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zungsmonitoring entwickelt, mit dem die
Betriebsweise von Heizungsanlagen auf
nicht-invasiveWeise geprüft werden kann. Es
sind dazu also keine umfassenden Eingriffe
an der Heizung selbst erforderlich.

„So lässt sich feststellen, ob durch einen
hydraulischen Abgleich gemäß der EnSimi-
MaV eine erhebliche Verbesserung zu erwar-
ten ist oder nicht – und wie man auch ohne
kostenintensive Prüfung eine schnelle Opti-
mierung der Heizungsanlage erreichen
kann“, sagt Plesser. Die nötigen Elemente für
das Heizungsmonitoring können von Privat-
leuten oder Facility-Managern selbst instal-
liert werden und geben über ein Online-
Dashboard detaillierte Hinweise auf Opti-
mierungspotenziale für die Betriebsweise der
Heizungsanlage. Die Kosten, so teilt das
Unternehmen auf seinerWebseitemit, amor-
tisieren sich in vier Monaten. Durch richtige
Taktung der Heizung lässt sich unter ande-
rem eine übermäßige Beanspruchung der
Anlage verhindern und damit Verschleiß vor-
beugen. Durch optimierte Einstellungen

spare das Synavision-Monitoring bis zu 10%
Heizenergie.

Das Proptech Immoconn hat ebenfalls
festgestellt, dass in der Diskussion um die
Energiewende die Optimierung bestehender
Heizsysteme bisher wenig beachtet wird.
„Daten über Heizmuster und den Wartungs-
zustand der Heizungen spielen dabei eine
entscheidende Rolle. Es ist an der Zeit, dass
die Digitalisierung Einzug in die lange ver-
nachlässigtenHeizkeller erhält – daran arbei-
ten wir“, sagt Julian Dawo, Gründer von
Immoconn. Nach entsprechender Einwei-
sung kann auch die für das Immoconn-Moni-
toring nötige Sensorik von den Anwendern
oder Facility-Managern selbstständig instal-
liert werden. Eine Installation durch Immo-
conn-Techniker ist gleichermaßen möglich.
Die Heizungsüberwachung funktioniert
dabei als Dienstleistung im Abomodell.
Alarme bei Störungen
und Ausfällen werden
an die Nutzer per
E-Mail oder Pushnach-
richt versendet. Bis zu
20% Heizkostenreduktion innerhalb weniger
Wochen sollen laut Immoconn mit dem
Monitoring erreichbar sein.

Das Gebäudetechnikunternehmen Paul
Tech geht noch einen Schritt weiter und führt
neben der digitalen Heizungsüberwachung
den hydraulischen Abgleich gleich selbst
durch. Allerdings erfolgt dieser nicht einma-
lig und manuell an den Heizkörpern in den
einzelnen Wohnungen, sondern zentral.
„Dazu werden Sensoren und Aktoren, das
sind in unserem Fall motorisierte Ventile,
direkt in das Leitungsnetz der Heizung und
derWarmwasseranlage eingebaut –minimal-
invasiv und nur im Keller“, erläutert Sascha
Müller, CEO von Paul Tech. „Unsere Techni-
kermüssen also nicht in dieWohnungen.Das
spart Zeit und vermeidet aufwändige Abspra-
chen mit den einzelnen Mietern.“ Der größte
Nachteil des manuellen Abgleichs ist nach
Müllers Erfahrung, dass dieser nur einmal
erfolgt und nicht dynamisch an geänderte
Anlagenzustände angepasst wird. „Dazu
müssten die Handwerker bei einem manuel-
len Abgleich ständig durch die Wohnungen
laufen, das ist gar nicht machbar.“

Bei Paul Tech erfolgt die Steuerung hinge-
gen über eine künstliche Intelligenz (KI), die

R und 75% der Gebäude in der Euro-
päischen Union, so stellte die EU-
Kommission 2019 fest, sind nicht
energieeffizient. Um eine Immobi-

lie dauerhaft klimaneutral zu bekommen, gilt
die Wärmepumpe als unverzichtbar, idealer-
weise im Zusammenspiel mit einer ausrei-
chenden Gebäudedämmung und einer
Eigenstromproduktion mittels Photovoltaik.
Doch der Weg dahin ist steinig (siehe „Die
Wärmepumpenlabore“, IZ 19/23). Dabei
wird oft übersehen, dass sich selbst mit einer
bestehenden Heizungsanlage und ver-
gleichsweise überschaubarem Aufwand viel
Energie und CO2 sparen ließe. Denn bis zu
50% der Energieerzeugung einer durch-
schnittlichen Heizung, so schätzen Experten,
gehen hierzulande durch falsche Heizungs-
einstellung oder nicht erkannte Fehler am
Heizsystem verloren.

