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Die erste Heizkostenabrechnung (2009) nach

der ,Neuen HeizkVO" steht bevor !

- was der Verwalter dazu wissen sollte -

Vortrag von: Dipl. Physiker Matthias Schmidt
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Geschichte der Heizkostenverordnung (HeizkVO)

1981 1. Fassung

1984 1. Novellierung
1989 2. Novellierung
2008 3. Novellierung

Motivation: Umsetzung der Ziele von Meeseberg (August 2007) im
Gebaudebereich, da dieser einen Anteil von 40% am Energieverbrauch hat!

18.04.2008 Referentenentwurf mit den erklarten Zielen:

- Verstarkte Anreize fir die Nutzer zur sparsamen Energieverwendung

- Umsetzung von Vorgaben aus dem Integrierten Energie- und Klimaprogramm
(IEKP) der Bundesregierung

- Verteilgerechtigkeit, Akzeptanz der Regelungen durch die Nutzer

Verbesserung der Rechtssicherheit?

18.06.2008 Beschluss Bundestag

19.09.2008 Beschluss Bundesrat ( mit wesentlichen Anderungen)
05.11.2008 Verabschiedung durch das Bundeskabinett
10.12.2008 Veroffentlichung im Bundesgesetzblatt
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Struktur der HeizkostenVerordnung (alte Fassung)

Rechte und : :
Pflichten Verteilung Besonderheiten
—L§ 4 Verbrauchserfassung { 87 Koat/e"nverteilung J — § 9a Sonderfalle
arme
—L § 5 Ausstattung { 88 KVC\)/stenverteilung J | §9b Nutzerwechsel
armwasser
§ 6 verbrauchsabhangige § 9 Kostenverteilung — 310 Llj%ecLssciZQetlztgn der
Kostenverteilung warme und Warmwasser
_ § 11 Ausnahmen
8§ 1 Anwendungsbereich

§ 2 Vorrang vor rechtsgeschéftlichen Bestimmungen Lo §12Kurzungsrecht

8§ 3 Anwendung auf das Wohneigentum
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Struktur der HeizkostenVerordnung (neue Fassung)

Rechte und : :
: Verteilun Besonderheiten
L Pflichten J L erteilung
8§ 4 Verbrauchserfassung 87 Koatlear:\r;eerteilung % § 9a Sonderfalle
8 8 Kostenverteilung % 8 9b Nutzerwechsel
—L § 5 Ausstattung J —L Warmwasser J
o~ : ﬂ 8§ 10 Uberschreiten der
86 verbrauchsat_)hanglge § 9 Kostenverteilung e
Kostenverteilung Warme und Warmwasser
| 8 11 Ausnahmen
8§ 1 Anwendungsbereich
§ 2 Vorrang vor rechtsgeschéaftlichen Bestimmungen 2 42 NIz g ee

§ 3 Anwendung auf das Wohneigentum
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Nach § 6 Abs. 1 soll das Ableseergebnis dem Nutzer in der Regel innerhalb
B eines Monats mitgeteilt werden. Die Anderung der AbrechnungsmafBstabe
nach §6 Abs. 4 durch den Gebaudeeigentimer wird erleichtert.

Fiir mit Ol und Gas beheizte Gebdude, welche nicht der WarmeschutzV von
B 1994 gerecht werden, und in denen die freiliegenden Leitungen der

Warmeverteilung Uberwiegend gedammt sind, ist nach § 7 Abs. 1 ein

UmlagemaBstab von 70% flir den Verbrauchsanteil zwingend festgelegt.

Zum Katalog der Heizungsbetriebskosten nach § 7 Abs. 2 gehoren jetzt
B auch die Kosten der Eichung von Erfassungsgeraten sowie die Kosten der
Verbrauchsanalyse.

Die in § 9 geregelte Kostentrennung fiir Warmwasser bei verbundenen
B Anlagen ist weitgehend Uberarbeitet worden;

das gesamte Rechen- und Formelwerk wurde neu gestaltet, die alte 18%

Regelung ist entfallen.
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Bei Gerateausfall usw. konnen nach § 9 a auch Vergleichszeitraume
I herangezogen werden, die kirzer als ein Jahr sind. Ebenso kann jetzt auf
den Durchschnittsverbrauch des Hauses abgestellt werden.

