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Heizkosten richtig abrechnen

Digitale Übertragung eliminiert Fehler
Steigende Energiepreise werden zunehmend zur Belastung. Umso mehr steigt die Relevanz der jährlichen 
Heizkostenabrechnung. Sie soll rechtssicher und korrekt sein sowie alle Gegebenheiten der betreffenden 
Liegenschaft berücksichtigen. Doch worauf müssen die Verwalter ihrerseits besonders achten?  
Ein reibungsloser Austausch von Daten muss auf alle Fälle gesichert sein. 

Die Grundlage jeder nachvollziehbaren 
Heizkostenabrechnung ist ein gesetz­
eskonformes Messkonzept. Nur wenn 

der Energieverbrauch im Gebäude korrekt 
erfasst wird, können Heizkosten verursa­
chungsgerecht verteilt werden. Fehlende 
Messtechnik hingegen kann gegen die Vor­
schriften der Heizkostenverordnung (Heiz­
kostenV) verstoßen. Mieter haben dann das 
Recht ggf. den Heizkostenanteil in der jähr­
lichen Nebenkostenabrechnung zu kürzen. 
Sind die Messgeräte zwar vorhanden, aber 
nicht sichtbar, entsteht schnell der Eindruck, 
eine Abrechnung könne fehlerhaft sein. 

Korrekt erfassen und abrechnen 

In professionell betreuten Liegenschaften 
stimmen Messdienstleister das Messkon­
zept und das Abrechnungskonzept systema­

tisch aufeinander ab und richten die mess­
technische Ausstattung so ein, dass sie den 
Anforderungen der HeizkostenV entspricht. 
Dadurch wird sichergestellt, dass die Ver­
brauchswerte belastbar sind und eine faire 
Kostenverteilung ermöglichen.
Bei messtechnisch ausgestatteten Immo­
bilien sorgen Messdienste mit klarer fachli­
cher Zuständigkeit durch automatisierte 
Berechnungen und interne Kontrollmecha­
nismen im Rahmen standardisierter Pro­
zesse für die richtige Verbrauchserfassung 
als Abrechnungsgrundlage. In einem nächs­
ten Schritt erfolgen im komplexen Vorgang 
der Abrechnungserstellung auf mehreren 
Ebenen Plausibilitätsprüfungen. Hier wird 
auf die erhaltenen Angaben zum betroffenen 
Abrechnungsjahr sowie auf vorhandene 
Informationen zur Liegenschaft (intern auch 
Abrechnungseinheit genannt) zurückgegrif­

fen. Über die Glaubwürdigkeit der einfließen­
den Daten bei der Plausibilitätsanalyse wird 
anhand von Rechtsnormen, technischen 
Regelwerken, Werten aus den Vorjahren und 
allgemeinen Durchschnittswerten entschie­
den. Die gesamte Qualitätsprüfung durch 
die Messdienstleister trägt zur Minimierung 
der möglichen Fehler in der Abrechnung bei.

Was wird warm –  
Heizkörper oder Wasser?

Die insgesamt angefallenen Kosten müssen 
in der Heizkostenabrechnung auf die jewei­
ligen Anteile für die Warmwasserbereitung 
und Raumheizung aufgeteilt werden. Die Auf­
teilung der Kosten erfolgt mittels der für die 
Warmwasserbereitung aufgewendeten 
Wärme. Hierfür schreibt die HeizkostenV die 
Messung der auf die zentrale Warmwasser­
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Mieter können elektronische Heizkostenverteiler leicht ablesen. Das fördert das Vertrauen in die Heizkostenabrechnung. 
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versorgungsanlage entfallenen Wärme­
menge mittels eines Wärmezählers vor. 
Demnach gehört zu einer vollständigen 
Messtechnikausstattung einer Liegenschaft 
der Wärmezähler für Warmwasser, der übli­
cherweise im Heizraum zentral installiert ist.  
Fehlt dieser Zähler, kann es zu Problemen 
bei der Erstellung der Heizkostenabrechnung 
kommen. Doch der Gesetzgeber erkennt 
Härtefälle an und Messdienstleister wissen, 
mit diesen Einzelfällen rechtskonform um­
zugehen.  
Technisch ist der Einbau des Wärmezählers 
für Warmwasser nicht in allen Fällen umsetz­
bar. Die zentrale Warmwasserbereitung 
kann in unterschiedlicher Weise erfolgen. 
Bspw. im Durchlaufverfahren durch einen 
Pufferspeicher oder durch einen Kombi­
speicher. In diesem Fall wird die Wärme für 
das Warmwasser über die Oberfläche der 
Trinkwasserleitungen übertragen oder über 
die Oberfläche eines in einem Puffer­
speicher integrierten Warmwasserboilers.
Der Einbau eines Wärmezählers ist in diesen 
Fällen technisch unmöglich. Stattdessen ist 
eine rechnerische Ermittlung der Wärme für 
die Warmwasserbereitung zulässig. Die Be­
rechnungsgrundlagen dazu sind in der Heiz­
kostenV geregelt. Werden diese eingehal­
ten, ist die Abrechnung rechtskonform.

