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MANAGEMENT SUMMARY

Der Heizungskeller wird zur
Steuerungszentrale.

Der digitale Heizungskeller ist kein isoliertes Technikprojekt. Er verbindet
Anlagenbetrieb, Verbrauchsdaten, Heizkostenabrechnung, ESG, CO2-
Kostenlogik, Messdienstleistung, wWMSB und perspektivisch steuerbare
Energieinfrastruktur.

2026 2028

KRITISCHES DATENFENSTER GMODG-ENTWURF

Fernablesbarkeit, Vertragslaufzeiten, uVl, Neue fossile Heizungen kdnnen kiinftig halftige
Datenrechte und Prozessfahigkeit missen Kostenlogiken fir CO2 und Gasnetzentgelte
zusammen betrachtet werden. ausldsen.

2029 2030

BIO-TREPPE EVALUATION

Der Kabinettsentwurf sieht steigende biogene Der GModG-Entwurf setzt auf Nachsteuerung,
Brennstoffanteile fiir neue OI- und falls die Marktdynamik nicht zum
Gasheizungen vor. Klimaneutralitatspfad passt.

Die zentrale Frage lautet nicht mehr: Welche Software optimiert die

Anlage? Sondern: Welches Betriebsmodell schafft belastbare Daten,
klare Verantwortung und wirtschaftliche Wirkung im Bestand?
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1| WARUM JETZT?

Das Entscheidungsfenster liegt im Bestand.

Warmeversorgung wird weniger durch einzelne Technikentscheidungen
gepragt als durch die Fahigkeit, Energie, Daten, Vertrage, Betriebskosten
und regulatorische Anforderungen steuerbar zu machen.

Regulatorischer Pfad 2021-2030

2021 2022 2024 2025 2026 2030
Fernablesbare uVI und SMGW- § 14a EnWG Data Act HKVO-Ubergang Evaluation
Neugerate Anbindbarkeit und GEG- und Daten- und GModG- Investitionsdruck
nach HKVO bei neuen Geraten Optimierung zugangslogik Verfahren im Bestand

Die Zeitachse zeigt keine isolierten Einzelpflichten. Sie markiert einen Pfad, auf dem Heizbetrieb,
Messdaten, Datenschutz, Steuerbarkeit und Investitionslogik zunehmend zusammenfallen.

Regulatorik ist nicht das eigentliche Problem.

Die eigentliche Managementaufgabe entsteht dort, wo aus Regeln belastbare Entscheidungen
werden. Im digitalen Heizungskeller treffen Heizbetrieb, Messdaten, Mieterkosten, CO2-
Wirkung, Plattformlogik und Dienstleistersteuerung unmittelbar aufeinander.

Stand dieses Whitepapers: 05.06.2026. Das GModG war zu diesem Zeitpunkt als Kabinettsentwurf
beschlossen, aber noch im parlamentarischen Verfahren. Fir aktuelle Einzelfragen bleibt die jeweils
geltende Rechtslage zu prifen.
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2 | MARKT- UND PROBLEMAUFRISS

Der klassische Anlagenraum reicht nicht
mehr.

Viele Bestande werden weiterhin reaktiv betrieben. Fehler werden spat
erkannt, Verbrauche nachtraglich bewertet und Betriebsdaten bleiben
von Abrechnung, ERP, ESG und Kundenservice getrennt.

Reaktiver Fragmentierte Unklare

Betrieb Daten Wirkung

Stérungen, Messdienst, TGA, ERP, Ohne belastbare
Fehlparametrierungen und Portale, ESG-Tools und Betriebsdaten bleibt
ineffiziente Energiecontrolling arbeiten schwer messbar, welche
Betriebszustéande werden oft mit unterschiedlichen MaBnahme wirklich

haufig erst durch Datenstanden und Energie, CO2, Kosten oder
Beschwerden, Wartung Verantwortlichkeiten. Serviceaufwand reduziert.

oder Abrechnung sichtbar.

Die alte Frage

Welche Anlage lauft im Keller und wer wartet sie?

Die neue Frage

Welche Daten- und Betriebslogik braucht das Unternehmen, um Warme, Kosten, CO2, Service
und Investitionen Uber das Portfolio zu steuern?

Ein digitaler Heizungskeller ist nur dann wertvoll, wenn aus technischen

Signalen operative Entscheidungen werden.
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3 | REGULATORISCHER RAHMEN

Der digitale Heizungskeller liegt zwischen
mehreren Rechtsregimen.

