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M A N A G E M E N T  S U M M A R Y

Messdienst ist nicht mehr nur
Ablesung und Abrechnung.

Messdienstleistungen entwickeln sich zur digitalen Pflicht- und
Steuerungsinfrastruktur im Gebäude. Sie verbinden
Verbrauchserfassung, Regulierung, Datenqualität, ERP-Prozesse,
Kundenkommunikation und zunehmend energiewirtschaftliche
Anwendungen.

23,3%
IMSYS-PFLICHTEINBAUQUOTE ENDE 2025

Der Smart-Meter-Rollout wird operativ relevant. Das
betrifft nicht nur Strommessung, sondern die
strategische Architektur im Gebäude.

77
AUFSICHTSVERFAHREN

Die Aufsichtslage zeigt: Rollout, Marktrollen und
Umsetzungspflichten sind keine abstrakte
Zukunftsfrage mehr.

2026
KRITISCHES ENTSCHEIDUNGSFENSTER

Nicht fernablesbare Bestandsgeräte laufen in die
Übergangsgrenze. Verträge, Geräte, Daten und
Prozesse müssen zusammen betrachtet werden.

3%
KÜRZUNGSRISIKO HKVO

Fehlende Fernablesung oder unvollständige
unterjährige Verbrauchsinformation wird zum Erlös-,
Service- und Reklamationsthema.

Die zentrale Frage lautet nicht mehr: Wer liest ab? Sondern: Welches

Betriebsmodell sichert Compliance, Datenhoheit, ERP-Fähigkeit, Exit-

Fähigkeit und spätere Steuerungsoptionen?
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1 |  WARUM JETZT?

Das Entscheidungsfenster liegt nicht
irgendwann - es liegt jetzt.

Die Kombination aus Heizkostenverordnung, FFVAV, Smart-Meter-Rollout, §

14a EnWG, dynamischen Tarifen und Datenanforderungen verändert die

Beschaffungslogik. Messdienststrategie wird zur Managemententscheidung.

2022
Monatliche Verbrauchsinformation

HKVO und FFVAV verschieben Messdienst in Richtung laufender Informationsprozess.

2022
SMGW-Anbindbarkeit

Neue fernablesbare HKVO-Geräte müssen sicher an ein Smart-Meter-Gateway anbindbar
sein.

2024
§ 14a EnWG

Steuerbare Verbrauchseinrichtungen werden für Wärmepumpen, Ladepunkte und Speicher
relevant.

2025
Dynamische Tarife

Stromlieferanten müssen dynamische Tarife anbieten; praktisch steigt die Bedeutung von
iMSys.

2026
Übergangsende Altgeräte

Nicht fernablesbare Altgeräte in HKVO/FFVAV-Beständen müssen ersetzt oder umgestellt
sein.

2032
Interoperabilität und Vollausstattung

Ältere fernablesbare Geräte müssen interoperabel und open-standard-fähig sein; moderne
Messeinrichtungen prägen den Zielzustand.
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2  |  M A R K T -  U N D  P R O B L E M A U F R I S S

Aus dem Abrechnungsdienst
wird eine Daten- und
Plattformfrage.

Die klassischen Marktgrenzen verwischen. Submetering, Smart
Metering, ESG-Daten, Portale, IoT-Sensorik, digitale Gebäudetechnik
und energiewirtschaftliche Rollen wachsen zusammen.

Plattformisierung

Anbieter erweitern den

Messdienst um Portale,

Datenservices, ESG-Logik,

Sensorik und Smart-Building-

Funktionalitäten.

Konzentration

Die Marktstruktur bleibt geprägt

durch starke Anbieter. Für

Beschaffung,

Verhandlungsmacht und Exit-

Fähigkeit ist das relevant.

Konvergenz

Submetering und Smart Metering

entwickeln sich in Richtung

gemeinsamer Daten- und

Prozessarchitekturen.

DIE ALTE FRAGE

Wer stellt Geräte, liest ab und erstellt die

Heizkostenabrechnung?

DIE NEUE FRAGE

Wer kontrolliert Datenmodell,

Schnittstellen, Vertragslogik, Governance

und Migrationsfähigkeit?

Ein günstiger Gerätepreis ist kein guter Messdienst, wenn Daten später

manuell in ERP, Portale, Kundenservice und ESG-Reporting nachgeführt

werden müssen.
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3  |  R E G U L A T O R I S C H E R  R A H M E N

Ein Messdienstvertrag allein löst
die Steuerungsaufgabe nicht.

Die Pflichten entstehen aus mehreren Regimen. Wärme und Wasser
folgen vor allem HKVO, FFVAV, BetrKV, CO2KostAufG, Mess- und
Eichrecht sowie Datenschutz. Strommessung und Steuerung werden
durch MsbG, EnWG, BNetzA-Festlegungen und BSI-Architektur
geprägt.