Die Ausnahmeregelung des § 11 wurde auf Passivhauser ausgedehnt. Der

B Begriff der unverhaltnismaBig hohen Kosten wurde prazisiert. Der
Anwendungsvorbehalt bei Versorgung mittels Solaranlagen, Kraft-
Warmekopplung usw. ist entfallen.

B> Der in § 12 geregelte Bestandsschutz fiir einen Teil der Altgerate wurde bis
Ende 2013 befristet.

Die Verordnung gilt flir Abrechnungszeitraume, die nach dem 31.
Dezember 2008 beginnen.

Die hochst streitige Frage, wer die Kosten der Zwischenablesung bei

B> Nutzerwechsel tragt, wurde in der Novelle nicht geregelt. Insoweit ist
weiterhin die Auffassung des BGH (GE 2008, 193) zu beachten, wonach
vom Grundsatz her keine Umlage auf den ausziehenden Mieter moglich ist.
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Neufassung §6 Abs. (1) Satz 2

»,Das Ergebnis der Ablesung soll dem Nutzer in der Regel innerhalb eines
Monats mitgeteilt werden."

Bemerkungen:
- Keine Form vorgeschrieben — aber schriftlich sinnvoll (z.B. Durchschlag Beleg)!

- bei manuelle Ablesung sofortige Ubergabe. Bei Fernablesung Beleg in den
Briefkasten (per mail ja, per SMS oder telefonisch nein).

- Brief moglich — Kosten umlegbar, aber nur Erstellung, Papier und Porto

- Monatsfrist: Beweislast fur rechtzeitigen Zugang liegt bei Vermieter
-> Bei verspateter (unterlassener) Mitteilung konnte das Kurzungsrecht nach
&12 greifen, da der Beleg (vorgezogener) Bestandteil einer ordnungsgemalben
Abrechnung ist!

- Keine Unterschrift des Ablesers notig — Quittung des Mieters auf den Beleg
oder einem Ablesecomputer verbessert die Beweislage!

- Adressat der Mitteilung: der tatsachliche Nutzer (d.h. der Mieter bei WEG!)
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Neufassung §6 Abs. (1) Satz 3

»Eine gesonderte Mitteilung ist nicht erforderlich, wenn das Ableseergebnis Uber
einen langeren Zeitraum in den Raumen des Nutzers gespeichert ist und von
diesem selbst abgerufen werden kann®

Bemerkungen:
- unklar: ,langere Zeitraum™ (sinnvoll und praktisch zumeist erfillt: bis 1 Monat
nach Ubergabe der Abrechnung!)

- ,Raume des Nutzers": Warmezahler sind oft im Keller installiert -> Beleg wird
notwendig!

- ,Selbst abgerufen werden kann™: unproblematisch — Jahresverbrauch wird
automatisch angezeigt (HKVE zumeist)

- kdnnen die Werte nur nach Erlernen einer Bedienanleitung gefunden werden,
wie z.B. meist bei Warmezahlern, ist ggf. eine Einweisung der Nutzer notig!
--> Ubergabe Beleg ist hier oft einfacher!

- Verdunster mit Vorjahresrohrchen — Mitteilung entbehrlich
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Neufassung §6 Abs. (1) Satz 4

»Eine gesonderten Mitteilung des Warmwasserverbrauches bedarf es auch dann
nicht, wenn in der Nutzeinheit ein Warmwasserzahler eingebaut ist."

Begriindung des Verordnungsgebers:
Die Gerate sind in der Regel mit Rollenzahlwerken ausgestattet, so das sich der
Nutzer selbst jederzeit ein Bild von seinem Verbrauch machen kann!? !

Bemerkungen:
- Die Mitteilungspflicht gilt also nur fur die Erfassungsgerate flr Heizung.

- Die Mitteilungspflicht lebt aber wieder auf, wenn die Warmwasserzahler
auBerhalb der Wohnung (ggf. unzuganglich fur den Mieter) eingebaut sind.

