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Mit dem Gesetz zur Einsparung von Energie in Ge-
bäuden (Energieeinsparungsgesetz – EnEG) vom 
22. Juli 1976 (BGBl. I S. 1873), zuletzt geändert am 
4. Juli 2013 (BGBl. I S. 2197), wurden erstmalig die 
gesetzlichen Grundlagen für den Wärmeschutz von 
Gebäuden, die Heizungsanlagentechnik und deren 
Betrieb festgeschrieben. 

Die „Verordnung über die verbrauchsabhängige Ab-
rechnung der Heiz- und Warmwasserkosten (Ver-
ordnung über Heizkostenabrechnung – Heizkos-
tenV)“ in der Fassung der Bekanntmachung vom 
5. Oktober 2009 (BGBl. I S. 3250), gilt für die Ver-
teilung der Kosten von Heizungs- und zentralen 
Warmwasserversorgungsanlagen und Anlagen zur 
Wärme- und Warmwasserlieferung als eigenstän-
dige gewerbliche Lieferung. 

Mit der methodischen Zusammenlegung von Wär-
meschutz- und Heizungsanlagenverordnung zur 
Energieeinsparverordnung am 16. November 2001 
mit Wirkung zum 1. Februar 2002 wurden techni-
sche Varianten eröffnet, die auch in der Heizkosten-
verordnung berücksichtigt werden.

So gelten die Anforderungen der §§ 3 bis 7 der 
Heizkostenverordnung unter bestimmten Voraus-
setzungen für bestimmte Gebäudetypen nicht. 
Ausgenommen sind Gebäude, die einen Heizwär-
mebedarf von weniger als 15 kWh/(m² · a) aufwei-
sen, die vor dem 1. Juli 1981 bezugsfertig wurden 
und bei denen der Nutzer den Wärmeverbrauch 
nicht beeinflussen kann oder die überwiegend mit 
Wärme aus Anlagen zur Wärmerückgewinnung von 
Wärme oder aus Wärmepumpen, sowie Solaranla-
gen, Kraft-Wärme-Kopplungsanlagen und Anlagen 
zur Verwertung von Abwärme versorgt werden.

Sofern das Anbringen von Messeinrichtungen zur 
Erfassung des Wärmeverbrauches oder zur Vertei-
lung der Kosten nicht oder nur mit unverhältnismä-
ßig hohen Kosten möglich ist (die Einsparung, die 
in der Regel innerhalb von 10 Jahren erzielt wer-
den kann), kann auch hier die Ausnahmeregelung 
angewendet werden. Ferner muss die Heizkosten-
verordnung bei Alters- und Pflegeheimen, Studen-
ten- und Lehrlingsheimen und Personengruppen, 
mit denen übliche Mietverträge nicht abgeschlos-
sen werden, nicht angewendet werden.

Alle Ausnahmen gelten in gleicher Weise bei der 
Versorgung mit Warmwasser.
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Pflicht zur Kostenermittlung

Der Gebäudeeigentümer ist verpflichtet, die Vertei-
lung der Kosten des Betriebes zentraler Heizungs-
anlagen und zentraler Warmwassererzeugungsanla-
gen sowie die Kosten eigenständiger gewerblicher
Lieferung von Wärme und Warmwasser auf die 
Nutzer umzulegen. Dem Gebäudeeigentümer ste-
hen die Gemeinschaft der Wohnungseigentümer im
Verhältnis zum Wohnungseigentümer und der Woh-
nungseigentümer im Verhältnis zum Mieter gleich.

Die in die Heizkostenabrechnung einzustellenden 
Kosten stellen nach den Anforderungen der §§ 7 
und 8 betriebsbedingte Kosten dar. Diese müssen 
von Kosten, die innerhalb der Betriebskostenab-
rechnung erfasst und verbrauchsunabhängig um-
gelegt werden, abgegrenzt sein.

Hierbei sollte der Grundsatz Beachtung finden, die 
verbrauchsabhängigen Kosten weitestgehend ein-
zubeziehen, mit der Folge, dass die verbrauchsun-
abhängigen Kosten sich entsprechend verringern.

