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Heizkostenverordnung

8 1 Anwendungsbereich

1. Diese Verordnung gilt fur die Verteilung der Kosten

1. des Betriebs zentraler Heizungsanlagen und zentraler
Warmwasserversorgungsanlagen,

2. der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Ware und Warmwasser,
auch aus Anlagen nach Nummer 1, (Warmelieferung,
Warmwasserlieferung) durch den Gebaudeeigentiimer auf die Nutzer der
mit Warme oder Warmwasser versorgten Raume.

2. Dem Gebaudeeigentimer stehen gleich

1. der zur Nutzungsuberlassung in eigenem Namen und fir eigene
Rechnung Berechtigte,

2. derjenige, dem der Betrieb von Anlagen im Sinne des 8 1 Abs. 1 Nr. 1 in
der Weise Ubertragen worden ist, daf3 er dafur ein Entgelt vom Nutzer zu
fordern berechtigt ist,

3. beim Wohnungseigentum die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer im
Verhaltnis zum Wohnungseigentimer, bei Vermietung einer oder
mehrerer Eigentumswohnungen der Wohnungseigentiimer im Verhaltnis
zum Mieter.

3. Diese Verordnung gilt auch fur die Verteilung der Kosten der Warmelieferung
und Warmwasserlieferung auf die Nutzer der mit Ware oder Warmwasser
versorgten Raume, soweit der Lieferer unmittelbar mit den Nutzern abrechnet
und dabei nicht den fur den einzelnen Nutzer gemessenen Verbrauch, sondern
die Anteile der Nutzer am Gesamtverbrauch zugrunde legt; in diesen Féllen
gelten die Rechte und Pflichten des Gebaudeeigentimers aus dieser
Verordnung fur den Lieferer.

4. Diese Verordnung gilt auch fur Mietverhaltnisse Uber preisgebundenen
Wohnraum, soweit flr diesen nichts anderes bestimmt ist.
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8 2 Vorrang vor rechtsgeschéftlichen Bestimmungen

Aul3er bei Gebauden mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen eine der
Vermieter selbst bewohnt, gehen die Vorschriften dieser Verordnung
rechtsgeschéftlichen Bestimmungen vor.
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8 3 Anwendung auf das Wohnungseigentum

Die Vorschriften dieser Verordnung sind auf Wohnungseigentum anzuwenden
unabh&ngig davon, ob durch Vereinbarung oder Beschlul3 der Wohnungseigentiimer
abweichende Bestimmungen Uber die Verteilung der Kosten der Versorgung mit Warme
und Warmwasser getroffen worden sind. Auf die Anbringung und Auswabhl der
Ausstattung nach den 88 4 und 5 sowie auf die Verteilung der Kosten und die sonstigen
Entscheidungen des Gebaudeeigentimers nach den 88 6 bis 9 b und 11 sinddie
Regelungen entsprechend anzuwenden, die fur die Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums im Wohnungseigentumsgesetz enthalten oder durch Vereinbarung der
Wohnungseigentiimer getroffen worden sind. Die Kosten fur die Anbringung der
Ausstattung sind entsprechend den dort vorgesehenen Regelungen tber die Tragung
der Verwaltungskosten zu verteilen.
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§ 4 Pflicht zur Verbrauchserfassung

5. Der Gebaudeeigentimer hat den anteiligen Verbrauch der Nutzer an Ware und
Warmwasser zu erfassen.

6. Er hat dazu die Raume mit Ausstattungen zur Verbrauchserfassung zu versehen;
die Nutzer haben dies zu dulden. Will der Gebaudeeigentiimer die Ausstattung
zur Verbrauchserfassung mieten oder durch eine Art der Gebrauchsiiberlassung
beschaffen, so hat er dies den Nutzern vorher unter Angabe der dadurch
entstehenden Kosten mitzuteilen; die Mal3nahme ist unzulassig, wenn die
Mehrheit der Nutzer innerhalb eines Monats nach Zugang der Mitteilung
widerspricht. Die Wahl der Ausstattung bleibt im Rahmen des § 5 dem
Gebaudeeigentumer Uberlassen.

7. Gemeinschaftlich genutzte Raume sind von der Pflicht zur Verbrauchserfassung
ausgenommen. Dies gilt nicht fir Gemeinschaftsrdume mit nutzungsbedingt
hohem Wéarme- oder Warmwasserverbrauch, wie Schwimmbéder oder Saunen.