Wichtig:
Die Mitteilungspflicht konnte auch flr Zwischenablesungen bei Auszug eines
Nutzers gelten — ein Ableseprotokoll ist auch aus diesem Grunde angezeigt.
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Neufassung § 6 Abs. (4) Satz 2 + 3.

Wahl des AbrechnungsmafBstabes - das Wort ,,einmalig" wurde gestrichen!

Damit konnen VerteilungsmaBstabe, die sich als nicht sachgerecht erwiesen
haben, ggf. ein weiteres mal geandert werden!

Bemerkungen: )
- wie bisher: einseitige Anderung durch Vermieter, aber nur schriftlich ftr
zukunftige Abrechnungszeitraume!

- einseitiges Bestimmungsrecht des Vermieters gilt auch bei entgegen
stehenden Vertragsabreden da Vorrang HeizkVO gemal3 § 2

- nicht willklrlich — sachgerechte Griinde notwendig
- Anderung nur im Rahmen des Zuldssigen - gem&B § 7 Abs. (1), § 8 Abs. (1)

- getrennte Anderung fiir Heizung und Warmwasser maglich
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Neufassung § 7 Abs. (1) Satz 2

»IN Gebauden die das Anforderungsniveau der WSV v. 16.10.1994 nicht erfllen,
die mit einer Ol- oder Gasheizung versorgt werden und in denen die freiliegenden
Leitungen der Warmeverteilung Uberwiegend gedammt sind, sind" ... die
Heizkosten ... ,, 70 von Hundert nach ... Verbrauch zu verteilen®.

Begrindung des Verordnungsgebers:
Der Einfluss des Nutzerverhaltens soll gestarkt und diese zu sparsameren
Verhalten angeregt werden.

Warum Ausnahmen - gemal3 Gutachten Institut TGA Dresden:
Der Anteil der verbrauchsabhangigen Kosten fallt mit der Steigerung der
energetischen Gebaudequalitat!

Niveau WSV 1977: /8 -85 %
WSV 2002: ca. 70 %
Brennwert-Heizung: 64 -69 %

> energetisch hochwertige Gebaude sind ausgenommen!
> Fernwarme (+ andere Brennstoffe wie Kohle, Holz, etc.) sind ausgenommen
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Neufassung § 7 Abs. (1) Satz 2

Bemerkungen:

- zwingende gesetzliche Vorgabe — bei Einhaltung der Kriterien keine
Ankundigungspflicht gegentber den Nutzern (im Gegensatz zu § 6 Abs. 4)!

- Streitpotential: WSV 1994 — Gebadudezustand? — Eigentiimer oft Uberfordert!

- WSV 1994 ??? >>vereinfachtes Kriterium: Bauantrag vor 1995 gestellt!
Aber Vorsicht — entscheidend ist die Einhaltung der WSV 1994!

- nachtragliche Ertlichtigung > Festlegung des Festkostenanteil entfallt!

- Bauliche Anderungen - maBgeblicher Zeitpunkt fraglich! Sinnvoll: Beginn des
jeweiligen Abrechnungszeitraumes

- Streitpotential: Wann ist eine Leitung freiliegend, wann gedammt?

- hohere Schlussel (70 .. 100 %) gemaB § 10 vereinbart - weiterhin moglich!
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Neufassung § 7 Abs. (1) Satz 2 - Fortsetzung

- WEG: Schlussel unter 70% werden nach § 2 HeizkVO falsch und muissen
korrigiert werden!
Die Notwendigkeit eines WEG-Beschluss dazu bleibt offen.
Dagegen: Per Gesetz zwingende Anderungen treten ohne Beschluss ein.
Dafr: Aufnahme in Beschluss-Sammlung nach § 27 Abs. 7 WEG!

- Darlegungs- und Beweislast z.B. fur Dammung offen!
> Muss der Vermieter in der Abrechnung darlegen (beweisen), inwieweit eine
Uberwiegende Dammung vorliegt?
> Muss der Verwalter, der 12/2008 eine Liegenschaft tbernommen hat, diese
begehen?
> Muss der Mieter Zugang gewahren, analog § 4 Abs. 27?

oder

> Legt sich der Vermieter begrindungslos fest und der Mieter muss dartun,
dass dem nicht so ist?
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Neufassung § 7 Abs. (1) Satz 3 + 4

» In Gebdauden, in denen die freiliegenden Leitungen der Warmeverteilung
uberwiegend ungedammt sind und deswegen ein wesentlicher Anteil des
Warmeverbrauchs nicht erfasst wird, kann der Warmeverbrauch der Nutzer
nach anerkannten Regeln der Technik bestimmt werden. Der so bestimmte
Verbrauch wird als erfasster Verbrauch nach Satz 1 berucksichtigt.”

