Service-Informationen zur Betriebskostenabrechnung

Heizkostenabrechnung leicht gemacht

Durch die standigen Preissteigerungen im Energiebereich in den vergangenen Jahren ist
es gerade die Position Heizung/Warmwasser, die bei der jahrlichen Betriebskostenabrech-
nung angezweifelt wird. Grund hierfiir ist mitunter die nicht ganz einfache Nachvollzieh-
barkeit der ausgewiesenen Zahlen und Formeln in der Heizkostenabrechnung. Nachfol-
gend méchten wir Ihnen helfen, die Heizkostenabrechnung besser zu verstehen.

In unserem Verwaltungsbestand erfolgt die Abrechnung der Kosten fiir Heizung/Warmwasser uber
Fremdabrechner, also Firmen, die Ablesung und Abrechnung der Kosten fur uns bernehmen. Somit
gibt es zwar ein unterschiedliches Aussehen der Heizkostenabrechnungen, im rechnerischen Aufbau
sind sie sich jedoch gleich.

1. Liegenschaft

Zunéachst wird dargestellt, fir welche Gebaude diese Heizkostenabrechnung gilt, also welche Haus-
eingange an der Abrechnung beteiligt sind. Weiterhin ist zu erkennen fur welchen Mieter und welchen
Zeitraum diese Abrechnung erstellt wurde.

2. Zusammenstellung der Gesamtkosten

Um nachvollziehen zu kénnen, wo die am Ende ausgewiesenen Heizkosten herkommen, ist es not-
wendig den Ursprung der gesamten Kosten zu kennen. Fur die Abrechnung der Heizungs- und
Warmwasserkosten sind grundsatzlich die Brennstoffkosten die kostenintensivste Position. Hinzu
kommen noch die Wartung der Heizungsanlage, der Stromverbrauch der Heizungsanlage, die Miete
fur Z&ahler und die Kosten der Ablesung/Abrechnung.

Hinweis: Die Bezeichnung Warmwasser stellt in diesem Zusammenhang die Aufbereitung des Warm-
wassers dar, also das Erwérmen des ins Gebaude eingespeisten Kaltwassers zu Warmwasser. Fir
die dafiir eingesetzte Energiemenge fallen Kosten an.

3. Kostenverteilung

Gemal der giltigen Heizkostenverordnung mussen die Kosten fiir Heizung und Warmwasseraufberei-
tung Uber einen VerteilungsmaRstab in Grundkosten und Verbrauchskosten getrennt werden. Der
Grundkostenanteil muss dabei mindestens 30% und hdchstens 50% betragen. Dieser stellt den Kos-
tenanteil dar, der Uber die Wohnflache abgerechnet wird. Die Verbrauchskosten missen entspre-
chend zu mindestens 50% und héchstens 70% nach dem erfassten Verbrauch abgerechnet werden.
Die Verbrauche sind hierbei die abgelesenen und bewerteten Verbrauchseinheiten fir Heizung (Heiz-
kostenverteiler oder Warmemengenzahler) und der Verbrauch an Warmwasser tber den Warmwas-
serzahler. Der Verteilungsmal3stab fir Heizung und Warmwasseraufbereitung kann von einander
abweichen. In den meisten Fallen ist er jedoch gleich.

4. Eigene Verbrauchswerte

4.1. Warmwasserzahler

Beim Warmwasserzahler wird der Ablesewert vom Jahresende des Abrechnungsjahres minus dem
Ablesewert des vorherigen Abrechnungsjahres gerechnet. Dies ergibt einen Warmwasserverbrauch in
ms,

4.2. Warmemengenzéahler und Heizkostenverteiler

Bei den Verbrauchswerten fir Heizung hangt die Berechnung der eigenen Verbrauchswerte vom je-
weiligen Zahlertyp ab. In unserem Gebaudebestand kommen 6 verschiedene elektronische Heizkos-
tenverteiler und 2 nach dem Verdunstungsprinzip zur Anwendung. Teilweise sind auch Warmemen-
genzahler eingebaut.

