Heizkostenverordnung (HKVO)

Die wichtigste Rechtsgrundlage zur Abrechnung

Heizkostenverordnung (HKVO)

Zum 1. Januar 2009 trat die auf der
Grundlage des Energieeinsparungsgesetzes
(EnEG) erlassene neueste Fassung der
“Verordnung iiber die verbrauchsabhingi-
ge Abrechnung der Heiz- und Warmwas-
serkosten” in Kraft. Nach der Erstfassung
von 1981 und den Novellierungen in den
Jabren 1984 und 1989 ist das nun die vier-
te Version, die angesichts technischer Fort-
schritte und gedinderter Rabmenbedingun-
gen notwendig wurde. Wibrend in den

Die Heizkostenverordnung 2009 soll weiterhin Anreize fur
sparsames Heizen schaffen.

vergangenen Novellierungen vor allem die
in der Praxis anfgetretenen Unsicherheiten
beseitigt wurden, verfolgt die aktuelle Ver-
ordnungsfassung erstmals auch direkte energiepolitische Ziele.

Das ehrgeizige ,integrierte Energie- und Klimaschutzpaket, das die Bundesregierung zum
Schutz der Umwelt 2008 beschlossen hat und mit dem weitere Potenziale zur Minderung
der CO,-Emissionen im Gebiudebereich genutzt werden sollen, hatte auch Auswirkungen
auf die Neufassung der Heizkostenverordnung. So soll beispielsweise durch eine unter be-
stimmten Voraussetzungen erforderliche Erh6hung des verbrauchsabhingigen Anteils die
Motivation der Nutzer zur Energieeinsparung gestirkt werden. Auf der anderen Seite soll
die Pflicht zur Verbrauchsabrechnung entfallen, wenn ein Gebiude beim Bau oder der Mo-
dernisierung den Passivhausstandard erreicht.

Die verbrauchsabhingige Verteilung auf Basis der gesetzlichen Regelungen der Heizkos-
tenverordnung findet derzeit in etwa 16 Millionen Wohnung und Gewerbeeinheiten in
Deutschland statt. Die Heizkostenverordnung ist fiir Gebiudeeigentiimer und damit auch
fiir Messdienstunternehmen die rechtliche Grundlage zur Durchfithrung der jihrlichen
Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung.

Kernpunkt der Heizkostenverordnung ist nach wie vor die generelle Pflicht zur Erfassung
des Heiz- und Warmwasserverbrauchs fiir zentralbeheizte Gebiude und die verbrauchsab-
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hingige Verteilung der hieraus entstandenen Kosten. Durch die Verteilung der Kosten nach
Verbrauch wird ein wesentlicher Anreiz fiir die Nutzer zur sparsamen Energie- und Wasser-
verwendung gesetzt. Niemand méchte heute noch Heiz- und Warmwasserkosten nach pau-
schalen Gesichtspunkten bezahlen. Dafiir sind Energie- und Wasserkosten einfach zu teuer
geworden und jeder méchte sparen wo es nur geht.

Neuerungen der Heizkostenverordnung 2009

o Ableseergebnisse zeitnah mitteilen: Nutzern soll das Ergebnis der Ablesung in der Re-
gel innerhalb eines Monats mitgeteilt werden. Wenn Ableseergebnisse jedoch in den
Messgeriten gespeichert und abrufbar sind, kann darauf verzichtet werden. Dabei weist
der Gesetzgeber in der Begriindung zur neuen Heizkostenverordnung ausdriicklich da-
rauf hin, dass auch das Mitteilen der Ableseergebnisse an die Bewohner zum Selbstauf-
schreiben ein zulissiges Verfahren zur Mitteilung von Ableseergebnissen ist (§6 Abs. 1).
Fir Minol-Kunden mit moderner Messausstattung
hat diese Anderung keine Auswirkungen. Bei Heiz-
kostenverteilern nach dem Verdunstungsprinzip Mi-
notherm II wird die Vorjahresampulle im Gerit aufbe- Die neue Heizkostenver-
wahrt und dient somit als Ablesenachweis. Bei aktuel- ordnung gilt ab 1. Ja-

len elektronischen Geriten oder Funksystemen ist der UEEEL IRl
nungszeitraume, die vor

Verbrauchswert aus dem Geritespeicher abrufbar. Mi- diesem Datum begannen,
nol-Kunden kénnen zudem die Ablesebelege kurz gilt nach wie vor die "alte"
nach der Ablesung im Internet abrufen und an ihre Verordnung von 1989.

Nutzer weitergeben. Zusitzlich werden in der Mi-
nol-Abrechnung die zugrunde liegenden Ableseer-
gebnisse prinzipiell ausgewiesen.

e Anderung von Verteilerschliisseln einfacher: Welcher prozentuale Anteil der Heiz-
und Warmwasserkosten nach Fliche und welcher nach effektivem Verbrauch umzulegen
ist, wurde seither einmal vom Gebiudeeigentiimer festgelegt und konnte nur innerhalb
der ersten drei Jahre einmalig geindert werden. Danach durfte diese Entscheidung nur
noch unter ganz bestimmten Voraussetzungen wieder geindert werden. Kiinftig kann
der Verteilerschliissel auch mehrfach geindert werden, wenn sachgerechte Griinde dafiir
vorliegen. Sachgerechte Griinde sind beispielsweise der Einbau einer neuen Heizanlage
oder eine verbesserte Wirmedimmung, aber auch sonstige Griinde, wenn sich der Vertei-
lerschliissel in der Praxis als ungiinstig oder gar ungerecht erwiesen hat (§ 6 Abs. 4).

e Erhéhung des Verbrauchsanteils bei besonderen Bedingungen: Die Wahlfreiheit fiir
den Verteilerschliissel wird durch die neue Heizkostenverordnung teilweise einge-
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schrinkt. In Gebduden, die nicht die Anforderungen der Wirmeschutzverordnung vom
16. August 1994 erfiillen und die mit einer Ol- oder Gasheizung versorgt werden und in
denen die freiliegenden Leitungen der Wirmeverteilung iiberwiegend gedimmt sind,
sind 70 % der Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage nach dem erfassten
Wirmeverbrauch auf die Nutzer zu verteilen. Wichtig ist hier die Feststellung, dass alle
Bedingungen erfiillt sein miissen. Eine Voraussetzung alleine reicht fiir die Verpflichtung
zur Abrechnung mit 30 % Grundkosten zu 70 % Verbrauchskosten nicht aus.

Wenn eine Verteilerschliisselinderung erforderlich wird, weil alle drei genannten Bedin-
gungen erfiillt sind, ist in diesem Fall keine vorherige Ankiindigung des geinderten Ver-
teilerschliissels durch den Vermieter erforderlich, da er ja nichts anderes tut, als eine Auf-
lage der Verordnung rechtzeitig und pflichtgemifl zu erfiillen (§ 7 Abs. 1).

Entwicklung der Heizkostenverordnung

1981: Erstfassung der Heizkostenverordnung vom: 23. Februar 1981 auf Rechts-
grundlage des Energieeinsparungsgesetzes, BGBL. I S. 261, ber. 296, Inkrafttreten
am: 1. Juli 1981.

1984: Neufassung verdffentlicht im Bundesgesetzblatt 1983 (BGBI. I S. 592):
Gleichstellung des preisgebundenen und nicht-preisgebundenen Wohnraums (§ 1),
Regelung fiir die Miete von Geriten (§§ 4 und 7); generelles Abstellen auf "Regeln
der Technik" und entsprechende Bestitigung durch sachverstindige Stellen sowie
gesonderte Anforderungen an die Anbringung und die Funktionsfihigkeit von
Messgeriten (§5 Abs. 1); Verbesserung der Nutzergruppenregelung (§§ 5 und 6).

1989: Neufassung verdffentlicht im Bundesgesetzblatt 1988 (BGBL I S. 115):
Grundsitzliche Gleichbehandlung aller Arten der Wirmelieferung, sog. "Direkt-",
"Nah-" oder "Fernwirmeversorgung" (§§ 1, 7 und 8); Einbeziehung sogenannter
Lieferer-Nutzer-Direktabrechnungen (§§ 1, 12); Regelungen fiir Gemeinschafts-
riume (§§ 4, 6), Geriteausfille (§ 9a) und Nutzerwechsel (§ 9 b); Ausdehnung des
15 %igen Kiirzungsrechts bei nicht verbrauchsabhingiger Abrechnung (§ 12).

2008: Neufassung verdffentlicht im Bundesgesetzblatt 2008 (BGBI. I S. 2375, ber.
2009 IS. 435) und relevant fiir Abrechnungen, die nach dem 31.12.2008 beginnen:
Kein Bestandsschutz mehr fiir alte Messgerite (§ 12), vereinfachte Anderung von
Verteilerschliisseln (§ 6), neue Berechnungsmethoden fiir Warmwasser (§ 9) und
umlagefihige Verbrauchsanalyse (§ 7).
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e Verbrauchsanalyse umlagefihig: Der Gebiudeeigentiimer darf nicht nur die Kosten fiir
das Messen und Abrechnen, sondern auch die Kosten einer Verbrauchsanalyse auf die
Mieter umlegen. Damit werden z.B. Lésungen umlagefihig, die Mieter darin unterstiit-
zen ihr Heizverhalten bewusster zu steuern. Die Verbrauchsanalyse sollte insbesondere
die Entwicklung des Verbrauchs fiir die Heizwirme- und Warmwasserversorgung der
vergangenen drei Jahre wiedergeben (§ 7 Abs. 2).

o Kosten der Eichung umlagefihig: Die Kosten der Eichung bzw. rechtlich gleichwertiger
Verfahren sind in der aktuellen Heizkostenverordnung nun ausdriicklich als umlagefihig
aufgenommen. Damit erfolgte eine Anpassung an § 2 Nr. 4 der Betriebskostenverord-
nung. Die bisher in diesem Zusammenhang gelegentlich aufgetretenen rechtlichen Unsi-
cherheiten gehoren damit der Vergangenheit an (§ 7 Abs. 2).

e Geinderte Verfahren zur Ermittlung der Warmwasserkosten: Die Jahrzehnte typische
Messung der Warmwassermenge zur rechnerischen Ermittlung des Energieanteils fiir
Warmwasser geniigt kiinftig nicht mehr. Der Energieanteil fiir Warmwasser ist nach der
neuen Verordnung bis spitestens 31.12.2013 mit einem Wirmezihler zu messen. Eine
Ausnahme ist zulissig, wenn die Messung der Wirmemenge einen unzumutbar hohen
Aufwand verursachen wiirde (§ 9 Abs. 2).

Ein unzumutbar hoher Aufwand liegt dann vor, wenn
zum Beispiel die Wirmeversorgungsleitung zum
Warmwasserbereiter bei Kompaktanlagen unzuging- Die Heizkostenverord-

lich ist. Zumutbar ist der Aufwand, wenn ein Wirme- nung 2 Bestandtgll
des "Integrierten Energie-

zihler in typischer Weise und ohne gréflere bauliche und Klimaprogramms", das
Mafinahmen durch einen Fachhandwerker eingesetzt die Bundesregierung im
werden kann. August 2007 in Meseberg

Dabei ist die Forderung der neuen Heizkostenverord- vereinbart hat.

nung nach einem Wirmezihler fiir die Ermittlung des

Energieanteils fiir Warmwasser aus fachlichen Ge-

sichtspunkten unzureichend und unter Fachleuten

der Branche heftig diskutiert. Fiir eine technisch einwandfreie Kostenaufteilung der Ge-
samtenergie auf Heizung und Warmwasser ist ein weiterer Wirmezihler fiir den Hei-
zungsanteil erforderlich.

Nur wenn kein Wirmezihler vorhanden ist, diirfen weiterhin rechnerische Verfahren zur
Ermittlung der Energiemenge fiir Warmwasser aus der Warmwassermenge angewendet
werden. Dabei ergaben sich ein paar Anpassungen in den anzuwendenden Formeln und
die Tabelle der Heizwerte wurde um zusitzliche Brennstoffarten erweitert. Im Ergebnis
entsprechen die Anderungen jedoch weitgehend den bisherigen Berechnungsverfahren

(§ 9 Abs. 3).
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Aktionsplan zur aktuellen Heizkostenverordnung

Sie sind Vermieter oder Wohnungsverwalter und fragen sich, was Sie aufgrund der
neuen Heizkostenverordnung zu tun haben? Wichtig sind fiir Sie zwei Themen:
Eine eventuell erforderliche Verteilerschliisselinderung und der Einbau von Wir-
mezihlern.

Verteilerschliisselanderung

Priifen Sie, ob das Gebiude die Summe der Bedingungen fiir eine Abrechnung von
30 % Grundkosten zu 70 % Verbrauchskosten erfiillt (siche § 7 Absatz 1 auf
Seite 440).

e Vermieter: Wenn ja, informieren Sie Thr Abrechnungsunternehmen mit der
nichsten Kostenaufstellung dariiber, dass Sie mit 30:70 abrechnen wollen. Uber
die Anderung sollten Sie Thre Mieter mit Hinweis auf die neue Vorschrift der
Heizkostenverordnung so frith wie méglich informieren.

e Verwalter: Wenn ja, beschlieflen Sie mit der Eigentiimergemeinschaft den gein-
derten Verteilerschliissel und informieren Sie Thr Abrechnungsunternehmen am
besten mit der nichsten Kostenaufstellung dariiber, dass Sie mit 30:70 abrechnen
wollen.

e Wenn nein, belassen Sie die Verteilerschliissel wie gehabt. Freiwillige Anderun-
gen im Rahmen der Heizkostenverordnung sind natiirlich trotzdem méglich.

