Betriebskostenaktuell

Alles rund um die Wohnkosten

Novellierung der Heizkostenverordnung
Hohe Anforderungen an Wohnungsunternehmen
und Immobilienverwalter

Zu knappe Ubergangszeit von Verkiindung bis Inkrafttreten: Die Heizkostenverordnung wurde, nach-
dem der Bundesrat im September 2021 sein Veto ausgesprochen hatte, Anfang Dezember 2021 verab-
schiedet und verkiindet. Der Verordnungsgeber hitte sich besser etwas mehr an Zeit genommen, um
die handwerklichen Mingel und einige Unklarheiten zu bereinigen. Die EED mit der Novellierung der
Heizkostenverordnung in der nationalen Umsetzung stellt in dieser Form die Immobilienwirtschaft
und die Messdienstunternehmen aktuell vor grof3e, teils zeitlich kaum lsbare, organisatorische Her-
ausforderungen. Anpassungen, die spiirbare Veranderung bringen.
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Die Kernforderungen der Novellierung

Durch die Novellierung der Heizkostenverordnung sollen Messgerite fernausgelesen und auf Basis von mo-
natlichen Ablesewerten Nutzern unterjahrige Verbrauchsinformationen (UVI) zur Verfiigung gestellt wer-
den. Die Nutzer sollen damit die Transparenz erhalten, ihr Verbrauchsverhalten zu dndern und Ansitze fiir
die Energieeinsparung zu gewinnen.
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Eine weitere, marktverandernde Forderung ist die Interoperabilitit von Messgerdten durch offene Funk-
protokolle, die einen einfacheren Lieferantenwechsel oder einen Umstieg auf Selbstabrechnung miihelos zu
ermoglichen. Das Messgeritegeschift und die Abrechnungsdienstleistung werden durch die Interoperabili-
tat zukiinftig einfacher voneinander trennbar sein. Damit soll auch der Wechsel von einem Heizkosten-
abrechner zu einem anderen erleichtert werden. Damit werden auch die Forderungen des Kartellamts nach
Offenheit erfiillt, das in der Sektorenuntersuchung 2014 die herstellerspezifischen Funkprotokolle der Mess-
dienstunternehmen beméngelt hatte.

Seit der Verkiindung der Heizkostenverordnung sind defacto nur noch fernauslesbare Messgerite einzu-
bauen. Das heift, in Neubauten und bei Ablauf der Eichfristen im Altbestand, diirfen nur noch Gerite der
neuen Generation zum Einsatz kommen und bis zum 31.12.2026 soll die Umriistung abgeschlossen sein.

Ab 01.01.2022 sind fiir den Januar 2022 Abrechnungs- oder Verbrauchsinformationen monatlich fiir Nutzer
bereitzustellen, wenn fernablesbare Zahler oder Heizkostenverteiler vorhanden sind. Viele Wohnungsunter-
nehmen und Verwalter sind organisatorisch und IT-technisch noch gar nicht darauf eingestellt.

Die EED stellt Anforderungen an die Beteiligten, die letztlich nur mit einer komplett automatisierten Fern-
ablesung und digitalisierten Prozessen effizient zu erfiillen sind. Hier riicken die Verwaltungssysteme von
Verwaltern in den Blickpunkt: sind diese datentauschfihig und konnen mit Bewohnerdaten und Verbrauchs-
daten automatisiert ausgetauscht werden? Das vereinfacht die Prozesse — insbesondere bei Mieterwechseln.

Die Nutzerbereitstellung der UVI kann dann je nach IT-Struktur in zwei Varianten erfolgen:

o Das Immobilienunternehmen hat ein eigenes Nutzerportal oder eine mobile App und plant die Daten
selbst aufzubereiten

o Die Nutzer des Immobilienunternehmens nutzen das Portal oder die App des Messdienstleisters

o Die Anbindung der Nutzer an Portale oder die zur Verfiigungstellung von mobilen Apps ist zu klaren.

Sollen die UVI beim Messdienst abrufbar sein, muss dieser die Nutzer ansprechen und in sein System ein-
binden. Denkt die Verwaltung iiber eine eigene CRM-Portalldsung nach, in der Nutzer dariiber hinaus auf
Protokolle, Abrechnungen etc. zugreifen konnen, sind sogenannte API-Schnittstellen und Datenformate
abzustimmen, damit die UVI vom Verwalter selbst im System erzeugt werden kann.

