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Heizkostenabrechnung

Das BGB und die Heizkostenverordnung (HeizKV) verpflichten bis auf wenige Ausnahmen alle Haus- und Wohnungseigentimer,
bei einer Zentralheizung die Heiz- und Warmwasserkosten zu einem hohen Anteil nach dem jeweiligen Verbrauch auf die Mie-
ter umzulegen. Jeder hat sich entsprechend seinem Verbrauch an den Warmekosten zu beteiligen. Nur so kann der Mieter zu
umweltbewusstem Verbrauch animiert werden. Von den Erfordernissen der HeizKV ausgenommen sind insbesondere Gebdude
mit bis zu zwei Wohneinheiten, wenn davon eine vom EigentUmer selbst bewohnt wird. Seit dem 1. Januar 2024 ist auch bei
der Warmeversorgung durch Warmepumpe eine individuelle Verbrauchserfassung nebst Abrechnung erforderlich. Fur bereits
installierte Anlagen, fur die bisher eine Ausnahme galt, missen bis zum 30. September 2025 Gerate zur Verbrauchserfassung
eingebaut werden. Vermieter missen auch den Anteil an der Warmmiete bestimmen, der auf die Warmeversorgung entfallt.

Technik

Zur Ermittlung des Verbrauchs mussen die Radume mit entsprechenden Geraten ausgestattet sein. Werden Zahler und Heizkos-
tenverteiler neu installiert, massen diese seit dem 1. Dezember 2021 fernablesbar sein. Ausnahme: Es wird nur ein einzelnes
Gerdat ersetzt oder erganzt. Bereits installierte Zahler und Heizkostenverteiler, die nicht fernablesbar sind, mussen bis spatestens
zum 31. Dezember 2026 durch fernablesbare Gerate ersetzt werden.

Seit dem 1. Dezember 2022 mussen fernablesbare Gerate zudem interoperabel sein. Das bedeutet, dass die Gerate auch von
einem anderen Dienstleister oder dem Eigentiimer zum Zweck der Verbrauchserfassung abgelesen werden kénnen. AuBerdem
mussen die Gerate an ein Smart-Meter-Gateway angeschlossen werden kénnen und die Anforderungen an Datensicherheit und
Datenschutz nach dem Stand der Technik einhalten. Installierte fernablesbare Gerate, die nicht interoperabel sind oder die wei-
teren vorgeschriebenen technischen Voraussetzungen nicht erfullen, missen bis zum 31. Dezember 2031 ausgetauscht werden.

Ablesung

Bei elektronischen Einrichtungen werden ebenso wie bei den Warmezahlern nur die Anzeigen abgelesen. Mit fernablesbaren
Gerdaten ist das Betreten der Wohnung nicht mehr erforderlich. Bei diesen Geraten muss die Wohnung dann nur fur einen Aus-
tausch betreten werden. Hierfir muss der Nutzer Zutritt zur Wohnung gewdhren. Der Gerateaustausch wird regelmaBig etwa
10 bis 14 Tage vorher angekundigt.

Verbrauchsinformationen

Wurden fernablesbare Gerdte installiert, mussen Gebaudeeigentimer (Vermieter und Wohnungseigentimergemeinschaften)
ihren Nutzern (Mietern oder Wohnungseigentiimern) seit dem 1. Januar 2022 monatlich Verbrauchsinformationen mitteilen.
Dies kann sowohl schriftlich als auch elektronisch erfolgen. Informationen kénnen auch Uber Webportale oder App zur Verfu-
gung gestellt werden. Uber die Abrufméglichkeit muss der Nutzer aber monatlich informiert werden z. B. per E-Mail. Mitzutei-
len ist der Verbrauch des Nutzers im letzten Monat in Kilowattstunden, einen Vergleich dieses Verbrauchs mit dem Verbrauch
des Vormonats sowie dem entsprechenden Monat des Vorjahres des gleichen Nutzers — sofern diese Daten erhoben wurden.
AuBerdem muss der individuelle Verbrauch dem Verbrauch eines normierten Durchschnittsnutzers gegentbergestellt werden.

Abrechnung

Die Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten erfolgt pro Abrechnungsperiode, welche in der Regel ein Jahr betragt, aber
nicht zwangslaufig dem Kalenderjahr entsprechen muss. Die Heizkostenabrechnung findet im Rahmen der Betriebskostenabrech-
nung statt, sofern die Umlage der Betriebskosten vereinbart worden ist. Als umlagefahig sind die Kosten der Heizungsversorgung
fur Zentralheizungen, zentrale Brennstoffversorgungsanlagen, eigenstandige gewerbliche Warmelieferung (Fernwarme) sowie
Etagenheizungen und Gaseinzelfeuerstatten anerkannt.