Far Wohnungsunternehmen entsteht keine einzelne Digitalpflicht,
sondern eine Architekturfrage aus GEG/GModG, HKVO, FFVAY,
CO2KostAufG, MsbG, EnWG, Datenschutz und Data Act.

Warme, Wasser, Strom, Steuerung, Daten
Abrechnung ,
® iMSys-Rollout und Smart-Meter-
@ Fernablesbarkeit und unterjéhrige Gateway-Architektur
Verbrauchsinformation nach HKVO ® §14a ENWG fiir Warmepumpen
® Heizkostenabrechnung, Speicher und Ladepunkte
Nutzerwechsel und Korrekturlaufe ® Steuerbox, CLS-Perspektive und
® CO02-Kostenaufteilung und netzdienliche Steuerung
Energiepreistransparenz @ Data Act, Datenzugang,

@ Datenschutz, Rechtsgrundlage, Anbieterwechsel und Exportfahigkeit
Zweckbindung und AV-Vertrage

Managementrelevanz

Regulatorik entscheidet nicht nur Gber Compliance. Sie pragt Systemarchitektur, Datenqualitat,
Vertragsmodelle, Serviceprozesse und Ausschreibungskriterien.
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4 | GMODG IM KONTEXT

Mehr Technologieoffenheit erhoht die
Steuerungsverantwortung.

Der GModG-Kabinettsentwurf verschiebt die Logik vom starren
Heizungspfad hin zu mehr Wahlfreiheit. Flr professionelle Bestandshalter
wird dadurch nicht weniger entschieden, sondern mehr: Gebaude,
Kosten, Brennstoffe, Daten und Risiko miissen sauberer bewertet werden.

ENTWURF 2026 KONSEQUENZ

Was das fiir den
Heizungskeller bedeutet

Was sich abzeichnet

® Wegfall der 65%-EE-Quote flir neue

Heizungen im Entwurf @ Mehr Varianten statt einer

® Zulassigkeit unterschiedlicher Standardiosung

Technologien einschlieBlich Gas- und ® Hohere Bedeutung belastbarer

Olheizungen

® Bio-Treppe flr neue fossile
Heizungen ab 2029

® Evaluation 2030 mit Blick auf
Klimaneutralitat 2045

® Mieterschutz Uber halftige
Kostenlogiken fir bestimmte
Mehrkosten

Verbrauchs- und Betriebsdaten

Objektbezogene Wirtschaftlichkeit
statt pauschaler
Technologieentscheidung

Bessere Nachweisfahigkeit fur
Kosten, CO2 und Betrieb

Starkere Relevanz von Monitoring,
SLA und Dienstleistersteuerung

Das GModG macht den digitalen Heizungskeller nicht Uberflissig. Im

Gegenteil: Je offener die Technologieentscheidung, desto wichtiger wird die
belastbare Datenbasis.
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5 | OPERATIVES ZIELBILD
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Der relevante Prozess endet nicht an der

Heizungsanlage.

Ein zukunftsfahiger digitaler Heizungskeller ist eine Ende-zu-Ende-Kette.
Sie beginnt in Anlage und Liegenschaft und endet erst in ERP,
Abrechnung, Service, Reporting und Investitionsentscheidung.

Anlage

Warmeerzeuger, é
Pumpen, Ventile,
Hydraulik

Plattform

Monitoring, é

Alarmierung,
Historisierung

Datenhoheit

Exportrechte, Datenformate, Historisierung,
Zugriffsrechte, Protokollierung und Exit-
Prozesse mussen vertraglich geklart sein.
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Sensorik

Temperatur,
Druck, Laufzeiten,
WMZ, Zahler

Integration

ERP, Messdienst,
ESG, CAFM,
Abrechnung

Gateway

9 Funk, M-Bus,

LoRaWAN, IP,
Mobilfunk

Steuerung

é Service,

Betriebskosten,
CO2, Investition

Integrationsfahigkeit

APIs, ERP-Anbindung, Archivlogik,
Rollenmodell, Portalstrategie und SLA gehoren
in die fachliche Bewertung, nicht in den
Nachtrag.
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6 | USE CASES
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Der Nutzen entsteht in klaren
Anwendungsfallen.

Nicht jedes Portfolio braucht sofort die volle Plattformtiefe. Entscheidend
ist die Priorisierung der Use Cases hach Wirkung, Datenverfligbarkeit,
Umsetzbarkeit und Anschlussfahigkeit an bestehende Prozesse.

Anlagenmonitoring

Heizkurven, Vorlauf, Riicklauf, Laufzeiten,
Betriebszustéande und Effizienzabweichungen.

