteht in einer ganzheitlichen, professionellen und skalierbaren L6-
sung fiir die Implementierung von hochwertigen und standardisierten GA-Systemen aus einer
Hand. Wohnungsunternehmen profitieren von einem fachgerechten Verkauf, Installation und
Betreuung durch qualifizierte Fachbetriebe, die beispielsweise als KNX-Systemintegratoren her-
stelleriibergreifend agieren. Dies schafft flir Wohnungsunternehmen Qualitats-, Planungs- und
Kostensicherheit sowie einen reduzierten Koordinationsaufwand.

Umsetzung

Die Umsetzung erfolgt durch enge Zusammenarbeit zwischen Herstellern, Grofthandlern und
Fachbetrieben. Hersteller, beispielsweise von KNX-kompatiblen Geraten und Systemkomponen-
ten, liefern ihre Produkte an GroRhéandler. Die GroRhandler agieren als Distributoren und Wis-
sensvermittler, indem sie die Produkte herstellerlibergreifend an Fachbetriebe (bspw. speziali-
sierte Elektroinstallateure) weiterverkaufen. Letztere (ibernehmen schlieBlich die integrierte
Planung, Installation, Betreuung und Wartung der GA-Systeme beim Endkunden. Um die Fach-
kompetenz und Qualitat sicherzustellen, bieten einige Hersteller und GroRhandler zusatzlich
umfassende Schulungsprogramme (bspw. flir KNX-Standard und Produkte) und Unterstiitzung
flir Fachbetriebe an.

Bezug zu primaren Mustern

Beispiel
Der Verkauf von KNX-kompatibler GA-Technik (priméares Muster 1) findet tiber ein dreistufiges
Vertriebsmodell (Hersteller, GroRhandler, Fachbetriebe) statt.
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Zugrundeliegende Interviews

Interviews 1, 2,5, 10, 21

4.3.2.11 Sekundares Muster 11: Flachendeckendes Partnernetzwerk

Sekundare Gruppe 4: Kooperations- und Implementierungsgestaltung

Zusammenfassung

Wohnungsunternehmen stehen vor der Herausforderung, Fachkraftemangel, geografische
Streuung ihrer Liegenschaften und steigende regulatorische Anforderungen zu bewaltigen, wah-
rend sie zugleich kurze Reaktionszeiten und Kosteneffizienz sicherstellen miissen. Flachende-
ckende Partnernetzwerke l6sen dieses Problem, indem sie lokale Expertise nutzen, schnelle und
skalierbare Dienstleistungen ermoglichen und die Einhaltung gesetzlicher Vorgaben gewahrleis-
ten.

Herausforderung

MANGEL AN KAPAZITATEN UND FACHKRAFTEN FUR INSTALLATION UND
WARTUNG

Wohnungsunternehmen stehen vor der Herausforderung, die Installation und Wartung komple-
xer GA-Systeme effizient und zuverlassig zu gewahrleisten. Ein zentraler Engpass ist der Mangel
an internen und externen Kapazitaten und Fachkraften, der es schwierig macht, diese Aufgaben
umzusetzen. Handwerksbetriebe, die fiir die Umsetzung vor Ort bendtigt werden (,,letzte Meile®),
sind haufig nicht ausreichend auf die Komplexitat von GA-Systemen vorbereitet. Gleichzeitig er-
fordert die Verwaltung geografisch weit verstreuter Liegenschaften eine Losung, die skalierbar
ist und kurze Reaktionszeiten sicherstellt, um Storungen zeitnah zu beheben und Betriebskosten
zu minimieren. Hinzu kommt der Druck, steigende Anforderungen an Energieeffizienz und ge-
setzliche Vorgaben zu erfiillen, die spezialisierte Kompetenzen und eine regelmaRige Wartung
voraussetzen.
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Losung

AUFBAU, SCHULUNG UND KOORDINATION EINES NETZWERKS AUS
LOKALEN PARTNERN

Nutzenversprechen

Das Nutzenversprechen besteht in einer Bereitstellung von Dienstleistungen, die skalierbar, effi-
zient und qualitativ hochwertig gestaltet sind. Das Muster ermoglicht schnelle Reaktionszeiten
bei Storungen, reduziert Betriebskosten und optimiert die Gebaudeinfrastruktur. Durch die Ko-
operation mit Partnerbetrieben, die lokal prasent sind, wird nicht nur die Einhaltung gesetzli-
cherVorgaben erleichtert, sondern auch das Vertrauen der Kunden gestarkt. Gleichzeitig adres-
sieren diese Kooperationen den Fachkraftemangel, indem sie bestehende Ressourcen wie
»Haus- und Hofinstallateure® einbinden und durch Schulungen die Kompetenzen der Partner
kontinuierlich erweitern.

Umsetzung

GA-Unternehmen kooperieren direkt mit lokalen Akteuren wie Energieberatern, Elektrikern und
Hausmeistern. Diese Partner libernehmen Installation, Wartung und Fehlerbehebung und wer-
den durch standardisierte Prozesse, Schulungen und digitale Tools wie Installations-Apps unter-
stutzt. Subunternehmer und spezialisierte Dienstleister werden eingebunden, um eine hohe Fle-
xibilitat und Skalierbarkeit zu gewahrleisten. Digitale Eskalationssysteme ermoglichen eine effi-
ziente Koordination, wahrend bestehende lokale Strukturen genutzt werden, um Projekte und
Service-Dienstleistungen bedarfsgerecht umzusetzen.

Bezug zu primaren Mustern

Beispiel

Technologieanbieter bieten GA-Schulungen (primares Muster 9) flir Handwerksbetriebe an, die
es diesen ermoglichen, als Kooperationspartner optimierende GA-Dienstleistungen (primares
Muster 4) bereitzustellen.

Zugrundeliegende Interviews

Interviews 3,4,5,6,9,13, 16
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4.3.2.12 Sekundares Muster 12: Kooperative Investitionen in Energieeffizienz

Sekundare Gruppe 4: Kooperations- und Implementierungsgestaltung

Zusammenfassung

Wohnungsunternehmen stehen vor der Herausforderung, hohe Investitionskosten und die Kom-
plexitat moderner GA-Systeme zur Steigerung der Energieeffizienz allein zu bewaltigen, was ihre
Umsetzung und langfristige Wirtschaftlichkeit behindert. Durch eine Partnerschaft mit Energie-
versorgern konnen diese Hiirden uberwunden werden, indem Kosten und technisches Know-
how geteilt werden. Diese Zusammenarbeit ermoglicht wirtschaftliche, nachhaltige und zu-
kunftsorientierte Energielosungen, die sowohl die Effizienz steigern als auch die Attraktivitat und
Wettbewerbsfahigkeit der Immobilien erhéhen.

Herausforderung

HOHE KOSTEN UND KOMPLEXITAT VON ENERGIEEFFIZIENZLOSUNGEN

Die Einflihrung moderner GA-Systeme fiir die Erhohung der Energieeffizienz ist mit hohen Inves-
titionskosten verbunden, die Wohnungsunternehmen oft nur schwer allein stemmen konnen.
Hinzu kommt die zunehmende Komplexitat dieser Systeme, die spezielles technisches Know-
how erfordert, das nicht immer in ausreichendem Male vorhanden ist. Diese finanziellen, tech-
nologischen und organisatorischen Hiirden machen es fiir Wohnungsunternehmen besonders
schwierig, innovative Energieldosungen eigenstandig zu realisieren und deren langfristige Wirt-
schaftlichkeit sicherzustellen.

