
1 / 4

Hohe Kosten, die Mietern für das Ab-
lesen und Abrechnen ihres Heiz- und 
Wasserverbrauchs entstehen, sind re-
gelmäßig Thema in den Medien (s. Be-
richterstattung von Panorama1, ZEIT 
online2 oder energate messenger3). We-
niger häufig thematisiert werden hin-
gegen die hohen Prozesskosten, die 
Immobilienunternehmen selbst tragen 
müssen, wenn ihre Messdienstleistun-
gen nicht optimal aufgestellt sind. 
Gibt es einen Weg für Unternehmen der 
Immobilienwirtschaft, eine hohe Quali-
tät in der Abrechnung sicherzustellen, 
eigene Kosten zu sparen und auch ihre 
Mieter finanziell zu entlasten? Die vor-
liegende Kurzstudie von RITTERWALD 
beleuchtet die Handlungsoptionen von 
Wohnungsunternehmen. 

Was ist Submetering
Unter Submetering oder Messdienst-
leistung wird die „verbrauchsabhängige 
Erfassung und Abrechnung der antei-
ligen Wärme-, Warmwasser- und Kalt-
wasserkosten in Gebäuden zur privaten 
oder gewerblichen Nutzung von Wohn- 
oder Gewerbeeinheiten“4 verstanden. 
In der Diskussion um Smart Meter Ga-
teways nach Messstellenbetriebsgesetz 
wird zwischen Metering und Submete-
ring (Messdienst) unterschieden: Mete-
ring umfasst die Hauptzähler für Wasser 
und Wärme sowie alle Strom- und Gas-
zähler, beim Submetering geht es um 
alle Unterverteilungs- und Wohnungs-
zähler/-verteiler für Wasser/Wärme. 

1	 Stefan Buchen, Kartell: Wie sich Ablesedienste an Mietern bereichern, ARD Panorama, 10. Juli 2019
2	 Stefan Buchen, Abgelesen und abgezockt, ZEIT online, 10. Juli 2019
3	 Mareike Teuffer, Marktwächter sehen fehlenden Wettbewerb bei Ablesediensten, energate messenger, Berlin, 11.07.2019
4	 Bundeskartellamt, Sektoruntersuchung Submetering, Darstellung und Analyse der Wettbewerbsverhältnisse bei Ablesediensten 

für Heiz- und Wasserkosten, Bonn, Mai 2017
5	 Martin Jendrischik, EWE investiert in Mess-Digitalisierer Comgy, CleanThinking.de, 26. Juni 2019

Fünf große Messdienstleister kontrol-
lieren derzeit den Großteil des Mark-
tes (84 %). Sie verfolgen eine Strategie 
der Expansion und Akquisition und stüt-
zen sich noch immer auf die von ihnen 
installierten geschlossenen Systeme. 
Grundsätzlich geht der Trend am Markt 
allerdings zu Open Metering Systemen 
(OMS) und einer dienstleisterübergei-
fenden Kompatibilität der Mess- und 

Ablesegeräte. 
Mit vernetzten, digitalen Zählern brin-
gen Smart Metering Unternehmen Be-
wegung in den Submetering-Markt. 
Über Smart Meter Gateways ermögli-
chen sie Wohnungs- oder Metering-Un-
ternehmen jederzeit Zugriff auf den 
computergestützt ermittelten aktuellen 

Verbrauch von Gas, Wasser, Strom oder 
Wärme.
Unternehmen wie Discovergy, Qivalo 
oder das jüngst in den :agile accelera-
tor von E.ON aufgenommene KUGU 
mischen die Branche auf. Der Olden-
burger Energie- und Telekommunikati-
onskonzern EWE investierte in das Ber-
liner Start-up Comgy, an dem auch die 
Deutsche Wohnen beteiligt ist5. 

