
>

>

>

>

>

>

> ARBEIT

CMYK > m87 / y91
PANTONE > 1788C / 1788U
RAL > 3018 Erdbeerrot
WWW > C3333

SOZIALES

CMYK > c6 / m65
PANTONE > 237C / 237U
RAL > 4003 Erikaviolett
WWW > FF99FF

WIRTSCHAFT

CMYK > k56
PANTONE > Cool Gray 8C / Cool Gray 8U
RAL > 7042 Verkehrsgrau
WWW > 999999

WOHNEN

CMYK > c30 / y60
PANTONE > 367C / 367U
RAL > 6019 Weißgrün
WWW > 99CC66

BILDUNG

CMYK > c43 / m6
PANTONE > 2905C / 2905U
RAL > 5012 Lichtblau
WWW > 99CCFF

JUGEND

CMYK > m15 / y94
PANTONE > 116C / 115U
RAL > 1023 Verkehrsgelb
WWW > FFCC00

KONSUMENT

CMYK > m43 / y100 / k34
PANTONE > 153C / 1525U
RAL > 8023 Orangebraun
WWW > 996600

Heizkostenabrechnung
Übersicht und Beispiele

Wir sind für Sie da





»Bei derart hohen Heizkosten 
ist eine Kontrolle der Abrechnung be-

sonders wichtig.«
AK Präsident Erwin Zangerl 
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HEIZKOSTENABRECHNUNG

Wer mehr verbraucht, soll auch mehr zahlen – 
dieses einfache Prinzip steht hinter dem Heiz-
kostenabrechnungsgesetz (HeizKG). Die Ener-
giekosten, die beim Betrieb einer gemeinsamen 
Wärmeversorgungsanlage anfallen, sollen zum 
überwiegenden Teil verbrauchsabhängig auf die 
einzelnen Wärmeabnehmer (Mieter in Miethäu-
sern, Wohnungseigentümer, etc., ...) aufgeteilt 
werden. Ziel des Gesetzes ist es, mit dieser Auf-
teilung einen Anreiz zur sparsameren Energiever-
wendung zu schaffen.

Das HeizKG gilt in gleicher Weise für Miet- wie 
für Eigentumswohnanlagen, bzw. generell für alle 
Gebäude mit mindestens vier „Nutzungsobjek-
ten“. Unter Nutzungsobjekten sind neben den 
Wohnungen und Geschäftsräumlichkeiten zum 
Beispiel auch – beheizte – Gemeinschaftsräu-
me (z. B. Hobby-, Kinderspielraum, Sauna, …) 
zu verstehen. Voraussetzung ist, dass eine ge-
meinsame Wärmeversorgungsanlage (für Raum-
heizung und/oder Warmwasser) für ein Gebäude 
(eine wirtschaftliche Einheit) besteht. Aber nicht 
nur eine gemeinsame Wärmeversorgungsanlage 
(= Zentralheizung und/oder zentrale Warmwas-
seraufbereitung) im Gebäude (in der wirtschaft-
lichen Einheit), sondern auch eine Versorgung 
des Gebäudes oder der wirtschaftlichen Einheit 
mit Fernwärme fällt unter das Heizkostenabrech-
nungsgesetz. Wirtschaftliche Einheit meint die 
Fälle, wo mehrere Gebäude auf einem Grund-
stück oder mehreren Grundstücken liegen und 
aus einer gemeinsamen Wärmeversorgungsanla-
ge versorgt werden. Sie bilden dann nicht nur hin-
sichtlich der Versorgung, sondern auch hinsicht-
lich der Abrechnung eine Einheit. Wärmeabgeber 
ist bei gemeinsamen Wärmeversorgungsanlagen 
im Gebäude oder in der wirtschaftlichen Einheit 



5

in der Regel der Vermieter gegenüber seinen 
Mietern bzw die Wohnungseigentümergemein-
schaft gegenüber den Wohnungseigentümern. 
Wärmeabgeber in den Fällen der Versorgung 
mit Fernwärme ist regelmäßig das Fernwärme-
unternehmen (Einzellieferungsverträge mit den 
Mietern oder Wohnungseigentümern); nur wenn 
der Vermieter (oder die Wohnungseigentümerge-
meinschaft) die gelieferte Wärme übernimmt (nur 
er/sie ist Partner des Liefervertrages mit dem 
Fernwärmeunternehmen) und im eigenen Namen 
an die Mieter (Wohnungseigentümer) weitergibt, 
dann sind auch bei der Fernwärme der Vermieter 
bzw die Wohnungseigentümergemeinschaft als 
Wärmeabgeber definiert. 