8. Der Nutzer ist berechtigt, vom Gebaudeeigentimer die Erfullung dieser
Verpflichtungen zu verlangen.
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8 5 Ausstattung zur Verbrauchserfassung

9. Zur Erfassung des anteiligen Warmeverbrauchs sind Warmezahler oder
Heizkostenverteiler, zur Erfassung des anteiligen Warmwasserverbrauchs
Warmwasserzahler oder andere geeignete Ausstattungen zu verwenden. Soweit



nicht eichrechtliche Bestimmungen zur Anwendung kommen, dirfen nur solche
Ausstattungen zur Verbrauchserfassung verwendet werden, hinsichtlich derer
sachverstandige Stellen bestatigt haben, dal sie den anerkannten Regeln der
Technik entsprechen oder daf3 ihre Eignung auf andere Weise nachgewiesen
wurde. Als sachverstandige Stellen gelten nur solche Stellen, deren Eignung die
nach Landesrecht zustandige Behdrde im Benehmen mit dem Physikalisch-
Technischen Bundesanstalt bestatigt hat. Die Ausstattungen missen fir das
jeweilige Heizsystem geeignet sein und so angebracht werden, dal3 ihre
technisch einwandfreie Funktion gewéhrleistet ist.
Wird der Verbrauch der von einer Anlage im Sinne des 8 1 Abs. 1 versorgten Nutzer
nicht mit gleichen Ausstattungen erfal3t, so sind zunéchst durch Vorerfassung vom
Gesamtverbrauch die Anteile der Gruppen von Nutzern zu erfassen, deren Verbrauch
mit gleichen Ausstattungen erfal3t wird. Der Gebaudeeigentiimer kann auch bei
unterschiedlichen Nutzungs- oder Gebaudearten oder aus anderen sachgerechten
Grunden eine Vorerfassung nach Nutzergruppen durchftihren.
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8 6 Pflicht zur verbrauchsabhangigen Kostenverteilung

10.Der Gebaudeeigentimer hat die Kosten der Versorgung mit Warme und
Warmwasser auf der Grundlage der Verbrauchserfassung nach Mafl3gabe der §§
7 bis 9 auf die einzelnen Nutzer zu verteilen.
11.In den Fallen des 8 5 Abs. 2 sind die Kosten zunachst mindestens zu 50 vom
Hundert nach dem Verhaltnis der erfal3ten Anteile am Gesamtverbrauch auf die
Nutzergruppen aufzuteilen. Werden die Kosten nicht vollstandig nach dem
Verhaltnis der erfal3ten Anteile am Gesamtverbrauch aufgeteilt, sind
1. die Ubrigen Kosten der Versorgung mit Warme nach der Wohn- oder
Nutzflache oder nach dem umbauten Raum auf die einzelnen
Nutzergruppen zu verteilen; es kann auch die Wohn- oder Nutzflache oder
der umbaute Raum der beheizten Ra&ume zugrunde gelegt werden,
2. die Ubrigen Kosten der Versorgung mit Warmwasser nach der Wohn- oder
Nutzflache auf die einzelnen Nutzergruppen zu verteilen.
Die Kosten der Nutzergruppen sind dann nach Absatz 1 auf die einzelnen
Nutzer zu verteilen.
12.In den Fallen des § 4 Abs. 3 Satz 2 sind die Kosten nach dem Verhaltnis der
erfal3ten Anteile am Gesamtverbrauch auf die Gemeinschaftsraume und die
Ubrigen Raume aufzuteilen. Die Verteilung der auf die Gemeinschaftsraume
entfallenden anteiligen Kosten richtet sich nach rechtsgeschéftlichen
Bestimmungen.
13.Die Wahl der Abrechnungsmal3stébe nach Absatz 2 sowie nach den 88 7 bis 9
bleibt dem Gebaudeeigentiimer tberlassen. Er kann diese einmalig fur kinftige
Abrechnungszeitrdume durch Erklarung gegeniber den Nutzern andern
1. bis zum Ablauf von drei Abrechnungszeitrdumen nach deren erstmaliger
Bestimmung,
2. bei der Einfuhrung einer Vorerfassung nach Nutzergruppen,
3. nach Durchfuhrung von baulichen MalRnahmen, die nachhaltig
Einsparungen von Heizenergie bewirken.
Die Festlegung und die Anderung der AbrechnungsmaRstébe sind nur mit
Wirkung zum Beginn eines Abrechnungszeitraumes zulassig.
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8 7 Verteilung der Kosten der Versorgung mit Warme

14.Von den Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage sind mindestens 50
vom Hundert, h6chstens 70 vom Hundert nach dem erfal3ten Warmeverbrauch
der Nutzer zu verteilen. Die Ubrigen Kosten sind nach der Wohn- oder Nutzflache
oder nach dem umbauten Raum zu verteilen; es kann auch die Wohn- oder
Nutzflache oder der umbaute Raum der beheizten Raume zugrunde gelegt
werden.