Verbrauchscontrolling

Abgleich von Betriebsdaten, Verbrauchsdaten,
Energiepreisen und CO2-Wirkung.

Fernwarmepriifung

Anschlusswerte, Rlicklauftemperaturen,
Verbrauchsprofile, Preislogik und Alternativen.

ESG und CO2-Daten
Objektbezogene Grundlage fiir Reporting,

Investitionsplanung und Portfolioentscheidungen.

HELLINGER+ Beratungsgesellschaft mbH

Storungsfriiherkennung

Ausfélle, Leckagen, Pumpenprobleme,
Fehlparametrierung und auffallige Lastprofile.

Abrechnung und uVI

Bessere Datenqualitat fir Messdienst,
Heizkostenabrechnung, Nutzerwechsel und
Service.

Warmepumpenbetrieb

Jahresarbeitszahl, Temperaturregime,
Strombezug, § 14a-Relevanz und Hybridbetrieb.

Sanierungspriorisierung

Welche Anlage, welches Gebaude und welche
MaBnahme erzeugt den hochsten Effekt?
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7 | ZIELBETRIEBSMODELL

Hybrid ist fiir viele Bestande das robusteste
Zielbild.

Vollstandiges Outsourcing reduziert operative Komplexitat, kann aber
Plattform- und Datenabhangigkeiten erzeugen. Vollstandiger Eigenbetrieb
ist nur bei GroBe und Digitalreife plausibel. Dazwischen liegt haufig das
starkste Modell.

OPTION A OPTION B OPTION C

VOLLSERVICE EXTERN HYBRID GESTEUERT INHOUSE / JV

@ geringe Eigenkomplexitat @ externe operative @ maximale Steuerbarkeit
) ) Leistung
schnelle Skalierbarkeit @ hoher Kompetenzaufbau
o . @ interne Daten- und .

® RISIk“O: I?ater\— und Exit- Vertragsgovernance @ hohere FTE-und

Abhéangigkeit Systemverantwortung

. . @ Klare SLA und Vendor- . L

® geeignet fur Steuerung @® sinnvoll bei GroBe und

Standardbestande Reife

® robust flr professionelle
Portfolios

Nicht jedes Wohnungsunternehmen sollte den digitalen Heizungskeller selbst

betreiben. Aber jedes professionelle Wohnungsunternehmen sollte definieren,
welche Daten, Rollen und Entscheidungen intern steuerbar bleiben mussen.
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8 | WIRTSCHAFTLICHE ENTSCHEIDUNGSLOGIK

Der Business Case liegt nicht nur in
eingesparter Energie.

Seriose Wirtschaftlichkeit entsteht aus TCO, Risikovermeidung,
Prozessqualitat, Servicekosten, Datenverfligbarkeit und
Zukunftsoptionen. Pauschale Einsparversprechen sind daflr nicht
belastbar genug.

Total Cost of Operation = Plattform + Sensorik + Gateway + Montage + Konnektivitat +
Schnittstellen + interne Steuerung + Datenschutz/Audit + Service/Reklamation + Migration/Exit -
vermiedene Stérungen - vermiedene Vor-Ort-Einsatze - vermiedene Korrekturen - bessere
Investitionspriorisierung.

Kosten Nutzen Optionen

Gerate, Montage, Betrieb, Energieeffizienz, schnellere ESG, CO2-Daten,
Schnittstellen, Service, Stoérungsbehebung, Warmepumpe,
Datenschutz, Migration und bessere Abrechnung, Fernwarmeprifung, § 14a,
interne weniger manuelle Prozesse PV, Speicher, Mieterstrom
Steuerungsaufwande. und weniger und Portalintegration.

Reklamationen.

Ohne BestandsgroBe, Anlagentypen, Verbrauchsdaten, Vertragslaufzeiten, Fernablesequote, ERP-
Landschaft, Dienstleistermodell und interne FTE-Aufwande ist kein belastbarer Euro-Business-Case
maoglich.
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9 | BEWERTUNGSMATRIX

Entscheidend ist die Steuerungsfahigkeit.

Ein digitaler Heizungskeller sollte nicht nach Dashboard-Optik bewertet
werden. Relevanter sind Governance, Datenmodell, Integrationsfahigkeit,
Betrieb, Wirtschaftlichkeit und Exit-Readiness.