Voraussetzung für die Anwendung des HeizKG 
ist weiters,

■ 	dass in den einzelnen Nutzungsobjekten Vor-
richtungen zur Ermittlung der jeweiligen Ver-
brauchsanteile (zum Beispiel die bekannten 
„Verdunstungszähler“ auf Heizkörpern oder 
elektronische Wärmemengenzähler) vorhan-
den sind, oder 

■ 	es muss zumindest eine Verpflichtung beste-
hen, dass Messeinrichtungen anzubringen 
sind. Diese Verpflichtung muss dann noch 
durchgesetzt werden, um eine verbrauchsab-
hängige Abrechnung zu erreichen. 

Ausstattung der Nutzungsobjekte mit Mess- 
vorichtungen:

Die Verpflichtung zur Ausstattung der Nutzungs-
objekte mit Messvorrichtungen kann sich zum 
Beispiel bereits aus Auflagen ergeben, die ein 
Bauträger zur Erlangung von Wohnbauförde-
rungsmitteln zu erfüllen hat. Das HeizKG selbst 
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sieht aber auch vor, dass jeder Bewohner eines 
Hauses mit gemeinsamer Wärmeversorgungs-
anlage die Ausstattung mit Messvorrichtungen 
und somit eine verbrauchsabhängige Abrech-
nung bei der Schlichtungsstelle (bzw bei Ge-
richt in den Gemeinden, in denen keine Schlich-
tungsstelle eingerichtet ist) beantragen kann. 
Weil natürlich kein unsinniger Aufwand getrieben 
werden soll, ist dieses Verlangen nur unter be-
stimmten Voraussetzungen möglich:

1. Beeinflussbarkeit des Wärmeverbrauchs: Um 
Energiekosten nach dem Verbrauch verteilen 
zu können, ist es natürlich wesentlich, dass der 
einzelne Wärmeabnehmer überhaupt einen ent-
sprechenden Einfluss auf den Energieverbrauch 
hat. Bei oberflächlicher Betrachtung wird man 
meinen, dass jeder, der die Heizkörper in sei-
ner Wohnung mehr oder weniger stark aufdre-
hen kann, damit den Energieverbrauch für seine 
Heizung überwiegend beeinflusst. In der Praxis 
hat sich jedoch gezeigt, dass es immer wieder 
Gebäude gibt, in denen dieses  Drehen am Heiz-
körperventil für einzelne Bewohner wenig bis 
gar nichts verändert hat – zum Beispiel dann, 
wenn der überwiegende Anteil der Wärmeabga-
be durch die Rohrleitungen und nicht über die 
Heizkörper erfolgt oder wenn das Gebäude sehr 
schlecht isoliert ist. Wenn der Energieverbrauch 
nicht überwiegend von den Wärmeabnehmern 
beeinflusst werden kann, kann eine Ausstattung 
mit Messvorrichtungen nicht erfolgreich verlangt 
werden; die Energiekosten sind dann zu 100% 
nach der beheizbaren Nutzfläche aufzuteilen.