- Betroffen sind insbesondere Einrohr-Heizungen (waagrecht/senkrecht)

- Wenn bei ungedammten Leitungen der Rohrwarmeanteil ,,wesentlich™ ist,
dann werden von Vgeber 50 % Grundkosten empfohlen. Trotzdem kommt es
zu erheblichen, unbilligen Kostenverschiebungen von vielen Niedrig- zu
einzelnen Hochverbrauchern. Dies bestatigen diverse Gerichtsentscheide!

- Nunmehr kdnnen solche Kostenverzerrungen nach ,anerkannten Regeln der
Technik™ korrigiert werden, die Entscheidung liegt also beim Eigentimer!

- Neu: Errechnete Verbrauchswerte kbnnen damit eine ordnungsgemafe
Abrechnung begriinden!
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Neufassung § 7 Abs. (1) Satz 3 + 4 - Erlauterungen:

Unter ,anerkannte Regeln der Technik" ist z.Z. insbesondere das
Beiblatt Rohrwarme zur VDI 2077 zu verstehen!

- Die Anwendung liegt im Ermessen des Gebaudeeigentiimers. Eine Verpflichtung
zur Anwendung besteht nicht (Kann-Bestimmung). Die Anwendung hat aber
sachgerecht und im Rahmen der Billigkeit nach § 315 BGB zu erfolgen!

- Bei Anwendung der VDI 2077 besteht keine Ankiindigungspflicht gegenuber
den Nutzern!

- Alternative MaBnahme (mit geringerer Auswirkung auf die Abrechnung):
Umstellung des AbrechnungsmaBstabes auf 50/50, sofern anders.

- Die VDI 2077 empfiehlt begleitend dringend technische MaBnahmen zur
Verringerung des Rohrwarmeanteiles.
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Anwendung VDI 2077 in der Praxis - Fallbeispiel waagrechte Einrohrheizung
Neubau 1994 16 WE/GE; Verbrauchskennwert: 146 kWh/m?; Nutzflache 1388 m?
VDI 2077: Verbrauchswarmeanteil: 0,19
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Ergebnis der Heizkostenabrechnung 2009, nach HeizkvVO 30/70 in EURO
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Anwendung VDI 2077 in der Praxis - Fallbeispiel waagrechte Einrohrheizung
Neubau 1994 16 WE/GE; Verbrauchskennwert: 146 kWh/m2; Nutzflache 1388 m?
VDI 2077: Verbrauchswarmeanteil: 0,19
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Verbrauchswerte: HKVE-Einheiten pro m2 Heizflache
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Anwendung VDI 2077 in der Praxis - Fallbeispiel waagrechte Einrohrheizung
Neubau 1994 16 WE/GE; Verbrauchskennwert: 146 kWh/m?; Nutzflache 1388 m?
VDI 2077: Verbrauchswarmeanteil: 0,19
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Verbrauchswerte nach VDI-Korrektur: HKVE-Einheiten pro m2 Heizflache
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Anwendung VDI 2077 in der Praxis - Fallbeispiel waagrechte Einrohrheizung
Neubau 1994 16 WE/GE; Verbrauchskennwert: 146 kWh/m2; Nutzflache 1388 m?
VDI 2077: Verbrauchswarmeanteil: 0,19
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Ergebnis der Heizkostenabrechnung 2009, nach VDI 2077 in EURO
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Neufassung § 9 Abs. (1) Satz 4

»Der Anteil der zentralen Anlage zur Versorgung mit Warme ergibt sich aus
dem gesamten Verbrauch nach Abzug des lerbrauchs der zentralen
Warmwasserversorgungsanlage.” (Wortlaut unverandert!)