Losung

KOOPERATION MIT ENERGIEVERSORGERN BEI INVESTITION UND BETRIEB

Nutzenversprechen

Hohe Investitionskosten in Gebaudeautomation konnen gesenkt und komplexe Technologien
effizient implementiert werden. Die Zusammenarbeit zwischen Wohnungsunternehmen und
Energieversorgern ermoglicht es, Synergien zu nutzen, die sowohl die Wirtschaftlichkeit steigern
als auch die Qualitat der Energieversorgung verbessern. Wohnungsunternehmen profitieren von
optimierten Betriebsprozessen, zusatzlichen Einnahmemaglichkeiten wie Mieterstrommodellen
und einer verbesserten Energieeffizienz, die gleichzeitig Kosten reduziert und regulatorische
Vorgaben erfiillt. Dadurch werden zukunftsorientierte Energielosungen wirtschaftlich und nach-
haltig realisierbar, was die Attraktivitat und Wettbewerbsfahigkeit der Immobilien deutlich stei-
gert.
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Umsetzung

In der Praxis teilen Energieversorger und Wohnungsunternehmen die Investitions- und Betriebs-
kosten, wobei Energieversorger haufig Hardware wie kommunikationsfahige Regler finanzieren,
wahrend Wohnungsunternehmen Software oder Infrastrukturkosten libernehmen. Mieterstrom-
modelle, bei denen lokal erzeugte Energie direkt an Mieterinnen und Mieter verkauft wird, sind
ein prominentes Beispiel solcher Kooperationen, auch wenn rechtliche Hiirden die Umsetzung
derzeit noch erschweren. Projekte wie Nahwarmenetze oder die zentrale Biindelung von Ener-
gieanlagen zeigen, wie durch klare Kosten- und Rollenverteilung langfristige Partnerschaften
entstehen konnen. Herausforderungen wie potenzielle Missverstandnisse bei der Kostenauftei-
lung verdeutlichen jedoch die Notwendigkeit einer strukturierten und transparenten Abstim-
mung zwischen den Partnern

Bezug zu primaren Mustern

Beispiel

Energieversorger tragen zum Beispiel die einmalige Finanzierung der GA-Hardware (primares
Muster 1), wahrend Wohnungsunternehmen die laufenden Kosten fiir eine Software-as-a-Ser-
vice-LOosung (primares Muster 4) tragen.

Zugrundeliegende Interviews

Interviews 1,2, 10,12, 16
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5 Good-Practice-Beispiele von Geschaftsmodellen der
Gebaudeautomation

In den folgenden Unterkapiteln werden acht Unternehmen vorgestellt, die erfolgreich primare und
sekundare GM-Muster im Bereich der Gebaudeautomation fiir den mehrgeschossigen Wohnungs-
bau in Deutschland realisieren. Jedes Unternehmen wird zunachst zusammen mit seinem Ge-
schaftsmodell in kompakter Form beschrieben. AnschlieRend wird ein exemplarisches Projekt er-
lautert, das in Zusammenarbeit mit einem Wohnungsunternehmen realisiert wurde, um die An-
wendung des Geschaftsmodells praxisnah zu veranschaulichen.

5.1 Kieback&Peter Q)

=

KURZVORSTELLUNG KIEBACK&PETER

Die Kieback&Peter GmbH & Co. KG ist ein deutsches Unternehmen, das seit 1927 innovative L6-
sungen im Bereich der Gebaudeautomation entwickelt (Kieback&Peter, 2024b). Ziel des Unter-
nehmens ist es, das Verwalten und Bewohnen von Gebauden effizienter, sicherer, komfortabler
und wirtschaftlicher zu gestalten (Kieback&Peter, 2024a). Das Produktportfolio umfasst zu die-
sem Zweck eine Vielzahl an innovativen Produkten und Komponenten, darunter Software, Con-
troller, Aktoren, und Sensoren, die zur Digitalisierung und Optimierung von Gebaudeanlagen
beitragen (Kieback&Peter, 2024c).

GESCHAFTSMODELL

Das Geschaftsmodell von Kieback&Peter im Bereich der Gebaudeautomation fiir den mehrge-
schossigen Wohnungsbau basiert darauf, Eigentimern und Verwaltern von Wohnimmobilien
eine integrierte, datengetriebene Losung zur Optimierung ihres Energie- und Anlagenmanage-
ments anzubieten. Hierbei tritt das Unternehmen nicht nur als Anbieter von GA-Technik (prima-
res Muster 1) und Software-as-a-Service-Losungen (primares Muster 3) auf, sondern Gibernimmt
auch eine beratende, planerische und koordinierende Rolle (primares Muster 8) und Dienstleis-
tungen wie die Wartung der Dateninfrastruktur (primares Muster 4). So entsteht ein umfassen-
des Leistungsangebot, das von der initialen Beratung und technischen Umsetzung bis hin zu
dauerhaften Servicevertragen reicht und Kunden unterstitzt, Gebaudeautomation zukunftsori-
entiert, regulatorisch konform und wirtschaftlich sinnvoll zu nutzen.
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BEISPIELPROJEKT: Gifhorner Wohnungsbaugenossenschaft eG?

Die Gifhorner Wohnungsbaugenossenschaft
(GWG) eG verwaltet rund 2.400 Wohneinhei-
ten und spielt fiir die stadtische Entwicklung
Gifhorns in Niedersachsen eine wichtige
Rolle (Interview 16°). Sie hat zum Ziel, be-
zahlbaren und nachhaltigen Wohnraum fiir
Menschen unterschiedlicher Generationen
und Hintergriinde zu schaffen.

Im Jahr 2017 realisierte die GWG ein energie-
technisch innovatives Neubauquartier, das
im Hinblick auf Effizienz und Nachhaltigkeit
richtungsweisend ist (Beucker, Severin, Ba-
der, Felix, & Gabriel, Janika, 2023). Die 93
dort entstandenen Wohneinheiten werden

.. . ) Abbildung 7: Quartier Lindenhof in
Uber eine von den Stadtwerken Gifhorn er- Gifhorn-Gamsen (© GWG)

richtete Heizzentrale - bestehend aus einem

Blockheizkraftwerk und einem Erdgas-

Brennwertkessel - sowie ein Nahwarmenetz mit Warme versorgt. Zur Optimierung des Energie-
bedarfs und der Transparenz fiir die Mieterinnen und Mieter wurde in den Gebauden eine Gebau-
deautomation der Effizienzklasse A des Herstellers Kieback&Peter implementiert. Diese ermog-
licht eine prazise Steuerung der Heizenergie, eine Nutzerinformation tiber den individuellen
Energieverbrauch und sie tragt zu einem durchschnittlichen jahrlichen Endenergiebedarf von
rund 85 kWh/m? bei.

Eine besondere Facette dieses Projekts liegt in der kooperativen Investitionsstrategie im Bereich
Gebaudeautomation zwischen der GWG und den Stadtwerken Gifhorn (sekundares Muster 12)
und dem so umgesetzten modularen Finanzierungsportfolio (sekundares Muster 4). Die Stadt-
werke Gifhorn errichteten die Heizzentrale und beteiligten sich mafgeblich an den Investitions-
kosten flir die Gebaudeautomation, die unter anderem fortschrittliche Monitoring-Technologien
umfasst (Interview 16). Auch die technische Ausstattung wie Steuerungselemente und War-
memengenzahler wurde von den Stadtwerken finanziert und dem Wohnungsunternehmen ver-
traglich Giberlassen. Die GWG libernahm hingegen die Kosten fiir die einzelraumbezogene Rege-
lung in den Wohnungen.

Zuletzt trug Kieback&Peter nicht nur durch die Bereitstellung der GA-Technologie zum Erfolg
bei, sondern unterstiitzte auch eine transparente Kommunikation mit den Mieterinnen und Mie-
tern, um eine hohe Nutzerakzeptanz zu gewahrleisten (Interview 16).

8 Informationen siehe https://www.gebaeudeautomation-info.org/umsetzung/gifhorn/ (Abruf Dezember 2025)
°Die Angabe der Interviews als Quelle (z. B. Interview 16) bezieht sich auf die in Tabelle 2 aufgefiihrte Nummerierung der Interviews.
Dies gilt auch fiir alle folgenden Interviewangaben im Text.
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Diese Zusammenarbeit hat nicht nur fiir die GWG und deren Mieterinnen und Mieter, sondern
auch fiir die Stadtwerke Gifhorn Mehrwert geschaffen: Durch prazise und in Echtzeit verfligbare
Verbrauchsdaten kénnen die Prognosen des Energiebedarfs und die Auslastungsplanung des
Warmenetzes sowie der Heizzentrale erheblich verbessert werden (Interview 16). Das Projekt be-
legt somit, dass Geschaftsmodelle im Bereich der Gebaudeautomation nicht ausschlief3lich bila-
teral zwischen Technologieanbietern und Wohnungsunternehmen gestaltet sein missen. Statt-
dessen zeigt sich, dass multilaterale Partnerschaften, beispielsweise zwischen Wohnungsunter-
nehmen, Technologieherstellern und Energieversorgern, synergetische Geschaftsmodell-Oko-
systeme generieren konnen. Diese ermoglichen eine effizientere Ressourcenbiindelung und
letztlich eine Steigerung des gesamtwirtschaftlichen und 6kologischen Nutzens.