2. Vor allem müsste eine Kosten-Nutzen-Rech-
nung beigebracht werden, aus der sich die Wirt-
schaftlichkeit der Ausstattung mit Messeinrich-
tungen ergibt. Die Energieeinsparungen müssen 
mindestens zehn Prozent betragen und die Kos-
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ten der Messeinrichtungen und der sich daraus 
ergebenden laufenden Aufwendungen (zum 
Beispiel für die Ablesungen) übersteigen. Der 
entsprechende Kosten-Nutzen-Vergleich muss 
von einem Sachverständigen, Technischen Büro 
oder Ziviltechniker erstellt werden. Aber auch 
ein „umgekehrter“ Antrag ist möglich: Wenn eine 
verbrauchsabhängige Abrechnung im Gebäude 
bereits durchgeführt wird, aber aus technischen 
Gründen (z.B. wegen der mangelnden wärme-
technischen Ausgestaltung des Gebäudes, der 
Wärmeversorgungsanlage oder der Heizkörper) 
der Energieverbrauch nicht überwiegend von 
den Wärmeabnehmern beeinflusst werden kann, 
so kann man beantragen, dass die gesamten 
Energiekosten nach der beheizbaren Nutzfläche 
aufzuteilen sind.

Beheizbare Nutzfläche

Die beheizbare Nutzfläche ist die gesamte Bo-
denfläche der Wohnungen oder sonstigen 
Räumlichkeiten abzüglich der Wandstärken und 
der im Verlauf der Wände befindlichen Durchbre-
chungen. Treppen, offene Balkone und Terras-
sen, aber auch offene Loggien zählen nicht zur 
beheizbaren Nutzfläche. Da laut dem Wortlaut 
des HeizKG ausdrücklich nur offene Loggien 
nicht zur beheizbaren Nutzfläche zählen, ist nach 
überwiegender Meinung die Fläche von gänzlich 
verbauten Loggien und Balkonen (auch wenn 
dort kein Heizkörper montiert ist, aber der Raum 
aus dem angrenzenden Zimmer mitbeheizt wer-
den kann) als beheizbare Nutzfläche anzusehen. 
Wenn Keller-, Dachboden- und/oder Gemein-
schaftsräume (Hobbyraum, Sauna, …) mit Wär-
me versorgt werden, so zählt deren Fläche eben-
so zur beheizbaren Nutzfläche.
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DIE HEIZ- UND  
WARMWASSERKOSTEN

a) Zentralheizung und/oder zentrale Warm-
wasseraufbereitung im Gebäude bzw. in der 
wirtschaftlichen Einheit

Prinzipiell unterscheidet das Heizkostenab-
rechnungsgesetz sowohl bei den Heizkosten 
als auch bei den Warmwasserkosten zwischen 
„Energiekosten“ und den „sonstigen Kosten“. 
Die Energiekosten sind die Kosten der Energie-
träger (z.B. Öl, Gas, Kohle), die zur Erzeugung 
der Raumwärme und/oder des Warmwassers 
verwendet werden, sowie evtl. die Stromkosten 
für eine Umwälzpumpe, den Brenner oder zur 
Regelung der Aggregate. Die sonstigen Kosten 
des Betriebes sind die Kosten, welche für die 
Betreuung und Wartung anfallen, aber auch für 
den Ersatz von Verschleißteilen oder der Mess-
vorrichtungen, sowie die Kosten der Ablesung 
der Messgeräte und der Abrechnung selbst. Alle 
anderen Kosten (Aufwendungen für Erhaltungs- 
und Verbesserungsarbeiten an der Anlage) sind 
vom Wärmeabgeber aus anderen Einnahmen zu 
bezahlen; der Vermieter deckt die Kosten von 
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten an der 
Zentralheizungsanlage aus den eingehobenen 
Hauptmietzinsen, die Wohnungseigentümerge-
meinschaft aus der (Instandhaltungs-) Rücklage

b) Fernwärme

Die Höhe der Heiz- und Warmwasserkosten be-
stimmt sich nach den vertraglich (in den Wär-
melieferungsverträgen) vereinbarten Preisen. 
Sowohl bei der Fernwärme als auch bei der 
Wärme- und Warmwasserversorgung durch 
eine Zentralheizung gibt das Heizkostenabrech-
nungsgesetz keine gesetzliche Obergrenze für 
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die Höhe der verrechenbaren Heizkosten vor, 
die in einem Haus anfallen. Das Heizkostenab-
rechnungsgesetz regelt bloß die Verteilung von 
Kosten. Diese Kosten bestimmen sich der Höhe 
nach prinzipiell daraus, zu welchen Preisen der 
Vermieter den Heizstoff (Gas, Öl, ...) einkauft, mit 
dem die Zentralheizung betrieben wird. Auch bei 
der Fernwärme bestimmt sich die Höhe der Kos-
ten aus den Preisen, welche der Vermieter mit 
dem Fernwärmelieferanten vereinbart.