Gerateinteroperabilitat durch offene Funkprotokolle

Wer auf Nummer sicher gehen will, sollte zukiinftig nur noch Gerite einsetzen, die mit einem mdoglichst
offenen Funkstandard ausgestattet sind. Besonders zu erwédhnen ist der Standard gemafd dem OpenMete-
ring-System (OMS). Dieser wird von vielen Messdienstunternehmen beherrscht. OMS steht dabei fiir eine
hersteller- und sparteniibergreifende Kommunikationsarchitektur mit intelligentem Zahler. Die Messgera-
tehersteller beherrschen OMS zum Grof3teil schon und kénnen entsprechende Gerite kurzfristig einbauen,
sofern sie verfiigbar sind. Auch in diesem Segment sind die weltweiten Probleme beider Chipherstellung
angekommen und fithren zu ersten Lieferschwierigkeiten.

Ist Ihr Unternehmen schon ,EED-ready” — eine erste Bestandsanalyse

Es empfiehlt sich in Hinblick auf den aktuellen Verwaltungsbestand den Messdienst priifen zu lassen, welche
Anlagen schon fernauslesbar sind und welche Umriistungen auf Fernauslesung in 2022 anstehen und welche
Eigentlimer und Mieter an die UVI-Lieferung angebunden werden miissen.

In beiden Fillen sind Vorbereitungen und Abstimmungen mit den Messdiensten und IT-Partnern erforder-
lich. Datentauschprozesse und Datenformate sind abzustimmen. Insbesondere die Registrierung der Nutzer
sowie die Nutzerwechsel fithren in den Verwaltungen zu zusétzlichem Aufwand.

Folgende ,,EED-ready“-Fragen sollten sich Wohnungsunternehmen stellen:

o Welche Liegenschaften sind im Bestand betroffen und schon fernauslesbar?

»  Welcher Bestand muss eichzeit-technisch kurzfristig auf Fernauslesung umgestellt werden?
o Wie, mit welchen Medien, sollen Ihre Nutzer zukiinftig informiert werden?

»  Welche Nutzer sind davon betroffen?

+  Sind der Verwaltungssoftware- und Messdienstpartner schon vorbereitet?

o Wie sollen der Mieterwechsel und damit der Datenschutz sichergestellt werden?

o Welche Losungen stehen seitens der Partner zur Verfiigung?
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o Wie soll der Registrierungsprozess fiir Nutzer ablaufen?
o Hat der Messdienstpartner eine Hotline fiir Nutzerriickfragen vorgesehen?
o Welche Losungen sind fiir ,,off-Line“-Nutzer angedacht?

Fragen aus der praktischen Umsetzung

In der Praxis erzeugt die Umsetzung der Verordnung bei den Verantwortlichen vielfach Fragen — und auch
berechtigtes Kopfschiitteln. Wir haben Thnen die wichtigsten zusammengestellt und die Antworten auf-
bereitet.

Wann ist eine Liegenschaft fernauslesbar und wann miissen die UVI geliefert
werden?

Als fernablesbar gelten alle Erfassungsgerite, die ohne Zugang zu den Nutzeinheiten abgelesen werden kon-
nen. Die Definition ist technologieoffen und bezieht neben online angebundenen Gateway Losungen auch
Walk-By- und Drive-By-Lésungen mit ein, wo ein Ableser vor Ort die Daten ausliest.

Derzeit verdichtet allerdings sich eine Rechtsmeinung, wonach die monatliche Verbrauchsinformation in
diesen Fillen, d. h. 12-malige Anfahrt, unwirtschaftlich sein kénnte. Es ist mit dem Messdienst zu priifen,
ob durch die vor-Ort-Auslesung unverhiltnismaf3ig hohe Kosten entstehen und damit der Ausnahmetat-
bestand eingreift.

Wie wird die Interoperabilitdt geregelt?

Mit Ablauf eine einjihrigen Ubergangsfrist zum 01.12.2022 diirfen nur noch solche fernablesbaren Aus-
stattungen, die zugleich auch interoperabel sind, eingebaut werden. Es ist dabei eine technische Interopera-
bilitat zu gewahrleisten nach dem jeweiligen Stand der Technik, die es erlaubt, dass eine andere Person die
Ausstattung zur Verbrauchserfassung ohne Mitwirkung des Gerdteeigentiimers ablesen kann. Der Gerite-
eigentlimer wird verpflichtet, dem Gebaudeeigentiimer das notwendige Schliisselmaterial zum Auslesen der
Verbrauchsdaten kostenfrei zur Verfiigung zu stellen.

