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Herzlich willkommen zum KED1 Webinar

Umlagemoglichkeiten fur digitale EffizienzmalRnahmen
bei Heizungsanlagen

Ein Projekt der

/ dena



BegrilRung & Einfihrung {E

Allgemeine Informationen Ji
[® REC] =)
Webinar wird Fragen gerne
aufgezeichnet im Chat stellen

&
Mikrofone sind Vortragsfolien erhalten
stumm geschalten Sie im Nachgang
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BegriRung & Einflihrung {E
Allgemeine Informationen Ji

Fortbildungsanerkennung: Als Energieeffizienz-
Expert:in kdnnen Sie sich das Webinar als

@ Fortbildung anerkennen lassen.

Anfrage an info@kedi-dena.de: Wir senden Ihnen
die Teilnahmebescheinigung nach dem Webinar zu.
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BegrilRung & Einfihrung {E

Vorstellung KEDi - Kompetenzzentrum Ji
Energieeffizienz durch Digitalisierung

Projekt der Deutschen Energie-Agentur (dena)

cr e JIGITA ERUN
mit Sitz in Halle (Saale) e H AL 2IERUN
Unser Ziel ist es, die Energieeffizienz durch digitale I S
s X RUN
Technologien im Gebaude- und Industriesektor zu D Gl AsTatERUN
steigern und dadurch Energieverbrauch zu -
reduzieren, indem wir —
die Sichtbarkeit von entsprechenden Losungen erhohen, H 3
Informationsangebote biindeln und starken,
den Austausch unter den verschiedenen Interessengruppen o ChristianArne de Groot

intensivieren und politische Prozesse begleiten.
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BegriRung & Einflihrung
Vorstellung der Gaste

=, MASLATON

Rechtsanwaltsgesellschaft mbH
MM g

Kanzlei mit Arbeitsschwerpunkt auf
erneuerbare Energien

Zahlreiche Auszeichnungen fiir
Beratungsleistungen

Niederlassungen in Leipzig, Miinchen, Kéln
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Othero

Digitalisierung und Optimierung von
Heizungsanlagen
"Intelligentes"”, automatisiertes Warmemanagement
durch Web-Portal und Gateway
Automatisierte Analyse und konkrete
Handlungsempfehlungen fir CO2-Reduktionen
Zusammenarbeit mit 6ffentlichen und privaten

Wohnungsunternehmen
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BegriRung & Einflihrung
Vorstellung der Gaste

o
GWH

RAUME ZUM LEBEN

Uber 53.000 Wohnungen

(120.000 Mieter:innen) in Hessen, Thiiringen,
Sachsen und Niedersachsen

Vermieter, Immobilienhandler, Bautrager
und Projektentwickler,immobiliennaher
Dienstleister
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Systene

comfort-energy-service

Hundertprozentige Tochtergesellschaft der
GWH

Kompetenzzentrum fur Heizungsanlagen,
Heizwerke und moderne

Energiedienstleistungen

KEDi Webinar | 14. Oktober 2025



{E

Disclaimer Ji

Die in diesem Foliensatz enthaltenen Interpretationen von Gesetzestexten spiegeln lediglich die
Auffassungen des KEDis auf Grundlage eines juristischen Gutachtens wider. Das KEDi tbernimmt
keine Garantie fur die Richtigkeit der Ausfihrungen. Eventuell entstehende Schaden werden
nicht durch das KEDi Ubernommen.
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Digitale EffizienzmafRnahmen fiir Heizungsanlagen
Was sind EffizienzmaBRnahmen an Heizungsanlagen ?

Smarte Thermostate

{E
Ji

Monitoring der
Heizungsanlage

Wetterprognose-
steuerung

—
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-
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Digitale EffizienzmafRnahmen fiir Heizungsanlagen {E
Mehrwerte eines Heizungsmonitorings Ji

Mietende
Steigerung des Wohnkomforts ljﬂ Komfort

Sinkende Mietnebenkosten durch Steigerung der Energieeffizienz um biszu20% () Finanziell

Gesellschaft
Geringerer CO,-Ausstol} @ Ressourcen
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Digitale EffizienzmafRnahmen fiir Heizungsanlagen {E
Mehrwerte eines Heizungsmonitorings Ji