AUFTEILUNG DER HEIZ-  
UND WARMWASSERKOSTEN

Wenn von einer gemeinsamen Wärmever-
sorgungsanlage sowohl Heizwärme als auch 
Warmwasser geliefert wird, sind die gesamten 
Wärmekosten des Gebäudes zuerst einmal ent-
sprechend dem jeweiligen Wärmeverbrauch zwi-
schen Heizung einerseits und Warmwasser an-
dererseits zu trennen. Die Verbrauchsanteile von 
Heizung und Warmwasser sind getrennt zu er-
fassen; entweder durch Messgeräte oder durch 
Ermittlung nach einem dem Stand der Technik 
entsprechenden Verfahren. Wenn dies nicht 
möglich ist, so wird vom Gesetz ein Anteil der 
Heizkosten von 70% und der Warmwasserkos-
ten von 30% angenommen. Eine abweichende 
einstimmige Vereinbarung ist zulässig, der An-
teil der Heizkosten muss dabei zwischen 60 und 
80% betragen.
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VERTEILUNG  
DER ENERGIEKOSTEN

Wenn die Verbrauchsanteile der einzelnen Wär-
meabnehmer (zum Beispiel mit Verdunstungs-
zählern bei der Heizung und Wasserzählern beim 
Warmwasser) zu erfassen sind, werden zwischen 
55% und 75% der Energiekosten entsprechend 
dem Verbrauch der einzelnen Wärmeabnehmer 
aufgeteilt, der Rest nach der beheizbaren Nutz-
fläche. Der konkrete Prozentsatz ergibt sich aus 
einer Vereinbarung, die von allen Wärmeabneh-
mern (= die einzelnen Mieter oder Wohnungs-
eigentümer) und dem Wärmeabgeber einstim-
mig zu treffen ist. Kommt keine (schriftlich zu 
treffende) Vereinbarung zustande, so sind 65% 
der Energiekosten nach dem Verbrauch und der 
Rest von 35% nach der beheizbaren Nutzfläche 
zu verteilen. 

Frühere Regelungen über die Aufteilung von 
Energiekosten, die diesen Rahmenbedingun-
gen entsprechen, bleiben aber gültig. Bei älte-
ren Gebäuden wird daher meist weiterhin ein 
Schlüssel angewendet werden, wonach 60% 
verbrauchsabhängig und 40% nach der Nutzflä-
che zu verteilen sind.

VERTEILUNG DER SONSTIGEN 
KOSTEN DES BETRIEBS

Die sonstigen Kosten des Betriebs der Wärme-
versorgungsanlage

■ 	also alle laufenden Kosten, die nicht für Energie 
einerseits und Erhaltungs- oder Verbesserungs-
arbeiten andererseits aufgewendet werden 

■ 	sind nach der beheizbaren Nutzfläche aufzu-
teilen.
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BEISPIEL FÜR DIE VERTEILUNG DER HEIZ- 
UND WARMWASSERKOSTEN

Mietwohnhaus (insgesamt 3000 m2 beheizba-
re Nutzfläche) mit Zentralheizung und zentraler 
Warmwasseraufbereitung. In den Nutzungsob-
jekten sind Verbrauchserfassungsgeräte an-
gebracht: an den Heizkörpern sind Verduns-
tungszähler, an den Warmwasserleitungen sind 
Wasser(durchlauf) zähler installiert. Abrech-
nungsperiode 1.9.2009 bis 31.8.2010; für diese 
Periode ergeben sich für das gesamte Gebäu-
de Energiekosten (z. B. Kosten des Heizöls) von  
€ 42.000,– und sonstige Kosten in der Höhe 
von € 2.700,–.