Eine weitere Konsolidierung des Sub-
metering-Markts ist dennoch zu erwar-
ten. Die beiden Platzhirsche ista und 
Techem wurden in 2017/2018 für 4,5 
bzw. 4,6 Mrd. Euro an Finanzinvesto-
ren verkauft. Durch Übernahme klei-
ner Messdienstleister akquirieren die 
Branchenriesen zusätzliches Geschäft. 
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Abbildung 1: Marktstruktur nach Anbietern (basierend auf energieverbraucher.de), 
Marktvolumen grobe Einschätzung Messdienstleistungsmarkt (ohne Rauchwarnmelder)
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So wurde beispielsweise der Abrech-
nungsservice Jens Schmidt mit 25 Tsd. 
betreuten Einheiten im Mai 2019 von 
noventic übernommen6.
Häufig geht das Leistungsangebot der 
großen Messdienstleister über das ei-
gentliche Submetering hinaus und 
umfasst auch Rauchwarnmelder, Ver-
brauchsanalysen oder Legionellenbe-
probungen. Dass so zusätzliche Anfahr-
ten vermieden werden, auf die Kenntnis 
der Bestände aufgebaut und die Zahl 
der Ansprechpartner übersichtlich ge-
halten wird, spricht für Leistungsbünde-
lungen dieser Art.

Spreizung in Preisen, Ausstattung und 
Leistungsumfang
Aktuell sind in Deutschland nur rund 
50 % der Bestände bisher mit Funkzäh-
lern ausgestattet, die meisten großen 
Wohnungsunternehmen befinden sich 
gerade in einer Übergangsphase. Ab 
dem Jahr 2020, spätestens bis 2027, ist 
die Installation von Funkzählern gemäß 
EU-Effizienzrichtlinie verpflichtend. Die 
Umsetzung in deutsches Recht steht 
noch aus, die am 23.10.2019 beschlos-
sene Novelle des Gebäudeenergiege-
setzes verweist dazu auf die für 2020 
ausstehende Neuregelung der Heiz-
kostenverordnung7. Auch für Mieteraus-
künfte zu unterjährigen Energie- und 
Wasserverbräuchen, die gemäß EED 
ebenfalls verpflichtend werden, sind 
fernauslesbare Funkgeräte notwendig.
Die Vorteile der technischen Umstel-
lung liegen auf der Hand. Im Vergleich 
zur manuellen Ablesung reduziert sich 
bei Funkzählern der personelle Auf-

6	 Noventic übernimmt Messdienstleister in Rhein-Main, Immobilienzeitung, Wiesbaden, 27. Juni 2019
7	 Gesetzentwurf der Bundesregierung (BMWi), Entwurf eines Gesetzes zur Vereinheitlichung des Energieeinsparrechts für Gebäude, 

Berlin, 23. Oktober 2019
8	 Ansatz Standard-Wohneinheit mit 4 Heizkostenverteiler je WE, je 1 Kaltwasser- und Warmwasserzähler und Ansatz von 

0,05 Wärmemengenzählern sowie aller Dienstleistungspositionen (Funk-Ausstattung)
9	 Kosten basierend auf mehr als 30 Datensätzen aus den Jahren 2015–2019, Vorjahreswerte indexiert mit 2 % auf Jahr 2019

wand. Gleichzeitig stehen jederzeit ex-
akte Verbrauchsdaten zur Verfügung. 
Auch Beschädigungen oder fehlende 
Geräte können von Messdienstleister 
frühzeitig entdeckt werden. Allerdings 
sind die nötigen Investitionskosten ver-
gleichsweise hoch.
In der öffentlichen Diskussion werden 
die Submetering-Kosten oft im Verhält-
nis zu den abzurechnenden Heiz- und 
Wasserkosten bewertet – mit einem kri-
tischen Schwellenwert von 10 %. Betra-
gen die Heiz- und Wasserkosten also 
in einem Jahr 500 EUR sollten die Sub-
metering Kosten 50 EUR (10 %) nicht 
übersteigen. Diese Herangehensweise 
passt allerdings nicht zu den allgemei-
nen Bemühungen, die Effizienz der Hei-
zanlagen und Gebäude zu steigern, den 
Wasserverbrauch zu reduzieren und so 
die gesamten Energiekosten zu sen-
ken. Die Kosten für Geräte und Dienst-
leistungen müssen unabhängig vom 

Verbrauch betrachtet, bewertet und bei 
gleicher Ausstattung der Einheiten ver-
glichen werden.
Um für das Benchmarking der Mess-
dienstleistungen eine Vergleichbarkeit 
zwischen verschiedenen Angeboten zu 
gewährleisten, haben wir Geräte- und 
Dienstleistungskosten über einen Zeit-
raum von 10 Jahren herangezogen und 
sie anschließend auf die jährlichen Kos-
ten für eine Wohneinheit umgerechnet8.
Die Preise schwanken im RITTER-
WALD-Benchmark9 sehr stark – ab-
hängig von Losgröße, Struktur des Be-
stands, Attraktivität des angebotenen 
Pakets für den Dienstleister, Stand-
ort und verbauter Technik. Wir sehen 
unter diesen Voraussetzungen Prei-
se zwischen 52 und 97 EUR brutto je 
Wohneinheit. Damit bewegt sich das 
Verhandlungspotenzial bei einem Woh-
nungsunternehmen mit 30 Tsd. Einhei-
ten bei bis zu 1,35 Mio. EUR brutto p.a.