Wärme, Warmwasser,
Kaltwasser

Fernablesbarkeit und uVI

Heizkostenabrechnung

CO2-Kostenaufteilung

Mess- und Eichrecht

DS-GVO und DSK-Anforderungen

Strom, iMSys, Steuerung

Moderne Messeinrichtungen

Intelligente Messsysteme

§ 14a EnWG

Dynamische Tarife

SMGW, CLS, Steuerboxen

MANAGEMENTRELEVANZ

Regulatorik wird zur Vorgabe für

Architektur, Datenqualität,

Serviceprozesse, Ausschreibung und

laufendes Vendor Management.

RISIKOLOGIK

Fehlende Daten, falsche Rollenklärung,

schwache Schnittstellen und unklare

TOMs erhöhen Kosten, Fehlerquoten und

Reklamationen.

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 
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4  |  O P E R A T I V E S  Z I E L B I L D

Der relevante Prozess endet
nicht am Zähler.

Ein zukunftsfähiger Messdienst ist eine Ende-zu-Ende-Kette. Sie
beginnt im Gebäude, läuft über Kommunikationsinfrastruktur und
Backends und endet erst in Abrechnung, ERP, Archiv, Portal, Service
und Reporting.

Gebäude

Wohnung,

Liegenschaft, Anlage

Geräte

HKV, WMZ, WWZ,

KWZ, mME

Gateway

Funk, CLS, SMGW

Backends

MDL, MSB, Plattform

→  →  →

ERP

Stammdaten, Verträge,

Buchungen

Billing

HK-Abrechnung,

Nutzerwechsel

Service

Tickets,

Reklamationen,

Belege

Reporting

CO2, ESG, Portfolio

DATENHOHEIT

Klare Regelung von Exportrechten,

Datenformaten, Historisierung, Zugriff,

Löschung und Exit-Prozessen.

INTEGRATIONSFÄHIGKEIT

APIs, ERP-Anbindung, Archivlogik,

Portalstrategie, CIAM und

Serviceprozesse als Pflichtbestandteile

der Ausschreibung.
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5  |  Z I E L B E T R I E B S M O D E L L

Hybrid ist für viele Bestände das
robusteste Zielbild.

Vollständiges Outsourcing reduziert operative Komplexität, kann aber
Daten- und Exit-Abhängigkeit erzeugen. Vollständiges Inhouse ist nur
bei hoher Skalierung und Digitalreife plausibel. Dazwischen liegt das
strategisch stärkste Modell: operative Leistung extern, Steuerung
intern.

OPTION A

Vollservice
extern

geringe

Eigenkomplexität

bewährt für

Standardbestände

Fokus: Fernablesung,

uVI, Abrechnung

Risiko: Daten- und

Plattformabhängigkeit

OPTION B

Hybrid
gesteuert

operative Leistung

extern

interne Daten- und

Vertragsgovernance

klare API-, SLA- und

Exit-Vorgaben

robust für professionelle

Portfolios

OPTION C

Inhouse / JV

maximale Steuerbarkeit

hoher

Kompetenzaufbau

eigene Integrations- und

Sicherheitslast

sinnvoll nur bei Größe,

Reife und

Risikotragfähigkeit

Nicht jedes Wohnungsunternehmen sollte Messdienst selbst erbringen. Aber

jedes professionelle Wohnungsunternehmen sollte prüfen, welche

Wertschöpfungsteile es künftig selbst steuern muss.

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 
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6  |  W I R T S C H A F T L I C H E  E N T S C H E I D U N G S L O G I K

Der Business Case liegt nicht
nur im Gerätepreis.

Seriöse Wirtschaftlichkeit entsteht aus TCO, Risikovermeidung,
Prozessqualität, Servicekosten, Datenverfügbarkeit und strategischer
Optionalität. Pauschale Einsparversprechen sind dafür nicht
belastbar genug.

TCO-Rahmen

Total Cost of Service = Anbieterentgelte + Geräte + Montage + Gateway/Konnektivität + interne

Steuerung + ERP/API + Service/Reklamation + Datenschutz/Audit + Migration/Exit - vermiedene Vor-

Ort-Ablesungen - vermiedene Schätzungen - vermiedene Korrekturläufe.

Kosten

Geräte, Montage, Betrieb,
Schnittstellen, Service, Datenschutz,
Audit, Zählerschrankumbau und
Migration.

Nutzen

Weniger Zutritte, weniger
Schätzungen, weniger Korrekturen,
bessere Daten, geringeres Kürzungs-
und Reklamationsrisiko.

Optionen

ESG, digitaler Heizungskeller, PV,
Mieterstrom, § 14a, Portale und
künftige Plattformanforderungen.

Wichtig: Ohne Bestandsgröße, Gerätealter, Vertragslaufzeiten, Fernablesequote, ERP-Landschaft, Fernwärmeanteil,
SMGW-/§ 14a-Relevanz und internen FTE-Aufwand ist kein belastbarer Euro-Business-Case möglich.
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7  |  B E W E R T U N G S M A T R I X

Entscheidend ist die
Steuerungsfähigkeit.

Eine Messdienststrategie sollte nach Governance, Datenmodell,
Integration, Betrieb und Exit-Fähigkeit bewertet werden - nicht nur
nach Stückpreisen und Gerätemiete.