ANGESPROCHENE MUSTER

In diesem Good-Practice-Beispiel finden sich die folgenden primaren und sekundaren GM-Mus-
ter wieder:

¢ Primare Muster: 1, 3,4, 8
¢ Sekundare Muster: 4, 12

5.2 Kiona

KURZVORSTELLUNG KIONA

Die Kiona GmbH, 2001 in Schweden gegriindet, entwickelt Software und Dienstleistungen fiir
das technische Gebdaudemanagement (Kiona, 2023). Ihr Produktportfolio umfasst Losungen fiir
Gebaude-, Energie- und Kihlmanagement. Wohnungsunternehmen unterstiitzt Kiona insbeson-
dere durch den Einsatz moderner Technologien wie selbstlernender Kiinstlicher Intelligenz (KI),
loT-basierter Sensorik und datengetriebener Analyseplattformen bei der Steigerung der Be-
triebseffizienz und der nachhaltigen Reduktion ihres Energieverbrauchs (Kiona, 2024).
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GESCHAFTSMODELL

Das Geschaftsmodell der Kiona GmbH vereint den Verkauf von GA-Technik (primares Muster 1)
mit Software-as-a-Service-Angeboten (primares Muster 3). Die Hardware-Komponenten, vor al-
lem Sensoren, erfassen Gebaudedaten wie Raumtemperaturen oder Kesselwerte. Auf dieser Ba-
sis werden im Rahmen des Software-as-a-Service-Modells modulare Softwarepakete (sekunda-
res Muster 3) angeboten, die im Kundenportal individuell aufbereitet werden und beispielsweise
die Optimierung von Heizungsanlagen ermoglichen. Zudem gehort in der Regel eine jahrliche,
datenbasierte Beratung des Wohnungsunternehmens zum Leistungsumfang der Software-as-a-
Service-Losung. Die Abrechnung erfolgt als nutzungsbasiertes Abonnement (sekundares Muster
5).

BEISPIELPROJEKT: NEUWOGES"

Die NEUWOGES ist ein groReres
kommunales Wohnungsunter-
nehmen in Neubrandenburg
(Mecklenburg-Vorpommern), das
rund 12.000 Wohnungen verwal-
tet. Ein erheblicher Teil des Be-
standes ist dabei teil- oder unsa-
niert. Als kommunales Unterneh-
men ist es den sozialen und 6ko-
logischen Zielen Neubranden-
burgs verpflichtet und soll bezahl-
baren Wohnraum sichern sowie
die Energieeffizienz der Warme-

versorgung steigern. Abbildung 8: Denkmalgeschiitze Gebiude der NEUWOGES
(© Kiona, 2024)

Zwei Gebaude der NEUWOGES

mit insgesamt 106 Wohnungen

wurden 2018 mit einer Gebaude-

automation der Effizienzklasse C ausgeriistet. Der durchschnittliche Energieverbrauch in den Ge-
b&duden ist dadurch um 20 % (von 185-190 auf 151 kWh/m?) und die monatlichen Betriebskosten
pro Quadratmeter sind von 1,35 Euro auf 96 Cent gesunken.

Beide Hauser wurden im Jahr 1982 in der fiir die Region und Zeit typischen Plattenbauweise
(WBS 70) aus Beton errichtet. In beiden Gebauden ist noch eine modernisierte Einrohrheizungs-
anlage (Thermostatventilen und Strangregulierventilen) im Einsatz. Die Warmeversorgung er-
folgt liber Hausanschlussstationen fiir Fernwarme.

10 Information aus Gesprachen mit Kiona sowie www.gebaeudeautomation-info.org/umsetzung/neuwoges/ (Abruf Dezember 2025)
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Des Weiteren gehoren die beiden Gebaude zu einem groReren Ensemble aus mehreren elf- und
vierzehngeschossigen Gebauden. Aufgrund des guten Erhaltungszustandes wurde der gesamte
Komplex 2019 unter Denkmalschutz gestellt.

Fir diese Gebaude bietet Kiona der NEUWOGES ein umfassendes Komplettpaket, welches die
spezifischen Gegebenheiten des Wohnungsunternehmens und der Gebaude beriicksichtigt (se-
kundares Muster 2). Da der Denkmalschutz eine Fassadendammung nicht erlaubt, die Energieef-
fizienz der Gebaude aber verbessert werden sollte, entschied sich die NEUWOGES fiir eine wet-
terprognosebasierte Heizungsregelung der Firma Kiona, die mit der programmierbaren Hei-
zungssteuerung (DDC-Regelung) in der Warmelibergabestation kombiniert wird. Die Heizungsre-
gelung der Firma Kiona ist zusatzlich mit Wohnraumtemperatursensoren in ca. 30 % der Woh-
nungen vernetzt. Neben der wetterprognosebasierten Steuerung stellt Kiona der NEUWOGES
auch Energieverbrauchsdaten aus der Gebaudesteuerung in einem Kundenportal zur Verfligung,
mit denen der Betrieb und die Effizienz der Heizung liberwacht werden kdnnen. Einmal jahrlich
werden die Daten fiir die NEUWOGES ausgewertet und daraus Empfehlungen fiir das Energiema-
nagement abgeleitet. Das Wohnungsunternehmen hat die anfanglichen Investitionen fiir die GA-
Technik (Regelung, Sensoren) selbst getragen und zahlt nun zusatzlich auf Abonnementbasis fiir
die fortlaufenden Dienstleistungen, wie das Kundenportal und die darauf basierenden Empfeh-
lungen.

ANGESPROCHENE MUSTER

In diesem Good-Practice-Beispiel finden sich die folgenden priméaren und sekundaren GM-Mus-
ter wieder:

¢  Priméare Muster: 1 und 3
¢ Sekundare Muster: 2,3 und 5

5.3 Metr

KURZVORSTELLUNG METR

Die Metr Building Management Systems GmbH wurde 2016 in Berlin gegriindet. Das Unterneh-
men biindelt auf seiner Plattform fiir energieeffiziente Gebaude datengesteuerte Losungen zur
ganzheitlichen Optimierung von Gebauden. Das Produktportfolio umfasst mit dem Messstellen-
betrieb und Submetering Losungen zur Erfassung von Verbrauchs- und Betriebsdaten sowie L6-
sungen zur Fernuberwachung von vollautomatischen Warmeerzeugern. Letztlich ist es das Ziel
des Unternehmens, Energiedatentransparenz zu schaffen, die Energieeffizienz zu verbessern
und so die CO2-Emssionen zu reduzieren und die Digitalisierung der Wohnungswirtschaft voran-
zutreiben (metr systems, 2024).
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GESCHAFTSMODELL

Das Geschaftsmodell von metr systems basiert auf einer herstellerunabhangigen, skalierbaren
loT-Plattform (sekundares Muster 1), die Wohnungsbaugesellschaften bei der Integration ver-
schiedener technischer Gebaudeausstattungen, der Steigerung der Energieeffizienz und der Er-
fillung regulatorischer Vorgaben unterstiitzt (Interview 13). Das Leistungsspektrum umfasst
Software-Losungen zur Fernliberwachung und Optimierung von Heizungsanlagen, Einhaltung
der Trinkwasserverordnung sowie zur Erfassung von Verbrauchs- und Betriebsdaten (metr sys-
tems, 2024). Hierflir verkauft metr GA-Hardware wie Gateways und Sensoren (primares Muster 1)
und bietet eine Software-Losung als Dienstleistung an (primares Muster 3; Interview 13). Aufbau-
end darauf konnen Kunden Softwaremodule einzeln zubuchen, um erfasste Daten im Dashboard
aufzubereiten und beispielsweise eine algorithmisch optimierte Heizungssteuerung umzusetzen
(sekundares Muster 3, Interview 13). Haufig beginnt die Zusammenarbeit mit Kunden in Form
von Pilotprojekten, um Einsparpotenziale nachzuweisen, bevor schrittweise auf groRere Be-
stande skaliert wird (sekundares Muster 8; Interview 13).