Warmezahlereinbau fiir Warmwasser

Priifen Sie, ob der Einbau eines Wirmezihlers zur Messung des Energieeinsatzes fiir
Warmwasser und nach Méglichkeit eines zweiten Wirmezihlers fiir den Heizungs-
verbrauch mit einem zumutbaren Aufwand verbunden ist (§ 9 Abs. 2 ab Seite 447).
Thr 6rtlicher Sanitirhandwerker kann ihnen diese Frage am besten beantworten.

e Vermieter: Ist der Aufwand zumutbar, nehmen Sie den Einbau bis spitestens
31.12.2013 vor und informieren Thr Abrechnungsunternehmen dariiber. Der
Wirmezihlereinbau sollte passend zum Anfang des festgelegten Abrechnungs-
zeitraums fiir das Gebiude erfolgen und nicht irgendwann im Jahr. Die Kosten
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fiir den Einbau von Wirmezihlern sind nicht auf Thre Mieter umlagefihig. Es
handelt sich dabei weder um regelmifiige Betriebskosten, noch um eine Moderni-
sierungsmafinahme die Energie oder Wasser spart.

o Verwalter: Ist der Aufwand zumutbar, beschlieffen Sie mit der Eigentiimerge-
meinschaft den Wirmezihlereinbau, nehmen diesen bis spitestens 31.12.2013
vor und informieren Thr Abrechnungsunternehmen dariiber. Der Einbau sollte
passend zum Anfang des festgelegten Abrechnungszeitraums fiir das Gebiude
erfolgen.

e Ist der Aufwand unzumutbar, kénnen Sie auf einen Wirmezihlereinbau ver-
zichten. Die Entscheidung dariiber was unzumutbar ist, trifft der Gebiudeeigen-
tiimer, bzw. die Eigentiimergemeinschaft selbst und nicht ein Sachverstindiger
oder gar eine Behorde. Man sollte jedoch in der Lage sein, seine Entscheidung
rechtfertigen zu kénnen.

e Erweiterung von Schitzverfahren: Seither war es nur méglich, Verbrauchsschitzungen
auf Basis eines vollstindigen friiheren Abrechnungszeitraums vorzunehmen. Fiir die we-
nigen Fille, in denen keine Daten eines vollstindigen Abrechnungszeitraumes vorliegen,
sind nun auch kiirzere Zeitriume als Schitzbasis erlaubt. Praktisch hat diese Erginzung
aber nur in wenigen Fillen Auswirkungen (§ 9a Abs. 1).

o Ausnahmeregelung fiir Passivhiuser: Gebiude mit einem Heizwirmebedarf von weni-
ger als 15 kWh je m? und Jahr - also so genannte Passivhiuser - sind kiinftig von der ver-
brauchsabhingigen Verteilung der Heizkosten ausgenommen. Der Gesetzgeber mochte
damit einen zusitzlichen Anreiz zur Erreichung dieses Standards beim Bau und bei der
Sanierung von Hiusern schaffen (§ 11 Abs. 1). Passivhiuser sind derzeit noch relativ sel-
ten anzutreffen, diirften aber in Zukunft immer wichtiger werden, vor allem, wenn nach
der europiischen Gebiuderichtlinie ab 2020 nur noch sogenannte Niedrigstenergiehiu-
ser neu erbaut werden diirfen.

o Alte Messgerite sind auszutauschen: Warmwasserkostenverteiler und andere veraltete
Messausstattungen miissen bis spitestens 31. Dezember 2013 gegen geeignete Messgeri-
te ausgetauscht werden. Warmwasserkostenverteiler wurden bis in die 1980er Jahre ein-
gebaut und entsprechen schon lange nicht mehr dem Stand der Technik. Zur Messung des
Warmwasserverbrauchs sind heute nur noch geeichte Wasserzihler zulissig. Die Folgen
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dieser Anderung sind relativ gering, weil Warmwasserkostenverteiler nur noch sehr ver-
einzelt anzutreffen sind und meistens schon ausgetauscht wurden (§ 12 Abs. 2 Nr. 1).

e Abwann gelten die neuen Regelungen? Alle neuen Regelungen der Heizkostenverord-
nung 2009 sind auf Abrechnungszeitriume anzuwenden, die nach dem 31. Dezember
2008 beginnen. Fiir Abrechnungszeitriume die vor dem 1. Januar 2009 begannen, ist die
Verordnung in der bis zum 31. Dezember 2008 geltenden Fassung weiter anzuwenden

(§ 12 Abs. 6).

Verordnungstext mit Koommentar

Die Heizkostenverordnung ist fiir alle an der Abrechnung Beteiligten, also Gebiudeeigen-

tiimer, Hausverwalter, Vermieter, Mieter, Wohnungseigentiimer und nicht zuletzt fiir Mess-

dienstunternehmen, die rechtliche Grundlage und das Regelwerk zur Durchfithrung der

jihrlichen Wirmekostenabrechnung. Alle an sie gerichteten Anspriiche kann eine Verord-

nung mit 14 Paragraphen aber nicht erfiillen. Auch wenn es von Verbraucherseite immer

wieder erwartet wird: Es ist nicht jeder Einzelfall und

jede abrechnungstechnische Besonderheit in der Heiz-

kostenverordnung abgedeckt und das ist angesichts der sEilicies Ziel

vielfiltigen in der Praxis vorkommenden Besonderheiten Heizkostenverord-

auch gar nicht méglich. Die Heizkostenverordnung ist nung ist es, Potenziale zur

deshalb cher als eine politische Willenserklirung und Energiesinsparung und da-

eine generelle Richtlinie zur Durchfithrung der ver- mit auch zur Minderung der
CO,- Emissionen im Ge-

brauchsabhingigen Abrechnung zu verstehen. Und dazu baudebereich zu erschlie-

ist sie durchaus geeignet. Ben.

Hier finden Sie den vollstindigen Text der Heizkosten-

verordnung. Zuerst ist der originale Verordnungstext

dargestellt und - wo Bedarf bestand - wurden erliuternde Kommentierungen mit Beispielen
angefiigt. Der originale Verordnungstext ist, um Verwechslungen zwischen Verordnungs-
text und Kommentierung zu vermeiden, immer in kursiver Schrift und vor dem grauen Hin-
tergrund ausgegeben.
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§ 1 Anwendungsbereich
(1) Diese Verordnung gilt fiir die Verteilung der Kosten

1. des Betriebs zentraler Heizungsanlagen und zentraler Warmwasserversorgungs-
anlagen.

2. der eigenstindig gewerblichen Lieferungvon Wirme und Warmwasser, auch aus
Anlagen nach Nummer 1, (Warmelieferung, Warmwasserlieferung) durch den
Gebdudeeigentiimer auf die Nutzer der mit Wirme oder Warmwasser versorg-
ten Riume.

§ 1 (1) regelt die Anwendungsbereiche der Verordnung. Alle zentralbeheizten Gebiude un-
terliegen der Heizkostenverordnung. Dabei spielt die Art der Heizanlage (z. B. Ol, Gas
usw.) keine Rolle. Auch Gebiude mit Wirmelieferungen von Fernheizwerken und gewerb-
lichen (z. B. Nahwirmeversorgung, Direktwirmeversorgung und Blockheizwerke) sind in-
begriffen. Wichtig ist nur, dass die Heiz- und/oder Warmwasserkosten einheitlich entstan-
den sind und dass diese Kosten auf eine Gruppe von Nutzern weiter zu verteilen sind.

Einfamilienhiuser, Wohnungen mit Einzeléfen oder Etagenheizungen sind von den Vor-
schriften der Heizkostenverordnung ausgenommen, da jeder schon seinen Energiever-
brauch selbst bezahlt und keine Brennstoff- und Nebenkosten zu verteilen sind. Hier hat je-
deriiber seine eigene Brennstoffrechnung schon geniigend Anreiz zum sparsamen Energie-
verbrauch.

(2) Dem Gebiundeeigentiimer stehen gleich

1. der zur Nutzungsiiberlassung in eigenem Namen und fiir eigene Rechnung Be-
rechtigte,

2. derjenige, dem der Betrieb von Anlagen im Sinne des § 1 Abs. 1 Nr. 1 in der Wei-
se iibertragen worden ist, dass er dafiir ein Entgelt vom Nutzer zu fordern be-
rechtigt ist.

3. beim Wobnungseigentum die Gemeinschaft der Wobhnungseigentiimer im Ver-
hiltnis zum Wobnungseigentiimer, bei Vermietung einer oder mehrerer Eigen-
tumswohnungen der Wobnungseigentiimer im Verhdltnis zum Mieter.
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In § 1 (1) wurde festgelegt, welche Heizanlagen die Heizkostenverordnung umfasst und
dass der Gebiudeeigentiimer nach den Vorschriften der Heizkostenverordnung abzurech-
nen hat. In § 1 (2) wird dann definiert, was unter dem sehr allgemein gehaltenen Begriff Ge-
biudeeigentiimer zu verstehen ist.

Damit sind nicht nur Gebiudeeigentiimer im herkdmmlichen Sinn gemeint, sondern auch
Vermieter, denen das Gebiude nicht selbst gehort (z. B. gewerbliche Zwischenvermieter).
Auch der Betreiber einer Wirmeversorgung, der nicht gleichzeitig Gebiudeeigentiimer ist,
unterliegt mit seiner Abrechnung der Heizkostenverordnung. Ebenso ist eine Gruppe von
Wohnungseigentiimern (Wohnungseigentiimergemeinschaften) unter Gebiudeeigentii-
mer zu verstehen. Vermietet ein Wohnungseigentiimer seine Wohnung, so ist er im Sinne
der Heizkostenverordnung gleichfalls in seinem Verhiltnis zum Mieter als Gebiudeeigen-
tiimer, mit allen sich daraus ergebenden Rechten und Pflichten, zu sehen.

(3) Diese Verordnung gilt auch fiir die Verteilung der Kosten der Wirmelieferung und
Warmwasserlieferung auf die Nutzer der mit Warme oder Warmwasser versorgten
Réiume, soweit der Lieferer unmittelbar mit den Nutzern abrechnet und dabei nicht
den fiir den einzelnen Nutzer gemessenen Verbrauch, sondern die Anteile der Nutzer
am Gesamtverbrauch zugrunde legt; in diesen Fillen gelten die Rechte und Pflichten
des Gebdiudeeigentiimers aus dieser Verordnung fiir den Lieferer.

Schlief8lich wird noch bestimmt, dass Vermieter von Liegenschaften, die der Neubaumie-
tenverordnung unterliegen (sozialer Wohnungsbau), gleichfalls nach den Vorschriften der
Heizkostenverordnung abrechnen miissen. In der Anwendung der Heizkostenverordnung
gibt es keine Unterschiede zwischen frei finanziertem und 6ffentlich finanziertem Woh-
nungsbau.

(4) Diese Verordnung gilt auch fiir Mietverhdltnisse iiber preisgebundenen Wobnraum,
sowett fiir diesen nichts anderes bestimmt ist.

Wirmeversorger, die mit den Nutzern direkt abrechnen, unterliegen der Heizkostenver-
ordnung, wenn die einheitlich entstandenen Kosten des Gebiudes relativ weiterverteilt
werden (mit Heizkostenverteilern oder Wirmezihlern). Wird der Einzelverbrauch der
Nutzer dagegen effektiv mit Wirmezihlern gemessen, dann muss die Heizkostenverord-
nung nicht angewandt werden.
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§ 2 Vorrang vor rechtsgeschiftlichen Bestimmungen

AufSer bei Gebiuden mit nicht mebr als zwei Wobnungen, von denen eine der Vermie-
ter selbst bewohnt, gehen die Vorschriften dieser Verordnung rechtsgeschiftlichen Be-
stimmungen vor.

Im § 2 der Heizkostenverordnung wird festgelegt, dass Vertrige und Vereinbarungen nich-
tig sind, wenn sie der Heizkostenverordnung widersprechen. So kann ein Vermieter nicht
auf die verbrauchsabhingige Abrechnung verzichten, nur weil er das méglicherweise vor
Jahrzehnten einmal mietvertraglich vereinbart hat.

Lediglich Zweifamilienhiuser sind nicht zwingend an die Heizkostenverordnung gebun-
den. Aber auch nur dann, wenn von den beiden Wohnungen eine vom Gebiudeeigentiimer
selbst genutzt wird. In Zweifamilienhiusern mit zwei vermieteten Wohnungen ist nach Ver-
brauch abzurechnen. Dennoch steht es auch den ‘kleinen’ Gebiudeeigentiimern mit Einlie-
gerwohnung frei, nach Verbrauch abzurechnen. Interessanterweise nutzen nur wenige Ge-
biudeeigentiimer diese rechtliche Freistellung von der Heizkostenverordnung. Eine Ver-
brauchsabrechnung mit dem Mieter ist den meisten Hausbesitzern wichtiger, als die mogli-
che Ersparnis von ein paar Euro fiir Messgerite und jihrliche Abrechnung.
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Abb. 1: Hat ein Warmelieferant Einzelvertrage mit
den Nutzern und wird der Einzelverbrauch dieser
Nutzer mit Warmezahlern gemessen, unterliegt die
Abrechnung nicht den Vorschriften der
Heizkostenverordnung (§ 1 (3)).
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Abb. 2: Hat ein Warmelieferant Einzelvertrage mit
den Nutzern und wird der Gesamtverbrauch des
Gebaudes gemessen, dann aber mit
Heizkostenverteilern weiter verteilt, gelten die
Vorschriften der Heizkostenverordnung (§ 1 (3)).
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§ 3 Anwendung auf das Wohnungseigentum

Die Vorschriften dieser Verordnung sind auf Wobnungseigentum anzuwenden, un-
abhingig davon, ob durch Vereinbarung oder Beschluss der Wohnungseigentiimer
abweichende Bestimmungen iiber die Verteilung der Kosten der Versorgung mit
Wirme und Warmwasser getroffen worden sind. Auf die Anbringung und Auswahl
der Ausstattung nach den §§ 4 und 5 sowie auf die Verteilung der Kosten und die
sonstigen Entscheidungen des Gebdudeeigentiimers nach den §§ 6 bis 9 b und 11
sind die Regelungen entsprechend anzuwenden, die fiir die Verwaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums im Wobnungseigentumsgesetz enthalten oder durch Verein-
barung der Wobhnungseigentiimer getroffen worden sind. Die Kosten fiir die Anbrin-
gung der Ausstattung sind entsprechend den dort vorgesehenen Regelungen iiber die
Tragung der Verwaltungskosten zu verteilen.

Mit diesen Bestimmungen soll deutlich gemacht werden, dass die Heizkostenverordnung
auch fiir Wohnungseigentiimergemeinschaften uneingeschrinkt gilt - auch wenn in Tei-
lungserklirungen oder Ahnlichem anders lautende Vereinbarungen getroffen sein sollten.

Bei der Auswahl der Erfassungsgerite und der Festlegung des Verteilerschliissels und der
Grundkostenart (z. B. m? gesamt oder m? beheizt) haben alle Wohnungseigentiimer ein
Mitspracherecht. Welche Beschlussfassung dabei gelten soll (z. B. Mehrheitsbeschluss oder
Einstimmigkeit), richtet sich nach den individuellen Vereinbarungen oder, wenn diese feh-
len, nach dem WEG-Gesetz.

§ 4 Pflicht zur Verbrauchserfassung

(1) Der Gebiudeeigentiimer hat den anteiligen Verbrauch der Nutzer an Wirme und
Warmwasser zu erfassen.

Damit soll die grundsitzliche Verpflichtung des Gebiudeeigentiimers (und thm gleichge-
stellten Personen) zur Erfassung des Wirmeverbrauchs bei den einzelnen Nutzern ausge-
driickt werden.
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(2) Er bat dazu die Riume mit Ausstattungen zur Verbrauchserfassung zu versehen;
die Nutzer haben dies zu dulden. Will der Gebindeeigentiimer die Ausstattung zur
Verbrauchserfassung mieten oder durch eine andere Art der Gebrauchsiiberlassung
beschaffen, so bat er dies den Nutzern vorber unter Angabe der dadurch entstehen-
den Kosten mitzuteilen; die MafSnabme ist unzulissig, wenn die Mebrbeit der Nut-
zer innerhalb eines Monats nach Zugang der Mitteilung widerspricht. Die Wahl der
Ausstattung bleibt im Rabmen des § 5 dem Gebiudeeigentiimer iiberlassen.

Um den anteiligen Verbrauch der Nutzer erfassen zu kdnnen, miissen selbstverstindlich
Gerite montiert werden. Die Entscheidung tiber die Auswahl des Erfassungssystems steht
dem Gebiudeeigentiimer zu, mit der Einschrinkung, dass diese Erfassungsgerite auch
durch den § 5 zugelassen sind. Damit er seiner Verpflichtung zur Verbrauchserfassung nach-
kommen kann, ist festgelegt, dass die Wohnungsnutzer die Geridtemontage zu dulden haben
und damit auch erméglichen miissen.