Ein wichtiges Instrument auf demWeg zu
einer effizienteren Heizung ist der soge-
nannte hydraulische Abgleich. Für Mehrfa-
milienhäuser mit Gaszentralheizung und

mehr als zehnWohneinheitenhat derGesetz-
geber in der Verordnung zur Sicherung der
Energieversorgung über mittelfristig wirk-
same Maßnahmen (EnSimiMaV) festgelegt,
dass bis Ende September dieses Jahres über-
prüft werden muss, ob ein hydraulischer
Abgleich erforderlich ist. Gleiches gilt für
Nichtwohngebäudemitmindestens 1.000 qm
beheizter Fläche.

„Viele Eigentümerinnen und Eigentümer
stehen vor einer Herausforderung, denn ein
hydraulischer Abgleich in einem Mehrfami-
lienhaus ist mit hohen Kosten verbunden“,
sagt Stefan Plesser, Geschäftsführer von
Synavision, einem Software-Spezialisten für
effizienten Gebäudebetrieb. Der manuelle
hydraulische Abgleich verursacht laut Plesser
in einemMehrfamilienhaus Kosten von rund
1.000 Euro je Wohnung. „Hinzu kommt die
Herausforderung, überhaupt die geeigneten
Fachplaner und Fachhandwerker zu finden“,
merkt er an. Um den vorgeschriebenen Prüf-
prozess für den Immobilienbetreiber zu ver-
einfachen, hat Synavision ein digitales Hei-

das Gebäude und seine Nutzer kennen lernt
und dadurch immer effizienter wird. Auftre-
tende Abweichungen nimmt die KI rechtzei-
tig als Risiko wahr und warnt, bevor größere
Schäden entstehen. In Verhandlungen mit
Gebäudeversicherern könnte sich das nach
Müllers Ansicht als Vorteil erweisen.

„Wenn das System zu viel Energieabfluss
in einer odermehreren Leitungenmisst, wird
der jeweilige Zufluss gedrosselt“, erläutert der
Paul-Tech-Chef die Funktionsweise des Sys-
tems. Der Volumenstrom ist dann verringert,
das Wasser fließt langsamer. „In Leitungstei-
len, in denen Energie fehlt, wird aus den Lei-
tungsteilen, die überversorgt sind, das
erhitzte Wasser entsprechend schneller zur
Verfügung gestellt.“ Neben dem hydrauli-
schen Abgleich und der automatischen
Steuerung sind Sensoren der dritte Bestand-
teil des Systems. Sie messen zunächst Tem-
peratur, Volumenstrom (Durchfluss) und
den jeweiligen Differenzdruck. „Diese Daten
werden von der KI dann ergänzt, beispiels-
weise durch Wetter- und Verbrauchsdaten je
Strang. Sie bilden damit die Grundlage der
automatisierten Regelung.“

Nach etwa drei Monaten kann Paul Tech
rund 15% Energie einsparen, da sich die Vor-
lauftemperatur von den üblichen 75 Grad

sofort auf 65 Grad, nach
einiger Zeit in vielen
Fällen auf bis zu 53Grad
absenken lässt. „Im
Schnitt erreichen wir

38% Energieersparnis nach einem Jahr, 20%
garantieren wir vertraglich“, betont Müller.
Nur in seltenen Fällenmüsse eine Dämmung
an den Heizungsrohren vorgenommen wer-
den. Ein manueller Abgleich an den Heizkör-
perventilen ließe sich zusätzlich zu den von
Paul Tech eingesetzten Maßnahmen durch-
führen. „Das spart dann noch mal 4% bis 5%
an Energie extra ein.“

