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DEUTSCHLAND / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Heizkosten nur nach Fläche abgerechnet:
Eine mögliche 15-Prozent-Kürzung richtig
eingrenzen
Eine reine Flächenabrechnung kann ein Kürzungsrecht auslösen. Erst Abrechnungsrahmen, zulässige
Grundkosten und Ausnahmen prüfen, dann den betroffenen eigenen Kostenanteil bestimmen.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: KI-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Leserfrage: Wann kommt wegen fehlender Verbrauchsabrechnung eine 15-Prozent-Kürzung in Betracht und
welche Ausnahmen sind vorher zu prüfen?

In deiner deutschen Heizkostenabrechnung wird der gesamte eigene Anteil nur anhand von Quadratmetern
verteilt. Verbrauchswerte fehlen. Du hast von einer Kürzung um 15 Prozent gehört und möchtest prüfen, ob sie
gerade bei dieser Abrechnung greift. Dafür reicht der sichtbare Flächenschlüssel allein noch nicht.

§12 Absatz 1 HeizkostenV knüpft das Kürzungsrecht daran, dass entgegen den Vorschriften der Verordnung nicht
verbrauchsabhängig abgerechnet wird. Es betrifft den auf den Nutzer entfallenden Kostenanteil. [HeizkostenV12]
Das entscheidende Wort ist die Abweichung von einer tatsächlich bestehenden Pflicht.

Eine zulässige Grundkostenzeile ist kein Fehler
Nach den Grundregeln für zentrale Wärme und Warmwasser werden mindestens 50 und höchstens 70 Prozent
nach erfasstem Verbrauch verteilt; daneben gibt es einen anderen Kostenanteil, insbesondere nach Fläche. Für
Wärme enthält §7 weitere besondere Vorgaben. [HeizkostenV7][HeizkostenV8]

Suche deshalb zuerst in der vollständigen Abrechnung nach beiden Teilen. Eine eigene Zeile „Grundkosten nach
Fläche“ löst nicht schon deshalb eine Kürzung aus. Prüfe, ob daneben Verbrauchskosten mit deinen tatsächlich
zugeordneten Werten stehen. Verwechsle auch die Aufteilung auf Nutzergruppen nicht mit dem abschließenden
Anteil der eigenen Einheit. [HeizkostenV6]
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Anwendungsrahmen und Ausnahmen klären
Die Verordnung hat einen besonderen Vorrang vor Vertragsabreden; §2 nimmt bestimmte vom Vermieter
mitbewohnte Häuser mit höchstens zwei Wohnungen aus. §11 enthält weitere Ausnahmen, etwa für bestimmte
Heime, besonders niedrigen Heizwärmebedarf oder unverhältnismäßigen Aufwand sowie behördliche Befreiungen.
[HeizkostenV2][HeizkostenV11]

Bitte bei einer behaupteten Ausnahme um den konkret genannten Tatbestand und die dafür vorhandene
Grundlage. Die Aussage „Messen lohnt nicht“ bestätigt nicht automatisch dessen Anforderungen. Ebenso wird eine
tatsächlich belegte Ausnahme nicht ignoriert, weil eine Verbrauchsabrechnung im eigenen Fall wünschenswert
wäre.

Ersatzermittlung ist eine gesonderte Frage
Bei ausgefallener Erfassung kann §9a unter seinen Voraussetzungen andere Ermittlungswege und für bestimmte
größere Ausfälle eine besondere Verteilung vorsehen. [HeizkostenV9a] Eine fehlende einzelne Ablesezahl wird
daher nicht ohne weitere Prüfung als vollständiger Verstoß eingestuft.

Lege die erhaltene Erläuterung dazu vor. Was fiel aus, welche Einheit oder Fläche ist betroffen und welche
Berechnung wurde stattdessen angewandt? Ist die Antwort unverständlich, frage nach diesem konkreten
Rechenweg. Die bloße Bezeichnung „Schätzung“ entscheidet weder ihre Zulässigkeit noch das Kürzungsrecht.