Welche Informationen miissen in den UVI geliefert werden?
Verbrauchsinformationen nach Absatz 1 Nummer 2 miissen mindestens folgende Informationen enthalten:

1. Verbrauch des Nutzers im letzten Monat in Kilowattstunden,

2. einen Vergleich dieses Verbrauchs mit dem Verbrauch des Vormonats desselben Nutzers sowie mit
dem entsprechenden Monat des Vorjahres desselben Nutzers, soweit diese Daten erhoben worden
sind, und

3. einen Vergleich mit dem Verbrauch eines normierten oder durch Vergleichstests

Ermittelten Durchschnittsnutzers derselben Nutzerkategorie. Kann der Mieter die UVI ablehnen und den
Verwalter von der Lieferung entbinden?

Die Mieter kénnen nicht wirksam auf die Verbrauchsinformationen verzichten. Die Regelungen zur Mit-
teilungspflicht sind zwingend. Vertragliche Vereinbarungen, die davon abweichen, sind gemafl § 2 HeizkV
unwirksam.

Missen UVI zu Verfligung gestellt oder mitgeteilt werden?

Der Verordnungsgeber beharrt auf einer monatlichen Mitteilungspflicht im mietrechtlichen Sinne. Eine be-
stimmte Form der Ubermittlung ist nicht vorgegeben. Die Mitteilung kann schriftlich per Post oder auf
elektronischen Kommunikationswegen erfolgen. Bei Nutzung einer Smartphone-App bereitgestellt werden,
bedarf es einer zusitzlichen Benachrichtigung des Nutzers per E-Mail, Push-Nachricht oder vergleichbaren
Mitteilungen. Gerade der postalische Versand erzeugt weiteren Aufwand und Folgekosten, eine rechtssiche-
re Umlage ist derzeit unklar.

Kénnen die Kosten fiir die UVI umgelegt werden?
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Gemifd § 7 Abs. 2 sind die Kosten der Abrechnung und Verbrauchsinformationen umlegbar - § 6 Buchst. a
wurde ergdnzt. Die Portokosten sind jedenfalls dann umlegbar, wenn sie beim Dienstleister angefallen sind.
Nicht abschlieflend geklart ist, ob die Portokosten des Vermieters auf den Mieter bei schriftlicher Informa-
tion umgelegt werden kénnen. Sicher ist die Ubertragung der Aufgaben auf einen Messdienstleister. Gemaf3
den Vorgaben der EU-Energieeffizienzrichtlinie sind Verbrauchsinformationen kostenfrei zu erteilen, es sei
denn, es sind fiir die Verbrauchsinformationen Kosten durch Beauftragung eines Dienstleisters entstanden.

Welche Sanktionsmdéglichkeiten haben Mieter, wenn Vermieter die MaBinah-
men nicht umsetzen?

Nach der Verordnung kénnen 3 % fiir fehlende fernablesbare Gerite und 3 % fiir fehlende Verbrauchsin-
formationen abgezogen werden. Der Kiirzungsbetrag bezieht sich auf die gesamte Heizkostenabrechnung.
Eine Kiirzung der Vorauszahlungen auf die Heizkosten ist auf der Grundlage des § 12 Abs.1 HeizkV nicht
zuldssig.

Mit welchem Mehraufwand ist fir Nutzer zu rechnen?

Die Angebote im Markt sind recht unterschiedlich. Wir nehmen aktuell Preise fiir die UVI von EUR 4,50
- 7,00 wahr. Hinzu kommen neue Preispositionen fiir die Umsetzung des §6a Abs. 3 von bis zu 10,- €. Wer
ein eigenes CRM-Portal aufbaut, kann mit zusatzlichen Kosten von 8,- - 12,- € pro Wohnung rechnen. In
Summe konnen so Kosten von 25,- € netto pro WE zustande kommen. Das ist weit von der von der EU ge-
forderten Kostenneutralitit entfernt.

Handlungsbedarf

Die Ministerien wollen die Novellierung nach drei Jahren auf den Priifstand stellen und dann die Effekte
und Kosten bewerten. Es bleibt zu hoffen, dass in dieser Zeit zumindest Klarheit fiir die Verantwortlichen
bei der Umsetzung geschaffen wird. Immobilienunternehmen und -verwalter sollten jetzt darauf achten,
im Interesse Ihrer Nutzer einen verniinftigen Interessenausgleich zu erzielen und méglichst kostengiinstige
Losungen umzusetzen. Es empfiehlt sich, die Leistungen in einem Gesamtpaket zu verhandeln oder eine
Ausschreibung durchzufiihren, die in der Regel die besten Effekte erzielt.

Peter Gerhardt

Wir bedanken uns beim Hansa Energie Service Journal / Ausgabe 09. Dort wurde der Artikel zuerst
veroffentlicht.
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