Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fiir Profis

Energie und Umwelt

Neue Heizkostenverordnung legt mehr Gewicht auf
individuellen Verbrauch

Zum 1.1.2009 trat die neue Heizkostenverordnung in Kraft. Sie ist ein Baustein des Integrierten
Energie- und Klimaprogramms. Die Bundesregierung verfolgt damit drei Ziele: Energiever-
sorgungssicherheit, Wirtschaftlichkeit und Umweltvertriglichkeit. Was die neue Heizkosten-
verordnung fiir die Wohnungswirtschaft bedeutet lesen Sie im nachfolgenden Bericht.

Wesentlicher Bestandteil des ambitionierten Pro-
gramms ist der Gebaudebereich und damit Neufas-
sungen der Energieeinsparverordnung (EnEV 2009)
sowie der Heizkostenverordnung (HeizkostenV
2009). Schliefllich werden mehr als vier Fiinftel der
Energie in deutschen Privathaushalten fiir Heizung
und Warmwasser verbraucht. Laut Experten des . Funk gesteuerte Heizkosten-
Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtent- . verteiler, sie miissen punktgenau
wicklung konnten teilweise bis zu 80 Prozent davon , | an Heizkérper angebracht sein.
durch Sanierung und Einsatz moderner Gebdude- A ) Foto: ista
technik eingespart werden. Durch die Novellierung '
der nun fast 20 Jahre alten Heizkostenverordnung will der Gesetzgeber zukiinftig noch
mehr Anreize fiir ein sparsameres Verhalten des Nutzers beim Verbrauch von Heizwir-
me und Warmwasser schaffen.

Die stirkere Gewichtung des verbrauchsabhingigen Anteils bei der Heizkostenab-
rechnung ist dabei eine der wesentlichen Neuerungen. ,Die Bundesregierung geht mit
der neuen Heizkostenverordnung den richtigen Weg. Sie belohnt zum einen Wohnungs-
nutzer, die mithilfe einer verbrauchsgerechten Abrechnung mit Energie und Wasser spar-
sam umgehen. Gleichzeitig profitieren aber auch Eigentiimer und Vermieter von Hausern
mit niedrigem Heizwarmebedarf”, erklirt Ralf Schéfer, Produktmanager beiista. So sind ~ Passivhduser mit einem
Passivhauser mit einem Heizwirmebedarf von unter 15 Kilowattstunden pro Quadrat-  Heizwdirmebedarf von unter
meter und Jahr (15 kWh/m2/a) von der Pflicht zur verbrauchsabhingigen Verteilung der 15 Kilowattstunden pro
Wirmekosten befreit. In der Plenarsitzung vom 19. September 2008 hat der Bundesrat ~ Quadratmeter und Jahr (15
(Drucksache 570/08) die Anderungen der Heizkostenverordnung beschlossen. Das Bun-  kWh/m2/a) von der Pflicht zur
deskabinett hat diesen Anderungen am 5.11.2008 zugestimmt. Nach Veréffentlichungim  verbrauchsabhingigen Verteilung
Bundesgesetzblatt trat die neue Heizkostenverordnung am 1.1.2009 in Kraft. der Wirmekosten befreit.

Ob Verdunsterréhrchen oder

Die wichtigsten Anderungen fur
Eigentiimer und Verwalter im Uberblick

Verteilerschliissel zugunsten verbrauchsgerechter Abrechnung

Die bedeutendste Neuerung betrifft die Verteilung der Kosten der Warmeversorgung (§ 7
Absatz 1). Die bisher ibliche Wahlfreiheit bei der Festlegung der Anteile fiir Grund- und
Verbrauchskosten (mindestens 50 Prozent, hochstens 70 Prozent nach Verbrauch) wird
in der neuen Heizkostenverordnung eingeschrankt.
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- Kiinftig gilt fiir Gebdude, die die Anforderungen der Warmeschutzverordnung vom
16. August 1994 nicht erfiillen

- und die mit Ol- oder Gasheizung versorgt werden

- und in denen die freiliegenden Leitungen der Warmeverteilung iiberwiegend
geddmmt sind,

- ein Verteilschliissel von 30 Prozent Grundkosten zu 70 Prozent Verbrauchskosten.