Digitaler Datenaustausch  
beseitigt Fehler

Die Heizkostenabrechnung ist das Ergebnis 
des Messdienstleisters, in dem verschie­
dene Akteure rund um eine Immobilie zu­
sammenwirken: von Verwaltern über Ener­
gieversorger bis hin zu Fachplanern. Um 
diese Vielfalt rechtssicher abzubilden, sind 
strukturierte Prozesse und fachliche Exper­
tise erforderlich.
Professionelle Messdienste bringen sich in 
die Entwicklung technischer und rechtlicher 
Normen ein und gestalten aktiv die Zusam­
menarbeit mit angrenzenden Branchen. 
Daraus entstehen standardisierte Formblät­
ter und Prozesse, die abrechnungsrelevante 
Informationen bündeln und einen reibungs­
losen Ablauf sicherstellen.

Manuelle Übermittlung  
durch Webservices ersetzen

Werden abrechnungsrelevante Angaben – 
etwa Kosten, Nutzerwechsel oder Stamm­
daten – manuell übermittelt, können Über­
tragungsfehler, unvollständige Angaben oder 
Missverständnisse entstehen. Derartige 
Fehler machen sich später in der Heizkosten­
abrechnung bemerkbar.

Solche Fehlerquellen lassen sich durch auto­
matisierte oder zumindest digitalisierte 
Übertragungswege stark eindämmen. 
Besonders effektiv sind konsolidierte Web­
services, wie sie von Expertinnen und Ex­
perten des Bundesverbandes der Energie- 
und Wasserdatenmanagement (bved) ent­
wickelt werden. Diese Spezifikationen für 
den Datenaustausch werden den neuesten 
technischen und rechtlichen Herausforde­
rungen gerecht und sorgen somit für Einheit­
lichkeit, Vereinfachung, Kontrolle und effizi­
entere Prozesse beim Datenaustausch 
zwischen der Wohnungswirtschaft und den 
Messdienstleistern.  Wohnungsunternehmen 
profitieren von der verbesserten Steuer­
barkeit zentraler Prozesse aus ihren eigenen 
Systemen heraus. Bei entsprechender Soft­
wareausstattung seitens der Wohnungsun­
ternehmen können Stammdaten zur Liegen­
schaft, Nutzerinformationen oder Kosten­
meldungen direkt aus den ERP-Systemen 
der Verwaltungen an die Messdienstleister 
übermittelt werden. Gleichzeitig lassen sich 
Abrechnungsergebnisse effizient zurückfüh­
ren. Medienbrüche entfallen, Übertragungs­
fehler werden vermieden und Pflichtangaben 
können systemseitig geprüft werden. 
Dadurch sinkt das Risiko, dass Informatio­
nen vergessen oder fehlerhaft übertragen 
werden. 
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Die Heizkosten­
abrechnung sollte  
korrekt sein und  
einem kritischen  
Blick standhalten.
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Online-Portale als Alternative

Für Eigentümer oder Verwaltungen ohne ent­
sprechende Systemintegration bieten On­
line-Portale der Messdienstleister eine 
praktikable Alternative. Hier erfolgt die 
Datenübermittlung ebenfalls digital und 
strukturiert, wodurch typische Fehlerquel­
len manueller Prozesse weitgehend vermie­
den werden. Gleichzeitig fungieren die 
Portale häufig als eine Art Dokumenten­
managementsystem, über das sich relevante 
Unterlagen und Abrechnungsdokumente zwi­
schen Messdienstleister und Eigentümern 
austauschen und archivieren lassen.
Die Sorgfalt der Beteiligten bleibt trotz digi­
taler Unterstützung entscheidend. Vermieter 
und Verwalter sollten vor Übermittlung der 
Daten insbesondere die sogenannten Ord­
nungsbegriffe überprüfen, etwa die korrekte 
Zuordnung von Nutzungseinheiten, Wohn­
flächen oder Nutzern. Ebenso sind nach Er­
halt der Heizkostenabrechnung die Nutzer­
innen und Nutzer gefragt: Sie sollten prü­
fen, ob die in der Abrechnung aufgeführten 
Messgeräte den Geräten in ihrer Nutzungs­
einheit entsprechen. So lassen sich mögli­
che Zuordnungsfehler nach einem Umzug 
frühzeitig erkennen.