Aufler dem Kauf der Gerite lisst der Verordnungsgeber auch Miete oder Leasing zu, aller-
dings mit einer gewissen Einspruchsmoglichkeit durch die betroffenen Nutzer. Diese Ein-
spruchsméglichkeit wurde geschaffen, weil Miete oder Leasing u. U. teurer als ein Kauf sein
konnen und diese Kosten auf den Nutzer umlagefihig sind. Andererseits bietet diese Art
der Gebrauchsiiberlassung eine schnellere Anpassung der Erfassungsgerite an den techni-
schen Fortschritt. In diesem Punkt war der Gesetzgeber seiner Zeit voraus. Die Miete von

Abb. 3: Anwendung des § 2 der Heizkostenverordnung: In Zweifamilienhdusern kann auf die Abrechnung nach
HKVO verzichtet werden, wenn eine Wohnung vom Hausbesitzer selbst genutzt wird. Sind beide Wohnungen
vermietet, ist nach den Vorschriften der Heizkostenverordnung abzurechnen.
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Erfassungsgeriten war damals eher uniiblich, wogegen sie heute zum Standard gehort. Das
betrifft hauptsichlich die hochwertigen Messsysteme wie Wirmezihler, Wasserzihler und
elektronische Heizkostenverteiler. Funksysteme werden z. B. fast immer gemietet. Aus-
fithrliche Informationen zur Umlage von Mietkosten finden Sie ab Seite 237.

(3) Gemeinschaftlich genutzte Riume sind von der Pflicht zur Verbrauchserfassung aus-
genommen. Dies gilt nicht fiir Gemeinschaftsriume mit nutzungsbedingt hobem
Warme- oder Warmwasserverbrauch wie Schwimmbdder oder Saunen.

Gemeinschaftsriume, wie z. B. Treppenhiuser, Flure und Kellerriume miissen nicht, kén-
nen aber, mit Erfassungsgeriten versehen werden. Diese Einschrinkung der Verbrauchser-
fassung hat hauptsichlich wirtschaftliche Griinde. Der Verbrauch in solchen Riumen ist in
aller Regel sehr gering und belduft sich erfahrungsgemifl auf weniger als finf Prozent des
gesamten Wirmeverbrauchs eines Gebdudes. Die Ausstattung mit Erfassungsgeriten
kénnte so mehr Kosten verursachen, als iiberhaupt an Energieverbrauch gegeniibersteht.
Auflerdem wiirde die Erfassung des Allgemeinverbrauchs abrechnungstechnisch auch nicht
viel niitzen. Wer soll die Heizkosten bezahlen? Der Verbrauch kann den einzelnen Wohnun-
gen schliefllich nicht zugeordnet werden und die Bewohner kénnten zu Recht einwenden,
dass es fiir diese Umlage keine Regelung in den Mietvertrigen gibt. Auflerdem kénne man
den Verbrauch nicht beeinflussen, weil jeder Bewohner an den Heizkérperventilen hantie-
ren kann. Handelt es sich aber um Allgemeinriume mit hohem Energieverbrauch, wie z. B.
Schwimmbider und Saunen, so kann auf Erfassungsgerite nicht verzichtet werden.

Dennoch werden von den meisten Messdienstunternehmen auch in Treppenhiusern und
Allgemeinriumen Heizkostenverteiler montiert. Obwohl abrechnungstechnisch nicht
zwingend notwendig, hat diese Geriteausstattung doch erstaunliche Auswirkungen: Sind
Heizkérper nimlich nicht mit Messgeriten ausgestattet, fithrt das oft zur Energievergeu-
dung, weil die Meinung herrscht, wo nichts gemessen wird, entstehen auch keine Kosten.
Das ist bei einer relativen Verteilung von Kosten natiirlich falsch. Die verschwenderische
Nutzung von Heizkérpern in Allgemeinriumen wird erfahrungsgemif bei installierten
Heizkostenverteilern vermieden, selbst wenn dafiir keine gesonderte Abrechnung erstellt
wird. Alleine das Vorhandensein der Gerite iibt eine gewisse erzieherische Wirkung zur
Energieeinsparung auf die Bewohner aus, die dazu fithrt, dass insgesamt alle Mieter und
Wohnungseigentiimer durch einen geringeren Wirmeverbrauch profitieren. Natiirlich kos-
ten die Gerite an Allgemeinheizkérpern und deren jihrliche Ablesung und Abrechnung
auch ein paar Euro. Die dafiir ausgegebenen Kosten rechnen sich dennoch, sind sie doch um
ein Vielfaches kleiner, als die dafiir eingesparten Heizkosten.
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(4) Der Nutzer ist berechtigt, vom Gebiudeeigentiimer die Erfiillung dieser Verpflich-
tungen zu verlangen.

Die Einhaltung der Heizkostenverordnung wird nicht staatlich tiberwacht und ihre Nicht-
beachtung fithrt auch nicht zur Strafverfolgung oder zu Geldbufien. Allerdings steht dem
Wohnungsnutzer durch den Absatz 4 eine Méglichkeit zur Zivilklage offen. Einerseits ist
der Nutzer verpflichtet, die Ausstattung mit Erfassungsgerite zu dulden - andererseits hat
er auch das Recht, gegeniiber seinem Vermieter auf eine Verbrauchserfassung zu bestehen.
Das sich daraus ergebende Kiirzungsrecht ist in § 12 beschrieben.

§ 5 Ausstattung zur Verbrauchserfassung

(1) Zur Erfassung des anteiligen Wirmeverbrauchs sind Warmezihbler oder Heizkos-
tenverteiler, zur Erfassung des anteiligen Warmwasserverbrauchs Warmwasser-
zihler oder andere geeignete Ausstattungen zu verwenden. Soweit nicht eichrecht-
liche Bestimmungen zur Anwendung kommen, diirfen nur solche Ausstattungen
zur Verbrauchserfassung verwendet werden, hinsichtlich derer sachverstindige
Stellen bestitigt haben, dass sie den anerkannten Regeln der Technik entsprechen
oder dass ihre Eignung auf andere Weise nachgewiesen wurde. Als sachverstindige
Stellen gelten nur solche Stellen, deren Eignung die nach Landesrecht zustindige
Behdrde im Benehmen mit der Physikalisch Technischen Bundesanstalt bestitigt
hat. Die Ausstattungen miissen fiir das jeweilige Heizsystem geeignet sein und so
angebracht werden, dass ihre technisch einwandfreie Funktion gewdbrleistet ist.

In §5 (1) ist festgelegt, welche Erfassungsgerite in den Nutzeinheiten zu verwenden sind.
Im Heizungsbereich sind das Wirmezihler oder Heizkostenverteiler:

o Wirmezihler sind eichpflichtige Messgerite, die im Vergleich zu Heizkostenverteilern
um ein vielfaches kostenintensiver sind. Thre Verwendung ist nur bei einer horizontalen
Fithrung der Rohrleitungen méglich.

o Unter Heizkostenverteilern sind sowohl die am weitesten verbreiteten Gerite nach dem
Verdunstungsprinzip zu verstehen als auch elektronische Gerite. In der Regel sind beide
Systeme anwendbar, thre Auswahl hingt von den technischen Gegebenheiten, sowie von
den wirtschaftlichen Uberlegungen der Anwender ab.
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Im Warmwasserbereich sind nur Warmwasserzihler (eichpflichtig!) zugelassen, da es unter
der erweiterten Bezeichnung ‘oder andere geeignete Ausstattungen’ derzeit nichts auf dem
Markt gibt und in absehbarer Zeit wohl auch nicht geben wird. Klar ist in jedem Fall, dass die
bisher hiufig verwendeten Warmwasserkostenverteiler bei Neuausstattungen nicht mehr
zugelassen sind, weil es fiir sie keine anerkannten Regeln der Technik gibt. Kein Messdienst-
unternehmen hat heute noch Warmwasserkostenverteiler im Vertriebsprogramm.

Bei Heizkostenverteilern wird erwartet, dass sie den anerkannten Regeln der Technik ent-
sprechen, also z. B. nach DIN EN 834/835 gepriift sind oder eine Zulassung nach Heizkos-
tenverordnung haben. Von wesentlicher Bedeutung ist auch die Forderung nach der Eig-
nung fiir das Heizsystem. So ist nicht jeder Heizkostenverteiler fiir jedes Heizsystem geeig-
net. Auch hierzu gibt die DIN EN 834/835 klare technische Regeln vor. Aufler der Eignung
fiir das Heizsystem muss auch die richtige Montage gewihrleistet sein, worunter haupt-
sichlich der Montagepunkt bei Heizkostenverteilern zu verstehen ist. Untersuchungen be-
legen z. B., dass der bis ca. 1980 hiufig angewendete Montagepunkt von 50 % Bauhéhe bei
den heutigen Betriebsbedingungen nicht mehr geeignet ist. Die DIN EN 834 und 835
schreiben einen Montagepunkt im oberen Drittel der Heizkorpers vor.

(2) Wird der Verbrauch der von einer Anlage im Sinne des § 1 Abs. 1 versorgten Nutzer
nicht mit gleichen Ausstattungen erfasst, so sind zundchst durch Vorerfassung vom
Gesamtverbrauch die Anteile der Gruppen von Nutzern zu erfassen, deren Ver-
brauch mit gleichen Ausstattungen erfasst wird. Der Gebiudeeigentiimer kann auch
bei unterschiedlichen Nutzungs- oder Gebindearten oder aus anderen sachgerech-
ten Griinden eine Vorerfassung nach Nutzergruppen durchfiibren.

Werden in einer Anlage unterschiedliche Erfassungsgerite in den Nutzeinheiten verwendet
(z. B. Heizkostenverteiler und Wirmezihler), dann sind die Erfassungs- bzw. Messergeb-
nisse nicht direkt miteinander vergleichbar. Heizkostenverteiler erfassen einen relativen
Kostenanteil - Wirmezihler dagegen die physikalische Wirmemenge. Eine Verteilung der
Gesamtkosten kann nur dann erfolgen, wenn iiberall gleiche Gerite vorhanden sind, deren
Verbrauchsanzeigen miteinander vergleichbar sind. Das lisst sich aber oft aus technischen
Griinden nicht verwirklichen. Der Verbrauch einer Liiftungsanlage, z. B. in einem Super-
markt, ist nur mit Wirmezihlern, nicht aber mit Heizkostenverteilern zu messen. Das Glei-
che gilt auch fir Fubodenheizungen. Deren Verbrauch kann gleichfalls nur mit Wirme-
zihlern erfasst werden.

In diesen Fillen hat eine Vorverteilung der Gesamtkosten auf die Nutzergruppen mit ein-
heitlicher Verbrauchserfassung zu erfolgen. Die Heizkostenverordnung schreibt nicht vor,
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mit welchen Geriten eine Vorerfassung zu erfolgen hat, praktisch kommen dafiir aber nur
eichpflichtige Wirmezihler in Frage. In dem Moment, wo nur ein Nutzer von den anderen
abweichende Erfassungsgerite hat, muss schon eine Vorerfassung oder Vorverteilung erfol-
gen.

Die Vorverteilung kann schon mit Grundkostenberechnung gemacht werden (bis zu 50 %
z. B. nach beheizter Fliche), allerdings ist auch eine Verteilung zu 100 % nach effektiv ge-
messenem Verbrauch méglich. Eine Verteilung zu 100 % nach Verbrauch ist aber nicht rat-
sam, da sonst nur die Nutzergruppen mit messbarem Verbrauch die Verluste der Heizanlage
alleine zu tragen hitten.

Zentrale
Heizanlage
versorgt
20 Wohnungen 5 Reihenhauser
Heizkostenverteiler
Verdunstungsprinzip Warmezéhler

Bei unterschiedlicher Ausstattung mit Erfassungsgeraten
muss eine Vorverteilung gemacht werden.

Zentrale
Heizanlage
versorgt
15 Wohnungen 3 Gewerbenutzer
Elektronische Elektronische
Heizkostenverteiler Heizkostenverteiler

Bei unterschiedlichen Nutzergruppen (mit gleichen
Erfassungsgeraten) kann eine Vorverteilung gemacht werden.

Abb. 5: Anwendung des § 5 (2) fur Vorverteilungen.
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Es steht dem Gebiudeeigentiimer frei, auch bei unterschiedlichen Nutzergruppen eine Vor-
erfassung durchzufiithren. Das kann z. B. sinnvoll sein, wenn an einer Heizanlage Gewerbe-
nutzer und Wohnungen beteiligt sind, beide Nutzergruppen aber gleiche Erfassungssyste-
me haben, die Temperaturauslegung aber stark voneinander abweicht.

Unter denanderen sachgerechten Griinden, bei denen eine Vorerfassung, bzw. Vorverteilung
sinnvoll sein kann, ist z. B. der Fall zu verstehen, dass verschiedene Gebiude an einer Heiz-
anlage beteiligt sind, diese Gebiude aber eine unterschiedliche Entfernung zur Heizzentrale
haben. Dann sind auch die Verluste durch die Rohrleitungen abweichend, wodurch eine
Vorverteilung sinnvoll werden kann. Auch bei unterschiedlicher Regelungsméglichkeit der
Vorlauftemperaturen fiir einzelne Nutzergruppen ist ein sachgerechter Grund fiir eine Vor-
erfassung gegeben.

Gesamtkosten der Heizanlage

. 4

Vorverteilung
50 - 100% nach Verbrauch entspr. 0 - 50% nach Grundkosten

s 2 ~

Kostenanteil Kostenanteil
Nutzergruppe A Nutzergruppe B
Unterverteilung A Unterverteilung B
50 - 70% nach Verbrauch 50 - 70% nach Verbrauch
30 - 50% nach Grundkosten 30- 50% nach Grundkosten

v v O o O O

Nutzer Nutzer Nutzer Nutzer Nutzer Nutzer
1 2 3 4 5 6

Abb. 4: Beispiel fur die Anwendung des § 5 (2) mit einer Vorverteilung auf zwei Nutzergruppen.
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Nach der Kostenverteilung im Rahmen der Vorerfassung werden die ermittelten Kostenan-
teile wie die Betriebskosten einer eigenen Heizanlage angesehen und entsprechend den wei-
teren Vorschriften weiterverteilt. Zweckmiflig ist es in jedem Fall, auch dem Nutzer, der an
einer Unterverteilung beteiligt ist, Einsichtnahme in die Vorverteilung zu gewihren, damit
die Rechenschritte nachvollzogen werden kénnen.

§ 6 Pflicht zur verbrauchsabhingigen Kostenverteilung

(1) Der Gebiudeeigentiimer hat die Kosten der Versorgung mit Warme und Warm-
wasser auf der Grundlage der Verbrauchserfassung nach MafSgabe der §§ 7 bis 9 auf
die einzelnen Nutzer zu verteilen. Das Ergebnis der Ablesung soll dem Nutzer in
der Regel innerbalb eines Monats mitgeteilt werden. Eine gesonderte Mitteilung ist
nicht erforderlich, wenn das Ableseergebnis iiber einen lingeren Zeitraum in den
Réiumen des Nutzers gespeichert ist und von diesem selbst abgerufen werden kann.
Einer gesonderten Mitteilung des Warmwasserverbrauchs bedarf es auch dann
nicht, wenn in der Nutzeinheit ein Warmwasserzibler eingebaut ist.

Die Verteilung der einheitlichen Gesamtkosten muss so erfolgen, wie das in den folgenden
drei Paragraphen erliutert ist. Darin geht es um die Aufteilung in Grund- und Verbrauchs-
kosten, die zulissigen Kostenpositionen und die Abtrennungsverfahren fiir Warmwasser.
Einerseits wird der Gebiudeeigentiimer zur verbrauchsabhingigen Abrechnung verpflich-
tet, andererseits erhilt er das Recht, Grundsitzliches zum Abrechnungsverfahren zu be-
stimmen.