Zu den umlagefahigen Betriebskosten gehdren vor allem die Kosten des Brennstoffverbrauchs und ihrer Lieferung. Das sind die
Kosten fur verbrauchtes Heizél, Gas, Kohle oder andere Brennstoffe. Abgerechnet werden kénnen des Weiteren die Kosten des
Betriebsstroms, der Bedienung, Uberwachung, Pflege und Reinigung der Heizungsanlage. Ebenso dazu gehéren die sogenannten
Betriebsbereitschafts- und Betriebssicherheitsprifungen sowie die Einstellung der Heizungsanlage durch eine Fachkraft. AuBer-
dem sind die Kosten der Verbrauchserfassung, deren Berechnung und Umlage und die Kosten einer Verbrauchsanalyse sowie
der Abrechnungs- und Verbrauchsinformationen umlegbar.

Mit der Jahresabrechnung missen dem Nutzer fur die Abrechnungsperioden, die ab dem 1. Dezember 2021 beginnen, auch
Abrechnungsinformationen zur Verfligung gestellt werden. Dabei handelt es sich unter anderem um Informationen zum einge-
setzten Brennstoffmix, zu erhobenen Abgaben, zu Steuern und Zéllen, zu Entgelten fur die Geratetberlassung nebst Eichung,
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Ablesung und Abrechnung; Kontaktinformationen von Verbraucherorganisationen und Energieagenturen, Informationen tber
alternative Streitbeilegung, wenn der Geb&udeeigentiimer ein Unternehmer ist; Vergleich des individuellen Verbrauchs mit dem
eines normierten Durchschnittnutzers und einen Vergleich des witterungsbereinigten Energieverbrauchs in grafischer Form.

Ablesefehler bei Heizkosten

Leider kommt es ab und zu vor, dass bei der Ablesung der Heizkostenverteiler Fehler auftreten. Lasst sich der Verbrauch in den
einzelnen Wohnungen nicht mehr mittels der Heizkostenverteiler ermitteln, kann eine Abrechnung im Wege der Vergleichsbe-
rechnung erfolgen. Ist auch dieses nicht méglich, kann der Verbrauch im Wege der Gradtagszahlmethode ermittelt werden.

Unterschiedliche Verbrauchserfassungssysteme

Verbrauchswerte, die mit unterschiedlichen Erfassungssystemen gemessen werden, kénnen bei der Verteilung des Warmever-
brauchs nicht miteinander kombiniert werden. Aus diesem Grund muss der Verbrauch der einzelnen Nutzergruppen vorab durch
einen separaten Warmemengenzahler erfasst werden. Der Gesamtverbrauch dieser Nutzergruppe wird dann entsprechend den
von den Heizkostenverteilern gemessenen Verbrauchen innerhalb der Gruppe verteilt.

Kiirzungsrecht — ein hohes Risiko

Wenn der Vermieter die komplizierten Vorschriften nicht prézise einhalt, darf der Mieter unter Umstanden seinen Kostenanteil
bis zu 15 Prozent kirzen. Die Jahresabrechnung darf um weitere drei Prozent gekirzt werden, wenn keine fernablesbaren Gerate
installiert wurden, sofern der Gebaudeeigentiimer hierzu nach der Heizkostenverordnung verpflichtet ist. AuBerdem kann der
Mieter die Jahresabrechnung um weitere drei Prozent kiirzen, wenn der Gebdudeeigentimer seine Informationspflichten nicht
oder nicht vollstandig erfullt. Wohnungseigentimern stehen diese Kirzungsrechte zulasten der Eigentimergemeinschaft nicht
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Noch Fragen offen?
Mit diesem Infoblatt soll nur ein Uberblick gegeben werden. Wenn Sie noch Fragen haben,
nutzen Sie das Beratungsangebot lhres Haus & Grund-Vereins vor Ort.

= Weitere Informationen zu Sachthemen rund um die Immobilie finden Sie im Internet-Shop
[ I ] des Verlages unter www.hausundgrundverlag.info oder unter unserer Bestellhotline:
Fax 030/20216-580, E-Mail mail@hausundgrundverlag.info.
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