Kriterium Voliservice extern Hybrid gesteuert Inhouse / JV

Datenhoheit anbieterabhangig vertraglich steuerbar hoch, aber intern zu fiihren
Komplexitat niedrig mittel hoch

ERP/API-Fahigkeit abhangig vom Anbieter Pflichtkriterium in Governance eigene Verantwortung
Regulatorische durch Dienstleister gepragt intern bewertet, extern intern zu Uberwachen
Anpassung umgesetzt

Exit-Risiko hoch bis mittel reduzierbar intern tragbar

Geeignet flr Standardbestande professionelle Portfolios groBe Digitalbestéande
Kernkennzahlen Datenlatenz, Gateway-Verfugbarkeit, Stérungsreaktionszeit, Energiekennwerte, Reklamationen,

Korrekturlaufe, CO2-Datenqualitat, Exit-Readiness-Score

Eine gute LOsung zeigt nicht nur Werte an. Sie macht Verantwortung,

Datenfllisse und Entscheidungen beherrschbar.
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10 | VORGEHENSMODELL UND FAZIT

Vom Technikprojekt zur strategischen
Warme- und Datenroadmap.

Der Einstieg muss pragmatisch sein. Entscheidend ist ein belastbares
Zielbild, bevor Plattformen, Sensorik, Dienstleister oder Vertragsmodelle
festgelegt werden.

Zielbild klaren Pflichten und Bestand priifen
Was soll erreicht werden: Energieeffizienz, Anlagen, Zahler, Vertrage, Laufzeiten,
CO2-Transparenz, Abrechnungsqualitat, Datenfliisse, Fernablesbarkeit, uVl, § 14a
Stoérungsreduktion, ESG oder und Datenschutz bewerten.

Investitionssteuerung?

Strategischen Willen definieren Machbarkeit bewerten
Welche Wertschépfung bleibt intern Technik, Schnittstellen, SLA,
steuerbar? Welche Rollen Ubernehmen Wirtschaftlichkeit, Migration, Pilotobjekte
Dienstleister, Messdienst, MSB oder und Rollout-Fahigkeit belastbar
Plattformanbieter? strukturieren.

Fazit

Der digitale Heizungskeller ist dann wirksam, wenn Technik verstanden, Daten nutzbar
gemacht und Prozesse verbunden werden. Die Wohnungswirtschaft braucht keine weitere
Inselldsung, sondern eine tragfahige Betriebslogik fir Warme, Kosten, CO2 und Investitionen.

HELLINGER+ Beratungsgesellschaft mbH
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QUELLENBASIS UND EINORDNUNG

Arbeits- und Quellenbasis
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Dieses Whitepaper basiert auf einer fachlichen Einordnung der regulatorischen,
technischen und marktbezogenen Quellenlage mit Schwerpunkt GModG, GEG,
Heizkostenverordnung, Messstellenbetrieb, Datenschutz und Data Act.

1. GModG:

2. GEG / Monitoring:
3. HKVO / EED:

4. MsbG / EnWG:

5. DSGVO / DSK:

6. EU Data Act:

Hinweis

BMWE/BMWSB: Gesetzentwurf der Bundesregierung und Presseinformationen zum
Gebaudemodernisierungsgesetz, Kabinettsbeschluss 13.05.2026.

Gebaudeenergiegesetz, insbesondere 8§ 60a-60c und § 71a; KEDi/dena-Dossier zur digitalen
Erflllungsoption durch Monitoring.

Heizkostenverordnung: Fernablesbarkeit, unterjahrige Verbrauchsinformation, Interoperabilitat und
Smart-Meter-Gateway-Anbindbarkeit.

Bundesnetzagentur: intelligente Messsysteme, Smart-Meter-Rollout und § 14a EnWG fur steuerbare
Verbrauchseinrichtungen.

Datenschutzkonferenz: Orientierungshilfe zur Datenverarbeitung mit funkbasierten Zahlern, Version
1.0, 16.08.2024.

Européische Kommission / Bundesnetzagentur: Data Act, anwendbar seit 12.09.2025, Datenzugang
und Interoperabilitat vernetzter Produkte und Dienste.

Dieses Whitepaper ersetzt keine Rechtsberatung und keine objektbezogene
Wirtschaftlichkeitsberechnung. Es strukturiert die Management- und Entscheidungslogik fir
Unternehmen der Immobilien- und Wohnungswirtschaft. Gesetzesvorhaben sind dynamisch;
maBgeblich ist stets der finale Gesetzesstand zum Zeitpunkt der Entscheidung.

B HELLINGER+

Enablement fur Immobilien- und Wohnungswirtschatt.

info@hellinger-beratung.de

www.hellinger-beratung.de

© 2026 HELLINGER+ Beratungsgesellschaft mbH. Alle Rechte

vorbehalten.
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