(2) Inden Fillen des § 5 Abs. 2 sind die Kosten zundchst mindestens zu 50 vom Hun-
dert nach dem Verbiltnis der erfassten Anteile am Gesamtverbrauch auf die Nut-
zergruppen aufzuteilen. Werden die Kosten nicht vollstindig nach dem Verhdltnis
der erfassten Anteile am Gesamtverbrauch aufgeteilt, sind.

1. dieiibrigen Kosten der Versorgung mit Wirme nach der Wohn- oder Nutzfliche
oder nach dem umbauten Raum auf die einzelnen Nutzergruppen zu verteilen;
es kann auch die Wohn- oder Nutzfliche oder der umbaute Raum der bebeizten
Riume zugrunde gelegt werden,

2. dieiibrigen Kosten der Versorgung mit Warmwasser nach der Wohn- oder Nutz-
fliche auf die einzelnen Nutzergruppen zu verteilen.
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Abb. 6: Beispiel fr eine Kostenverteilung nach den
Vorgaben der Heizkostenverordnung (§ 6 Abs. 2), hier
mit dem Verteilerschlissel 50 % Grundkosten zu 50 %
Verbrauchskosten bei Heizung und Warmwasser.

Gesamtkosten
H Verteilung nach Verteilung nach '
: Grundkostenanteilen Verbrauchseinheiten i
abziglich i |
i ;
’:‘" )( 50% 50% 3
Warmwasserkosten ' Grundk;sten ’:f% Verbrauchsokosten 3
ergibt E i
i . 50% 50% |
Heizkosten ﬁ Grundk;sten ::> Verbrauch;kosten i
| i
Y A i

Die Kostenanteile der Nutzergruppen sind dann nach Absatz 1 auf die einzelnen
Nutzer zu verteilen.

Damit ist erldutert, wie bei Vorverteilungen zu verfahren ist. Werden die Kosten zuerst auf
einzelne Nutzergruppen vorverteilt, dann ist mindestens zu 50 % nach Verbrauch abzu-
rechnen. Es kann aber in der Vorverteilung auch bis zu 100 % nach Verbrauch abgerechnet
werden. Eine Abrechnung in der Vorverteilung zu 100 % nach einem festen Maf3stab (z. B.
nur nach Quadratmetern) ist dagegen nicht zulissig. Es sollte auch sichergestellt sein, dass
die Verteilerschliissel bei Vorverteilungen nicht willkiirlich gewdhlt werden, sondern dass
die technischen Gegebenheiten ausreichende Beriicksichtigung finden. Ubrigens kénnen
die Verteilerschliissel bei Vorverteilung und Unterverteilung abweichend sein (z. B. in der
Vorverteilung 30 % Grundkosten zu 70 % Verbrauchskosten und in der Unterverteilung
50 % Grundkosten zu 50 % Verbrauchskosten).

Werden in der Vorerfassung Grundkosten abgerechnet so sind dafiir folgende Mafistibe zu-
lassig:
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Fiir Heizung

e Wohn- oder Nutzfliche.

o beheizte Wohn- oder Nutzfliche.
e umbaute Wohn- oder Nutzfliche.

e umbaute beheizte Wohn- oder Nutzfliche.

Fur Warmwasser

o ist lediglich die Wohn- oder Nutzfliche zur Verteilung der Grundkosten zulissig.

Nach der Vorverteilung sind die ermittelten Kostenanteile der Nutzergruppen nach den fol-
genden Bestimmungen weiter zu verteilen.

(3) Inden Fillen des § 4 Abs. 3 Satz 2 sind die Kosten nach dem Verhiltnis der erfass-
ten Anteile am Gesamtverbrauch auf die Gemeinschaftsriume und die iibrigen
Riume aufzuteilen. Die Verteilung der auf die Gemeinschaftsriume entfallenden
anteiligen Kosten richtet sich nach rechtsgeschiftlichen Bestimmungen.

Der Verbrauch von Allgemeinrdumen mit hohem Wirmebedarf (z. B. Schwimmbidern) ist
gesondert zu errechnen. Diese auf Allgemeinriume und sonstige Riume erfolgt ohne
Grundkostenberechnungausschliefilich nach Verbrauch. Die so ermittelten Kosten der All-
gemeinriume sind nach individuellen Vereinbarungen auf die Nutzer zu verteilen. Eine sol-
che Vereinbarung kénnte z.B. in einer Teilungserklirung fiir eine Ferienwohnanlage vorse-
hen, dass die Kosten fiir das gemeinsam zu nutzende Schwimmbad nach den Grundflichen
der Wohnungen zu verteilen sind.

Sind in Allgemeinriumen mit geringem Wirmeverbrauch keine Erfassungsgerite vorhan-
den, was zugelassen ist, dann geht der Wirmeverbrauch dieser Riume automatisch in die
Abrechnung jedes Nutzers ein.

(4) Die Wahl der AbrechnungsmafSstibe nach Absatz 2 sowie nach den § 7 Abs. 1
Satz 1, §§ 8 und 9 bleibt dem Gebdudeeigentiimer iiberlassen. Er kann diese fiir
kiinftige Abrechnungszeitrdume durch Erklirung gegeniiber den Nutzern dndern:
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1. bei der Einfiibrung einer Vorerfassung nach Nutzergruppen,

2. nach Durchfiibrung von baulichen MafSnahmen, die nachhaltig Einsparungen
von Heizenergie bewirken oder

3. aus anderen sachgerechten Griinden nach deren erstmaliger Bestimmung.

Die Festlegung und die Anderung der Abrechnungsmafstibe sind nur mit Wirkung
zum Beginn eines Abrechnungszeitraumes zuldssig.

Absatz 4 behandelt die Anwendung der Verteilerschliissel, d.h.: wie viel von den Betriebs-
kosten nach Grundanteilen und wie viel nach Verbrauch auf die Nutzer verteilt wird. Das
betrifft sowohl Vorverteilungen als auch Unterverteilungen.

Welcher Verteilerschliissel angewendet wird, bestimmt der Gebiudeeigentiimer oder thm
gleichgestellte Personen, wie z. B. Eigentiimergemeinschaften.

Die Anderung einmal beschlossener Verteilerschliissel wird von drei Bedingungen abhingig
gemacht, damit sich der Nutzer nicht jahrlich auf einen anderen Verteilerschliissel gefasst
machen muss, der doch eine ganz erhebliche Auswirkung auf die individuellen Kostenantei-

le haben kann:

e Wenn der Verteilerschliissel erstmals bestimmt wurde, dann kann er einmalig fiir die
nichsten Abrechnungsperioden umgestellt werden. Das gilt aber nur innerhalb von
drei Jahren nach der ersten Festlegung.

e Wenn eine Vorverteilung z. B. nach Nutzergruppen eingefiihrt wird, darf der Verteiler-
schliissel gedndert werden. Gab es in einer Liegenschaft z. B. bisher nur eine Verbrauchs-
erfassung mit Heizkostenverteilern und werden jetzt fiir Sonderbereiche Wirmezihler
eingebaut, dann ist eine Vorverteilung gegeben und mit der Anderung des Abrechnungs-
verfahrens kann auch der Verteilerschliissel geindert werden.

e Werden an dem versorgten Gebiude bauliche Mafinahmen durchgefiihrt, die eine nach-
haltige Verringerung des Energieverbrauchs nach sich ziehen, darf der Verteilerschliissel
geindert werden. Das ist z. B. der Fall, wenn energiesparende Fenster eingebaut werden
oder wenn eine neue Fassade mit zusitzlicher Wirmedimmung angebracht wurde. Der
Einbau von Thermostatventilen kann nicht unbedingt als eine bauliche Mafinahme be-
zeichnet werden, weshalb mit dieser Begriindung eine Anderung des Verteilerschliissels
zumindest zweifelhaft ist.
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Fiir alle Fille gilt aber, dass die Anderung des Verteilerschliissels den Nutzern rechtzeitig
bekannt gemacht werden muss. Bevor die Abrechnungsperiode beginnt, miissen die betrof-
fenen Personen dariiber informiert werden, damit sie sich ggf. auf die neuen Bedingungen
mit einem angepassten Verbrauchsverhalten einstellen kénnen. Es geht also nicht, dass der
Gebiudeeigentiimer irgendwann stillschweigend den Verteilerschliissel dndert und der
Nutzer erst bei der nichsten Abrechnung merkt, dass er geindert wurde. Das gilt tibrigens
auch fiir vermietende Wohnungseigentiimer innerhalb einer Eigentiimergemeinschaft.
Wurde bei der WEG-Versammlung beschlossen, dass der Verteilerschliissel geindert wird,
dann muss er das auch mietvertraglich vereinbaren. Es empfiehlt sich deshalb, in Mietvertri-
gen keine festen Verteilerschliissel zu vereinbaren, sondern diese von den jeweiligen Be-
schlussfassungen der Eigentiimergemeinschaft abhingig zu machen.

§ 7 Verteilung der Kosten der Versorgung mit Wirme

(1) Von den Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage sind mindestens
50vom Hundert, hichstens 70 vom Hundert nach dem erfassten Warmeverbrauch
der Nutzer zu verteilen.

In Gebinden, die das Anforderungsniveau der Wirmeschutzverordnung vom 16.
August 1994 (BGBL 1 S. 2121) nicht erfiillen, die mit einer Ol- oder Gasheizung
versorgt werden und in denen die freiliegenden Leitungen der Warmeverteilung
iiberwiegend geddmmt sind, sind von den Kosten des Betriebs der zentralen Hei-
zungsanlage 70 vom Hundert nach dem erfassten Weirmeverbrauch der Nutzer zu
verteilen. In Gebiuden, in denen die freiliegenden Leitungen der Wirmevertei-
lung iiberwiegend ungedimmit sind und deswegen ein wesentlicher Anteil des Weir-
meverbranchs nicht erfasst wird, kann der Warmeverbrauch der Nutzer nach aner-
kannten Regeln der Technik bestimmt werden. Der so bestimmte Verbrauch der
einzelnen Nutzer wird als erfasster Warmeverbrauch nach Satz 1 beriicksichtigt.

Die iibrigen Kosten sind nach der Wobn- oder Nutzfliche oder nach dem umbau-
ten Raum zu verteilen; es kann auch die Wobn- oder Nutzfliche oder der umbaute
Raum der bebeizten Riume zugrunde gelegt werden.

In § 7 (1) schreibt die Heizkostenverordnung vor, dass zwischen 30 bis 50 % der Betriebs-
kosten fiir Heizung nach Wohn- oder Nutzfliche auf alle Nutzer zu verteilen sind. Wider-
spricht dieser Aufteilungsmodus nicht dem Grundgedanken der Energieeinsparung? Wire
es nicht besser, alle Kosten ausschliefllich nach Verbrauch zu verteilen, um dem Nutzer da-
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mit Gelegenheit zu noch gréflerer Energieersparnis zu geben? Aus folgenden Griinden ist
diese Frage eindeutig mit nein zu beantworten:

Festkosten der Heizanlage:

Beim Betrieb der zentralen Heizanlage entstehen auch Kosten, die vom Verbrauch unabhin-
gig sind. Die Kaminreinigung oder die Wartungskosten haben z. B. nichts mit dem individu-
ellen Verbrauch zu tun. Diese Kosten sollten deshalb auch nicht nach Verbrauch, sondern
nach Grundanteilen verteilt werden.

Wirmeverluste der Heizanlage:

Jenach Alter, Grofie und Ausstattung liegen die Verluste von 61- und gasbefeuerten Heizan-
lagen zwischen 20 bis 40 %. Nur 60-80 % der eingesetzten Energie wird tatsichlich als Wir-
me tiber die Heizkdrper abgegeben. Diese Verluste kénnen nicht nach Verbrauch verteilt
werden. Hierfiir bleibt nur ein fester Mafistab. Die Verluste ergeben sich aus Abgasverlusten
(10-20 %), Transportverlusten (6-10 %) und Kesselverlusten (4-10 %).

Wirmebedarf durch die Wohnlage:

Die Hohe der Heizkosten wird maflgeblich vom eigenen Verbrauchsverhalten bestimmt.
Wer sparsam heizt, erwartet auch eine geringere Kostenbelastung. Dennoch gibt es Fakto-
ren, die den Verbrauch mitbestimmen, die aber vom Komfortbediirfnis und vom Heizver-
halten des Nutzers unabhingig sind. Einer dieser bestimmenden Faktoren ist die Wohnlage
im Gebiude.

In einem Mehrfamilienhaus gibt es innen liegende und auflen liegende Wohnungen mit je-
weils unterschiedlichem Heizbedarf. Die innen liegende Wohnung hat wirmetechnisch ge-
sehen die grofiten Vorteile, da die umliegenden Wohnungen sie vor Kilte schiitzen. Die au-
fen liegenden Wohnungen haben dagegen einen hoheren Heizbedarf, weil sie von mehr kal-
ten Auflenwinden umgeben sind. In diesen Wohnungen sind dann entweder mehr Heizkér-
pervorhandenals in den innen liegenden Wohnungen, oder die Heizkérper sind in ihrer Lei-
stung grofler dimensioniert. Den héchsten Heizbedarf haben Wohnungen im obersten Ge-
schoss mit Randlage und Penthouse-Wohnungen. Hier kann der Heizbedarf bis zu 50 % ho-
her sein als in einer flichenmiflig gleich grofien, innen liegenden Wohnung. Das bedeutet:
trotz gleichem Heizverhalten hat der Nutzer in der exponierten, obersten Wohnung bis zu
50 % mehr Heizkosten als sein Nachbar mit der innen liegenden Wohnung, wenn zu 100 %
nach Verbrauch abgerechnet wird. Um im Rahmen der Heizkostenverordnung abzurech-
nen, gibt es nur die Méglichkeit einen verniinftigen Verteilerschliissel anzuwenden, um
krasse Unterschiede im Wirmebedarf zu mildern:
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. ) Verteilerschliissel

Bedingungen fiir Verteilerschlissel

30:70 40:60 50:50
Anforderungen der Wirmeschutzverordnung
vom 16. August 1994* sind nicht erfiillt nicht 7u nicht
und es handelt sich um eine Ol- oder Gasheizung muss issi Julissi
und freiliegende Leitungen** der Wirmevertei- 5 &
lung sind iiberwiegend gedimmt
alle anderen zulissig zulissig | zuldssig

Zulassige Verteilerschlissel nach § 7 Abs. 1.

* Gebaude, deren Bauantrag vor dem 16.08.1994 gestellt wurde und die seitdem energetisch nicht saniert
worden sind, erflllen diese Bedingung mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht. Ganz sicher kann das aber nur ein
Fachmann, z. B. ein Energieberater feststellen.

** Das Kriterium "freiliegende Rohrleitungen tberwiegend gedammt" trifft in der Praxis fast nie zu. Aus den
Begrindungen der Bundesregierung und des Bundesrates geht hervor, dass es sachlich um die Rohrleitungen
in den Wohnungen geht. Solche freiliegenden Rohrleitungen zum Anschluss der Heizkorper bzw. die
senkrechten Strange innerhalb der Wohnung, wurden weder nach der TGA-Norm in den neuen Bundeslandern,
noch nach den ehemaligen Bauvorschriften in Westdeutschland gedammt und nur in sehr seltenen Fallen
nachtraglich mit einer Isolierung versehen. Sind keine freiliegenden Leitungen in Wohnungen vorhanden, entfallt
nach heutigem Kenntnisstand die Voraussetzung und es besteht weiterhin die uneingeschrankte Wahlfreiheit
des UmlagemaBstabs.