BEISPIELPROJEKT: Diisseldorfer Beamten-Wohnungs-Baugenossenschaft eG

Die Diisseldorfer Beamten-Wohnungs-Bau-
genossenschaft eG (BWB Diisseldorf) be-
steht seit 1898. Sie verfiigt liber einen Be-
stand von mehr als 3.000 Wohnungen und
hat zum Ziel, ihren Mitgliedern eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung sicherzustellen. Die Mit-
glieder genieflen Dauerwohnrecht, mode-
rate Mieten und profitieren von innovativen
Modernisierungen im Bestand, bei denen
Okologie, Sicherheit und Wirtschaftlichkeit
berticksichtigt werden.

Die BWB hat 25 mehrgeschossige Wohnge-
baude mit einer vollautomatische Hei-
zungsoptimierung des Unternehmens metr
ausgertstet. Je Gebaude Ubertragt ein loT-
Gateway die Betriebsdaten der Anlagen an
die metr-Plattform, auf der sie fiir das Wohnungsunternehmen in einem Dashboard visualisiert
werden. Ein Machine-Learning-Algorithmus analysiert, ob die Heizungsanlagen effizient betrie-
ben werden, und ermdglicht eine datenbasierte Optimierung. Zusatzlich verbessert die Losung
den Betrieb der Heizungsanlagen vollautomatisch basierend auf Wettervorhersagedaten und
weiteren Variablen. Dies hat den Energieverbrauch im Pilotprojekt mit der BWB bereits um bis zu
24 % reduziert und damit einhergehend auch die CO2-Emissionen des Gebaudes.

Abbildung 9: Monitor Mockup Heizungssteuerung
(© metr Building Management Systems GmbH)
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Die BWB hat in ihren Wohngebauden einen diversen Bestand an verschiedenen Heizungsanlagen
(Fernwarmeanlagen als auch Gasanlagen). Dafiir ist die Technik der Firma metr geeignet, da sie
herstellerlibergreifend und unabhangig vom Modell und Alter der Anlage funktioniert.

ANGESPROCHENE MUSTER

In diesem Good-Practice-Beispiel finden sich die folgenden primaren und sekundaren GM-Mus-
ter wieder:

¢  Priméare Muster: 1 und 3
¢ Sekundare Muster: 1, 3 und 8

5.4 Danfoss

KURZVORSTELLUNG DANFOSS

Die Danfoss GmbH, ein weltweit flihrendes Unternehmen im Bereich Warme- und Kaltetechnik,
wurde 1933 in Danemark gegriindet. Es war maRgeblich an Erfindungen wie dem thermostati-
schen Expansionsventil fir Kalteanlagen und den weltweit ersten Heizkdrperthermostaten fiir
die Heizungsregelung beteiligt. Das Produktportfolio umfasst innovative Losungen in den Be-
reichen Heizung, Klima und Antriebstechnik sowie Mobilhydraulik und zielt auf die nachhaltige
Gestaltung von modernen Infrastrukturen ab (Danfoss, 2024).

GESCHAFTSMODELL

Danfoss setzt in seinem Geschaftsmodell neben dem Verkauf von GA-Technik fiir Heizung, Kiih-
lung und Klimaanlangen (primares Muster 1) unter anderem auf ein Software-as-a-Service-Ange-
bot (primares Muster 3). Fiir Letzteres zahlen die Wohnungsunternehmen regelmafig und nut-
zungsbasiert (sekundares Muster 5; Interview 10). Zusammen mit der Software ermoglicht GA-
Hardware die automatische Steuerung, Regelung, Uberwachung und Optimierung der techni-
schen Gebaudeausriistung. Die cloudbasierte Software-as-a-Service-Losung von Danfoss bietet
hierbei einen entscheidenden Vorteil gegenliber dem traditionellen Verkauf von Software-Lizen-
zen: Sie ermoglicht eine schnelle Nachriistung sowie kontinuierliche Anpassung der Software,
etwa an neue Anforderungen in der Gebaudetechnik oder an aktualisierte Datenschutzverord-
nungen (Interview 10). Darliber hinaus ist Software-as-a-Service skalierbar und kann mit mini-
malem Aufwand in zahlreichen Wohngebduden implementiert werden (Interview 10).
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BEISPIELPROJEKT: enercity und Wohnungsgenossenschaft Ostland

2019 unterstiitzte Danfoss den

kommunalen Energieversorger Spitzenlastreduktion
enercity und die Wohnungsgenos- (eggregierieagesprofile]
senschaft Ostland in Hannover )
bei einem Pilotprojekt zur Thema-
tik der “Smart City” (sekundares
Muster 8; Interview 10). Mit Hilfe
seiner cloudbasierten Optimie-
rungssoftware Leanheat Building
sollte der Betrieb des Fernwarme-
netzes effizienter gestaltet wer-

de"n (Danfoss, 2020). I?ie.KI-ge— Abbildung 10: Spitzenlastreduktion im
stiitzte Software ermdglichte da- enercity Pilotprojekt (© Danfoss)
bei eine Integration der Gebaude

in das Warmenetzmanagement.

Basierend auf fortlaufenden Echtzeitdaten passte Leanheat Building die Steuerung der Heizsys-
teme flexibel an die aktuelle Nachfrage an. Dadurch wird sowohl die Energieeffizienz des Netzes
gesteigert als auch die Ressourcennutzung auf Gebaudeebene optimiert. Neben Energie- und
CO,-Einsparungen ermoglichte die Losung tiefere Einblicke in die Warmenutzung und verein-
fachte Arbeitsprozesse wie Betrieb, Wartung und Service (Danfoss, 2020).
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In der ersten Projektphase lag der Fokus auf der Effizienzsteigerung. Durch den Einsatz der Lean-
heat Building-Software konnte der witterungsbedingte Energieverbrauch um neun Prozent ge-
senkt werden. Gleichzeitig wurden die Riicklauftemperaturen reduziert, wahrend der Innen-
raumkomfort fiir die Mieterinnen und Mieter unverandert blieb.

In der zweiten Phase wurde die Software in weiteren 100 Mehrfamilienhausern implementiert,
mit Schwerpunkt auf der Optimierung von Lastspitzen. Hier trug Leanheat Building dazu bei,
Spitzenlasten zu reduzieren, indem der Heizwarmebedarf proaktiv angepasst wurde (Danfoss,
2024)

ANGESPROCHENE MUSTER

In diesem Good-Practice-Beispiel finden sich die folgenden primaren und sekundaren GM-Mus-
ter wieder:

¢  Priméare Muster: 1 und 3
¢ Sekundare Muster: 5 und 8
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5.5 Delta Heat &9&

KURZVORSTELLUNG DELTA HEAT

Die Delta Heat GmbH, 2020 gegriindet in Berlin gegriindet, ist auf die Optimierung von Heizungs-
anlagen und die Reduktion von CO,-Emissionen spezialisiert (North Data, 2024a). Das Unterneh-
men zielt dabei darauf ab, die Warmewende im Gebaudesektor voranzutreiben. Mittels einer
Kombination aus Sensoren, Software und Dienstleistungen bietet das Unternehmen effiziente
Losungen fiir die Steuerung von Heizungs-, Liiftungs- und Kiihlsystemen (Delta Heat, 2024).

GESCHAFTSMODELL

Das Geschaftsmodell von Delta Heat bietet eine Reihe von Wertangeboten, die je nach Bedarf
kombiniert und unterschiedlich finanziert werden kénnen (Sekundare Muster 3 und 4; Interview
4). Basierend auf den spezifischen Zielen des Kunden - sei es die Optimierung der bestehenden
Anlagentechnik oder die Integration erneuerbarer Energiesysteme wie Warmepumpen - entwi-
ckelt Delta Heat maligeschneiderte Lésungen (Interview 4). Neben dem Verkauf von Monitoring-
Systemen (primadres Muster 1) bietet Delta Heat vielfaltige Dienstleistungen (Interview 4). Hierzu
zahlen die Erfassung von Betriebsdaten sowie die Optimierung der Gebaudetechnik, Vor-Ort-
Heizungschecks, Weiterbildung und Coaching sowie eine Web-App, die Kunden als Software-
dienstleistung den Zugriff auf die erfassten Messwerte ermoglicht (primare Muster 3, 4, 9; Delta
Heat, 2024).