Abbildung 2: Schematische Darstellung Beispielliegenschaft

Abbildung 3: Kosten je Wohneinheit
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Im Sinne einer ganzheitlichen Betrach-
tung sind außerdem die im End-To-End-
Prozess anfallenden Prozesskosten und 
Sondergebühren u.a. für Mieterwech-
sel, Drittanfahrten oder das Zutrittsma-
nagement nicht zu vernachlässigen.

In die Zukunft denken
In der Fachpresse wird vorgeschlagen, 
dass sich die Immobilienwirtschaft be-
reits heute um das Thema Smart Mete-
ring kümmern und mit dem Submete-
ring verbinden sollte. 
Denn: Die Messung der Verbräuche bei 
Strom und Gas alleine (regulierte Medi-
en) ist aus Sicht der in diesem Bereich 
engagierten Energieversorgungsunter-
nehmen (EVU), Stadtwerke oder auch 
Telekommunikationsunternehmen nicht 
lukrativ. Gesetzliche Maximalpreise und 
hohe Investitionsbeträge setzen hier zu 
enge wirtschaftliche Grenzen und ma-
chen daher ein zusätzliches Aufschal-
ten von Submetering zur Erhöhung der 
Wirtschaftlichkeit sinnvoll. 
Für die Wohnungswirtschaft wieder-
um ist der Messstellenbetrieb aus drei 
Gründen interessant: Als wettbewerb-
licher Messstellenbetreiber im Liegen-
schaftsmodell (bspw. durch Übernahme 
von Dienstleisteraufgaben im Bereich 
Ablesung und Abrechnung von Strom 
und Gas oder Rollenübernahme Ener-
gieversorger für Wärme und Wasser) 
sichert sich das Wohnungsunterneh-
men eine strategisch wichtige Position 
mit direktem Zugriff auf zentrale Mess- 
und Steuerungsdaten und eine zusätz-
liche Einnahmequelle. Zusätzlich kann 
die Messdaten-Infrastruktur auch bei 
der Umsetzung von Projekten zur Sek-
torenkopplung (Energie, Mobilität, Woh-
nen, etc.) genutzt werden. Und auch in 
ganz anderer Hinsicht ist der Betrieb ei-
nes Smart Meter Gateways interessant: 
Der Gesetzgeber erlaubt dem neuen 
Betreiber der Messstelle unter bestimm-
ten Bedingungen die vorzeitige und vor 
allem entschädigungsfreie Beendigung 
von Verträgen mit den aktuellen Mess-
dienstleistern. 
Aber: Mit dem Smart Meter Gateway 
sind aktuell hohe Kosten verbunden 
und die rechtliche und technische Si-
tuation ist noch nicht endgültig geklärt 
– die weitere Entwicklung ist abzu-

warten bevor bestandsweite Strategi-
en für einen Rollout gestartet werden 
können. Zudem sind Mehrwertdienste 
(bspw. Smart Home, Mobilitätsdienstlei-
tungen) aktuell noch nicht in der Breite 
wirtschaftlich – und tragen dementspre-
chend auch nicht zur Wirtschaftlichkeit 
des Smart Meter Gateways bei.