Transmissionswirme:

Oft wird verkannt, dass auch das Heizverhalten des Nachbarn einen ganz erheblichen Ein-
fluss auf die eigenen Heizkosten haben kann. Untersuchungen haben ergeben, dass dieser
Wirmeklau eine Groflenordnung von 10 bis 40 % erreichen kann. Der Extremwert wird er-
reicht, wenn eine stindig beheizte Wohnung an allen Seiten von weniger beheizten Woh-
nungen umgeben ist. Diese Bedingung kann schon auftreten, wenn Berufstitige thre Woh-
nungen wihrend der Abwesenheit nicht beheizen, eine andere, dazwischen liegende Woh-
nung aber beheizt werden muss, zum Beispiel von einem Rentner-Ehepaar oder einer Fami-
lie mit Kindern. Besonders deutlich tritt dieses Problem in Ferienwohnanlagen auf, bei de-
nen wenige Nutzer ganzjihrig zuhause sind (z. B. Hausmeister), die Mehrzahl aber nur sel-
ten. Das Heizverhalten des Nachbarn, das auf die eigenen Heizkosten einen hohen Einfluss
haben kann, ist messtechnisch nicht erfassbar. Um aber eine gerechte Wirmekostenvertei-
lung zu erméglichen, die auch diesen Umstand beriicksichtigt, ist eine Abrechnung mit
Grundkosten unerlisslich. Eine Abrechnung ausschliefilich nach Verbrauch wiirde die nor-
mal heizenden Bewohner stark benachteiligen.

Zwar lisst der § 10 der Heizkostenverordnung auch eine Uberschreitung der Hochstsitze
fiir den verbrauchsabhingigen Anteil zu, es empfiehlt sich aber trotzdem eine Abrechnung
mit Grundkosten zwischen 30-50 %. Welchen Verteilerschliissel der Gebiudeeigentiimer
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letzten Endes festlegt, sollte sich nach den individuellen Bedingungen des Gebiudes rich-
ten.

Der zweite Satz des § 7 (1) schreibt vor, nach welchem Mafistab die verbrauchsunabhingi-
gen Kosten (Grundkosten) zu verteilen sind. Zulissig bei Heizung sind:

o (gesamte) Wohn- oder Nutzfliche - m2.
o (gesamter) umbauter Raum - m.

e beheizte Wohn- oder Nutzfliche - m2.
e beheizter umbauter Raum - m3.

Fiir welche dieser Moglichkeiten der Gebiudeeigentiimer sich entscheidet, steht ihm frei.
In der Regel werden fiir die Grundkosten bei Heizung die gesamten Wohn- oder Nutzfli-
chen in m? verwendet. Diese Grundkostenart wird auch bei Warmwasser und Betriebskos-
ten angewendet und so erspart man sich eine zusitzliche Flichenberechnung.

Sind in der Liegenschaft allerdings Riume mit unter-
schiedlichen Héhen vorhanden, z. B. ein Ladengeschift
mit einer Raumhéhe von 3,0 Metern und dariiber liegen-

de Wohnungen mit 2,4 Metern, dann empfiehlt sich die ur Abrechnung fdr
Heizung, Warmwas-

ser und Betriebskosten
empfiehlt sich die Ver-

wendung der gesamten
Wohn- bzw. Nutzflache.

Verwendung von Rauminhalten, um diesen Besonder-
heiten Rechnung zu tragen. Wie die Grundkostenanteile
zu errechnen sind, also die Quadratmeter oder die Raum-
inhalte, regelt die Heizkostenverordnung nicht. Dariiber
entscheidet in der Regel der Mietvertrag oder bei Eigen-
tiimergemeinschaften die Teilungserklirung. Ubrigens
sind auch leer stehende Wohnungen von einer Grund-
kostenberechnung nicht ausgenommen.
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(2) Zu den Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschliefSlich der Ab-
gasanlage gehoren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ibrer Lieferung,
die Kosten des Betriebsstromes, die Kosten der Bedienung, Uberwachung und
Pflege der Anlage, der regelmdfSigen Priifung ibrer Betriebsbereitschaft und Be-
triebssicherbeit einschliefSlich der Einstellung durch eine Fachkraft, der Reinigung
der Anlage und des Betriebsraumes, die Kosten der Messungen nach dem Bun-
des-Immissionsschutzgesetz, die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der
Gebrauchsiiberlassung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung sowie die Kos-
ten der Verwendung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung einschliefSlich der
Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung, Aufteilung und Verbrauchs-
analyse. Die Verbrauchsanalyse sollte insbesondere die Entwicklung der Kosten
fiir die Heizwdrme- und Warmwasserversorgung der vergangenen drei Jahre wie-
dergeben.

§7 (2) regelt die Umlagefihigkeit der Betriebskosten der zentralen Heizanlage auf die Nut-
zer. Danach kann nicht jede Kostenposition in die Heizkostenabrechnung aufgenommen
werden, sondern nur die dort ausdriicklich genannten.

Bei der Verrechnung der Brennstofflieferungen in der Heizkostenabrechnung an die Nut-
zerist zu beachten, dass nur die Kosten der tatsichlich im Abrechnungszeitraum verbrauch-
ten Brennstoffe abgerechnet werden kénnen. Entscheidend ist nicht das Datum der Liefe-
rung, sondern der Verbrauch. Das verdient vor allem bei Olanlagen Beachtung. Ein eventu-
eller Rest am Ende der Abrechnungsperiode muss von den Lieferungen abgezogen werden,
er taucht dann als Anfangsbestand in der nichsten Abrechnungsperiode wieder auf. Es ist
auch nicht zulissig, fiir billig eingekaufte Brennstoffbeziige eventuell hohere, aktuelle Ener-
giekosten zu berechnen. Die Kosten der Heizélbevorratung hat der Gebiudeeigentiimer zu
tragen. Durch die Abverlangung von Abschlagszahlungen von den Nutzern kann er seine
Kapitalkosten senken.

(3) Fiir die Verteilung der Kosten der Wirmelieferung gilt Absatz 1 entsprechend

Auch bei Wirmelieferungen, z. B. von Fernheizwerken oder gewerblichen Heizwerkbetrei-
bern, gilt die Aufteilung der einheitlich entstandenen Betriebskosten in Grund- und Ver-
brauchskosten, wie in Absatz 1 des § 7 schon beschrieben.
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(4) Zuden Kosten der Wirmelieferung gehren das Entgelt fiir die Wirmelieferung und
die Kosten des Betriebs der zugehirigen Hausanlagen entsprechend Absatz 2.

Bei Wirmelieferungen entstehen andere Kosten, als bei einer Wirmeerzeugung im eigenen
Gebiude. Absatz 4 regelt, welche Kostenpositionen in diesem Fall an den Nutzer berechnet
werden diirfen. Unter ‘Entgelt fiir die Wirmelieferung’ ist z. B. bei Fernheizungsanlagen die
Berechnung von Grund-, und Verrechnungspreisen zu verstehen. Auflerdem diirfen auch
die Kosten verteilt werden, die im Gebiude nach der Ubergabestation anfallen. Darunter
sind alle Positionen zu verstehen, die schon in Absatz 2 genannt sind.

§ 8 Verteilung der Kosten der Versorgung mit Warmwasser

(1) Vonden Kosten des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage sind min-
destens 50 vom Hundert, hochstens 70 vom Hundert nach dem erfassten Warmwas-
serverbrauch, die sibrigen Kosten nach der Wobn- oder Nutzfliche zu verteilen.

Auch bei der Erzeugung von Warmwasser entstehen Verluste, die nicht vom Verbrauch des
Einzelnen abhingig sind und die deshalb zu mindestens 30 % und zu héchstens 50 % nach
Grundkostenanteilen verteilt werden sollen. Besonders die Abkiihlung des Warmwassers in
Zirkulationsleitungen verursacht hohe Wirmeverluste. Auch im Sommer, wenn die Heiz-
anlage nur zur Erzeugung von Warmwasser angestellt ist, entstehen erhebliche Verluste
durch die dann gegebene Uberkapazitit der Heizanlage. Das wird iiber die Abrechnung mit
Grundkosten abgedeckt. Der letzte Teilsatz des § 8 (1) schreibt vor, nach welchem Mafistab
die verbrauchsunabhingigen Kosten (Grundkosten) zu verteilen sind. Zulissig bei Warm-
wasser ist nur die

o (gesamte) Wohn- oder Nutzfliche - m2.

Eine Abrechnung der Warmwasserkosten nach Personenzahlist weder beim Grundkosten-,
noch beim Verbrauchskostenanteil zulissig. Es diirfte in der Praxis auch Schwierigkeiten
bereiten die doch hiufig wechselnde Nutzeranzahl, speziell in gréferen Gebiuden, korrekt
zu erfassen. Fir die Warmwasserabrechnung ist die Personenzahl nicht erlaubt, fiir andere
Nebenkostenarten ist sie nicht zu empfehlen. Auch so genannte Hahnanteile, also eine Ab-
rechnung der Warmwasser-Grundkosten nach der Anzahl der Wasserzapfstellen einer Woh-
nung, sind heute nicht mehr zulissig. Hahnanteile wurden von den Messdienstunterneh-
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men bis 1981 hiufig verwendet, als es die Regelungen der Heizkostenverordnung noch
nicht gab.

(2) Zu den Kosten des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage gehiren
die Kosten der Wasserversorgung, soweit sie nicht gesondert abgerechnet werden
und die Kosten der Wassererwirmung entsprechend § 7 Abs. 2. Zu den Kosten der
Wasserversorgung gehoren die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgebiibren
und die Zihlermiete, die Kosten der Verwendung von Zwischenzihblern, die Kos-
ten des Betriebs einer hauseigenen Wasserversorgungsanlage und einer Wasserauf-
bereitungsanlage einschliefllich der Aufbereitungsstoffe.

Im Prinzip sind bei den Warmwasserkosten die gleichen Kostenarten umlagefihig, wie
schon bei den Heizkosten unter § 7 Abs. 2 genannt. Zusitzlich aufgenommen sind aber in
§ 8 Abs. 2 die besonderen, nur bei der Warmwasserversorgung anfallenden Kosten. Das sind:

Kaltwasserkosten fiir Warmwasser, einschliefllich der dafiir entstehenden Grundgebiih-
ren,

Zihlermieten,
Kosten fiir Zwischenzihler

und Kosten fiir Wasseraufbereitungsanlagen, wie z. B. Enthirtungen oder Filter, inklusi-
ve der gegebenenfalls notwendigen Zusatzstoffe.

Die Umlage der Abwasserkosten fiir Warmwasser in der Warmwasserkostenabrechnung
fithrevereinzelt zu Diskussionen. Logisch und klar ist, dass zu den Kosten des Wasserver-
brauchs nicht nur die Frischwasserkosten, sondern auch die Abwasserkosten gehoren.
Wenn Wasser verbraucht wird, entsteht untrennbar und zwangsliufig auch Abwasser, das
Kosten verursacht. Dass die Heizkostenverordnung nur den Begriff "Kosten des Wasser-
verbrauchs" und nicht explizit den Begriff "Abwasserkosten" erwihnt, ist an sich nicht
ungewdhnlich. Auch in anderen Paragraphen werden nur Sammelbegriffe fiir Kosten-
gruppen verwendet. Die praktische Betrachtung ist einfacher. Wo sollen die Abwasser-
kosten fiir das Warmwasser denn sonst verteilt werden, wenn nicht beim Warmwasser?
Extra eine Abrechnungsposition "Abwasser fiir Warmwasser" in der kalten Nebenkos-
tenabrechnung erdffnen und die Warmwasserzihler dort ein zweites mal zu fithren, ist
doch fiir den Wohnungsvermieter ein zusitzlicher Aufwand und kostet bei der Abrech-
nung iiber ein Messdienstunternehmen auch mehr Abrechnungsgebiihren. Fiir den Mie-
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ter oder Wohnungseigentiimer ist es unerheblich, wo die Abwasserkosten fiirr Warmwas-
ser abgerechnet werden. Die iiberwiegende Mehrzahl der Vermieter und Wohnungsver-
walter rechnet die Abwasserkosten fiir Warmwasser bei den Warmwasserkosten ab, nicht
nur Kunden mit kleinen Gebiuden, sondern auch rechtserfahrene grofle Wohnungsge-
sellschaften.

Wichtig ist noch der Zusatz ‘sofern sie nicht gesondert abgerechnet werden’. Rechnet der
Gebiudeeigentiimer z. B. die Kaltwasserkosten fiir Warmwasser schon in einer separaten
(kalten) Nebenkostenabrechnung mit seinen Mietern ab, dann kann er sie selbstverstind-
lich nicht noch mal in der Warmwasserkostenabrechnung verlangen. Fiir alle Kostenarten
gilt, dass sie in der Warmwasserkostenabrechnung berechnet werden diirfen, sie miissen es
aber nicht.

(3) Fiirdie Verteilung der Kosten der Warmwasserlieferung gilt Absatz 1 entsprechend.

Auch bei Warmwasserlieferungen, z. B. von Fernheizwerken oder gewerblichen Heizwerk-
betreibern, gilt die Aufteilung der einheitlich entstandenen Betriebskosten in Grund- und
Verbrauchskosten, wie in Absatz 1 des § 8 schon beschrieben.

(4) Zu den Kosten der Warmwasserlieferung gehéren das Entgelt fiir die Lieferung des
Warmwassers und die Kosten des Betriebs der zugehérigen Hausanlagen entspre-
chend § 7 Abs. 2.

Bei Warmwasserlieferungen entstehen andere Kosten, als bei einer Warmwassererzeugung
im eigenen Gebdude. Absatz 4 regelt, welche Kostenpositionen in diesem Fall an den Nut-
zer berechnet werden diirfen. Unter ‘Entgelt fiir die Warmwasserlieferung’ ist z. B. bei Fern-
heizungsanlagen die Berechnung von Grund-, Arbeits- und Verrechnungspreisen zu verste-
hen. Aulerdem diirfen auch die Kosten verteilt werden, die im Gebiude nach der Ubergabe-

© Aktuelle Informationen rund um die Abrechnung
nach Verbrauch finden Sie auch im Internet

1 d www.minol.de
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station anfallen. Darunter sind alle Positionen zu verstehen, die schon in Absatz 2 genannt
sind, wie z. B. Kaltwasser fiir Warmwasser und Zihlermiete.

§ 9 Verteilung der Kosten der Versorgung mit Wirme und Warmwas-
ser bei verbundenen Anlagen

(1) Istdie zentrale Anlage zur Versorgung mit Warme mit der zentralen Warmwasser-
versorgungsanlage verbunden, so sind die einbeitlich entstandenen Kosten des Be-
triebs aufzuteilen. Die Anteile an den einbeitlich entstandenen Kosten sind bei An-
lagen mit Heizkesseln nach den Anteilen am Brennstoffverbranch oder am Ener-
gieverbrauch, bei eigenstindiger gewerblicher Warmelieferung nach den Anteilen
am Wirmeverbrauch zu bestimmen. Kosten, die nicht einbeitlich entstanden sind,
sind dem Anteil an den einbeitlich entstandenen Kosten hinzuzurechnen. Der An-
teil der zentralen Anlage zur Versorgung mit Weirme ergibt sich aus dem gesamten
Verbrauch nach Abzug des Verbrauchs der zentralen Warmwasserversorgungsanla-
ge. Bei Anlagen, die weder durch Heizkessel noch durch eigenstindige gewerbliche
Warmelieferung mit Wirme versorgt werden, konnen anerkannte Regeln der
Technik zur Aufteilung der Kosten verwendet werden. Der Anteil der zentralen
Warmwasserversorgungsanlage am Wéirmeverbrauch ist nach Absatz 2, der Anteil
am Brennstoffverbrauch nach Absatz 3 zu ermitteln.