Wenn die Sensoren und Algorithmen von Delta Heat Mangel wie defekte Ventile oder Pumpen
identifizieren, kann dies auch bauliche MaRnahmen oder Eingriffe erforderlich machen. In sol-
chen Fallen werden haufig externe und lokal ansassige Dienstleister hinzugezogen (sekundares
Muster 11; Interview 4).
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BEISPIELPROJEKT: GEWOBAG AG"

Delta Heat hat mit der Gewobag
AG und ihrer Tochtergesellschaft,
der Gewobag ED, mehrere Pro-
jekte im Rahmen des “Innovati-
onspreis 2021“ bzw. der ,Innova-
tion Challenge 2023“ umgesetzt.
Als Energiedienstleister der Ge-
wobag AG betreibt die Gewobag
ED einen GroRteil der Heizanla-
gen und ist fiir deren strategi-
schen Umbau zustandig.

Ausgangspunkt der Projekte wa-
ren zwei Zielstellungen des Kun-
den. Erstens sind viele Anlagenbe-
standteile, z.B. Unterstationen
oder altere Heizzentralen, bisher
nicht digitalisiert, was die alltagli-
che Betriebsflihrung erschwert. Zweitens erfordert der Umbau auf Erneuerbare Technologien
eine aufwandige Vorarbeit, hier werden die Prozesse ebenfalls automatisiert.

Abbildung 11: Retrofit-Monitoring an einem
Unterverteiler (© Delta Heat GmbH)

Um die Betriebsfiihrung in den bisher nicht digitalisierten Anlagenteilen zu erleichtern, sollte ein
Monitoring etabliert werden, dass sich in die bestehende Gebaudeleittechnik und die damit ver-
knipften organisatorischen Prozesse einfligen lief3 (sekundares Muster 1). Hierfir wurden die
Stationen nach Dringlichkeit priorisiert und mit der Delta Heat Messtechnik ausgestattet. Die
Technik wurde im laufenden Betrieb installiert. Das Gateway ermoglicht, das die Daten direkt in
die Gebaudeleittechnik integriert wurden und sich in die vorhandenen Prozesse einfligten. Es
wurden sowohl der Datenaustausch tber Ethernet als auch Mobilfunk innerhalb des VPN des Un-
ternehmens umgesetzt. Zusatzlich wurden die fiir die Betriebsfiihrung relevanten Informationen
zu den Heizungskellern auch tiber eine Webressource verfligbar gemacht. Mittlerweile wurden
mehr als zwei Dutzend Liegenschaften mit der Technik ausgestattet.

Zur Unterstutzung der unternehmensinternen Planungsprozesse im Bereich der erneuerbaren
Heizungsanlagen, insbesondere Warmepumpen, wurden die Schnittstellen und Prozesse mit
dem Kunden herausgearbeitet und die Datenfliisse analysiert (primare Muster 4 und 8). Ziel ist
es, den zeitaufwandigen Konzeptionierungs- und Planungsprozess mit den vorhandenen Daten
zu verkniipfen und zu vereinfachen. Zum Beispiel lassen sich mit der entwickelten Losung liber
eine API-Schnittstelle die Grob-Dimensionierung der Warmepumpen in einer sehr frithen Phase
durchfihren.

11 Dieses Beispielprojekt basiert auf einem direkten E-Mail-Austausch mit Oliver Buchin (Geschéftsfiihrer der Delta Heat GmbH) am
16.01.2025.
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Die Daten des Kunden werden automatisiert ausgelesen, auf dem Server von Delta Heat verar-
beitet und die Informationen in der proprietare Datenplattform des Kunden bereitgestellt. Das
Projekt hat auch das Ziel automatisiert fiir alle Heizungsanlagen die Informationen zu gewinnen,
um strategische Entscheidungen bei der Erneuerung der Anlagentechnik zu erleichtern (z.B. ge-
poolter Einkauf von Planungsdienstleistungen oder Anlagentechnik.)

ANGESPROCHENE MUSTER

In diesem Good-Practice-Beispiel finden sich die folgenden primaren und sekundaren GM-Mus-
ter wieder:

¢  Priméare Muster: 1,3,4,8und 9
¢ Sekundare Muster: 1, 3,4 und 11

5.6 Howoge Warme GmbH

KURZVORSTELLUNG HOWOGE WARME GMBH

Die HOWOGE Warme GmbH wurde 2005 gegriindet und versorgt die HOWOGE Wohnungsbauge-
sellschaft mit Heizenergie sowie Warmwasser. lhr Ziel ist es, den Energieverbrauch zu senken
und die Nachhaltigkeitsstrategie des Konzerns umzusetzen. Dazu setzt das Unternehmen unter
anderem auf erneuerbare Energien und Gebaudeautomation (HOWOGE, 2024).

GESCHAFTSMODELL

Das Geschaftsmodell der HOWOGE Warme GmbH basiert auf der Bereitstellung von Warme- und
Energiedienstleistungen fiir den Immobilienbestand der HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft.
Als 100-prozentige Tochtergesellschaft ist sie insbesondere fir die effiziente Versorgung mit Hei-
zenergie und Warmwasser verantwortlich (HOWOGE, 2024). Die HOWOGE Warme GmbH nutzt
hierzu Contracting-Modelle, bei denen sie Energie- und Warmelieferungen sowie das Funktionie-
ren von Energieerzeugungsanlagen (z. B. Heizanlagen) garantiert (primare Muster 6 und 7; Inter-
view 19).
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BEISPIELPROJEKT: HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft

Im Rahmen eines Contracting-Mo-
dells ibernimmt die HOWOGE
Warme GmbH die Verantwortung
fir die Warme- und Stromversor-
gung der Mieterinnen und Mieter
der HOWOGE Wohnungsbauge-
sellschaft mbH (priméare Muster 6
und 7). Dabei fungiert das Unter-
nehmen als Bindeglied zwischen
den Energieversorgern und den
Mietparteien, indem es rund 600
Fernwarmestationen, 400 Gassta-
tionen, zwei Blockheizkraftwerke
sowie 60 Photovoltaikanlagen be-
treibt (Interview 19). Erganzend
bietet die HOWOGE Warme GmbH
umfassende Messdienstleistun-
gen an (primdres Muster 4; Interview 19). Die HOWOGE Warme GmbH bietet der HOWOGE Woh-
nungsbaugesellschaft somit ein Rundum-sorglos-Paket, das die Bereitstellung erstklassigen
Kundenservices, die Steigerung der Energieeffizienz, der Senkung von Kosten und der Sicherstel-
lung wirtschaftlicher Stabilitat umfasst (sekundares Muster 2).

Abbildung 12: PV-Anlage Hermann-
Dorner-Allee (© Benjamin Pritzkuleit)

Die Gebaudeautomation ist fiir den Erfolg des Contracting-Geschaftsmodells von entscheiden-
der Bedeutung. So hat die HOWOGE Warme GmbH ein modulares System zur digitalen Steue-
rung und Uberwachung der Energieerzeugungsanlagen entwickelt, beispielsweise von Heizanla-
gen (Interview 19). Dieses System ermoglicht sowohl eine vorausschauende Wartung als auch
eine kontinuierliche Optimierung der Anlagen. Um Unabhangigkeit und Flexibilitat zu gewahr-
leisten, setzt das Unternehmen bei der Entwicklung des modularen Systems auf offene und her-
stellerunabhangige GA-Technologien (Interview 19). Beispielsweise kommt die Programmierung
mit Codesys fiir speicherprogrammierbare Steuerungen (SPS) zum Einsatz.

Dieser Ansatz erlaubt eine unkomplizierte Integration neuer Technologien wie Warmepumpen
oder Photovoltaikanlagen, ohne grundlegende Anderungen an dem entwickelten System vor-
nehmen zu miissen.