1. Trennung zwischen Heizung und Warm-
wasser: Die Trennung und Zuordnung der 
sonstigen Kosten zu Heizung einerseits und 
Warmwasser andererseits ist eigentlich nicht 
notwendig; die Kosten sind pro m2 beheizba-
rer Nutzfläche zu verteilen. € 2.700,– : 3000 
m2 = 0,9 €/m2; selbst wenn man die Kosten 
trennt (€ 1.890,– sonstige Heizkosten und € 
810,– sonstige Warmwaserkosten) ergeben 
die Teilbeträge pro m2 (0,63 €/m2 und 0,27 €/
m2) in Summe wieder 0,9 €/m2. Eine Trennung 
und Zuordnung der Energiekosten zu Heizung 
einerseits und Warmwasser andererseits ist 
durch Messung oder Ermittlung nicht möglich; 
mangels anderslautender einstimmiger Ver-
einbarung wird daher getrennt in € 29.400,– 
Energiekosten für Heizung (70% der Gesamt-
energiekosten) und € 12.600,– Energiekosten 
für Warmwasser (30% der Gesamtenergieko-
sten).

2. Aufteilung der Energiekosten für Heizung: 
mangels anderslautender einstimmiger Verein-
barung wird der gesetzliche Verteilungsschlüs-
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sel angewandt: Die Energiekosten für Heizung 
(€ 29.400,–) werden verteilt zu 65% (€ 19.110,–) 
nach dem gemessenen Verbrauch, zu 35%  
(€ 10.290,–) nach der beheizbaren Nutzfläche.

3. Aufteilung der Energiekosten für Warm-
wasser: mangels anderslautender einstim-
miger Vereinbarung wird der gesetzliche 
Verteilungsschlüssel angewandt: Die Ener-
giekosten für Warmwasser (€ 12.600,–) 
werden verteilt zu 65% (€ 8.190,–) nach 
dem gemessenen Verbrauch, zu 35%  
(€ 4.410,–) nach der beheizbaren Nutzfläche.  

4. Zusammenfassung: Verteilt werden
a) verbrauchsunabhängig (nach beheizbarer 
Nutzfläche):

■  	alle sonstigen Kosten (= € 2.700,–)
■  	35% der Energiekosten für Heizung 
	 (= € 10.290,–)
■  	35% der Energiekosten für Warmwasser 
	 (= € 4.410,–)  

b) verbrauchsabhängig:

■  	65% der Energiekosten für Heizung 
	 (= € 19.110,–)
■ 	 65% der Energiekosten für Warmwasser 
	 (= € 8.190,–)  

5. Die Ablesungen: 
Heizung 
Aufgrund der Ablesung am 31.8.2010 ergeben 
sich für alle Nutzungsobjekte 1822 gemesse-
nen Verbrauchseinheiten (1822 Striche auf der 
Skalierung der Verdunstungsröhrchen). In der 
Wohnung Top 3 (65 m2) wurden 34 Striche, in 
der Wohnung Top 8 (70 m2) wurden 30 Striche 
abgelesen.  
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Warmwasser
Aufgrund der Ablesung am 31. 8. 2010 ergeben 
sich für alle Nutzungsobjekte 3812,56 gemesse-
nen Verbrauchseinheiten. In der Wohnung Top 3  
(65 m2) wurden 78,47, in der Wohnung Top 8 
(70 m2) wurden 87,19 Einheiten abgelesen.  

6. Die Kostenanteile: 
Heizungs- und Warmwasserkosten 
Wohnung Top 3:

verbrauchsunabhängig aufgeteilte Kosten: 
€ 	 2.700,– : 	3000 m2 x 65 m2 = 	 € 	 58,50
€ 	10.290,– : 	3000 m2 x 65 m2 = 	 € 	222,95
€ 	 4.410,– : 	3000 m2 x 65 m2 = 	 € 	 95,55 

verbrauchsabhängig aufgeteilte Kosten:
€ 	19.110,– : 	 1822 x 34 = 	 € 	356,61
€	 8.190,– : 	3812,56 x 78,47 = 	 € 	168,57  