Versorgt eine zentrale Heizanlage ein Gebiude gleichzeitig mit Heizenergie und Warmwas-
ser, dann miissen die einheitlich entstandenen Kosten auf diese beiden Abrechnungsberei-
che aufgeteilt werden. Je nach Messausstattung und Energieart gibt es fiir diese Aufteilung
verschiedene Méglichkeiten, die in den Absitzen 2 und 3 erldutert sind.

Die anteiligen Heizkosten einer zentralen Heizanlage ergeben sich dann aus:

Kosten der Gesamtenergie

- Warmwasserkosten

= Heizkosten

Lassen sich einzelne Kostenpositionen dagegen direkt den Heiz- oder Warmwasserkosten
zuordnen, so ist zuerst die Abtrennung aus den einheitlich entstandenen Kosten zu ma-
chen. Dann erst sind die Direktkosten den errechneten Bereichskosten hinzuzurechnen.
Ein typisches Beispiel dafiir sind die Kaltwasserkosten fiir Warmwasser. Sie sind direkt den
Warmwasserkosten hinzuzurechnen.
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Um nach diesem Verfahren die Kosten aufteilen zu kénnen, miissen zuerst die anteiligen
Warmwasserkosten nach folgenden Berechnungsmethoden ermittelt werden.

(2) Die auf die zentrale Warmwasserversorgungsanlage entfallende Wirmemenge (Q)
ist ab dem 31. Dezember 2013 mit einem Wairmezibler zu messen. Kann die Wir-
memenge nur mit einem unzumutbar hoben Aufwand gemessen werden, kann sie

nach der Gleichung
kWh
=25-——-V-(¢t, —10°C
Q=252 .y s, -10°C)

bestimmt werden. Dabei sind zu Grunde zu legen

1. das gemessene Volumen des verbranchten Warmwassers (V) in Kubikmetern
(m’);

2. die gemessene oder geschdtzte mittlere Temperatur des Warmwassers (t,) in

Grad Celsius (°C).

Kernaussage und eindeutige Vorschrift ist demnach, dass der fiir die zentrale Warmwasser-
versorgungsanlage aufgewendete Wirmemenge ab dem 31. Dezember 2013 mit einem Wir-
mezihler zu messen ist. Die Jahrzehnte ausreichende und typische Messung der Warmwas-
sermenge zur rechnerischen Ermittlung des Energieanteils fiir Warmwasser geniigt nicht
mehr. Der Energieanteil fiir Warmwasser muss bis spitestens 31.12.2013 mit einem Wirme-
zihler gemessen werden. Eine Ausnahme ist zulissig, wenn die Messung der Wirmemenge
einen unzumutbar hohen Aufwand verursachen wiirde (§ 9 Abs. 2).

Ein unzumutbar hoher Aufwand liegt vor, wenn zum Beispiel die Wirmeversorgungslei-
tung zum Warmwasserbereiter bei Kompaktanlagen unzuginglich ist, um einen Warmezih-
ler mitsamt den erforderlichen Temperaturfithlern einzusetzen. Zumutbar ist der Aufwand,
wenn ein Wirmezihler in typischer Weise und ohne grofiere bauliche Mafinahmen durch ei-
nen Fachhandwerker eingesetzt werden kann.

Dabei ist die Forderung der neuen Heizkostenverordnung nach einem Wirmezihler fiir die
Ermittlung des Energieanteils fiir Warmwasser aus fachlichen Gesichtspunkten jedoch un-
zureichend. Fiir eine technisch einwandfreie Kostenaufteilung der Gesamtenergie auf Hei-

zung und Warmwasser ist ein weiterer Wirmezihler fiir den Heizungsanteil erforderlich.
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Nur wenn kein Wirmezihler vorhanden ist, darf eines der folgenden rechnerischen Verfah-
ren zur Ermittlung der Energiemenge fiir Warmwasser aus der Warmwassermenge verwen-
det werden. Dabei ist folgende Berechnungsformel anzuwenden.

Q:Z,S-%-V-(tw—lo%f)
ey

Dabei bedeuten:

Q das Formelergebnis fiir den Energieverbrauch zur Warmwasserbereitung in Kilowatt-

stunden (kWh).

Heizung
TN
/ 4 \/\
s
N4
Absperrventile X Warmwasser
Umwalzpumpe
Mischer —

S Warmezahler
HI! fiir Raumwarme
Heizkessel < > #

Warmwasser
-Speicher

Warmezahler
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Abb. 7: Prinzipskizze einer Heizanlage mit nebengestelltem Warmwasserbereiter. In diesem Fall durfte der
Einbau eines Warmezahlers fur Warmwasser technisch einfach méglich sein. Ideal ist der Einsatz eines zweiten
Warmezahlers fur Raumwarme (§ 9 Abs. 2).
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2,5 die Konstante fiir den Wirkungsgrad der Warmwasseraufbereitung. Damit wird ausge-

10

driickt, dass zur Erwirmung eines Kubikmeters Wasser (m?) um ein Kelvin (K) 2,5 Ki-
lowattstunden (kWh) Wirmeenergie benétigt werden.

das Volumen (Menge) des aufbereiteten Warmwassers in Kubikmetern. Das Volumen
ergibt sich entweder durch einen Kaltwasserzihler im Boilerzulauf, oder durch die
Summe des Verbrauchs aller Warmwasserzihler des Gebiudes.

die gemessene oder geschitzte Temperatur des Warmwassers in Grad Celsius (°C). Ist
eine Messung nicht méglich, empfiehlt sich eine Schitzung mit dem Erfahrungswert
von 55 °C. Mehr als 60 °C sind unwahrscheinlich, weil bei Heizanlagen die Brauchwas-
sertemperatur auf 60 °C begrenzt sein muss. Vielfach ist an der Heizanlage nicht die
Brauchwassertemperatur, sondern nur die Kesseltemperatur ablesbar.

bedeutet 10 °C als Konstante fiir die Warmwassertemperatur aus der Versorgungslei-
tung. Hier wird davon ausgegangen, dass die Kaltwassertemperatur aus den Leitungen
der Wasserversorger bei durchschnittlich 10 °C liegt. Das kann regional und jahreszeit-
lich sicher unterschiedlich sein. Um aufwindige Messungen und Durchschnittswert-
bildungen zu vermeiden, ist eine Konstante fiir die Kaltwassereingangstemperatur
durchaus sinnvoll und zulissig.

Fortsetzung von § 9 (2)

Wenn in Ausnahmefillen weder die Wirmemenge noch das Volumen des verbrauch-
ten Warmwassers gemessen werden konnen, kann die auf die zentrale Warmwasser-
versorgungsanlage entfallende Wirmemenge nach folgender Gleichung bestimmt
werden

Qo Wby
m? AWohn

Dabei ist die durch die zentrale Anlage mit Warmwasser versorgte Wohn- oder
Nutzfliche (Aw,y,) zu Grunde zu legen.

Dass kein Wirmezihler zur Messung der fiir Warmwasser aufgewendeten Energie vorhan-
denist und zusitzlich keine Méglichkeit zur Messung der aufbereiteten Warmwassermenge
besteht, ist in der Praxis so gut wie nie anzutreffen. So mag es zwar noch angehen, dass der
Gebiudeeigentiimer aus technischen oder finanziellen Griinden auf den Einbau eines Wir-

mezihlers fiir Warmwasser verzichtet hat, aber die verbrauchte Warmwassermenge ist den-
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noch fast immer vorhanden, entweder durch einen Kaltwasserzihler im Boilerzulauf, aber
mindestens durch die Verbrauchssumme aller Warmwasserzihler in den Nutzeinheiten.
Denn die miissen zur Verbrauchsverteilung immer vorhanden sein.

Dennoch gibt es auch fiir diesen recht unwahrscheinlichen Fall eine Berechnungsanweisung
in der Heizkostenverordnung:

kWh
Q = 32 T A Ohﬂ
m? Ay, "

Diese Gleichung sieht zwar kompliziert aus, sagt aber doch nur Eines: Pro Quadratmeter
Wohnfliche und Jahrist ein Energieverbrauch fiirr Warmwasser von 32 Kilowattstunden an-
zusetzen. Fiir ein Gebdude mit 300 m? sind also 9.600 kWh zur Warmwassererwirmung an-
zunehmen (300 m2 - 32 kWh).

Fortsetzung von § 9 (2)

Die nach den Gleichungen in Satz 2 oder 4 bestimmte Wirmemenge (Q) ist

1. bei brennwertbezogener Abrechnung von Erdgas mit 1,11 zu multiplizieren
und

2. bei eigenstindiger gewerblicher Wirmelieferung durch 1,15 zu dividieren.

Was bedeutet der Buchstabe “K” in der Gleichung der Heizkostenverordnung
zur Warmwasserabtrennung?

Zur Angabe von Temperaturdifferenzen werden nicht Grad Celsius, sondern Kelvin
mit dem Einheitenzeichen “K” verwendet . 60 °C minus 10 °C ergeben deshalb nicht
50°C, sondern 50 K. Frither wurde dem “K” noch ein “*” angefiigt, worauf man heu-
te allerdings verzichtet.

Rechnerisch ist die neue Gleichung weitgehend identisch mit der bereits 1981 in der
urspriinglichen Heizkostenverordnung verdffentlichten. Die Gleichung wurde wis-
senschaftlich-technisch angepasst und bei Fernwirme wird nicht mehr der Faktor
2,0 verwendet, sondern das Ergebnis Q ist statt dessen durch 1,15 zu dividieren.
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Wurde die Warmwasserenergie des Gebiudes nicht mit einem Wirmezihler gemessen, son-
dern iiber die Warmwassermenge errechnet oder pauschal ermittelt, ist das Ergebnis eine
Wirmemenge (Q) in Kilowattstunden (kWh). In zwei Fillen ist jetzt noch eine Korrektur
erforderlich:

e Wird die insgesamt verbrauchte Erdgasmenge des Gebdudes in der Abrechnung des Gas-
lieferanten in Kilowattstunden (kWh) oder Megawattstunden (MWh) ausgewiesen,
spricht man von einer brennwertbezogenen Abrechnung von Erdgas. Das ist seit den
1980er Jahren die Regel. Jede Erdgasrechnung enthilt heute neben der gemessenen Ku-
bikmetermenge Gas eine Brennwertumrechnung in Kilowattstunden oder Megawatt-
stunden. Weil der Brennwert von Erdgas um 11 % héherist, als der Heizwert, muss die er-
rechnete Wirmemenge Q aus den obigen Gleichungen mit 1,11 zu multipliziert werden.

® Bei einer Versorgung des Gebiudes mit Nah- oder Fernwirme ist die oben in den Glei-
chungen errechnete Wirmemenge Q fiir Warmwasser mit 1,15 zu dividieren. Die bei der
Wirmeerzeugung unvermeidbaren Kessel- und Abgasverluste entstehen bei einer Fern-
wirmeversorgung bereits bei der externen Wirmeerzeugung. Diese “Verlustreduzie-
rung” bei Fernwirme gegeniiber der lokalen Wirmeerzeugung von rund 13 % driicke sich
in der Division des Ergebnisses Q mit 1,15 aus.

o Inallen anderen Fillen, zum Beispiel bei heizdlversorgten Anlagen, erfolgt keine weitere
Korrektur.

Fortsetzung von § 9

(3) Bei Anlagen mit Heizkesseln ist der Brennstoffverbrauch der zentralen Warmwas-
serversorgungsanlage (B) in Litern, Kubikmetern, Kilogramm oder Schiittraumme-
tern nach der Gleichung

zu bestimmen.
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Dabei sind zu Grunde zu legen

1. die auf die zentrale Warmwasserversorgungsanlage entfallende Wirmemenge

(Q) nach Absatz 2 in kWh;

2. der Heizwert des verbrauchten Brennstoffes (H,) in Kilowattstunden (RWh) je
Liter (I), Kubikmeter (m?), Kilogramm (kg) oder Schiittraummeter (SRm).
Als H-Werte konnen verwendet werden fiir

Leichtes Heizél EL 10 kWh/L
Schweres Heizol 10,9 kWh/l
Erdgas H 10 kWh/m?
Erdgas L 9 kWh/m’
Fliissiggas 13,0 kWh/kg
Koks 8,0 kWh/kg
Braunkobhle 5,5 kWh/kg
Steinkohle 8,0 kWh/kg
Holz (lufttrocken) 4,1 kWh/kg
Holzpellets 5,0 kWh/kg
Holzhackschnitzel 650 kWh/SRm

Enthalten die Abrechnungsunterlagen des Energieversorgungsunternehmens oder
Brennstofflieferanten H-Werte, sind diese zu verwenden. Soweit die Abrechnung
iiber kWh-Werte erfolgt, ist eine Umrechnung in Brennstoffverbranch nicht erfor-
derlich.

Das Ergebnis aller Methoden zur Ermittlung der Wirme fiir Warmwasser ist die Wirme-
menge (Q) in Kilowattstunden (kWh). Das gilt fiir die Wirmezihlermessung, die Formel-
abtrennung tiber die Warmwassermenge und die Pauschalabtrennung gleichermaflen. Um
daraus den tatsichlichen Brennstoffverbrauch (B) zu ermitteln, ist die Wirmemenge (Q)
durch den Heizwert der verbrauchten Brennstoffe zu dividieren.

Unter einem Heizwert ist die Warmemenge zu verstehen, die bei der vollstindigen Verbren-
nung eines Brennstoffes freigesetzt wird. Im Gegensatz zum Brennwert ist beim Heizwert
die nicht nutzbare Kondensationswirme des bei der Verbrennung entstehenden Wasser-
dampfes abgezogen. Deshalb liegen Heizwerte in der Regel um 6-11 % unter den Brennwer-
ten. Bei wasserstoffhaltigen Brennstoffen wird auch noch nach den Brennwerten unter-
schieden (oberer Heizwert H, und unterer Heizwert H,).
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(4) Der Anteil an den Kosten der Versorgung mit Wirme ist nach § 7 Abs. 1, der Anteil
an den Kosten der Versorgung mit Warmwasser nach § 8 Abs. 1 zu verteilen, soweit
diese Verordnung nichts anderes bestimmt oder zuldsst.

Absatz 4 erliutert, dass die ermittelten Bereichskosten fiir Heizung und Warmwasser nach
den Vorschriften der §§ 7 und 8 weiterzuverteilen sind, also mit Grund- und Verbrauchskos-
ten auf die Nutzer. Unter ‘soweit nichts anderes bestimmt ist” ist die Méglichkeit zu verste-
hen, nach § 10 in Ausnahmefillen mehr als 70 % nach Verbrauch abzurechnen.

Worin liegt Unterschied zwischen Erdgas H und L?

Energie, die beivollstindiger Verbrennung eines Brennstoffs freigesetzt wird, nennt
man Brennwert. Von einem Heizwert spricht man dagegen, wenn die verringerte
Wirmeabgabe unter Beriicksichtigung von Wasserdampf und Abgasverlusten be-
zeichnet werden soll.

Bei Erdgas ist die Hohe des Brenn- bzw. Heizwerts abhingig von der spezifischen
Gas-Zusammensetzung. Der Hauptbestandteil von Erdgas ist Methan. Je mehr Pro-
pan und Butan aber enthalten sind, desto mehr steigt der Heizwert. Andererseits
sinkt der Brenn- bzw. Heizwert wieder bei einem héheren Anteil von Kohlendioxid

und Stickstoff.