Die Komplexitat der gewahlten GA-Technik erfordert jedoch in der Praxis eine intensive Kommu-
nikation der langfristigen Vorteile, um kurzfristigen Investitionsbedenken entgegenzuwirken (In-
terview 19). Durch das entwickelte GA-System kann beispielsweise die Fernwarmeanschlussleis-
tung deutlich reduziert und der Warmeverbrauch entsprechend gesenkt werden, was zu einer
signifikanten Steigerung der Energieeffizienz fiihrt (Interview 19). Damit demonstriert die
HOWOGE Warme GmbH, dass wirtschaftlicher Erfolg und 6kologische Verantwortung miteinan-
der vereinbar sind.
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ANGESPROCHENE MUSTER

In diesem Good-Practice-Beispiel finden sich die folgenden primaren und sekundaren GM-Mus-
ter wieder:

¢ Primare Muster: 4,6 und 7
¢ Sekundare Muster: 2

5.7 Smarvis GmbH &?&

KURZVORSTELLUNG SMARVIS GMBH

Die smarvis GmbH ist ein Tochterunternehmen der noventic group und wurde 2009 in Deutsch-
land gegriindet. Die smarvis GmbH bietet intelligente Losungen fiir das Verbrauchsmanagement
in der Immobilien- und Energiebranche. Sie richtet sich vor allem an die Wohnungswirtschaft,
Energieversorger und Stadtwerke. Im Bereich Submetering bietet das Unternehmen Strategie-
beratung, Unterstlitzung beim Systemaufbau und Mitarbeiterschulungen, um den Einstiegin
neue Geschaftsmodelle, wie der Uberfiihrung des Messtellenbetriebs in Eigenregie, zu erleich-
tern (smarvis, 2024).

GESCHAFTSMODELL

Die smarvis GmbH arbeitet als Partner des Schwesterunternehmens QUNDIS GmbH, einem fiih-
renden Hersteller von Messtechnik mit Schwerpunkt auf funkbasierter Technologie fiir den Sub-
metering-Bereich in Wohngebaduden (Interview 9). Die smarvis GmbH berat Immobilienbesitzer
und Wohnungsunternehmen bei der Umstellung der Messdienstleistungen fiir die Medien
Warme und Wasser auf Selbstabrechnung und unterstitzt sie bei der Implementierung digitaler
Messtechnik in Wohnungen und Heizstationen. Zu diesem Zweck bietet das Unternehmen neben
dem Vertrieb von Hardware und Software fiir die automatisierte Fernauslesung von Messdaten
fliir Warme und Wasser (primares Muster 1) auch Beratungsleistungen (primares Muster 8), Schu-
lungen (primares Muster 9) und fortlaufenden Support (primares Muster 4) an (smarvis, 2024).
Dariiber hinaus ermoglicht die Bereitstellung von Softwarelosungen im Rahmen eines "Soft-
ware-as-a-Service"-Modells den Kunden, die gesammelten Daten mit Blick auf die Effizienz der
Warmeversorgung zu analysieren und Anomalien oder Optimierungspotenziale zu identifizieren
(primares Muster 3; Interview 9). Zusammengenommen tragt smarvis somit zur Steigerung der
Energieeffizienz von Wohngebaduden bei und unterstiitzt Wohnungsunternehmen bei der Erfil-
lung gesetzlicher Anforderungen hinsichtlich Energieeinsparung und Emissionsreduktion.
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BEISPIELPROJEKT: Miilheimer Wohnungsbau eG

Die Miilheimer Wohnungsbau eG
(MWBY), eine Wohnungsbaugenos-
senschaft mit Giber 5.000 Wohnun-
gen, entschied sich 2017, die Ver-
brauchskostenabrechnung von
Warme und Wasser selbst zu
libernehmen. Ziel war es, Abrech-
nungsfehler externer Dienstleister
zu vermeiden, die Servicequalitat
fur die Mieterinnen und Mieter zu
erhohen und die Energieeffizienz
der Liegenschaften zu verbessern
(smarvis, 2022).

Die smarvis GmbH bot der MWB
ein Rundum-sorglos-Paket (se-
kundéares Muster 2), um die suk-
zessive Umriistung auf digitale

Abbildung 13: Digitaler Heizungsableser
(© smarvis GmbH)

Messtechnik von Anfang an zu unterstiitzen. Schrittweise wurden mehrere zehntausend Messge-
rate wie Heizkostenverteiler, Warme- sowie Wasserzahler installiert, die mit einem funkbasierten
System zur automatisierten Fernauslesung (Q AMR) verbunden sind (smarvis, 2022). Uber einen
Software-as-a-Service Ansatz stellt smarvis zusatzlich die Management-Software Q SAM bereit,
mit der Abrechnungen digital erstellt und Montageauftrage effizient gesteuert werden konnen
(smarvis, 2022). Dank der Beratung von smarvis und umfassender Schulungen fiir MWB-Mitarbei-
tende und deren Dienstleister wurde der gesamte Umstellungsprozess innerhalb von drei Jahren
(2017-2019) erfolgreich abgeschlossen (smarvis, 2022).

Die Vorteile der neuen Losung sind vielfaltig (smarvis, 2022): Automatisierte Ablesungen ohne
Terminabstimmungen sparen Zeit und Kosten, wahrend die digitale Datenverarbeitung schnel-
lere und fehlerfreie Abrechnungen ermoglicht. Zudem erlaubt die Fernauslesetechnologie eine
prazise Uberwachung der installierten Messgerate. Durch die Umstellung konnte die MWB nicht
nur ihre Servicequalitat steigern, sondern auch die Grundlagen fiir zukiinftige Herausforderun-
gen wie die Umsetzung der EU-Energieeffizienzrichtlinie schaffen (smarvis, 2022).

ANGESPROCHENE MUSTER

In diesem Good-Practice-Beispiel finden sich die folgenden primaren und sekundaren GM-Mus-

ter wieder:

¢  Primare Muster: 1, 3,4, 8,9
¢ Sekundéare Muster: 2
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5.8 Hager &&

KURZVORSTELLUNG HAGER

Die Hager Vertriebsgesellschaft mbH & Co. KG wurde 1955 in Deutschland gegriindet und agiert
in der deutschen Elektrobranche. Das Angebot umfasst Giber 18.000 Produkte, Losungen und
Dienstleistungen fiir den Wohn- und Zweckbau. Diese reichen von Energie- und Versorgungssys-
temen, Leitungsfuhrung und Anschluss bis hin zu Sicherheit und Kommunikation und Steuerung
und Bedienung. Die Hager Vertriebsgesellschaft mbH & Co. KG ist Teil der Hager Group zusam-
men mit den Marken Berker und Elcom (Hager, 2024a).

GESCHAFTSMODELL

Das Geschaftsmodell der Hager besteht aus einem dreistufigen System, bei dem Produkte tiber
den GroRhandel an Installateure vertrieben werden, die fiir die spatere Installation verantwort-
lich sind (Sekundares Muster 10; Interview 2). Dies umfasst einerseits die Elektroinstallation in
Wohn-, Gewerbe- und Zweckgebduden, andererseits ein Portfolio an intelligenter Gebaudetech-
nik und Schalterprogrammen sowie moderne Kommunikationssysteme und individuelle Ein-
gangsgestaltungen (primares Muster 1; Hager, 2024a).

Des Weiteren bietet Hager Weiterbildungen in den Bereichen Elektroinstallation, Energiema-
nagement, Mieterstrommodelle etc. an, wodurch nicht nur Mitarbeiter, sondern auch Kunden zu
relevanten Themen in der Gebaudeautomation geschult werden (Sekundares Muster 3; Hager
2024). Dabei liegt der Fokus auf der Vermittlung von Fachwissen, beispielsweise zum KNX-Stan-
dard, einem offenen Protokoll fiir die Gebaudeautomation, das Hager mitbegriindet hat (Inter-
view 2). Dieser Standard ermdglicht die Interoperabilitat von Geraten verschiedener Hersteller
und wird auch in den angebotenen Schulungen (Einfiihrung zu KNX easy, KNX - Sicherheit in der
Gebaudeautomation etc.) umfassend behandelt (Hager, 2024a).