Vermietende
Geringere CO,-Kosten (_p Finanziell
Erflllung regulatorischer Vorgaben (insb. § 60a und § 60b GEG) @ Verpflichtungen liLJI? Komfort
Bessere Dimensionierung bei Sanierungsmalinahmen @ Ressourcen (" p  Finanziell

Friherkennung von Heizungsproblemen und Stérungen [f_"'jzl Komfort (" Finanziell

Wettbewerbsvorteile durch geringere Nebenkosten ~ (_p Finanziel
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Digitale EffizienzmaRnahmen fiir Heizungsanlagen
Das Mieter-Vermieter-Dilemma )

#---—-—_\

7 Refinanzierung %

Vermietende kénnen ihre

' -— ’ Investitionen nicht refinanzieren

Investitionen

p
A

Grafik nach: borderstep.de/glossar-eintrag/nutzer-investor-dilemma/ KEDi Webinar | 14. Oktober 2025

Mietende profitieren von
geringeren Heiz- und Nebenkosten



\

H
' Kompetenzzentrum
Energieeffizienz

durch Digitalisierung

Losungsansatze fiir das
Mieter-Vermieter-Dilemma

Ein Projekt der

dena




Losungsansatze fiir das Mieter-Vermieter-Dilemma
Welche Umlagemoglichkeiten existieren?

{E

Ji

Kaltmieten-Umlage

Arten von Umlagen

Nebenkosten-Umlage

Umlagemoglichkeiten fir digitale EffizienzmalRnahmen bei Heizungsanlagen
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Losungsansatze fiir das Mieter-Vermieter-Dilemma {E

Kaltmieten-Umlage im Uberblick Ji

Umsetzbar flir Modernisierungen nach § 555b BGB

ErhaltungsmalRnahmen sind keine Modernisierungen

8 % der Kosten kdonnen uber § 559 BGB auf die jahrliche Kaltmiete umgelegt werden
EffizienzmafRnahmen grundsatzlich Gber § 559 BGB umlegbar, aber langer
Refinanzierungszeitraum [ost Mieter-Vermieter-Dilemma nur bedingt
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Losungsansatze fiir das Mieter-Vermieter-Dilemma {E

Nebenkosten-Umlage im Uberblick Ji

Umlage von Betriebskosten gemalR § 556 BGB moglich, wenn
Regelung im Mietvertrag
Kosten regelmafig anfallen
Wirtschaftlichkeitsgrundsatz gewahrt

Enthalten in Liste der Betriebskostenarten nach § 2 BetrKV
Vorteile einer Nebenkosten-Umlage bei Effizienzmalitnahmen: Kein Finanzierungsproblem +

Mietende profitieren wenn regelmafRige Kosten geringer als Nebenkosteneinsparung
durch Effizienzsteigerung

—> Konnen auch EffizienzmaRnahmen an der HA auf die Mietnebenkosten umgelegt werden?
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Es kommt drauf an

Umlagemoglichkeiten fir digitale EffizienzmalRnahmen bei Heizungsanlagen
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Bedingungen fiir Nebenkostenumlagen von EffizienzmafRnahmen der HA {E
Reminder: Bedingungen fiir eine Nebenkosten-Umlage Ji

1. Regelung im Mietvertrag

2. Kosten fallen regelmaRig an

3. Wirtschaftlichkeitsgrundsatz gewahrt

4. Enthalten in Liste der Betriebskostenarten nach § 2 BetrKV
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Bedingungen fiir Nebenkostenumlagen von EffizienzmafRnahmen der HA {E
Regelung im Mietvertrag Ji

= Formulierung muss enthalten, dass Mietender alle
Betriebskosten tragt

= Keine Aufzahlung aller Betriebskostenarten nétig -
Verweis auf § 2 BetrKV ist ausreichend

= Regelung iiber Art und Weise der Umlage -
Vorauszahlung mit jahrlicher Abrechnung, Pauschale, ...