Die in Deutschland verbrauchten Gasarten werden nach L und H unterschieden.
Erdgas Hkommtaus der Nordsee oder Russland und hat einen Brennwert zwischen
8,2 bis 9,0 kWh je Kubikmeter. Erdgas L stammt aus den relativ kleinen Fordergebie-
ten in Norddeutschland und den Niederlanden und hat einen Brennwert zwischen
9,5 bis 11,0 kWh je Kubikmeter.
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§ 9a Kostenverteilung in Sonderfillen

(1) Kann der anteilige Wirme- oder Warmwasserverbrauch von Nutzern fiir einen
Abrechnungszeitraum wegen Gerdteausfalls oder aus anderen zwingenden Griin-
den nicht ordnungsgemdfS erfasst werden, ist er vom Gebdiudeeigentiimer auf der
Grundlage des Verbrauchs der betroffenen Riume in vergleichbaren Zeitrdumen
oder des Verbrauchs vergleichbarer anderer Riume im jeweiligen Abrechnungs-
zeitraum oder des Durchschnittsverbrauchs des Gebiudes oder der Nutzergruppe
zu ermitteln. Der so ermittelte anteilige Verbrauch ist bei der Kostenverteilung an-
stelle des erfassten Verbrauchs zugrunde zu legen.

In §9a (1) sind Schitzverfahren beschrieben. Sie sind anzuwenden, wenn Gerite ausgefallen
sind oder wenn bei einzelnen Nutzern keine Ablesung méglich war. Zwar hat der Nutzer
nach § 4 (2) die Pflicht, die verbrauchsabhingige Abrechnung zu erméglichen, es gibt aber
immer wieder Fille, in denen die Ablesung der Gerite trotz mehrerer Ableseversuche un-
moglich ist.

Auch wenn alle Schitzmethoden gleichrangig nebeneinander stehen: Als Vergleichs-
mafistab fiir den zu schitzenden Verbrauch sollte praktischerweise vorrangig das Vorjahres-
ergebnis des Nutzers verwendet werden. Welcher Mafistab kann denn besser sein, als der ei-
gene Vorjahresverbrauch? Bei der Berechnung werden aber nicht einfach die gleichen Ein-
heiten angerechnet wie im Vorjahr, sondern es muss die Verbrauchstendenz beachtet wer-
den. Man schitzt also nach dem prozentualen Anteil des Vorjahres. Hatte der Nutzer bei-
spielsweise im Vorjahr 15 % der gesamten Verbrauchseinheiten, so bekommt er nach diesem
Schitzverfahren in diesem Jahr wieder 15 % der Verbrauchseinheiten. Wenn Ergebnisse
vom Vorjahr da sind, ist das auch unproblematisch. Hat der Nutzer dagegen gewechselt
oder wurde schon im Vorjahr geschitzt, dann kommt nur das zweite Schitzverfahren in Fra-

ge.

Danach ist der Verbrauch nach ‘vergleichbaren Riumen’ einzuschitzen. In der Praxis be-
deutet das die Einschitzung einer ganzen Nutzeinheit nach dem Hausdurchschnitt, bezo-
gen auf die Grundfliche. Haben z.B. die Nutzer mit ablesbaren Geriten 10,0 Einheiten je
Quadratmeter, dann bekommt auch der zu schitzende Nutzer 10,0 Einheiten je Quadrat-
meter abgerechnet. Bei der Schitzung von einzelnen Geriten innerhalb einer Nutzeinheit
wird bei fehlenden Vorjahreswerten der Verbrauch aus vergleichbaren Riumen anderer
Wohnungen genommen oder der Durchschnittsverbrauch der ablesbaren Gerite aus der
gleichen Wohnung. Ist z.B. der Esszimmer-Heizkostenverteiler defekt und zeigen die ande-
ren Heizkostenverteiler dieser Wohnung eine mittlere Wirmeabnahme an, dann bekommt
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auch der Esszimmer-Heizkostenverteiler einen Verbrauchswert mit mittlerer Wirmeab-
nahme. Der nach einem dieser beiden Verfahren ermittelte Schitzwert ist dann in der weite-
ren Abrechnung wie ein normaler Verbrauchswert zu behandeln.

(2) Uberschreitet die von der Verbrauchsermittlung nach Absatz 1 betroffene Wohn-
oder Nutzfliche oder der umbante Raum 25 vom Hundert der fiir die Kostenvertei-
lung mafSgeblichen gesamten Wohn- oder Nutzfliche oder des mafSgeblichen gesam-
ten umbauten Raumes, sind die Kosten ausschliefSlich nach dennach § 7 Abs. 1 Satz 5
und § 8 Abs. 1 fiir die Verteilung der iibrigen Kosten zugrunde zu legenden MafSstd-
ben zu verteilen.

Damit wird die Méglichkeit von Schitzungen eingeschrinkt. Wird der Schitzanteil zu
hoch, waren also zu viele Gerite defekt oder zu viele Nutzer nicht anwesend, dann ist eine
verbrauchsabhingige Abrechnung nicht mehr méglich. Dann miissen entweder Nachable-
sungen durchgesetzt werden oder die ganze Abrechnung muss nach Grundanteilen (Fli-
che) vorgenommen werden. Der zuldssige maximale Anteil von Schitzungen ist auf 25 %
festgelegt, bezogen auf die Grundfliche oder den Rauminhalt des Gebiudes. Sind z. B. in ei-
nem Gebiude mit 1.000 m? mehr als 250 m? zu schitzen, ist dieser Umstand gegeben. Auch
die Verbrauchskosten sind dann nach den Maf§stiben zu verteilen, die fiir die Verteilung der
Grundkosten vorgesehen sind. Das gilt fiir Heizung und Warmwasser. Dabei entsteht in
Ausnahmefillen eine Pauschalabrechnung, bei der die Nutzer kein Kiirzungsrecht nach § 12
haben, da die Abrechnung in diesen Fillen verordnungskonform ist. Es versteht sich von

selbst, dass die Pauschalabrechnung wegen zu vielen Schitzungen soweit wie méglich ver-
hindert werden muss. Das Ziel ist eine verbrauchsabhingige Abrechnung und keine Ab-
rechnung nach Quadratmetern. In Gebiduden mit hoher Wahrscheinlichkeit von Schitzun-
gen durch Abwesenheit der Bewohner zum Ablesetermin sind deshalb Funksysteme zur
Verbrauchserfassung zu empfehlen.

§ 9b Kostenaufteilung bei Nutzerwechsel

(1) Bei Nutzerwechsel innerhalb eines Abrechnungszeitraumes hat der Gebiudeeigen-
tiimer eine Ablesung der Ausstattung zur Verbrauchserfassung der vom Wechsel be-
troffenen Riume (Zwischenablesung) vorzunehmen.

Wenn wihrend der Abrechnungsperiode ein Nutzerwechsel erfolgt, wird nicht fiir das gan-
ze Gebiude eine Ablesung und Abrechnung erstellt. Das wire in der Regel unwirtschaftlich
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und fiir einen Vermieter oder Verwalter auch organisatorisch nicht zu bewiltigen. Deshalb
soll bei einem Nutzerwechsel bei der betroffenen Nutzeinheit eine Zwischenablesung an
den Erfassungsgeriten durchgefiihrt werden. Im Rahmen der Jahresabrechnung kénnen
dann die Verbrauchswerte nach der Zwischenablesung auf Vor- und Nachmieter aufgeteilt
werden. Die Pflicht zur Durchfithrung der Zwischenablesung hat der Gebiudeeigentiimer.
Erhateine Selbstablesung zu machen oder das Abrechnungsunternehmen zu beauftragen.

(2) Dienach dem erfassten Verbrauch zu verteilenden Kosten sind auf der Grundlage
der Zwischenablesung, die iibrigen Kosten des Wiarmeverbrauchs auf der Grund-
lage der sich aus anerkannten Regeln der Technik ergebenden Gradtagzahlen oder
zettanteilig und die iibrigen Kosten des Warmwasserverbrauchs zeitanteilig auf
Vor- und Nachnutzer aufzuteilen.

Damit sind die Trennungsverfahren der einzelnen Kostenbereiche beschrieben. Bei einem
Nutzerwechsel ist demnach die Zwischenablesung fiir die Aufteilung des Verbrauchs zu
verwenden. Die Grundkosten sind bei Heizung nach Gradtagzahlen, alternativ zeitanteilig
aufzuteilen. Allerdings wird die zeitanteilige Trennung bei den Heizkosten in der Praxis
kaum angewendet. Bevorzugt wird die Trennung nach Gradtagzahlen.

(3) Ist eine Zwischenablesung nicht méglich oder lisst sie wegen des Zeitpunktes des
Nutzerwechsels aus technischen Griinden keine hinreichend genane Ermittlung
der Verbrauchsanteile zu, sind die gesamten Kosten nach den nach Absatz 2 fiir die
iibrigen Kosten geltenden MafSstiben aufzuteilen.

Aus §9b (1) kdnnte man schlieflen, dass Zwischenablesungen grundsitzlich durchzufiithren
sind, wenn ein Nutzer wechselt. Das ist aber nicht richtig. Unter Punkt 3 des § 9b werden
Einschrinkungen zu dieser Pflicht gemacht, die hiufig iiberlesen und nicht zur Kenntnis ge-
nommen werden. Eine hinreichend genaue Ermittlung der Verbrauchseinheiten ist bei
Heizkostenverteilern nach dem Verdunstungsprinzip hiufig nicht méglich. Abhingig vom
Zeitpunkt des Nutzerwechsels ist deshalb die Trennung nach Gradtagzahlen oft vorzuzie-
hen. In der Heizkostenverordnung ist nicht niher definiert, was unter hinreichend genauer
Ermittlung wegen des Zeitpunktes des Nutzerwechsels zu verstehen ist. Als Richtlinie kann
deshalb nur die Erklirung der Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Wasserkostenverteilung e.V.
dienen (szehe Seite 526), denn dort ist genau erliutert, was darunter zu verstehen ist. Eine
Trennung nach Gradtagzahlen ist nicht nur durch technische Gegebenheiten oft geboten,
sondern auch durch die Heizkostenverordnung zugelassen.
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(4) Von den Absitzen 1 bis 3 abweichende rechtsgeschiftliche Bestimmungen bleiben un-
beriibrt.

Damit stellt die Heizkostenverordnung auch andere Trennungsverfahren bei Nutzerwech-
seln frei, sofern diese z.B. in Mietvertrigen vereinbart sind. In der Regel werden aber die ge-
schilderten Kostentrennungen angewendet. Mietvertrige enthalten nur selten Verfahrens-
beschreibungen tiber Kostentrennungen bei Auszug.

§ 10 Uberschreitung der Hochstsitze

Rechisgeschiftliche Bestimmungen, die héhere als die in § 7 Abs. 1 und § 8 Abs. 1 ge-
nannten Hochstsdtze von 70 vom Hundert vorseben, bleiben unberiibrt.

Inden §§ 7 und 8 ist die Verteilung der Bereichskosten Heizung und Warmwasser festgelegt.
Danach sollen mindestens 30 %, aber héchstens 50 % z. B. nach Wohnfliche verteilt werden
und dementsprechend mindestens 50 %, aber héchstens 70 % nach Verbrauch. Werden aber
zwischen dem Gebiudeeigentiimer und den Nutzern Verteilerschliissel auflerhalb dieser
Bandbreite vereinbart, dann ist das méglich (z. B. 20 % Grundkosten zu 80 % Verbrauchs-
kosten). Andere Vereinbarungen konnen z.B. in Mietvertrigen getroffen werden. Trotz die-
ser Moglichkeit der Uberschreitung von Héchstsitzen empfiehlt sich eine Abrechnung in-
nerhalb der vorgegebenen Regelung. Ubrigens darf nur der Verbrauchskostenanteil iiber
70 % rechtsgeschiftlich vereinbart werden. Es ist danach nicht zulissig, mehr als 50 % nach
Flichenanteilen zu verteilen. Fiir den Grundkostenanteil gilt zwingend der Hochstsatz von
maximal 50 %. Diese Regelung ist auch ganz sinnvoll, sonst konnte ein Gebiudeeigentiimer
durch die Ansetzung eines Verteilerschliissels mit 100 % Grundkosten die Zielsetzung der
Heizkostenverordnung aushebeln.
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§ 11 Ausnahmen

(1) Soweitsich die §§ 3 bis 7 auf die Versorgung mit Wirme beziehen, sind sie nicht an-
zuwenden

1. auf Riume,

a) in Gebiuden, die einen Heizwdirmebedarfvon wenigerals 15 kWh/ (m? - a) auf-
weisen,

b) bei denen das Anbringen der Ausstattung zur Verbrauchserfassung, die Erfas-
sung des Wirmeverbrauchs oder die Verteilung der Kosten des Wirmever-
brauchs nicht oder nur mit unverbdiltnismadfSig hoben Kosten mdaglich ist; unver-
hiltnismafSig hobe Kosten liegen vor, wenn diese nicht durch die Einsparungen,
die in der Regel innerhalb von zehn Jahren erzielt werden kénnen, erwirtschaftet
werden kénnen; oder

c) dievor dem 1. Juli 1981 bezugsfertig geworden sind und in denen der Nutzer
den Wirmeverbrauch nicht beeinflussen kann;

Nicht in jedem Fall ist die Heizkostenverordnung anzuwenden. Ausnahmen beschreibt
§ 11. Dabeiist zu beachten, dass die Ausnahmen lediglich fiir die §§ 3 bis 7 gelten, sofern sie
sich auf die Versorgung mit Wirme beziehen. Das wird gerne iibersehen. So ist zum Beispiel
die Forderung nach einem Wirmezihler fiir Warmwasser in § 9a Absatz 2 nicht unter wirt-
schaftlichen Griinden ablehnbar, denn die Ausnahmeregelungen gelten eben nur fiir die §§ 3
bis 7 und nicht fiir die §§ 8 und hoher.

Keine verbrauchsabhingige Abrechnung ist bei Gebiuden erforderlich, die weniger als
15 Kilowattstunden Heizwirme pro Quadratmeter und Jahr benétigen. Das hort sich erst
mal interessant an, muss aber relativiert werden. Bestandsgebiude benétigen - je nach Sanie-
rungsstand - heute zwischen 80 bis 200 Kilowattstunden Heizwirme pro Quadratmeter
und Jahr. Selbst Neubauten nach neuester Energieeinsparverordnung kommen kaum unter
50 Kilowattstunden Heizwirme pro Quadratmeter und Jahr. Erst die nationale Umsetzung
der Europiischen Gebiuderichtlinie fordert ab 2020 fiir Wohngebiude einen sogenannten
Niedrigstenergiestandard fiir Neubauten. In Bestandsgebiuden ist auch bei bester Wirme-
dimmung und sparsamsten Heizanlagen kein Wirmeverbrauch von weniger als 15 Kilo-
wattstunden Heizwirme pro Quadratmeter und Jahr denkbar. Eine Abrechnungspflicht fiir
Heiz- und Warmwasserkosten wird deshalb fiir die tiberwiegende Zahl der Wohngebiude in
Deutschland noch fiir Jahrzehnte bestehen bleiben. Angesichts der damit erzielbaren Ein-
sparungen ist das auch richtig.
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Ist die Anbringung von Messgeriten aus technischen Griinden nicht méglich, kann die ge-
nerell geltende Abrechnungspflicht nicht eingehalten werden. Eine technische Unméglich-
keit gibt es in der Praxis aber so gut wie nie. Irgendwie ist bei gutem Willen alles messbar,
selbst wenn fiir jeden Heizkdrper ein eigener Wirmezihler installiert wiirde oder an jeder
Wasserzapfstelle ein Wasserzihler einzubauen wire. Messtechnisch gibt es nahezu keine
Grenzen.