Zudem plant Hager zuklinftig nutzungsbasierte Abonnements fiir Produkte und Lésungen im
deutschen Markt anzubieten (Sekundares Muster 5; Interview 2). Diese Modelle sollen die Skalie-
rung und Abrechnung auf mehrere Gebaude erleichtern und durch transparente Kostenstruktu-
ren nachhaltige Partnerschaften fordern. Im Rahmen solcher Kooperationen kann es dann po-
tenziell vorkommen, dass Hager Hardwarekosten wie die Bereitstellung kommunikationsfahiger
Regler Gibernimmt (Sekundares Muster 12; Hager, 2024). So lassen sich Investitions- und Be-
triebskosten effizient zwischen den beteiligten Partnern aufteilen und innovative Energieldsun-
gen vorantreiben.
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BEISPIELPROJEKT: Baugenossenschaft Familienheim Villingen-Schwenningen

Zusammen mit der Baugenossenschaft Familien-
heim Villingen-Schwenningen hat Hager ein Smart-
Home-Projekt in Bad Diirrheim umgesetzt. Die 50
Wohnungen der Wohngebaude ,,Am Sonnenbihl®
sind mit KNX-basierter Smart-Home-Technik aus-
gestattet, die Licht, Heizung und Jalousien intelli-
gent steuert. Mit der optionalen Erweiterung durch
domovea-Server von Hager konnen die Systeme
auch per Smartphone oder Sprachsteuerung be-
dient werden (Hager, 2024b).

Das technische Herzstiick der Gebaude ist eine
Energiezentrale, die mit Hager-Modulargeraten so-
wie Feld- und Kleinverteilern ausgeristet ist. Sie ist
modular erweiterbar und erfiillt die Anforderungen
der Energiewende. Der KNX-Standard sorgt fiir
eine intuitive Bedienung und ermoglicht eine zu-
kunftssichere Integration smarter Technologien
(Hager, 2024b).

ANGESPROCHENE MUSTER

Favoriten

I‘.El

Abbildung 14: Steuerung per Smartphone
(© Hager)

In diesem Good-Practice-Beispiel finden sich die folgenden primaren und sekundaren GM-Mus-

ter wieder:

¢  Primare Muster: 1
¢ Sekundéare Muster: 3,5, 10 und 12
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6 Fazit und Schlussfolgerungen

Digitale Gebaudetechnik und Gebaudeautomation sowie auf dieser Technologie aufbauende Ge-
schaftsmodelle bieten Wohnungsunternehmen eine Vielzahl an Nutzenversprechen. Sie ermogli-
chen deutliche Energieeinsparungen im Gebaudebestand und kénnen so zur Senkung von CO,-
Emissionen beitragen. Dariiber hinaus kdnnen sie die Einhaltung regulatorischer Vorgaben erleich-
tern und zur Transparenz tiber den Energieverbrauch sowie zum Wohnkomfort von Mieterinnen
und Mietern beitragen. Mit Gebaudeautomation kann beispielsweise der Warmebedarf in Gebau-
den genauer erfasst und geregelt werden, was auch eine Voraussetzung fiir die Entwicklung indivi-
dueller Sanierungsstrategien ist (z. B. Einsatz von Warmepumpen, Dimensionierung von Fernwar-
meanschliissen und Ddmmung). Zudem sichern innovative Geschaftsmodelle und entsprechende
Dienstleistungen Investitionen ab, verbessern die interne Organisation und positionieren Woh-
nungsunternehmen als wettbewerbsfahige Vorreiter in einem zunehmend nachhaltigkeitsorien-
tierten Markt. Insbesondere ermdoglichen Gebaudeautomation und entsprechende Geschaftsmo-
delle den Aufbau von Schnittstellen zu einem zukiinftigen, intelligenten Energiesystem, das auf er-
neuerbaren Strom- und Warmequellen basiert.

In der Studie wird deutlich, dass es bereits ein vielfaltiges Angebot an Produkten, Dienstleistungen
und Beratungsangeboten fliir Gebaudeautomation gibt und dass sich dieses weiter ausdifferen-
ziert. Ursache dafiir sind u.a. die grundlegende digitale Transformation sowie die Digitalisierung
von Geschaftsprozessen und -modellen in der Immobilienwirtschaft. AuRerdem verandert sich die
seit den 1980er Jahren traditionell gewachsene Branche der Gebaudeautomation durch die dyna-
mische Entwicklung der sog. Proptech-Branche (engl. ,Property Technology“), in der innovative
Unternehmen (oft Start-ups) neue digitale Produkte und Dienstleistungen entwickeln.

Um diese Entwicklungen besser zu verstehen, hat sich die Studie auf die Erhebung, Identifizierung
und Beschreibung von Geschaftsmodellmustern konzentriert (siehe Kap. 2.5). Sie stellt damit nach
Kenntnis der Autoren die erste empirische Erhebung und systematische Beschreibung von GM-
Mustern der Gebaudeautomation in Deutschland dar. Da insgesamt wenig verlassliche Informatio-
nen zu den Markt- und Anbieterstrukturen von Gebaudeautomation vorliegen (siehe Kap. 3), wur-
den einundzwanzig Interviews mit Expertinnen und Experten aus Unternehmen (Anbieter von Ge-
baudeautomation sowie Kunden) und aus Verbanden bzw. Initiativen gefiihrt (siehe Kap. 4.1).

Durch die Interviews wurden die folgenden zentralen Erkenntnisse gewonnen:

¢ Das Angebot ist vielfdltig und differenziert. Es wurden 9 priméare und 12 sekunddre GM-Muster
identifiziert. Die primaren Muster umfassen technik- und dienstleistungsorientierte Angebote so-
wie Contracting und die Unterstiitzung bei der Umsetzung. Vor allem jlingere Unternehmen
(Start-ups) sind hierbei weniger technik- und produktorientiert. Sie setzen eher auf niederschwel-
lige Angebote, die mit weniger Technik und mehr Dienstleistung versuchen, das Nutzer-Investor-
Dilemma zu tiberwinden (siehe Kap. 1) und damit die Einstiegshiirden fiir den Einsatz der Technik
zu senken. Damit bestétigt sich die friher geduRerte Vermutung, dass sich die Branche der
Gebdudeautomation durch eine Verschiebung von stark technikdominierten hin zu dienstleis-
tungsorientierten Geschaftsmodellen verandert (siehe Kap. 3).

¢ Die sekundaren GM-Muster zeigen, dass eine weitere Ausdifferenzierung der Geschaftsmodelle
durch die Gestaltung von Angebot, Preis und Finanzierung, Vertrieb sowie Kooperationen und Im-
plementierung erfolgt. Diese Erkenntnis ist interessant, da sie das Bemiihen der Anbieter ver-
deutlicht, durch eine gréRere Vielfalt und spezifischere Angebote eine gréRere
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Marktdurchdringung zu erreichen. Die sekunddaren GM-Muster stellen damit zahlreiche Variati-
onsmoglichkeiten fiir die primaren GM-Muster dar, um die Geschaftsmodelle noch passgenauer
auf spezifische Kunden zuzuschneiden.

¢ Die identifizierten primaren und sekundaren GM-Muster verdeutlichen die vielfiltigen Herausfor-
derungen, mit denen Wohnungsunternehmen typischerweise bei der Implementierung von Ge-
bdaudeautomation konfrontiert sind. Die Herausforderungen betreffen insbesondere technische
Hirden, wie die mangelnde Interoperabilitdt von GA-Technologien und die Integration bestehen-
der Infrastrukturen, wirtschaftliche Barrieren aufgrund hoher Investitionskosten, das Investor-
Nutzer-Dilemma sowie regulatorische Unsicherheiten. Dariliber hinaus bestehen organisationale,
kulturelle und politische Herausforderungen, z. B. mangelnde Akzeptanz fiir neue Technologien
bei Mietenden und Fachkraften, Fachkraftemangel und unzureichende politische Anreize.

¢ Wie im vorherigen Punkt bereits erwahnt, wurde bei der Erfassung und Analyse der GM-Muster
deutlich, dass die Vielzahl der Standards und Protokolle, die fiir die Digitalisierung und Vernet-
zung innerhalb von Gebduden sowie zwischen Gebauden und ihrer Umwelt existieren, eine Her-
ausforderung darstellt. Insbesondere Wohnungsunternehmen berichten, dass proprietdre Losun-
gen und geschlossene Systeme die Integration verschiedener Technologien erschweren, den Auf-
wand flr Erweiterungen und die Wartung von Geb3dudeautomation erhéhen und die Kostenkon-
trolle einschranken. Offene Standards wie KNX und OMS bieten zwar Ansatze dies zu l6sen, in-
dem sie flexible und interoperable Architekturen ermdoglichen, sie sind aber ebenfalls mit Ein-
stiegshiirden (z-B. Kosten oder Zugangsbeschrankungen) verbunden.