Grundsatz:
Verbrauch Heizung = Gesamtverbrauch — Verbrauch Warmwasser

Problem:

Kostenaufteilung beim Einsatz eines Warmezahlers in Verbindung mit
Kesselanlagen aus technischer Sicht falsch! Der nicht vernachlassigbare
Anlagenwirkungsgrad wird bei strenger Anwendung der Verordnung nicht
bertcksichtigt!

In der Verordnung ist nicht geregelt, wie die Differenzbildung technisch
korrekt vorzunehmen ist.
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Energieaufwand und Warme bei einer verbundenen Anlage

Energie Warme- — Warme
= erZeuger: _I'|:___:"':'—T _h!_"—“_i____
| Pl "2“9*"’“‘“5‘ | Kessslanlage: n=0,8
S _(E :']}_E'EE_ ____| Fernwérmeanlage: n= 1,0

Warmeverbrauch ™.
fur Trinkwasser-

> WMZ-Messwert
erwarmung Qqy ™

Qe =Qpw/n

VDI 2077

'I-huh::'l-'lu'lt marnhsim

@ Warmetechnisches Institut - .=Ing. S. Faulhaber

Quelle: Vortrag Prof. Faulhaber Seminar; Suttgart 2009
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Neufassung § 9 Abs. (2) Satz 1 + 2

,Die auf die zentrale Warmwasserversorgungsanlage entfallende Warmemenge
(Q) ist ab dem 31.12.2013 mit einem Warmezahler zu messen. Kann die
Warmemenge nur mit einem unzumutbar hohem Aufwand gemessen werden,
kann Sie nach der Gleichung ... bestimmt werden.

Begriindung des Vgebers: Der Anteil des Warmwassers steigt mit der
energetischen Qualitat der Gebaude! In kw-40 Haus kann er 50% betragen.
Deshalb ist der Einsatz einer (ungenauen) Formel nicht mehr zeitgemaf!

- Unzumutbar hoher Aufwand?
> |eicht z.B. wenn Kessel und Boiler in einem Gehause untergebracht sind,
oder z.B. bei Fernwarmestationen mit integrierter WW-Bereitung

§ 11 Abs (1) b) Satz 2 regelt ,, unverhaltnismaBig hohe Kosten liegen vor, wenn
diese nicht durch Einsparungen, die in der Regel innerhalb von zehn Jahren
erzielt werden kdnnen, erwirtschaftet werden konnen"

- unklare Rechtslage: Welche Einsparung bringt ein Warmezahler flr
Warmwasser???
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Vergleich Warmwasserenergie: gemessen mit Warmezahler - nach Formel

VDI 2077 — Stand der Richflinienarbeit

Aufwand fur die Trinkwassererwarmung

s
o

Auswertung gemessener
Warmeverbrauche,

%L 0 Fernwarme versorgte Gebaude
7
"
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g V-50K
©
w4 = Wert gem. —
oo Heizk
= 3_ & @
i
E 2 EEEE
= o
> T ~=
0 tmene 2R P a® o, - = .- _ I
0 0,2 0.4 0,6 0,8 1

Warmwasserverbrauchskennwert in m¥(m? a)

Quelle: Vortrag Prof. Migge Seminar; Suttgart 2008
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Neufassung § 9 Abs. (2) Satz 4

,Wenn in Ausnahmefallen weder die Warmemenge noch das Volumen ....
gemessen werden konnen, kann die... Warmemenge nach folgender Gleichung
bestimmt werden: Q = 32 kWh * Awohn Dabei ist die durch die zentrale Anlage
mit Warmwasser versorgte Wohn- oder Nutzflache Awohn zugrunde zu legen."

- die bisherige 18% Regel entfallt

- Awohn ist auch fir Gewerberaum anzuwenden (Nutzflache)!
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Neufassung § 9 Abs. (2) Satz 5

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

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

2. bei eigenstandiger gewerblicher Warmelieferung durch 1,15 zu dividieren."