Heizungs- und Warmwasserkosten
Wohnung Top 8:

verbrauchsunabhängig aufgeteilte Kosten:
€ 	 2.700,– : 	3000 m2 x 70 m2 = 	 € 	 63,00
€ 	10.290,– : 	3000 m2 x 70 m2 = 	 € 	240,10
€ 	 4.410,– : 	3000 m2 x 70 m2 = 	 € 	102,90

verbrauchsabhängig aufgeteilte Kosten:
€ 	19.110,– : 	 1822 x 30 = 	 € 	314,65
€ 	 8.190,– : 	3812,56 x 87,19 = 	 € 	187,30
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DIE ABRECHNUNG DER HEIZ- 
UND WARMWASSERKOSTEN

Die gesamten Kosten sind jeweils für einen Zeit-
raum von zwölf Monaten vom Wärmeabgeber 
abzurechnen. Dabei kann (vom Wärmeabgeber) 
sowohl das Kalenderjahr (1.1. bis 31.12) gewählt 
werden als auch – sicher zweckmäßiger – ein 
Zeitraum, der jeweils eine Heizperiode zur Gän-
ze umfasst.  

Jedem Wärmeabnehmer ist spätestens sechs 
Monate nach Ende der Abrechnungsperiode eine 
Übersicht über die Abrechnung zuzusenden. 

Die Abrechnungsübersicht 
hat mindestens zu enthalten:

■  	Den Beginn und das Ende der Abrechnungs-
periode

■  	Die für das gesamte Gebäude zu verrechnen-
den Heiz- und/oder Warmwasserkosten sum-
menmäßig;  getrennt nach Energiekosten und 
sonstigen Kosten des Betriebes

■  	Die beheizbare Nutzfläche des Gebäudes

■  	Den ermittelten Gesamtverbrauch für das 
Gebäude (die wirtschaftliche Einheit) – sei es 
für Heizung oder  Warmwasser  

■  	Die beheizbare Nutzfläche des jeweiligen 
Nutzungsobjektes

■  	Das Verhältnis zwischen den nach den Ver-
brauchsanteilen und den nach der beheizba-
ren Nutzfläche zu  tragenden Energiekosten

■  	Den auf das jeweilige Nutzungsobjekt entfal-
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lenden betragsmäßigen Anteil an den Ener-
giekosten und an  den sonstigen Kosten des 
Betriebes

■  	Die für dieses Nutzungsobjekt während der 
Abrechnungsperiode geleisteten Vorauszah-
lungen

■  	Den sich daraus ergebenden Überschuss 
oder Fehlbetrag

■  	Den Ort und den Zeitraum (Beginn und Ende), 
an bzw. zu dem in die Abrechnung und die  
Belegsammlung Einsicht genommen werden 
kann

■  Einen ausdrücklichen Hinweis auf die Folgen 
der Abrechnung

DIE FOLGEN DER ABRECHNUNG

Die Abrechnung selbst (darin ist – im Unter-
schied zur Abrechnungsübersicht – jeder ein-
zelne Posten  detailliert anzuführen) sowie die 
Belegsammlung ist an einer geeigneten Stelle 
zur Einsicht aufzulegen.  Ähnlich wie bei den 
Betriebskosten (im Fall der Pauschalverrech-
nung) werden auch für die Heiz- und  Warmwas-
serkosten monatliche Akontierungen verlangt. 
Ein Überschuss aus der Abrechnung ist binnen  
zwei Monaten zurückzuzahlen, umgekehrt hat 
der Wärmeabnehmer einen Fehlbetrag ebenfalls 
binnen  zwei Monaten nachzuzahlen. Wichtig ist 
die genaue Kontrolle der Abrechnung. Erheben 
Sie als  Wärmeabnehmer gegen eine „gehörig 
gelegte“ Abrechnung nicht innerhalb von sechs 
Monaten schriftlich  begründete Einwendungen, 
so wird unwiderleglich angenommen, dass die 
Abrechnung von Ihnen  genehmigt wurde.