Vorkostenverteilung

Werden unterschiedliche Erfassungsgeräte in ei-
nem Gebäude eingesetzt, etwa aufgrund unter-
schiedlicher Heizsysteme (z. B. Fußbodenheizung 
und Radiatoren), so hat eine Vorerfassung der An-
teile der verschiedenen Nutzergruppen, deren Ver-
brauch mit gleicher Ausstattung erfasst wird, am 
Gesamtverbrauch zu erfolgen.

In Fällen, in denen eine Heizungsanlage unter-
schiedliche Nutzergruppen versorgt, z. B. Wohnun-
gen und Geschäftsräume, ist zwar eine Vorerfas-
sung nicht zwingend vorgeschrieben, jedoch unbe-
dingt zu empfehlen.

Auch die gemeinsame Wärme- und Warmwasser-
versorgung unterschiedlicher Gebäude, z. B. Rei-
henhäuser und Hochhäuser, kann aus rechtlichen 
oder technischen Gesichtspunkten eine Vorkosten-
verteilung begründen.

Eine besondere Art der Vorkostenverteilung stel-
len gemeinschaftlich genutzte Räume mit ei-
nem hohen Wärme- oder Warmwasserverbrauch 
(Schwimmbäder, Saunen) dar, da diese mess-
technisch zu erfassen und abrechnungstechnisch 
als ein Nutzer definiert sind. Die Kosten sind nach 
dem Verhältnis der erfassten Anteile am Gesamt-
verbrauch auf die Gemeinschaftsräume und die 

übrigen Räume aufzuteilen. Die Verteilung der auf 
die Gemeinschaftsräume entfallenden Kosten rich-
tet sich in den meisten Fällen nach der Betriebs-
kostenverordnung bzw. innerhalb von Wohnungs-
eigentümergemeinschaften nach den Regelungen 
der Teilungserklärung.

Kostentrennung verbundener Anlagen

Eine Trennung der Heiz- und Warmwasserkosten 
ist bereits aus technisch-physikalischen Gesichts-
punkten erforderlich, da der Heizwärmebedarf für 
die Raumtemperierung neben dem individuellen 
Nutzerverhalten auch von den bauphysikalischen 
Merkmalen des Gebäudes und den Witterungs- 
und Temperaturverhältnissen abhängt. Der Wär-
mebedarf für die Warmwasserbereitung ist hinge-
gen mengen- und temperaturabhängig und damit in 
sehr viel stärkerem Maße nutzerbedingt.

Die Wärmemenge für die zentrale Warmwasserver-
sorgungsanlage ist nach dem 31. Dezember 2013 
mit einem Wärmezähler (§ 5 Absatz 1 Heizkosten-
verordnung) zu erfassen. Für den Fall, dass die-
ser Aufwand unzumutbar (der Mehraufwand wird 
durch zu erwartende Einsparungen nicht erwirt-
schaftet) ist, kann weiterhin mit einem geeichten 
Kaltwasserzähler vor dem Warmwasserspeicher 
die bereitete Warmwassermenge erfasst und nach 
dem Formelwert des § 9 Absatz 2 und den vorge-
gebenen Heizwerten in § 9 Absatz 3 der Brenn-
stoffanteil berechnet werden.

Bei überwiegender solarer Trinkwarmwasserberei-
tung (schwankende, solare „Ernte“) und dem Ein-
satz von Rohrbegleitheizungen (Heizbänder, die 
elektrisch betrieben werden) besteht bereits heute 
die Verpflichtung, Wärmezähler einzusetzen. Die 
Berechnungsformeln der Heizkostenverordnung 
können diese dynamischen Verhältnisse nicht aus-
reichend genau berücksichtigen.

Können weder (beispielsweise bei einem Ausfall 
der Messgeräte oder Verlust der Messergebnisse) 
die Wärmemenge noch die Menge des verbrauch-
ten Warmwassers gemessen werden, ist ein Re-
chenwert von 32 kWh/m2 · a der Wohn- oder Nutz-
fläche zu verwenden.
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Sind bei der Kostentrennung nach Heizung und 
Warmwasser die in § 9 Absatz 3 Ziffer 2 angege-
benen Heizwerte zu berücksichtigen, so empfiehlt 
es sich, beim Versorgungsunternehmen auch den 
jeweiligen Heizwert des eingesetzten Energieträ-
gers zu erfragen und diesen in der Heizkostenab-
rechnung zu berücksichtigen.