Erlduterungen zur Formelabtrennung:

a) Heizwertbezogene Abrechnung bei Kesselanlagen (z.B. Ol, Holz, Kohle)
Q = 2,5+V+(tw-10°C)kWh/(m3+K)

b) Brennwertbezogene Abrechnung bei Kesselanlagen (Brennstoff Gas)
Q = 2,5+1,11+V+(tw-10°C)kWh/(m3+K) = 2,775«V+(tw-10°C)kWh/(m3+K)

c) Abrechnung bei Fernwarmeanlagen
Q = (2,5/1,15)+V«(tw-10°C)kWh/(m3-K) = 2,174+V+(tw-10°C)kWh/(m3+K)
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Neufassung § 9 Abs. (3) Satz 1-4

»Bei Anlagen mit Heizkesseln ist der Brennstoffverbrauch der Zentralen
Warmwasserversorgungsanlage (B) in Litern, Kubikmetern, Kilogramm oder
Schittraummetern nach der Gleichung
B=Q / Hi

zu bestimmen. Dabei sind zugrunde zu legen
1. die auf die ZentraleWW-versorgungsanlage entfallende Warmemenge Q

nach Absatz 2 in kWh
2. der Heizwert des verbrauchten Brennstoffes (Hi) in Kilowattstiunden (kWh)

je Liter (1) ....
Als Hi — Werte konnen verwendet werden fir
Leichtes Heizol EL 10,0 kWh/I Schweres Heizal 10,9 kWh/I
Erdgas H 10,0 kWh/m?3 Erdgas L 9,0 kWh/m?3
Flissiggas 13,0 kWh/kg  Koks 8,0 kWh/kg
Braunkohle 5,5 kWh/kg Steinkohle 8,0 kWh/kg
Holz (lufttrocken) 4,1 kWh/kg Holzpellets 5,0 kWh/kg

Holzhackschnitzel 650,0 kWh/SRm
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Neufassung § 11 Abs. (1)

~Soweit sich die §§ 3 bis 7 auf die Versorgung mit Warme beziehen, sind Sie
nicht anzuwenden

3. auf Raume in Gebauden, die Uberwiegend versorgt werden

a) mit Warme aus Anlagen zur Ruckgewinnung von Warme oder aus
Warmepumpen- oder Solaranlagen oder

b) mit Warme aus Anlagen der Kraft-Warme-Kopplung oder aus Anlagen
zur Verwertung von Abwarme, sofern der Warmeverbrauch des
Gebaudes nicht erfasst wird.

Erlauterungen:

- Auch wenn die Ausnahmen vorliegen, ist der Vermieter gut beraten,
abzurechnen, z.B. nach Flachenschlissel.
Pauschale: Weitergabe der Kostensteigerung nur nach § 560 BGB umstandlich!
Bruttowarmmiete: rechtlich erlaubt — schadlich fur Vermieter!

- besser: Abrechnung ohne Messgerate wird moglich! Kein Kirzungsrecht § 12!!

- bei ,freiwilliger" Gerateinstallation, kann die Umlage flexibler gehandhabt
werden, dazu sollte eine spezielle Vereinbarung getroffen werden!
Aber unbedingt (§§ 6-9) und § 12 ausschliesen.
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Zusammenfassung: Zustandigkeiten des Gebaudeeigentimers/Verwalters

a) Muss-MaBnahmen (je nach Randbedingungen notwendig)

- KI&rung der Ubergabe Ableseergebnisse, soweit selbst (Hausmeister)
abgelesen wird

- Anderung des Abrechnungschliissels bei Anlagen nach § 7 Abs. (1) HeizkVO
(Gebaude vor 1995 mit Kesselanlage) — Klarung der Randbedingungen
(freiliegende Rohrleitungen mehrheitlich gedammt?) + ggf. Information an
Messdienst

- langfristige Klarung Einbau Warmezahler fir Warmwasser. Einbaukosten?
Kauf? Miete?

b) Kann- Malnahmen (erfolgen auf Initiative des Gebaudeeigentimers!)

- Anlagen mit Rohrwarmeproblematik: In Abstimmung mit Messdienst
Einhaltung der Kriterien klaren. Ggf. Korrektur anweisen!

- Vor dem 31.12.: sollen Abrechnungschlisel gem. § 6 Abs. (4) aus sach-
gerechten Grunden verandert werden ? --> rechtzeitige Ankundigung fur die
nachste Abrechnungsperiode!
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