Paul Tech kommt in mehr als 100.000
Wohneinheiten zum Einsatz. „Wir schließen
einen langfristigen Wartungsvertrag mit
unseren Kunden. Deshalb sind die Kosten zu
100% umlagefähig“, betont Müller. Das sei
der wesentliche Unterschied zu anderenHei-
zungsoptimierungen, die unmittelbar Kapital
binden. „Mithilfe unserer Technik spart der
Vermieter sofort CO2 und kann den Aus-
tausch der Heizungsanlage zu einem Zeit-
punkt vornehmen, der in seinen Investitions-
plan passt.“ Um klimapositiv zu werden,
komme der Eigentümer zwar langfristig um
denEinbaueinerWärmepumpenicht herum.
„Aber auch wenn er zwischenzeitlich noch
mal eine Gasheizung einbaut, dann kann
deren Leistung mit Hilfe unserer Technik im
Schnitt 50% kleiner ausfallen als seine bishe-
rige Anlage“, sagt Müller. Ulrich Schüppler

In der Diskussion über Wärmepumpen, Solaranlagen und Fassadendämmung
gerät leicht aus dem Blick, dass selbst bestehende Heizungsanlagen mit digitalem
Monitoring bis zu 20% Energie einsparen können. Zusammen mit einem
dynamischen hydraulischen Abgleich ist sogar noch deutlich mehr drin.

Digitales Heizungsmonitoring kann für
zahlreiche verstreute Gebäude zentral
erfolgen, wie hier an einem Leitstand
von Paul Tech. Quelle: Paul Tech AG,
Urheber: Jakob Geissele Photography

Ein digitaler Heizungsabgleich bringt
schnelle Erfolge beim Energiesparen

Proptechs digitalisieren
den Heizungskeller

J ohn Pressman weiß, was es bedeutet,
sich durch ein dickes Vertragswerk zu
kämpfen. Während seiner Arbeit als
Risikomanager für den Reit Kimco in

New York, Nordamerikas größten börsenno-
tierten Eigentümer und Betreiber von Ein-
kaufszentren mit Lebensmittelgeschäften,
stapelten sich die Papiere auf seinem
Schreibtisch, ausdenener sichbeispielsweise
während einer Ankaufsprüfung alle notwen-
digen Daten zusammensuchen musste. Sein
Gedanke damals: Mit Hilfe von Software
müsste das doch einfacher gehen, erinnert er

sich an diese Zeit zurück. Weil er auf dem
Markt keine passende Lösung fand, drückte
der Absolvent der Georgetown University
kurzerhand nochmals die Schulbank, lernte
Programmierenundmachte sichdanndaran,
selbst ein entsprechendes Tool zu bauen.

In dieser Zeit verschlug es Pressman der
Liebe wegen zudem nach Hamburg, wo er
den ersten Rohling seines inzwischen Con-
tractuali getauftenProgramms fertigstellte. Es
soll nun zuerst auf demdeutschenMarkt aus-
gerollt werden. Zielgruppen sind vor allem
Risiko- und Portfoliomanager. Im Februar

hat Pressman zudem Verstärkung von Alexey
Galiullin bekommen, der die technische Ent-
wicklung des Angebots von Contractuali seit
Mitte 2022 als Chief Technology Officer
(CTO) begleitet. Weitere Teammitglieder,
darunter Entwickler, sind remote in Europa
tätig. Bislang hat Pressman die Entwicklung
selbst vorfinanziert, er schaue sich aber für
die SkalierungnunauchnachexternemKapi-
tal um.

„Unser Ziel ist es, Unternehmenmit vielen
Verträgen mit Contractuali einen intelligen-
ten Service an dieHand
zu geben, mit dem sie
Datensätze nach ihren
Vorgaben passend
aggregieren können
und der ihnen einen
kompletten Überblick über alle Vertragsde-
tails verschafft“, erläutert Pressman. Das Pro-
blem: Vertragsdokumente, die bisher primär
als PDFs in einem digitalen Ablagesystem
gespeichert werden, erschweren den Zugriff
auf und die skalierbare Weiterverarbeitung
von schnell zu überprüfenden Daten. „Die
manuelle Verarbeitung solcher Daten ist zeit-
aufwendig, fehleranfällig und kann somit im
schlimmsten Fall sogar geschäftsschädigend
sein. Contractuali ist dafür eine geeignete
Lösung“, erklärt der Gründer.