15.Zu den Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschlie3lich der
Abgasanlage gehoren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer
Lieferung, die Kosten des Betriebsstromes, die Kosten der Bedienung,
Uberwachung und Pflege der Anlage, der regelméaRigen Priifung ihrer
Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschliel3lich der Einstellung durch
einen Fachmann, der Reinigung der Anlage und des Betriebsraumes, die Kosten
der Messungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz, die Kosten der
Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchstberlassung einer Ausstattung zur
Verbrauchserfassung sowie die Kosten der Verwendung einer Ausstattung zur
Verbrauchserfassung einschlie3lich der Kosten der Berechnung und Aufteilung.

16.FUr die Verteilung der Kosten der Warmelieferung gilt Absatz 1 entsprechend.

17.Zu den Kosten der Warmelieferung gehoren das Entgelt fir die Warmelieferung
und die Kosten des Betriebs der zugehdrigen Hausanlagen entsprechend Absatz
2.
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8§ 8 Verteilung der Kosten der Versorgung mit Warmwasser

18.Von den Kosten des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage sind
mindestens 50 vom Hundert, hdchstens 70 vom Hundert nach dem erfal3ten
Warmwasserverbrauch, die tbrigen Kosten nach der Wohn- oder Nutzflache zu
verteilen.

19.Zu den Kosten des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage
gehoren die Kosten der Wasserversorgung, soweit sie nicht gesondert
abgerechnet werden, und die Kosten der Wassererwarmung entsprechend § 7
Abs. 2. Zu den Kosten der Wasserversorgung gehéren die Kosten des
Wasserverbrauchs, die Grundgebuhren und die Zahlermiete, die Kosten der
Verwendung von Zwischenzéhlern, die Kosten des Betriebs einer hauseigenen
Wasserversorgungsanlage und einer Wasseraufbereitungsanlage einschlief3lich

der Aufbereitungsstoffe.
20.Fur die Verteilung der Kosten der Warmwasserlieferung gilt Absatz 1

entsprechend.
21.Zu den Kosten der Warmwasserlieferung gehoren das Entgelt fur die Lieferung
des Warmwassers und die Kosten des Betriebs der zugehorigen Hausanlagen

entsprechend § 7 Abs. 2.
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8 9 Verteilung der Kosten der Versorgung mit Warme und Warmwasser

bei verbundenen Anlagen

22.Ist die zentrale Anlage zur Versorgung mit Warme mit der zentralen
Warmwasserversorgungsanlage verbunden, so sind die einheitlich entstandenen
Kosten des Betriebs aufzuteilen. Die Anteile an den einheitlich entstandenen
Kosten sind nach den Anteilen am Energieverbrauch (Brennstoff- oder
Warmeverbrauch) zu bestimmen. Kosten, die nicht einheitlich entstanden sind,
sind dem Anteil an den einheitlich entstandenen Kosten hinzuzurechnen. Der
Anteil der zentralen Anlage zur Versorgung mit Warme ergibt sich aus dem
gesamten Verbrauch nach Abzug des Verbrauchs der zentralen
Warmwasserversorgungsanlage. Der Anteil der zentralen
Warmwasserversorgungsanlage am Brennstoffverbrauch ist nach Absatz 2, der
Anteil am Warmeverbrauch nach Absatz 3 zu ermittein.
23.Der Brennstoffverbrauch der zentralen Warmwasserversorgungsanlage (B) ist in
Litern, Kubikmetern oder Kilogramm nach der Formel
_25*V*(ty-10)
=h
zu errechnen. Dabei sind zugrunde zu legen

1. das gemessene Volumen des verbrauchten Warmwassers (V) in
Kubikmetern;

2. die gemessene oder geschatzte mittlere Temperatur des Warmwassers
(tv) in Grad Celsius;

3. der Heizwert des verbrauchten Brennstoffes (Hy) in Kilowattstunden (kwh)
je Liter (I), Kubikmeter (m?) oder Kilogramm (kg). Als H,-Werte kbnnen
verwendet werden flr