Verteilungsmaßstab

Nach den Anforderungen der §§ 7 und 8 Heizkosten-
verordnung sind mindestens 50 % und höchstens 
70 % der Kosten verbrauchsabhängig auf den ein-
zelnen Nutzer umzulegen. Darüber hinausgehende  
höhere Verbrauchsanteile sind gemäß § 10 Heiz-
kostenverordnung zulässig. Wird der Wärmebedarf 
für Gebäude über leitungsgebundene Energien wie 
Erdgas und Fernwärme abgedeckt, sollte der ver-
brauchsabhängige Kostenanteil 70 % nicht über-
schreiten. Dies gilt auch für hoch wärmegedämmte 
Gebäude.

In Gebäuden, die das Anforderungsprofil der Wär-
meschutzverordnung i. d. F. vom 16. August 1994 
(BGBl. I S 2121) nicht erfüllen, die mit einer Öl- oder 
Gasheizung versorgt werden und in denen die frei-
liegenden Leitungen der Wärmeverteilung über-
wiegend gedämmt sind, sind die verbrauchsabhän-
gigen Heizkosten mit einem Anteil von 70 % nach 
dem erfassten Wärmeverbrauch zu verteilen. 30 % 
werden verbrauchsunabhängig abgerechnet (siehe 
Grundkosten).

Grundkosten

Die verbrauchsunabhängig zu verteilenden Kosten 
werden Grundkosten genannt. Diese werden bei 
Anwesen mit und ohne Vorkostenverteilung nach 
den Anforderungen der §§ 7 und 8 berechnet. Wei-
chen Raumhöhen mehr als 20 % vom Durchschnitt 
ab, ist dies zu berücksichtigen. In gleicher Weise 
sind unterschiedliche Auslegungstemperaturen der 
Räume zu beachten.

Für die Grundkostenverteilung Warmwasser sind 
ausschließlich die Wohn- oder Nutzflächen heran-
zuziehen.

Verbrauchskosten

Die Verbrauchskosten sind gemäß § 5 Absatz 1 
Heizkostenverordnung auf Grundlage der Messer-
gebnisse von Wärmezählern, Heizkostenverteilern 
und Warmwasserzählern mit dem gewählten Ver-
teilungsmaßstab zu verteilen.

In Gebäuden, die vor dem 20. Januar 1989 errich-
tet wurden und in denen Warmwasserkostenvertei-
ler installiert sind, bestand bis 31. Dezember 2013 
die Möglichkeit, die verbrauchsabhängigen Warm-
wasserkosten auf der Grundlage dieser Messer-
gebnisse abzurechnen. Mit der anschließenden 
Abrechnungsperiode müssen auch hier Warm-
wasserzähler eingesetzt werden. Dies führt in Ab-
rechnungsperioden bis 31. Dezember 2013 zu un-
terschiedlichen verbrauchsabhängigen Warmwas-
serkostenabrechnungen abhängig von den jeweils 
zum Einsatz gelangenden Messgeräten.

Der Gebäudeeigentümer hat die Verpflichtung zur 
messtechnischen Ausstattung, der Bewohner hat 
dies zu dulden. Dies gilt in gleicher Weise für alle 
Beteiligten für die jährlich notwendigen Ablesun-
gen.

Heizkostenverteiler

Heizkostenverteiler im Sinne der Verordnung stel-
len Messgeräte mit elektrischer Energieversorgung 
(DIN EN 834) und Geräte ohne elektrische Energie-
versorgung nach dem Verdunstungsprinzip (DIN EN 
835) dar. Die Auswahl des bestmöglichen Verfah-
rens sichert hohe Verteilungsgerechtigkeit.

Beide Heizkostenverteiler können nicht einge-
setzt werden bei Fußbodenheizungen, Decken-
strahlungsheizungen, klappengesteuerten Heizkör-
pern, Heizkörpern mit Gebläse, Unterflurkonvekto-
ren, Warmlufterzeugern oder Heizkörpern, die mit 
Dampf betrieben werden.