Es gibt aber wirtschaftliche Grenzen, die man als Gebiudeeigentiimer nicht iiberschreiten
muss. Wenn man fiir die Verbrauchserfassung mehr zu investieren hitte, als durch die Ver-
brauchserfassung einzusparen wire, gilt das als unverhiltnismiflig. Das war im Prinzip
schon immer so, nur wie das konkret zu berechnen ist, war seither offen, bzw. interpreta-
tionsfihig. In der Fassung der Heizkostenverordnung von 2008 fiigte der Verordnungsge-
ber dann noch hinzu, was unter unverhiltnismiflighohen Kosten zu verstehen ist: Diese lie-
gen dann vor, wenn die Einsparungen, die in der Regel innerhalb von zehn Jahren erzielt
werden koénnen, nicht wieder zu erwirtschaften sind. Das hort sich klar an, stellt aber die
Folgefrage, welche Einsparungen durch eine Verbrauchserfassung denn in der Regel zu er-
warten und in der Kalkulation anzusetzen sind? Diese Zahl fehlt hier.

Ein pragmatischer Ansatz ist es, die bekannten Erfahrungswerte dafiir anzusetzen. Bereits
in den 1980er Jahren wurde durch unabhingige Gutachten (GEWOS 1986) nachgewiesen,
dass durch die verbrauchsabhiingige Abrechnung, im Vergleich zu einer Pauschalabrech-
nung, mindestens 15 % Einsparung zu erzielen ist, selbst dann, wenn schon alle anderen
Sparmafinahmen ausgeschépft wurden. Dieser Erfahrungswert wurde dann auch in den
Kiirzungsparagraphen 12 der Heizkostenverordnung tibernommen und so ist er fiir eine
Kalkulation von Einsparungen im Verhiltnis zu Ausstattungskosten anwendbar. Wenn ein
Gebiude beispielsweise pro Jahr Energie- und Wasserkosten von 10.000 Euro aufzuwenden
sind, dann entspricht in zehn Jahren einem Aufwand von 100.000 Euro. 15 % davon sind
15.000 Euro. Ist die Messausstattungalso teuererals 15.000 Euro, ist die Mafinahme unwirt-
schaftlich und es kann im Sinne des § 11 Absatz 1 (1) b darauf verzichtet werden.

Schlieflich werden Anlagen von der Pflicht zur verbrauchsabhingigen Abrechnung ausge-
nommen, bei denen der Nutzer den Wirmeverbrauch nicht beeinflussen kann. Das sind al-
lerdings seltene Fille in denen z. B. die Heizkdrper keine Ventile haben und deshalb stindig
gedffnet bleiben. Allerdings ist das nur bei Liegenschaften méglich, die vor 1981 bezugsfer-
tig wurden. Bei Anlagen nach 1981 ist es vorgeschrieben, dass der Nutzer seinen Wirmever-
brauch selbst regulieren kénnen muss.
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2. a) auf Alters- und Pflegeheime, Studenten- und Lebrlingsheime,

b) aufvergleichbare Gebiude oder Gebiudeteile, deren Nutzung Personengruppen
vorbehalten ist, mit denen wegen ibrer besonderen personlichen Verhdltnisse re-
gelmiifSig keine diblichen Mietvertrige abgeschlossen werden;

Auch bei verschiedenen Arten von Heimen ist die verbrauchsabhingige Abrechnung nach
den Vorschriften der Heizkostenverordnung keine Pflicht. Besonders in solchen Gebiuden
herrscht ein hiufiger Wechsel und die Riume sind meistens klein. Das bedeutet in der Praxis
einen enormen Verwaltungsaufwand durch die Abwicklung der Nutzerwechsel und
schliefflich kann man auch davon ausgehen, dass eine genaue Trennung der Heizkosten
durch offene Tiiren und ein stindiges Kommen und Gehen nicht méglich ist. Bei diesen Ge-
biudearten, die allerdings zum gréfiten Teil als Heim oder Gleichartiges genutzt werden
miissen, sind also noch so genannte ‘Warmmietvertrige’ zulissig.

3. auf Riume in Gebiuden, die iiberwiegend versorgt werden

a) mit Warme aus Anlagen zur Riickgewinnungvon Warme oder aus Warmepum-
pen- oder Solaranlagen oder

b) mit Wirme aus Anlagen der Kraft-Warme-Kopplung oder aus Anlagen zur Ver-
wertung von Abwirme, sofern der Wirmeverbrauch des Gebindes nicht erfasst
wird,

wenn die nach Landesrecht zustindige Stelle im Interesse der Energieeinsparung
und der Nutzer eine Ausnahme zugelassen hat;

Werden energiesparende Technologien im Sinne des § 11 Abs. 3 iiberwiegend zur Versor-
gung mit Wirme verwendet, ist keine verbrauchsabhingige Abrechnung erforderlich, da
man hier davon ausgehen kann, dass schon alle Mafinahmen zur Energieeinsparung getrof-
fen wurden. Wichtig ist aber, dass das Gebaude ‘iberwiegend” damit versorgt wird, also zu
mehr als 50 %. Ist z.B. eine Wirmepumpe oder Solaranlage eingebaut, die eine &lbefeuerte
Heizanlage lediglich unterstiitzt, dann wird diese Bedingung nicht erfiillt.
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4. aufdie Kosten des Betriebs der zugehirigen Hansanlagen, soweit diese Kosten in den
Féllen des § 1 Abs. 3 nicht in den Kosten der Wirmelieferung enthalten sind, sondern
vom Gebiudeeigentiimer gesondert abgerechnet werden;

5. insonstigen Einzelfillen, in denen die nach Landesrecht zustindige Stelle wegen be-
sonderer Umstinde von den Anforderungen dieser Verordnung befreit hat, um einen
unangemessenen Aufwand oder sonstige unbillige Hérten zu vermeiden.

Ob sonstige Bedingungen zum Verzicht auf die verbrauchsabhingige Abrechnung erfullt
werden, bestimmt nicht der Gebiudeeigentiimer, sondern eine nach Landesrecht zustindi-
ge Stelle. In der Regel erteilen die Wirtschafts- oder Baubehdrden der einzelnen Bundeslin-
der die Ausnahmegenehmigung, wenn man als Gebiudeeigentiimer den Nachweis eines
unangemessenen Aufwands oder sonstiger unbilliger Hirten erbringen kann.

Die in § 11 Absatz 1 (1) b beschriebene Unwirtschaftlichkeitskalkulation erfordert tibri-
gens keine Befreiung von der Verordnung durch eine landesrechtlich zustindige Stelle. Ver-
zichtet ein Gebiudeeigentiimer aus wirtschaftlichem Grund auf eine verbrauchsabhingige
Abrechnung, tut er das auf eigenes Risiko. Wird thm spiter - zum Beispiel durch einen Mie-
ter - nachgewiesen, dass keine Unwirtschaftlichkeit vorliegt, er also verbrauchsabhingig ab-
rechnen miisste, hat der Mieter ein 15 %iges Kiirzungsrecht nach § 12.

(2) Soweit sich die §§ 3 bis 6 und § 8 auf die Versorgung mit Warmwasser beziehen, gilt
Absatz 1 entsprechend.

Alle Ausnahmeregelungen beziehen sich auch auf die Versorgung mit Warmwasser, wie sie
in Absatz 1 aufgelistet sind.
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§ 12 Kiirzungsrecht, Ubergangsregelungen

(1) Soweit die Kosten der Versorgung mit Wirme oder Warmwasser entgegen den Vor-
schriften dieser Verordnung nicht verbrauchsabhingig abgerechnet werden, hat der
Nutzer das Recht, bei der nicht verbrauchsabhingigen Abrechnung der Kosten den
auf ihn entfallenden Anteil um 15 vom Hundert zu kiirzen. Dies gilt nicht beim
Wohnungseigentum im Verhdltnis des einzelnen Wobnungseigentiimers zur Ge-
meinschaft der Wobnungseigentiimer; insoweit verbleibt es bei den allgemeinen
Vorschriften.

In den allermeisten Fillen besteht eine Pflicht fiir den Gebiudeeigentiimer zur verbrauchs-
abhingigen Abrechnung. Richtet er sich nicht danach und macht z. B. eine Abrechnung aus-
schliefflich nach Quadratmetern, dann hat der Nutzer das Recht eine solche Pauschalab-
rechnung um 15 % zu kiirzen. Da erfahrungsgemifl um 15 % Energie alleine durch den An-
reiz der Abrechnung nach Verbrauch eingespart werden, ist dieser Prozentsatz gewihlt wor-
den. Dieses Kiirzungsrecht bezieht sich aber nur auf Mietverhiltnisse. Ein Eigentiimer in-
nerhalb einer Eigentiimergemeinschaft hat deshalb kein Kiirzungsrecht gegeniiber der Ge-
meinschaft. Er muss andere Mittel zur Durchsetzung der verbrauchsabhingigen Abrech-
nung wihlen.

Wenn die Abrechnung nach pauschalen Gesichtspunkten gemacht werden muss, weil die
Gerite ausgefallen sind oder weil zu viele Schitzungen nétig wiren, dann hat der Nutzer
kein Kiirzungsrecht, da die Pauschalabrechnung in diesen Fillen durch die Heizkostenver-
ordnung zugelassen ist.

(2) Die Anforderungen des § 5 Abs. 1 Satz 2 gelten bis zum 31. Dezember 2013 als er-
fiillt

1. fiir die am 1. Januar 1987 fiir die Erfassung des anteiligen Warmwasserver-
brauchs vorhandenen Warmwasserkostenverteiler und

2. fiir die am 1. Juli 1981 bereits vorhandenen sonstigen Ausstattungen zur Ver-
brauchserfassung.

Der § 5 (1) Satz 2 schrieb vor, dass nur Ausstattungen zur Verbrauchserfassung verwendet
werden diirfen, die den anerkannten Regeln der Technik entsprechen. In der Ubergangsre-
gelung des § 12 (2) werden dazu terminliche Einschrinkungen gemacht. Auch die noch viel-
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fach vorhandenen Warmwasserkostenverteiler diirfen weiterhin verwendet werden, wenn
sie bereits vor dem 1. Januar 1987 montiert wurden. Damit sind Altausstattungen vor die-
sem Datum prinzipiell sanktioniert. Bei sonstigen ande-
ren Ausstattungen, also auch bei Heizkostenverteilern,
gelten die Anforderungen als erfiillt, wenn sie vor dem

1. Juli 1981 eingebaut wurden. DUfCh eine Ausnahme
von der Verbrauchser-
fassungspflicht soll ein An-
reiz zur Erreichung des so
genannten Passivhausstan-

Unabhingig von der technischen Notwendigkeit werden
mit dieser ‘Besitzstandsregelung’ die Altausstattungen

als weiterhin zulissig definiert. Dass alte Ausstattungen dards beim Bau bzw. bei
aber modernisiert werden sollten, muss dem Gebiudeei- der Sanierung von Mehrfa-
gentiimer klar sein. Er steht sonst irgendwann vor einer milienhdusern gesetzt wer-

Abrechnung mit unbrauchbaren Verbrauchsergebnissen. el

Warmwasserkostenverteiler sind nicht ewig verwendbar.

Durch Kalkablagerungen setzen sich die Gerite nach ca.

6-8 Jahren zu und der Verbrauch wird nicht mehr erfasst.

Auch bei Heizkostenverteilern ergaben sich im Verlauf von Jahren einige Verbesserungen,
die bei den heutigen Betriebsbedingungen eine verbesserte Verbrauchserfassung ermégli-
chen.

In der letzten Fassung der Heizkostenverordnung wurde als letzte Frist fiir die oben be-
schriebenen Altausstattungen der 31. Dezember 2013 eingefiigt. Bis dahin sind die inzwi-
schen vollig veralteten Systeme auszutauschen. In der Praxis gibt es das allerdings kaum
noch. Die meisten verantwortungsbewussten Gebiudeeigentiimer haben in den vergange-
nen Jahren ihre Messausstattungen modernisiert und den technischen Anforderungen an-
gepasst.

(3) Beipreisgebundenen Wobnungen im Sinne der Neubanmietenverordnung 1970 gilt
Absatz 2 mit der MafSgabe, dass an die Stelle des Datums “1. Juli 1981" das Datum
1. August 1984" tratt.

Beim sozialen Wohnungsbau galt fiir die sonstigen Ausstattungen der Termin 1. Au-
gust 1984 fiir die Erfillung der Besitzstandsregelung. Dort sind Altausstattungen, z. B.
Heizkostenverteiler, sanktioniert, wenn sie vor dem 1. August 1984 montiert wurden.
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(4) §1Abs. 3, §4Abs. 3 Satz 2 und § 6 Abs. 3 gelten fiir Abrechnungszeitriume, die
nach dem 30. September 1989 beginnen; rechtsgeschiftliche Bestimmungen iiber
eine frithere Anwendung dieser Vorschriften bleiben unberiibrt.

Die Pflicht von Wirmelieferanten nach den Vorschriften der Heizkostenverordnung ab-
rechnen zu miissen beginnt mit den Abrechnungszeitriumen, die nach dem 30. September
1989 beginnen. Haben also Wirmelieferanten Versorgungsvertrige mit den einzelnen Nut-
zern und wird der Verbrauch z. B. mit Heizkostenverteilern erfasst, dann ist eine Abrech-
nung gemifl Heizkostenverordnung seit dem 30. September 1989 erforderlich. Auch der
Wegfall der Notwendigkeit, Allgemeinriume mit Erfassungsgeriten zu versehen, sofern
diese nur einen geringen Wirmeverbrauch haben, begann mit Abrechnungszeitriumen, die
nach dem 30. September 1989 beginnen. Das bezieht sich auch auf die Abrechnungsmodali-
titen, in denen der Wirmeverbrauch von Allgemeinriumen mit hohem Energieverbrauch
erfasst wird.

(5) Wird in den Fillen des § 1 Abs. 3 der Warmeverbrauch der einzelnen Nutzer am
30. September 1989 mit Einrichtungen zur Messung der Wassermenge ermittelt,
gilt die Anforderung des § 5 Abs. 1 als erfiillt.

In wenigen Einzelfillen wird der Wirmeverbrauch mit Wasserzihlern erfasst. Bei Wirme-
lieferungsvertrigen zwischen den einzelnen Nutzern und den Wirmelieferanten gelten die-
se Wasserzihler als zugelassen, sofern schon vor dem 30. September 1989 nach diesem Ver-
fahren abgerechnet wurde. Bei Neuinstallationen gilt der § 5 (1) uneingeschrinkt.

(6) Auf Abrechnungszeitriume, die vor dem 1. Januar 2009 begonnen haben sind, ist
diese Verordnung in der bis zum 31. Dezember 2008 geltenden Fassung weiter an-
zuwenden..

Alle Abrechnungen, deren Abrechnungszeitraum vor dem 1. Januar 2009 begonnen hat,
sind nach den Vorschriften der Vorginger-Heizkostenverordnung von 1989 abzurechnen.

464 Handbuch zur Warmekostenabrechnung