Heizdl 10 KWh/I
Stadtgas 45 kWh/m3
Erdgas L 9 KWh/m3
Erdgas H 10,5 kWh/m3
Brechkoks 8 kWh/kg
Enthalten die Abrechnungsunterlagen des
Energieversorgungsunternehmens H,-Werte, so sind diese zu verwenden.
Der Brennstoffverbrauch der zentralen Warmwasserversorgungsanlage kann
auch nach den anerkannten Regeln der Technik errechnet werden. Kann das
Volumen des verbrauchten Warmwassers nicht gemessen werden, ist als
Brennstoffverbrauch der zentralen Wasserversorgungsanlage ein Anteil von 18
vom Hundert der insgesamt verbrauchten Brennstoffe zugrunde zu legen.
24.Die auf die zentrale Warmwasserversorgungsanlage entfallende Warmemenge
(Q) ist mit einem Warmezahler zu messen. Sie kann auch in Kilowattstunden
nach der Formel

B

Q=2,0*V*(ty-10)
errechnet werden. Dabei sind zugrunde zu legen
1. das angemessene Volumen des verbrauchten Warmwassers (V) in
Kubikmetern;
2. die gemessene oder geschatzte mittlere Temperatur des Warmwassers
(tv) in Grad Celsius.
Die auf die zentrale Warmwasserversorgungsanlage entfallende Warmemenge
kann auch nach den anerkannten Regeln der Technik errechnet werden. Kann



sie weder nach Satz 1 gemessen noch nach den Sétzen 2 bis 4 errechnet
werden, ist daftir ein Anteil von 18 vom Hundert der insgesamt verbrauchten
Warmemenge zugrunde zu legen.

25.Der Anteil an den Kosten der Versorgung mit Warme ist nach 8 7 Abs. 1, der
Anteil an den Kosten der Versorgung mit Warmwasser nach 8 8 Abs. 1 zu
verteilen, soweit diese Verordnung nichts anderes bestimmt oder zulaft.
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§ 9 a Kostenverteilung in Sonderféllen

26.Kann der anteilige Warme- oder Warmwasserverbrauch von Nutzern fir einen
Abrechnungszeitraum wegen Geréteausfalls oder aus anderen zwingenden
Gruinden nicht ordnungsgemal’ erfal3t werden, ist er vom Geb&udeeigentimer
auf der Grundlage des Verbrauchs der betroffenen Raume in vergleichbaren
friheren Abrechnungszeitraumen oder des Verbrauchs vergleichbarer anderer
R&ume im jeweiligen Abrechnungszeitraum zu ermitteln. Der so ermittelte
anteilige Verbrauch ist bei der Kostenverteilung anstelle des erfaldten Verbrauchs
zugrunde zu legen.

27.Uberschreitet die von der Verbrauchsermittlung nach Absatz 1 betroffene Wohn-
oder Nutzflache oder der umbaute Raum 25 vom Hundert der fir die
Kostenverteilung maRRgeblichen gesamten Wohn- oder Nutzflache oder des
malfgeblichen gesamten umbauten Raumes, sind die Kosten ausschlief3lich
nach den nach 8 7 Abs. 1 Satz 2 und 8§ 8 Abs. 1 fur die Verteilung der Gbrigen
Kosten zugrunde zu legenden Mal3stében zu verteilen.
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8 9 b Kostenaufteilung bei Nutzerwechsel

28.Bei Nutzerwechsel innerhalb eines Abrechnungszeitraumes hat der
Gebaudeeigentimer eine Ablesung der Ausstattung zur Verbrauchserfassung
der vom Wechsel betroffenen Raume (Zwischenablesung) vorzunehmen.

29.Die nach dem erfalRten Verbrauch zu verteilenden Kosten sind auf der Grundlage
der Zwischenablesung, die Ubrigen Kosten des Warmeverbrauchs auf der
Grundlage der sich aus anerkannten Regeln der Technik ergebenden
Gradtagszahlen oder zeitanteilig und die Gbrigen Kosten des
Warmwasserverbrauchs zeitanteilig auf Vor- und Nachnutzer aufzuteilen.

30.Ist eine Zwischenablesung nicht maglich oder l1af3t sie wegen des Zeitpunktes
des Nutzerwechsels aus technischen Grinden keine hinreichend genaue
Ermittlung der Verbrauchsanteile zu, sind die gesamten Kosten nach den nach
Absatz 2 fur die Gbrigen Kosten geltenden Mal3stédben aufzuteilen.