Erst nach der Einordnung die richtige Basis berechnen
Im erfundenen Fall ist individuell bereits geklärt, dass die ausschließlich flächenbezogene Heizkostenabrechnung
ohne einschlägige Ausnahme gegen die Verordnung verstößt. Der betroffene eigene Heizkostenanteil beträgt 1.200
Euro. 15 Prozent davon sind 180 Euro.

Gerechnet wird damit weder auf die gesamte Jahresmiete noch auf die Heizkosten des ganzen Gebäudes. Auch
eine bereits gezahlte Vorauszahlung und der abschließende Nachzahlungsbetrag sind nicht automatisch dieselbe
Berechnungsbasis. Welche Kosten von einem konkreten Verstoß erfasst sind, gehört in die Prüfung des
vollständigen Abrechnungsdokuments.

Das Ergebnis gezielt geltend machen
Halte Abrechnung, beanstandete Verteilung, Auskunft zu Ausnahmen und eigenen Rechenweg zusammen. Andere
Informations- oder Ausstattungspflichten haben nach §12 eigene Tatbestände; sie werden nicht pauschal mit 15
Prozent behandelt. Auch das Verhältnis eines Wohnungseigentümers zur Gemeinschaft ist ausdrücklich anders
geregelt. [HeizkostenV12]

Lass Umfang und rechtssichere Umsetzung der konkreten Kürzung klären, bevor du den laufenden Mietbetrag
veränderst. Ein belegter Einwand gegen eine bestimmte Abrechnung ist hilfreicher als eine pauschale Kürzung
wegen sämtlicher vermuteter Fehler.
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DEIN ARBEITSBOGEN

Aus dem Lesen wird ein nächster Schritt
Für den eigenen Fall ausfüllen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestätigen keine
rechtliche, technische oder finanzielle Prüfung.

01 / Abrechnungszeitraum

Welche Heizkostenabrechnung prüfst du? Zeitraum und Datum des Eingangs.

02 / Verteilung der Kosten

Wird nur nach Fläche verteilt, oder gibt es auch Verbrauchskosten mit deinen Messwerten?

03 / Messgeräte in der Wohnung

Welche Zähler oder Heizkostenverteiler sind vorhanden, und wurden sie abgelesen?

04 / Genannte Ausnahme

Beruft sich die Vermietung auf eine Ausnahme oder einen Geräteausfall? Begründung notieren.

05 / Gebäude

Wie viele Wohnungen hat das Haus, und wohnt die Vermietung selbst darin?

06 / Dein Heizkostenanteil

Welcher Betrag ist für deine Einheit als Heiz- und Warmwasserkosten ausgewiesen?

07 / Deine Rückfrage

Wann hast du nach Rechenweg und Ausnahme gefragt, und was kam zurück?

08 / Nächster Schritt

Wer prüft eine mögliche Kürzung, bevor du sie geltend machst, und wann?
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen
[HeizkostenV6] HeizkostenV § 6

Bundesministerium der Justiz und für Verbraucherschutz / Bundesamt für Justiz. Geltung: Deutschland. Abruf am 17.10.2026.

[HeizkostenV7] HeizkostenV § 7

Bundesministerium der Justiz und für Verbraucherschutz / Bundesamt für Justiz. Geltung: Deutschland. Abruf am 17.10.2026.

[HeizkostenV8] HeizkostenV § 8

Bundesministerium der Justiz und für Verbraucherschutz / Bundesamt für Justiz. Geltung: Deutschland. Abruf am 17.10.2026.

[HeizkostenV2] HeizkostenV § 2

Bundesministerium der Justiz und für Verbraucherschutz / Bundesamt für Justiz. Geltung: Deutschland. Abruf am 17.10.2026.

[HeizkostenV11] HeizkostenV § 11

Bundesministerium der Justiz und für Verbraucherschutz / Bundesamt für Justiz. Geltung: Deutschland. Abruf am 17.10.2026.

[HeizkostenV12] HeizkostenV § 12

Bundesministerium der Justiz und für Verbraucherschutz / Bundesamt für Justiz. Geltung: Deutschland. Abruf am 17.10.2026.

[HeizkostenV9a] HeizkostenV § 9a

Bundesministerium der Justiz und für Verbraucherschutz / Bundesamt für Justiz. Geltung: Deutschland. Abruf am 17.10.2026.
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