16

WECHSEL DES  
WÄRMEABNEHMERS

Kommt es zu einem Mieter- oder Wohnungsei-
gentümerwechsel während einer Abrechnungs-
periode, so  hat der scheidende Wärmeabneh-
mer dem Wärmeabgeber seinen neuen Wohnsitz 
bekannt zu geben.  Überdies kann der scheiden-
de (aber auch der neue) Wärmeabnehmer eine 
Zwischenablesung („Zwischenermittlung der 
Verbrauchsanteile“) verlangen, für die er aller-
dings die Ablesekosten zu  bezahlen hat. Findet 
bei einem Wechsel des Wärmeabnehmers wäh-
rend der Abrechnungsperiode keine  Zwische-
nablesung statt, so ist der Verbrauch aliquot der 
jeweiligen Nutzungszeiträume aufzuteilen. Es 
findet – wenn verlangt – nur eine Zwischenable-
sung, keine Zwischenabrechnung statt. Bei der  
Abrechnung, die am Ende der Abrechnungspe-
riode erstellt wird, werden die Gesamtkosten für 
das  Gebäude auf die einzelnen Nutzungsobjek-
te verteilt. 

Die auf das vom Wohnungswechsel betroffene 
Nutzungsobjekt entfallenden Kosten werden 
dann noch aufgrund der Zwischenablesung oder 
der aliquoten Aufteilung zwischen dem alten und 
neuen Wärmeabnehmer verteilt.  

BEISPIEL
Mietwohnhaus mit Zentralheizung; keine zent-
rale Warmwasseraufbereitung, daher sind nur 
Heizkosten zu  verteilen. 
Abrechnungsperiode 1.9.2009 bis 31.8.2010; 
Mieter A zieht aus der Wohnung Top 3 per 
31.3.2010 aus; Mieter B zieht per 1.5.2010 in 
die Wohnung Top 3 ein. Aufgrund der Ablesung 
(32 Teilstriche) am 31.8.2010 ergeben sich für 
die gesamte Periode bei der Wohnung Top 3 
Heizkosten von  insgesamt € 660,–; davon € 
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300,– verbrauchsunabhängige Kosten und € 
360,– verbrauchsabhängige  Kosten. Anläss-
lich des Mieterwechsels wurde keine Zwi-
schenablesung vorgenommen. Dem Mieter 
A  werden daher 7/12 (sein Nutzungszeitraum 
während der Abrechnungsperiode dauerte 7 
Monate) der  gesamten Heizkosten (€ 385,–) 
zugeordnet, dem Mieter B 4/12 (€ 220,–) und 
dem Vermieter 1/12 (€ 55  für den April, Monat 
der Leerstehung). In diesem Beispiel wäre es 
für den Mieter B wohl sinnvoll, beim Einzug 
eine Zwischenablesung zu  verlangen, weil er 
zwischen Mai und August kaum Wärme ver-
brauchen wird. 
VARIANTE ZUM BEISPIEL
Mieter B läßt eine Zwischenablesung bei sei-
nem Einzug am 1. 5. 2010 durchführen, bei 
seinem Einzug  werden bereits 28 Teilstriche 
gemessen. Er hat aufgrund der Abrechnung 
dann zwar auch 4/12 oder 33,33% der auf die 
Wohnung entfallenden verbrauchsunabhängi-
gen Kosten zu bezahlen (= € 100,–); von  den 
auf die Wohnung entfallenden verbrauchsab-
hängigen Kosten trägt er aber nur 4/32 (in 
seinen  Nutzungszeitraum fallen ja nur 4 der 
insgesamt 32 gemessenen Teilstriche) oder 
12,5%, das sind € 45,–;  insgesamt hat er da-
her nur € 145,– zu bezahlen.  
Auch der ausgezogene Bewohner bekommt 
einen durch seine Akontierungen allenfalls 
entstandenen  Überschuss zurück, einen 
Fehlbetrag muss er nachzahlen. Insofern un-
terscheidet sich die  Heizkostenabrechnung 
von der „normalen“ Betriebskostenabrech-
nung, bei der ja – auch bei einem  Mieter-
wechsel während des Jahres – immer nur der 
Mieter, der zum übernächsten Monatsersten 
nach  der Rechnungslegung Mieter ist, den 
Überschuss bekommt oder den Fehlbetrag 
nachzahlen muss.
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