31.Von den Abséatzen 1 bis 3 abweichende rechtsgeschaftliche Bestimmungen
bleiben unberihrt.
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§ 10 Uberschreitung der Hochstsatze

Rechtsgeschaftliche Bestimmungen, die hohere als die in 8 7 Abs. 1 und § 8 Abs. 1
genannten Hochstsatze von 70 vom Hundert vorsehen, bleiben unberthrt.
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§ 11 Ausnahmen

32.Soweit sich die 88 3 bis 7 auf die Versorgung mit Warme beziehen, sind sie nicht

anzuwenden

1. auf Raume,

a. bei denen das Anbringen der Ausstattung zur
Verbrauchserfassung, die Erfassung des Warmeverbrauchs oder
die Verteilung der Kosten des Warmeverbrauchs nicht oder nur mit
unverhaltnisméafig hohen Kosten maoglich ist oder

b. die vor dem 1. Juli 1981 bezugsfertig geworden sind und in denen

der Nutzer den Warmeverbrauch nicht beeinflussen kann;
auf Alters- und Pflegeheime, Studenten- und Lehrlingsheime,

. auf vergleichbare Geb&ude oder Geb&udeteile, deren Nutzung
Personengruppen vorbehalten ist, mit denen wegen ihrer
besonderen personlichen Verhaltnisse regelmallig keine Ublichen
Mietvertrage abgeschlossen werden,;

2. 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 erfal3t wird,
wenn die nach Landesrecht zustandige Stelle im Interesse der
Energieeinsparung und der Nutzer eine Ausnahme zugelassen hat;

3. auf die Kosten des Betriebs der zugehdrigen Hausanlagen, soweit diese
Kosten in den Féllen des 8§ 1 Abs. 3 nicht in den Kosten der
Warmelieferung enthalten sind, sondern vom Gebaudeeigentiimer
gesondert abgerechnet werden;

4. in sonstigen Einzelféllen, in denen die nach Landesrecht zustandige Stelle
wegen besonderer Umstande von den Anforderungen dieser Verordnung
befreit hat, um einen unangemessenen Aufwand oder sonstige unbillige
Harten zu vermeiden.

33.Soweit sich die 88 3 bis 6 und 8§ 8 auf die Versorgung mit Warmwasser beziehen,

gilt Absatz 1 entsprechend.

oo
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§ 12 Klirzungsrecht, Ubergangsregelungen

34.Soweit die Kosten der Versorgung mit Warme und Warmwasser entgegen den
Vorschriften dieser Verordnung nicht verbrauchsabhéngig abgerechnet werden,
hat der Nutzer das Recht, bei der nicht verbrauchsabhangigen Abrechnung der
Kosten den auf ihn entfallenden Anteil um 15 vom Hundert zu kiirzen. Dies gilt
nicht beim Wohnungseigentum im Verhéltnis des einzelnen
Wohnungseigentiimers zur Gemeinschaft der Wohnungseigentimer; insoweit
verbleibt es bei den allgemeinen Vorschriften.

35.Die Anforderungen des 8 5 Abs. 1 Satz 2 gelten als erfullt

1. fir die am 1. Januar 1987 fir die Erfassung des anteiligen
Warmwasserverbrauchs vorhandenen Warmwasserkostenverteiler und

2. fur die am 1. Juli 1981 bereits vorhandenen sonstigen Ausstattungen zur
Verbrauchserfassung.

36.Bei preisgebundenen Wohnungen im Sinne der Neubaumietenverordnung 1970
gilt Absatz 2 mit der Mal3gabe, dal3 an die Stelle des Datums >>1. Juli 1981<<
das Datum >>1. August 1984<< tritt.

37.81 Abs. 3, 84 Abs. 3 Satz 2 und § 6 Abs. 3 gelten fir Abrechnungszeitrdume,
die nach dem 30. September 1989 beginnen; rechtsgeschéftliche Bestimmungen
Uber eine friihere Anwendung dieser Vorschriften bleiben unberuhrt.

38.Wird in den Fallen des 8 1 Abs. 3 der Warmeverbrauch der einzelnen Nutzer am
30. September 1989 mit Einrichtungen zur Messung der Wassermenge ermittelt,
gilt die Anforderung des 8§ 5 Abs. 1 Satz 1 als erfuillt.
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§ 13 Berlin-Klausel

(gegenstandslos)

8§ 14 (Inkrafttreten)