Zusammengefasst zeigt die Analyse der GM-Muster, dass einerseits vielfaltige Herausforderungen,
wie mangelnde Interoperabilitat und regulatorische Unsicherheiten, bestehen. Andererseits zeigt
sie, dass Wohnungsunternehmen als Kunden und Nutzer bereits heute aus einem vielfaltigen Ange-
bot der Gebaudeautomation wahlen kdnnen - vorausgesetzt, sie sind sich dessen bewusst. Dieses
Angebot scheint sich zunehmend von technikorientierten hin zu dienstleistungsbasierten Ansatzen
zu entwickeln, um kritische Herausforderungen wie das Nutzer-Investor-Dilemma zu bewaltigen.

Die identifizierten GM-Muster konnen Wohnungsunternehmen daher dabei helfen, die fiir sie pas-
senden Angebote und Losungen gezielt auszuwahlen. Zugleich kdnnen GA-Anbieter (inkl. Herstel-
ler, Distributoren, Installations- und Wartungsdienstleister, Beratungsunternehmen und Finanz-
dienstleister) die GM-Muster nutzen, um ihre Angebote zu vergleichen und weiter auszudifferenzie-
ren. Die identifizierten GM-Muster sind beispielsweise von grundlegendem Interesse, um Marktent-
wicklungen und Veranderungen in der Branche der Gebaudeautomation erfassen, beobachten und
lenken zu kdnnen.

Die Erkenntnisse konnen fiir die folgenden, zukiinftigen Aktivitdaten genutzt werden:

¢ Entwicklung eines Online-Navigators fiir Geschidftsmodelle der Gebdudeautomation: Da es sich
bei der vorliegenden Studie um eine erste empirische Erhebung von Geschaftsmodellen der
Gebdudeautomation handelt, kann davon ausgegangen werden, dass der Mehrzahl der Woh-
nungsunternehmen die Vielfalt der bereits bestehenden Modelle nicht vollstdndig bekannt ist.
Um diese Vielfalt fir Wohnungsunternehmen schnell und einfach erschlieBbar zu machen, wird
die Entwicklung eines Online-Navigators , Geschaftsmodelle der Gebdudeautomation” vorge-
schlagen. Mit diesem kdnnten die identifizierten primaren und sekundaren GM-Muster anschau-
lich dargestellt und ,, durchsuchbar” gemacht werden. So kénnten u.a. anhand weniger Anfangs-
eingaben oder Stichworte passgenaue GM-Muster und Beispiele angezeigt und mithilfe eines
,Baukastens” kombiniert werden. Automatisierte Vorschlage wirden einem Nutzenden das
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Auffinden von geeigneten GM-Mustern und Musterkombinationen erleichtern. Neben konkreten
Beispielen kdnnten auch kurze Erfahrungsstatements von Anwenderinnen und Anwendern aufge-
nommen werden. Der Online-Navigator kénnte auRerdem mit einer zu schaffenden Online-Da-
tenbank verbunden werden, die kontinuierlich mit Beispielen und ggf. neu entstehenden Mustern
aktualisiert wird. Auch geeignete Ansprechpartner/innen beim KEDi und anderen relevanten In-
stitutionen kénnten darin aufgenommen werden. Thematisch relevante Verbande oder unabhan-
gige Industrievertreter kénnten sowohl bei der Entwicklung als auch der breiten Bekanntmachung
eines solchen Online-Navigators als Partner eingebunden werden.

¢ Reprasentative Erhebung und Monitoring von Geschaftsmodellen: Bei der vorliegenden Studie
handelt es sich um eine erste qualitative Erhebung zu Geschaftsmodellen und GM-Mustern im
Bereich der Gebdaudeautomation und damit um eine Momentaufnahme. In welchem Umfang die
herausgearbeiteten GM-Muster von wie vielen Unternehmen genutzt werden, ist bislang nicht
bekannt. Auch lasst eine Momentaufnahme keine Aussagen liber Trends, die Herausbildung
neuer GM-Muster und die Veranderung in der Anwendung der GM-Muster zu. Um ein aussage-
kraftiges Bild der tatsachlichen (quantitativen) Verteilung dieser Muster am Markt zu bekommen,
miussten umfangreichere Marktdaten zu den tatsachlichen Angeboten und Nutzungen der
Gebadudeautomation erhoben werden. Dies kann beispielsweise durch eine reprasentative Erfas-
sung von Angeboten und GM-Mustern der Gebdudeautomation erfolgen, die nach einem defi-
nierten Rhythmus, z. B. alle zwei oder drei Jahre, durchgefiihrt wird. Die Daten kénnen fiir ein
Monitoring von Marktentwicklungen und -trends genutzt werden und es kdnnen daraus Riick-
schliisse Uber Trends, Barrieren, Auswirkungen veranderter politischer und gesetzlicher Rahmen-
bedingungen, neue Muster, Qualifizierungsbedarfe oder die Notwendigkeit zur Anpassung poli-
tisch-rechtlicher Rahmenbedingungen gezogen werden.

¢ Ableitung politischer Handlungsempfehlungen: Die Erkenntnisse aus dem Navigator und dem
Monitoring von Geschaftsmodellen kdnnen zur Anpassung der politisch-rechtlichen Rahmenbe-
dingungen genutzt werden. Dazu zihlen beispielsweise die Uberarbeitung von Férderprogram-
men oder die Anpassung gesetzlicher Regelungen zur verbesserten Umlagefahigkeit der Gebau-
deautomation. Letzteres kann dazu beitragen, dass Nutzer-Investor-Dilemma zu verringern (z. B.
durch Anpassungen der Modernisierungsumlage oder der Betriebskostenverordnung; siehe auch
Beucker & Grofmann, 2024). Darliber hinaus kénnen Empfehlungen zur Digitalisierung und Stan-
dardisierung sowie zur Bildung und zum Kompetenzaufbau abgeleitet werden. Beispielsweise legt
die oben angesprochene technische Hirde der mangelnden Standardisierung und Interoperabili-
tat unterschiedlicher Angebote und Anbieter nahe, dass die Politik die Digitalisierung des Gebau-
desektors durch die Férderung offener Standards und interoperabler Schnittstellen vorantreiben
sollte.

¢ Zielgruppengerechte Qualifizierungs- und Weiterbildungsangebote: Neben der Entwicklung und
Bereitstellung des o.g. Online-Navigators, ware es fiir die Zielgruppe Wohnungsunternehmen hilf-
reich, kurze und kompakte Qualifizierungs- und Weiterbildungsangebote zum Thema ,Geschafts-
modelle fiir die Gebdaudeautomation” bereitzustellen. Dies konnte z. B. Prasenzworkshops auf
einschlagigen Branchenveranstaltungen, kurze, ca. 30 bis 45-mintige ,,Lunch & Learn“-Online-
Formate oder ein kompaktes Weiterbildungsangebot von z. B. 4 oder 5 Webinaren umfassen, mit
denen Teilnehmende ein entsprechendes Qualifizierungszertifikat (Microcredentials) erlangen
kdnnen. Dabei kdnnte mit einschldgigen Weiterbildungseinrichtungen und Expertinnen und Ex-
perten auf dem Gebiet der Geschaftsmodelle sowie mit thematisch relevanten Verbanden oder
unabhangigen Industrievertretern zusammengearbeitet werden.
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Abkurzungsverzeichnis

GA Geb&dudeautomation??
GM-Muster Geschaftsmodellmuster
PJ Petajoule

HeizkostenV Heizkostenverordnung
BetrkV Betriebskostenverordnung
GEG Gebaudeenergiegesetz

CO2KostAufG  Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz

GPT Generative Pretrained Transformer
DSGVO Datenschutz-Grundverordnung
HKVO Heizkostenverordnung

12 Die Abkirzung "GA" wird ausschlieRlich im Zusammenhang mit Komposita verwendet, beispielsweise in Begriffen wie "Gebdudeauto-
mationssysteme" (GA-Systeme).
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