»Wir begriifien diese Entscheidung zugunsten der verbrauchsgerechten Abrechnung.
In Zeiten hoher Energiepreise sind Abrechnungen mit hohem Grundkostenanteil nicht
mehr zeitgemaf”, so Ralf Schafer von ista.

Anderung von Abrechnungsmafistiben vereinfacht

In diesem Zusammenhang wurde auch das Anderungsverfahren der Verteilschliissel (§
6 Absatz 4) vereinfacht. Bisher legte der Gebaudeeigentiimer den Verteilschliissel fiir den
prozentualen Anteil der Heiz- und Warmwasserkosten nach Flidche und Verbrauch ein-
malig fest. Dieser Abrechnungsmafistab konnte anschlieffend nur einmal innerhalb der
ersten drei Jahre geandert werden. Danach war eine Umstellung nur noch unter ganz
bestimmten Voraussetzungen moglich, zum Beispiel nach Durchfithrung baulicher
Mafinahmen, die eine nachhaltige Einsparung von Energie bewirken. Ab 1. Januar 2009
konnen Eigentiimer mehrfach und wesentlich unkomplizierter zwischen den Abrech-
nungsmaf3stiben wechseln. Neben baulichen Mafinahmen raumt der Gesetzgeber dem
Eigentiimer nun auch bei anderen sachgerechten Griinden eine Anderung des Verteil-
schliissels ein. Eines gilt es jedoch nach wie vor zu beachten: Bei einer Anderung des
Verteilerschliissels miissen zuerst die Bewohner informiert werden. Die Anderung des
Abrechnungsmafistabes betrifft dann die kommende Abrechnungsperiode.

Zeitnahe Ubermittlung der Ableseergebnisse

Wesentliches Ziel der neuen Heizkostenverordnung ist es, Nutzern moglichst schnell
die Ableseergebnisse zukommen zu lassen (§ 6 Absatz 1). Sie sollen kiinftig das Ergebnis
der Ablesung innerhalb eines Monats erhalten. Das betrifft allerdings nur Gerite ohne
Stichtagsspeicher wie dltere Heizkostenverteiler auf Verdunstungsbasis (ohne Vergleichs-
réhrchen vom Vorjahr). Wenn die Ablesewerte in den Messgeraten gespeichert und vom
Mieter jederzeit abgerufen werden konnen, entfallt diese Pflicht. Ebenso entfallt die Ver-
pflichtung bei Warmwasserzéhlern, die iiber ein Rollenzéhlwerk verfiigen. Auch damit
kann der Mieter jederzeit seinen Verbrauch selbst kontrollieren.

Kosten fiir Verbrauchsanalyse konnen umgelegt werden

Zu den umlagefihigen Kosten fiir den Betrieb der zentralen Heizungsanlage geh6ren
kiinftig auch die Kosten fiir Eichung und Verbrauchsanalyse (§ 7 Absatz 2). Damit kon-
nen Kosten fiir Auswertungen, die dem Mieter helfen sein Verbrauchsverhalten effizi-
enter zu kontrollieren und zu steuern, umgelegt werden. Dabei ist zu beachten, dass die
Verbrauchsanalyse insbesondere die Entwicklung der Kosten fiir die Heizwarme- und
Warmwasserversorgung der vergangenen drei Jahre wiedergeben sollte. , Diese Entschei-
dung weist einem leistungsfihigen Energiemonitoring und -benchmarking den Weg. Ei-
gentiimer, Verwalter und Mieter haben so jederzeit alle Energiekosten und -verbrauche
im Blick. Energie sparen kann schliellich nur der, der genau weif$ wie viel er verbraucht”,
so Schifer. Mit einem leistungsfidhigen Energiedatenmanagement lsst sich so nachvoll-
ziehen, wie erfolgreich der bewusste Umgang mit Energie ist.
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Erfassung der Warmwasserkosten