Handlungsoptionen für die 
Immobilienwirtschaft
Gegenwärtig scheint die Besetzung 
des Smart Meter Gateways für die Woh-
nungswirtschaft nur bei Selbstabrech-
nung oder entsprechender Partner-
schaft mit Messdienstleistern sinnvoll 
(Zusatzerträge aus Submetering). Denn 
der Markt ist noch in einer Findungspha-
se: Während einzelne Anbieter (bspw. 
Qivalo) ganz auf das Smart Meter Ga-
teways setzen, bedienen es andere mit 
maximal einem zwischengeschalteten 
eigenen Gateway als Sendeeinheit. Da-
mit kommen die Anbieter auch zu sehr 
unterschiedlichen Einschätzungen, wel-
che Funktechnik in Zukunft zu verbauen 
ist. Kurz- und mittelfristig sollte zudem 
über den Aufbau von Partnerschaften 
(bspw. mit Stadtwerken) nachgedacht 
werden, um die Kundenschnittstelle (die 
das Smart Meter Gateway in Zukunft 
sein wird) zu besetzen.
Die Branche muss außerdem mit neuen 
gesetzlichen Anforderungen rechnen. 
Daher scheint es aktuell eher ratsam, 
bestehende Verträge und Prozesse 
transparent zu gestalten und zu optimie-
ren, als übereilt zukunftweisende (Pilot)
projekte aufzubauen. Strategisch sinn-
voll ist es, innerhalb von Liegenschaften 
eine Harmonisierung der Vertragslauf-
zeiten anzustreben und bei den Mess-

dienstleistern eine engere Steuerung 
und höhere Transparenz einzufordern. 
Auch die Integration der Messdienst-
leister in die eigenen Prozesse und IT 
(u.a. Aufbau Webservices zur Vermei-
dung der Abhängigkeit von Portallösun-
gen, unterschiedlich umgesetzte enge 
Integration in Abrechnungsprozess) ist 
ein sinnvoller nächster Schritt. Da die 
Datenhoheit/-verfügbarkeit in den meis-
ten Fällen weiterhin beim Messdienst-
leister liegt, sollten standardisierte, re-
gelmäßige Reports etabliert werden.
Basierend auf den vorangegangenen 
Überlegungen ergeben sich für die Im-
mobilienwirtschaft im Wesentlichen drei 
Handlungsoptionen:

1. Wohnungsunternehmen bauen sel-
ber einen Inhouse-Messdienst auf und 
übernehmen den gesamten Bestand 
schrittweise. Diese Option ist nur bei 
hinreichend großem Bestand attraktiv.

2. Wohnungsunternehmen treten über 
eine Tochter teilweise in die Wertschöp-
fung ein und partizipieren an den Erträ-
gen aus dem Messdienstgeschäft. Der 
Eintritt kann bspw. bei Ablesung und/ 
oder Abrechnung erfolgen.

3. Messdienstleister liefern fertige Heiz-
kostenabrechnungen, die im besten Fall 
an das SAP-System des Wohnungsun-
ternehmens angebunden sind. Mit Fo-
kussierung auf ein bis zwei Dienstleister 
und in enger Abstimmung mit diesen er-
folgt eine End-To-End-Optimierung der 
Prozesse bzw. die Definition neuer Pro-
zesse im Zuge von Neuausschreibun-
gen. Damit werden auf der einen Seite 
Prozesskosten minimiert und gleichzei-

Abbildung 4: Handlungsoptionen für die Immobilienwirtschaft
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tig sichergestellt, dass die Mieter mög-
lichst wenig bezahlen müssen.

Fazit
Um Kosten für Messdienstleistungen 
im eigenen Unternehmen und für die 
Mieter zu senken und eine hohe Qua-
lität der Abrechnung sicherzustellen, 
sollten Messdienstleistungen strate-
gisch ausgerichtet und in Organisation 
und Prozessen des Unternehmens ab-
gebildet werden. Einsparpotenziale im 
Einkauf und Optimierungspotenziale 
in IT-Abbildung und Prozessen können 
den erforderlichen Handlungsspielraum 
schaffen, um Messdienstleistungen neu 
aufzustellen.

Mit RITTERWALD Mehrwert erzeugen
RITTERWALD kennt relevante Markt-
teilnehmer und Dienstleistungsunter-
nehmen und konnte Wohnungsunter-
nehmen in einer Vielzahl von Projekten 
dabei unterstützen, das Thema Mess-
dienstleistungen zu optimieren. Von 
der initialen IST-Analyse über die Kon-
zeptfindung bis hin zur Neuvergabe der 
Leistungen begleitet RITTERWALD den 
gesamten Prozess ergebnissoffen. Ne-
ben dem Aufbau von Inhouse-Mess-
dienstleistungen und Management-Lö-
sungen hat RITTERWALD auch reine 
Neuvergaben begleitet und so Einspa-
rungen von bis zu 20 % erzielt.
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