= Eine Ankindigung aber mindestens eine transparente
Erlauterung wird dringend empfohlen!
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Bedingungen fiir Nebenkostenumlagen von EffizienzmafRnahmen der HA
Regelung im Mietvertrag?
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Bedingungen fiir Nebenkostenumlagen von EffizienzmafRnahmen der HA {E

RegelmaRige Kosten Ji

Kosten flir Gebaudeautomation missen regelmaRig anfallen

Frequenz ist nicht entscheidend (wochentlich, monatlich, jahrlich, zwei-jahrlich)
Viele GA-MaBRnahmen werden inzwischen als Service statt als Produkt angeboten z.B.
Effizienzsicherung der Heizungsanlage
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Bedingungen fiir Nebenkostenumlagen von EffizienzmafRnahmen der HA
Service-Modell anwendbar?
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Bedingungen fiir Nebenkostenumlagen von EffizienzmafRnahmen der HA {E

Wirtschaftlichkeitsgrundsatz erfiillt Ji

Wirtschaftlichkeitsgrundsatz, um Rationalitat von Ausgaben sicherzustellen
Einfache Pruffrage: Wirde man die MaBnahme unter gleichen Bedingungen privat
durchfiihren lassen?

Fur EffizienzmaRnahmen in der Regel dann erflllt, wenn Effizienzsteigerung die
regelmaRigen Kosten der MaRnahme libersteigt
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Bedingungen fiir Nebenkostenumlagen von EffizienzmafRnahmen der HA {E

Wirtschaftlichkeitsgrundsatz erfiillt? Ji
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Bedingungen fiir Nebenkostenumlagen von EffizienzmafRnahmen der HA {E

Enthalten in Betriebskosten nach § 2 BetrKV Ji

17 Arten

EffizienzmalRnahmen an der HA fallen nicht unter sonstige Betriebskosten

Einige MaBnahmen fallen unter § 2 Nr. 4 a BetrKV z.B. Heizungsmonitoring oder Thermostate mit Fahigkeit
zum hydraulischen Abgleich

Wichtig ist, dass ein unmittelbarer Zusammenhang zwischen MaBnahme und (effizienter) Steuerung der

zentralen Heizungsanlange besteht

4, die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschlieflich der Abgasanlage, -
hierzu gehéren die Kosten des zur Warmeerzeugung verbrauchten Stroms und der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Bedienung, Uberwachung und Pflege
der Anlage, der regelmaBigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschlieBlich der Einstellung durch eine Fachkraft, der Reinigung der Anlage und des Betriebsraums, die Kosten der Messungen
nach dem Bundes-immissionsschutzgeseiz, die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchsiiberlassung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung sowie die Kosten der Verwendung einer Ausstattung
zur Verbrauchserfassung einschlieflich der Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung
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Bedingungen fiir Nebenkostenumlagen von EffizienzmafRnahmen der HA {E

Wirtschaftlichkeitsgrundsatz erfiillt? Ji
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Bedingungen fiir Nebenkostenumlagen von EffizienzmafRnahmen der HA

Fazit - Vier Kriterien fiir die Umlage von Effizienz-

{E
Ji

mafnahmen der Heizungsanlage auf die Nebenkosten

-
ISt

Eine vertragliche
Regelung mit den
Mietenden liber
Ubernahme der
Betriebskosten
besteht +
Ankiindigung und
transparente
Erlduterung der
neuen Kosten

\
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Die MaBnahme (iber ein
Service-Modell mit
regelmafigen
Zahlungen finanziert
wird

- /
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Die Effizienzsteigerung
in einem
angemessenen
Verhaltnis zum Preis
der Malknahme steht
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Enthaltenin Liste der
Betriebskostenarten-
Bezug auf § 2 BetrKV

J
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Zeit fur lhre Fragen an ...

Ingolf Sonntag | MASLATON Rechtsanwaltsgesellschaft mbH
Dr. Dennis Metz | othermo GmbH |
Dénes Honus | Systeno GmbH
Steve Hammer | KEDi

Ein Projekt der
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KEDi on Tour - Treffen Sie uns live vor Ort Ji

16.10.25 | energiesprong Convention | Berlin
3.-4.11.25 | dena Energiewende-Kongress | Berlin

12.11.25 | 65. Baufachtagung der vtw Thiringen | Erfurt

Mérz 2026 | KEDi Roadshow | Erfurt

QOO0
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Wie hat lhnen das Webinar gefallen? 3i

lhr Feedback ist gefragt!

355 ]

[=]

Zur Umfrage
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Jetzt den
KEDi Newsletter

Vielen Dank! /
Bleiben Sie mit uns in Kontakt

Steve Hammer | KEDi | steve.hammer@dena.de
Jeff Klemm | KEDi | jeff.klemm@dena.de
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