4.2.1. Warmemengenzéahler

Analog zu dem Warmwasserzahler kann hier der Endstand des Abrechnungsjahres minus dem End-
stand des vorherigen Abrechnungsjahres gerechnet werden. Bei digitalen Displays kann sich der
Endstand des Abrechnungsjahres zum Jahreswechsel wieder auf "0" setzen.
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4.2.2. elektronische Heizkostenverteiler

Die elektronischen Heizkostenverteiler sind mit einem Display ausgestattet, auf dem der aktuelle Ver-
brauchswert eindeutig abzulesen ist. Unterscheiden tun sich die Gerate nur minimal. Die meisten
elektronischen Heizkostenverteiler verfiigen (ber einen Stichtagsspeicher (Memory-Funktion), d.h.
dass der Wert vom 31.12. gespeichert und jederzeit abgerufen werden kann. Bei diesen Geraten er-
halten Sie zur Jahresendablesung keinen Ablesebeleg! Wie Sie bei den jeweiligen Geréaten den Stand
vom 31.12. herausfinden kdnnen, erklaren Ihnen unsere Mitarbeiter flr Betriebskosten.

4.3. Bewertung

Die nun fir jeden Heizkorper feststehenden Verbrauchswerte werden anschlie3end noch mit einem
Bewertungsfaktor multipliziert. Dieser wird benétigt um die Verbrauchswerte der jeweiligen Heizkérper
vergleichbar zu machen. Ein groBer Heizkdrper gibt mehr Warme ab als ein kleiner. Somit hat der
grof3e Heizkdrper auch einen groRen Bewertungsfaktor. Der Faktor ergibt sich also aus Grol3e, Bauart
und Leistung des jeweiligen Heizkorpers. Die bewerteten Verbrauche flieBen dann in die Kostenbe-
rechnung ein.

5. Kostenberechnung

5.1. Grundkosten

Wie bereits oben beschrieben, erfolgt die Grundkostenberechnung tber die Wohnflache. Die anteili-
gen Kosten werden durch die Gesamtwohnflache des Gebaudes geteilt und mit Ihrer Wohnflache
multipliziert.

Beispiel:
10.000 EUR Grundkosten : 2.500 m2 Gesamt-Wohnfl. = 4,00 EUR/m2 x 55 m2 Wohnfl. = 220,00 EUR

Zu beachten ist hierbei, dass bei unterjahrigem Ein- oder Auszug die Grundkosten anteilig berechnet
werden. Bei den Heizkosten wird der Zeitanteil Uber Gradtage (1 Jahr = 1.000 Gradtage) berechnet,
wobei jeder Monat entsprechend der Heizintensitat anders bewertet wird. So stellen die Monate Janu-
ar bis Mérz bereits 45% der gesamten Heizintensitat eines Jahres dar. Bei den Warmwasserkosten
wird der Zeitanteil Uber die Kalendertage berechnet.

5.2. Verbrauchskosten Heizung

Die anteiligen Verbrauchskosten werden durch die im gesamten Gebaude erfassten und bewerteten
Verbrauchseinheiten geteilt und anschlielBend mit den eigenen Verbrauchseinheiten multipliziert.

Beispiel:
10.000 EUR Verbrauchskosten : 50.000 Einh. = 0,20 EUR/Einh. x 2.400 Einh. = 480,00 EUR

5.3. Verbrauchskosten Warmwasser

Die anteiligen Verbrauchskosten werden durch die im gesamten Geb&ude erfassten Warmwasserver-
brauche geteilt und anschlieend mit dem eigenen Verbrauchswert multipliziert.

Beispiel:
2.000 EUR Verbrauchskosten : 220 m2 = 9,10 EUR/m3 x 12 m3 = 109,20 EUR

Wie Sie sehen, ist die Heizkostenabrechnung nicht schwer zu verstehen. Das Bewerten des eigenen
Verbrauchsverhaltens kann helfen das Portemonnaie und die Umwelt zu schonen.

Auf weitergehende Fragen antworten gern unsere Mitarbeiter fir Betriebskosten:

Frau Claudia Schaller Tel. 0365/ 82 74 - 344
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