Die Anwendung des Heizkostenverteilers nach dem 
Verdunstungsprinzip ist ebenfalls ausgeschlossen 
bei Badewannenkonvektoren und horizontalen Ein-
rohrheizungen deren Versorgungsstrang über eine 
Nutzeinheit hinausgeht.
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Heizkostenverteiler mit elektrischer Energieversor-
gung können bei Auslegungstemperaturen < 55 °C 
als so genannte Mehrfühlergeräte eingesetzt wer-
den. Mit zunehmender Einsparung bewegen sich 
die Heizungsverteilanlagen im Gebäudebestand 
auf dem Niveau der Niedertemperaturversorgung. 
Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip 
können dann nicht mehr eingesetzt werden.

Geräte mit elektrischer Energieversorgung sind 
verbraucherfreundlich, da die Zählschritte digital 
angezeigt und damit jederzeit abgelesen werden 
können. Heizkostenverteiler nach dem Verduns-
tungsprinzip verfügen über eine Kaltverdunstungs-
vorgabe (das ist die Überfüllung der Messampul-
lenflüssigkeit zu Beginn der Abrechnungsperiode, 
damit die Verdunstungsgeschwindigkeit außerhalb 
der Heizzeit Berücksichtigung findet).Eine jederzei-
tige Ablesung der Verbrauchswerte ist daher vorü-
bergehend erschwert.

Für beide Heizkostenverteiler sind die Anforderun-
gen der Heizungsanlage zu beachten, damit ist die 
Verteilungsgerechtigkeit sichergestellt. Heizkörper 
sind mit bedienbaren Regeleinrichtungen, meist 
Thermostatventilen, auszustatten und die Hei-
zungsanlage muss über eine außentemperaturge-
führte, zentrale Vorlauftemperaturregelung verfü-
gen. Ferner ist das Rohrnetz der Heizungsanlagen 
hydraulisch abzugleichen. Unter „hydraulischem 
Abgleich“ wird verstanden, dass die Rohrnetz- und 
Heizkörperdimensionen, die Auslegungsvolumen-
ströme, die eingesetzten Pumpen, voreinstellbare 
Thermostatventile sowie Strangdifferenzdruckreg-
ler nach den tatsächlichen Verhältnissen einzure-
gulieren oder abzugleichen sind (Vorgaben gemäß 
DIN EN 834/835).

Werden im Gebäudebestand wesentliche heiztech-
nische Veränderungen durchgeführt, sollten diese 
frühzeitig mit dem beauftragten Abrechnungsunter-
nehmen abgestimmt werden. Es ist stets zu prü-
fen, ob die zum Einsatz gelangenden Messgeräte 
den veränderten Anforderungen gerecht werden.

Mit der Einführung der VDI-Richtlinie 2077 wurde 
ein Verfahren zur Berücksichtigung der Rohrwär-
meabgabe entwickelt. In Sonderfällen können die 
Ergebnisse zur Erhöhung der Verteilungsgerech-
tigkeit führen, wobei die Grenzen der maximal ver-
brauchsunabhängigen Heizkostenumlage bei 50 % 
der Gesamtkosten liegen. Der Verteilungsmaßstab 
wird hiervon nicht berührt.

Abbildung 1

Heizkosten-
verteiler nach 
dem Verduns-
tungsprinzip

Abbildung 2

Elektronischer 
Heizkostenver-
teiler

Abbildung 3

Wärmezähler

Abbildung 4

Warmwaser-
zähler

Abbildung 5

Datensammler
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Wärmezähler

Im Gegensatz zu den Heizkostenverteilern sind 
Wärmezähler eichpflichtig. Ihre Einsatzzeit be-
trägt 5 Jahre, sodass sie regelmäßig auszutau-
schen sind. Wärmezähler werden eingesetzt, um 
den tatsächlichen Verbrauch zu erfassen. Dies be-
deutet für die Anwendung, dass bereits bei der Pla-
nung der Heizungsanlagen im Heizkreisverteiler der 
Wohneinheit der Montagepunkt vorzugeben ist.

Neben den mechanischen Messgeräten vergrößert 
sich der Marktanteil für Ultraschallwärmezähler, bei 
denen keine rotierenden Teile vorhanden sind und 
kein Verschleiß möglich ist. Die Gerätezuverlässig-
keit erhöht sich, da keine Verschmutzungsgefahr 
besteht und zusätzlich kleinste Durchflussmengen 
erfasst werden.