Den richtigen  
Umlageschlüssel anwenden

Nach der HeizkostenV sind Vermieter ver­
pflichtet, die Heizkosten verbrauchsabhän­
gig abzurechnen. Welcher konkrete Verteil­
schlüssel innerhalb eines vorgegebenen 
Rahmens angewendet wird, kann der Ver­
mieter festlegen. Dazu bedarf es keiner Re­
gelung im Mietvertrag. So müssen mindes­

tens 50 Prozent und höchstens 70 Prozent 
der Heizkosten nach dem gemessenen 
individuellen Verbrauch verteilt werden. Der 
restliche Kostenanteil wird verbrauchsunab­
hängig nach Wohn- oder Nutzfläche verteilt. 
Entscheidend ist, dass der gewählte Schlüs­
sel gesetzeskonform ist und einheitlich 
sowie nachvollziehbar angewendet wird. 
Für eine rechtssichere Heizkostenabrech­
nung muss der angewendete Umlageschlüs­
sel den gesetzlichen Vorgaben und den miet­
vertraglichen Vereinbarungen entsprechen. 
Vermieter und Verwalter sollten daher 
sicherstellen, dass der gewählte Schlüssel 
eindeutig dokumentiert und in allen Abrech­
nungen konsistent angewendet wird.

Abrechnungszeitraum korrekt wählen  
und Kosten tagesgenau abgrenzen

Der Abrechnungszeitraum unterliegt gesetz­
lichen Vorgaben hinsichtlich Dauer und 
Stichtag. Zudem besteht die Herausforde­
rung, dass der Zeitraum der Heizkosten­
abrechnung nicht unbedingt mit den Zeit­
räumen der zugrunde liegenden Kostenbe­
lege übereinstimmt. Stimmen nämlich zum 
Beispiel die Abrechnungsperioden der Ener­
gieversorgerrechnung und der Heizkosten­
abrechnung nicht überein, kann es zu 
falschen Kosten- und Verbrauchszuordnun­
gen kommen.  
Da der Abrechnungszeitraum der Heizkos­
tenabrechnung maßgeblich ist, müssen Kos­
ten aus Versorgerrechnungen entsprechend 
tagesgenau abgegrenzt werden. Die präzise 
Zuordnung der Kosten zum jeweiligen Ab­
rechnungsjahr gewährleistet, dass Ver­
brauch und Kosten korrekt verteilt werden.

Fazit

Die zentralen Lösungsansätze für eine 
rechtssichere und nachvollziehbare Heizkos­
tenabrechnung lassen sich wie folgt zusam­
menfassen:
	❚ Gesetzeskonforme Messkonzepte und 
moderne Messtechnik sorgen für eine 
verlässliche Erfassung der Energie­
verbräuche.

	❚ Transparente und technisch fundierte 
Bewertungs- und Berechnungsverfahren 
stellen sicher, dass Messwerte korrekt 
in abrechnungsrelevante Verbrauchs­
werte überführt werden.

	❚ Digitale und automatisierte Datenüber­
mittlung, etwa über Webservices oder 
Portallösungen, reduziert Übertragungs­
fehler und erhöht die Datenqualität.

	❚ Klare Zuständigkeiten entlang der 
Prozesskette zwischen Vermietern,  
Verwaltern, Energieversorgern und 
Messdienstleistern verhindern Informa­
tionslücken.

	❚ Strenge Plausibilitätsprüfungen und 
Qualitätskontrollen im Abrechnungs­
prozess erhöhen die Nachvollziehbarkeit 
und Verlässlichkeit der Ergebnisse.

Autorin  
Timea Urban, tätig bei der 
Dometa Gesellschaft für 
Objektmanagement mbH 
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Nach der HeizkostenV 
sind Vermieter verpflich­
tet, die Heizkosten ver­
brauchsabhängig abzu­
rechnen. 