Kriterium Gewichtung Leitfrage

Compliance- und
Fristensicherheit

25% Erfüllt das Modell HKVO/FFVAV/MsbG heute und im nächsten
Gerätezyklus?

Datenhoheit und API-
Fähigkeit

20% Können Daten vollständig, strukturiert und migrierbar ins ERP/BI/
Archiv übergeben werden?

Prozessfit und
Servicefähigkeit

15% Passt das Modell zu Nutzerwechseln, Monatsinformationen,
Reklamationen und Bestandsprozessen?

Wirtschaftlichkeit / TCO 15% Ist das Modell über die Vertragslaufzeit wirklich wirtschaftlich -
inklusive Hidden Costs?

Exit- und
Migrationsfähigkeit

10% Ist ein Anbieterwechsel ohne Datenverlust, Doppelerfassung und
lange Parallelbetriebe möglich?

Datenschutz / IT-Sicherheit 10% Sind DSK-, BSI-, AVV- und Nachweispflichten sauber abgedeckt?

Skalierbarkeit /
Zukunftsfähigkeit

5% Trägt das Modell ESG, IoT, Smart Metering, § 14a und
Plattformanforderungen?

Fernablesequote nach Gerätetyp Anteil HKVO-/FFVAV-konformer Einheiten

Datenlatenz und Gateway-Verfügbarkeit First-pass-Rate der Abrechnung

Reklamationen je 1.000 Einheiten Anteil manueller Prozessschritte

Korrekte CO2-Kostenaufteilung Exit-Readiness-Score
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9  |  F A Z I T

Messdienststrategie ist 2026
eine Steuerungsfrage.

Die Wohnungswirtschaft steht vor einer einfachen, aber
folgenreichen Entscheidung: Messdienstleistungen weiter als
Nebenkostenroutine behandeln - oder als Infrastruktur für
Compliance, Datenqualität, Energieprozesse und Zukunftsoptionen
neu ausrichten.

Was jetzt nicht mehr reicht

Gerätepreis als Hauptkriterium

unklare Datenrechte

manuelle Übergaben in ERP und

Service

fehlende Exit-Fähigkeit

Regulatorik nur als Vertragsanhang

Was künftig zählt

saubere Governance

integrierte Datenkette

belastbare SLA und TOMs

klare Zielarchitektur

Exit- und Migrationsfähigkeit

Wer Messdienstleistungen neu denkt, beginnt nicht bei der Geräteauswahl.

Er beginnt bei der Frage, welche Daten- und Steuerungsfähigkeit das

Unternehmen in den nächsten zehn Jahren braucht.

Ausschreibung, Bewertungsmodell, Vendor Management, Migrationslogik und Umsetzungssteuerung.

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 
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QUELLENBASIS UND EINORDNUNG

Arbeits- und Quellenbasis

Dieses Whitepaper basiert auf der bereitgestellten Recherchearbeit

"Messdienstleistungen neu denken für Wohnungsunternehmen" sowie auf

der darin zusammengeführten regulatorischen, behördlichen und

marktbezogenen Quellenlage.

Heizkostenverordnung (HKVO): Fernablesbarkeit, unterjährige Verbrauchsinformation, Interoperabilität, Kürzungsrecht.

FFVAV / AVBFernwärmeV: monatliche Abrechnungs- und Verbrauchsinformationen sowie Fernableselogik für Fernwärme.

Messstellenbetriebsgesetz (MsbG): moderne Messeinrichtungen, intelligente Messsysteme, Preisobergrenzen und
Rolloutlogik.

EnWG, insbesondere § 14a und § 41a: steuerbare Verbrauchseinrichtungen und dynamische Stromtarife.

Bundesnetzagentur / Bundeskartellamt: Monitoring, Aufsicht, Rolloutquoten, Investitions- und Aufwandsvolumen im
Messwesen.

BSI und Datenschutzkonferenz: Smart-Meter-Gateway-Architektur, CLS, technische Richtlinien und Anforderungen an
personenbezogene Verbrauchsdaten.

Anbieter- und Marktberichte: Plattformisierung, ESG-Datenangebote, Smart-Building-Erweiterungen und Smart-Metering-
Strategien.

Hinweis: Dieses Whitepaper ersetzt keine Rechtsberatung und keine objektbezogene Wirtschaftlichkeitsberechnung. Es strukturiert die
Management- und Entscheidungslogik für Unternehmen der Immobilien- und Wohnungswirtschaft.

1. 

2. 

3. 

4. 

5. 

6. 

7. 

Enablement für Immobilien- und
Wohnungswirtschaft - fachlich sauber,
strategisch klar, umsetzungsorientiert.

12

Enablement für Immobilien- und

Wohnungswirtschaft.

Berner Straße 29, 

Hinweis: Dieses Whitepaper ersetzt keine Rechtsberatung, keine energiewirtschaftliche Einzelfallprüfung und keine
objektbezogene Wirtschaftlichkeitsberechnung. Die regulatorischen Hinweise dienen der fachlichen Einordnung und

im aktuellen Rechtsstand geprüft werden.
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