Contractuali setzt dabei nicht wie andere
Anbieter primär auf künstliche Intelligenz
(KI), sondern auf eine recht intuitive Mög-
lichkeit Daten zu markieren sowie ein Abfra-
gesystem, um Datenvergleich und -analyse
aus Vertragsdokumenten mit verschiedenen
Endanwendungen zu erleichtern. Eine KI
unterstützt lediglich mit Vorschlägen. Das
ermöglicht einen hohen Grad an Individuali-
sierung. „Wir machen die Quelldokumente
selbst zur Datenbank“, erklärt Pressman.
Durch den Abruf von Daten direkt aus

den Vertragsdokumen-
ten könnten Unterneh-
men wichtige Inhalte
und Klauseln besser
überwachen. Vordefi-
nierte Daten wie Ver-

tragslaufzeiten, Kündigungsfristen oder spe-
zifische Vertragsklauseln können ausgelesen
und in eine Tabellenkalkulation exportiert
werden. „In Kürze können Nutzer auch per-
sonalisierte Dashboards mit direktem Zugriff
auf alle ihnen wichtigen Informationen und
Daten anlegen. Schnittstellen zu CRM-, ERP-,
Analyse- oder Datenbank-Tools werden
ebenfalls zur Verfügung stehen“, verspricht
Pressman.

Darüber hinaus bietet Contractuali zen-
tralisierte Ablagefunktionen für bestehende
Verträge, ein Template-Tool zum Anlegen
von Vertragsvorlagen und vorab genehmig-
ten Sprachregelungen wie auch Team-
Review-Funktionen, umVerträge gemeinsam
mit dem Team und mit Kunden zu überprü-
fen, anzupassen und zu finalisieren. Auch
Vorgaben aus der DSGVO und Compliance
werden laut Pressman erfüllt. StefanMerkle

Tool hilft beim Auslesen von Verträgen
John Pressman, ehemaliger Risikomanager bei Kimco in New York, hat das
Programm Contractuali entwickelt, um Unternehmen bei der effizienten
Vertragsverwaltung zu unterstützen.

Mit Markierungen lassen sich
Datensätze nach eigenen
Vorgaben aggregieren.
Quelle: Contractuali

„Wir machen die
Quelldokumente selbst
zur Datenbank“

A riadne Maps hat rund 6,5 Mio. Euro
(7Mio. USD) in einer Series A eingesam-

melt. Das Geld kommt vom griechischen
Wagniskapitalgeber Marathon Ventures. Das
in München ansässige Start-up ermittelt
anhand von Smartphones Personenströme,
Passantenfrequenzen, Verweildauer oder
Besucherzahlen.

Die Lösung ist laut Unternehmensanga-
ben zuverlässiger und günstiger als die
manuelle Erfassung oder die Auswertung
durch Kameras und konform mit Daten-
schutzvorgaben der EU und der USA (GDPR,
CCPA) sowie ähnlichen Vorschriften. Zu den
Kunden zähle nebenFlughäfen, Einkaufszen-
tren und Möbelhäusern, darunter ein großes
aus Schweden, auch ein großer Immobilien-
verwalter aus Deutschland.

An Ariadne Maps sind zudem EIT Digital,
Sasya Terra aus Singapur und der Angel-
Investor Raoul Oberman beteiligt. Sie waren
im Oktober 2021 über eine ebenfalls von
Marathon Ventures angeführte Seed-Runde
in Höhe von 2 Mio. Euro eingestiegen.

Mit dem frisch eingesammelten Kapital
will das Start-up die nach eigenen Angaben
rasch steigende Nachfrage bedienen. Zu den
Zielmärkten von AriadneMaps zählen neben
der Immobilienwirtschaft und dem Einzel-
handel auch das Transportwesen, das Hotel-
undGaststättengewerbe sowie die öffentliche
Hand. Stefan Merkle

Ariadne Maps
sammelt 6,5
Mio. Euro ein
Das Münchner Start-up für
Frequenzmessung Ariadne Maps
hat bereits mehrere Konzerne
und Investoren überzeugt.