Fiir die bisherige Praxis der rechnerisch ermittelten Warmemenge bei der Warmwasser-
bereitung kommt das Aus. Ab Ende 2013 muss die auf die zentrale Warmwasserversor-
gung entfallende Warmemenge mit einem Wéarmezahler gemessen werden (§ 9 Absatz
2). Nur in wenigen Ausnahmefillen, wenn die Erfassung der Warmemenge mit einem
unzumutbar hohen Aufwand verbunden ist, erlaubt der Gesetzgeber eine rechnerische
Ermittlung des Energieanteils an der Warmwasserbereitung. Die dafiir anzuwendenden
Formeln wurden im Sinne einer differenzierteren Berechnung grundlegend iiberarbeitet.
So wurde beispielsweise der pauschale prozentuale Warmwasseranteil nun durch einen
Flichen bezogenen Faktor ersetzt. Denn bei einem verbesserten Dimmstandard steigt
natiirlich der Anteil zur Warmwasserbereitung am Gesamtverbrauch. Zusétzlich wurde
die Heizwerttabelle um neue Brennstoffarten, wie beispielsweise Holzpellets und Holz-
hackschnitzel erweitert.

Kostenverteilung in Sonderfillen

Auch in Sonderfillen schafft die neue Heizkostenverordnung Klarheit (§ 9 a Absatz 1):
Wenn in zwingenden Griinden (zum Beispiel bei Gerateausfall) der anteilige Warme- oder
Warmwasserverbrauch von Nutzern fiir einen Abrechnungszeitraum nicht ordnungsge-
méf erfasst werden kann, so kann der Verbrauch vom Gebiudeeigentiimer aufgrund des
Durchschnittsverbrauchs des Gebaudes oder der Nutzergruppe ermittelt werden. ,,Die
Erweiterung des Schitzverfahrens schreibt eine im Alltag bereits erprobte Praxis fest und
erhoht damit die Rechtssicherheit fiir Eigentiimer”, begriifit Schifer die Regelung.

Regelung bei Passivhdusern

Der Gesetzgeber belohnt Eigentiimer von Passivhidusern (§ 11 Absatz 1 - 1.a). So enthalt
die Heizkostenverordnung eine Ausnahmeregelung fiir Gebdude, die einen Heizwérme-
bedarf von weniger als 15 kWh je m2 und Jahr aufweisen. In diesem Fall sind die § 3
bis 7, soweit sie sich auf die Versorgung mit Warme beziehen, nicht anzuwenden. Eine
verbrauchsabhingige Abrechnung von Warm- und Kaltwasser in Passivhausern ist trotz-
dem empfehlenswert. ,Die Ausstattung von Liegenschaften mit Warm- und Kaltwasser-
zéihlern fiihrt nachweislich zu einem deutlich geringeren Wasserverbrauch. Der sparsame
Umgang mit Ressourcen sollte nicht bei der Heizenergie authoren” so Schifer.

Ausstattung zur Verbrauchserfassung

Warmwasserkostenverteiler und andere, nicht mehr den anerkannten Regeln der Tech-
nik entsprechende Mess- und Verteilgerite, wie zum Beispiel Heizkostenverteiler, die vor
dem 01.07.1981 montiert worden sind, miissen bis spétestens 31. Dezember 2013 ausge-
tauscht sein (§ 5 Absatz 1 und § 12 Absatz 2).

»Die Neuregelung der Heizkostenverordnung ist ein grofler Schritt zu mehr Energieef-
fizienz und bringt neue Aufgaben fiir Eigentiimer und Verwalter”, erldautert Ralf Schafer.
Die neue Heizkostenverordnung trat ab 1. Januar 2009 in Kraft. Fiir Abrechnungszeitrau-
me, die vor dem 1. Januar 2009 begonnen haben, gilt noch die bestehende Fassung der
Heizkostenverordnung.
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