Warmwasserzähler

Warmwasserzähler kommen zum Einsatz, um die 
gemessene Warmwasserzapfmenge in der physi-
kalischen Einheit m³ anzuzeigen und um den indi-
viduellen verbrauchsabhängigen Warmwasserkos-
tenanteil zu berechnen.

Im Neubau werden sinnvoll angeordnete Übergabe- 
und Verteilpunkte den messtechnischen Aufwand 
gering halten. Im Gebäudebestand kann die Nach-
rüstung an jeder Zapfstelle, wie Badewanne, Du-
sche und Waschtisch erforderlich werden.

Ablesungen

Die erste und zweite Jahresablesung ist von den 
Abrechnungsgebühren abgedeckt. Dies bedeutet, 
dass ein zweiter, notwendiger Termin kostenfrei 
durchgeführt wird.

Die Ablesung soll möglichst zeitnah zum Abrech-
nungsperiodenende erfolgen. Eine Karenzzeit von 
14 Tagen kann in heizintensiven Perioden zum 
31. Dezember eines Abrechnungsjahres bereits be-
deutsam sein, während in den Sommermonaten et-
was größere zeitliche Abweichungen unbedeutend 
werden.

Um den Zugang zu Wohneinheiten überflüssig zu 
machen, können elektronische Heizkostenverteiler, 
Wärmezähler und Warmwasserzähler mit Mess-
kapseln ausgerüstet werden, die eine Fernausle-
sung ermöglichen. Bei Heizkostenverteilern nach 
dem Verdunstungsprinzip besteht diese technische 
Möglichkeit nicht.

Seit geraumer Zeit werden keine Ableseprotokolle 
mehr ausgehändigt. Die Ergebnisse sollen den Nut-
zer jedoch in der Regel innerhalb eines Monats mit-
geteilt werden. Eine gesonderte Meldung ist nicht 
erforderlich, wenn die Ableseergebnisse über ei-
nen längeren Zeitraum in den Räumen des Nut-
zers gespeichert sind und von ihm selbst abgeru-
fen werden können. Bei Heizkostenverteilern ohne 
elektrische Energieversorgung nach dem Verduns-
tungsprinzip sollten eine eigene Vorablesung und 
eine Abstimmung mit dem Ableser erfolgen, da 
nach dem Austausch der Messampulle das Mes-
sergebnis nicht mehr nachvollzogen werden kann.

Der Nutzerwechsel innerhalb einer Abrechnungs-
periode sollte stets mit der Zwischenablesung 
(auch Selbstablesungen sind möglich) verbunden 
sein, da das unterschiedliche Nutzerverhalten aber 
auch die unterschiedlichen witterungsbedingten 
Verhältnisse vom Abrechnungsunternehmen nur 
schwer nachgebildet werden können.

Einzelabrechnungen

Die erstellten Einzelabrechnungen haben so zu er-
folgen, dass alle Kriterien für eine Überprüfung 
leicht verständlich vorzufinden sind. Werden diese 
Kriterien beachtet, so ist die in § 7 Absatz 2 Heiz-
kostenverordnung angesprochene Verbrauchsana-
lyse informativ, da über einen längeren Zeitraum 
das Verbrauchsverhalten ausgewiesen wird.
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Ausblick

In Gebäuden, deren Heizwärmebedarf unter 15 
kWh/(m2 · a) liegt, entfällt die Verpflichtung zur ver-
brauchsabhängigen Abrechnung. Weiterhin sind 
Warmwasserkosten nach der Heizkostenverord-
nung verbrauchsabhängig zu ermitteln und abzu-
rechnen.

Die Auswirkungen von energiesparenden Maß-
nahmen, wie beispielsweise Aufbringung eines 
Wärmedämmverbundsystems, Erneuerung der 
Heizungsanlage oder Sanierung der Steuerung / 

Regelungsanlagen machen es erforderlich, die vor-
handenen messtechnischen Grundlagen der Heiz-
kostenverteiler und Wärmezähler auch auf ihre 
zukünftige Eignung zu prüfen. Hier kann die frühzei-
tige Einschaltung des Abrechnungsunternehmens 
hilfreich sein, um fehlerhafte bzw. für die Verteilung 
der verbrauchsabhängigen Heizkosten nicht ver-
wendbare Messergebnisse auszuschließen.
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