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Stellt ein Vermieter eine iiber Betriebskosten abge-
rechnete Versorgung mit Raumwarme oder Warm-
wasser auf gewerbliche Warmelieferung um, kann
dies ohne Zustimmung der Mieter erfolgen, wenn
die Kosten der Warmelieferung die Betriebskosten
fiir die bisherige Eigenversorgung mit Warme oder
Warmwasser nicht iibersteigen.

Mit der Umstellung wird der Abrechnungspunkt
von der Brennstoffmenge auf die vom Warme-
erzeuger gelieferte Nutzwarmemenge verschoben,
sodass fiir den Nachweis der Kostenneutralitat
der Jahresnutzungsgrad des alten Warmeerzeugers
entscheidend ist.

Der Jahresnutzungsgrad ist ein objektspezifischer
Wert und lasst sich mit Ingenieurmethoden nicht
genau berechnen, nicht iiber parameterabhéngige
Pauschalwerte bestimmen und nicht mit Kurzzeit-
messungen hinreichend genau messen. Fiir den Ein-
zelfall hinreichend genaue Werte lassen sich nach
heutigem Erkenntnisstand nur durch die unterjah-
rige Messung der zugefiihrten Brennstoffmenge
und der abgegebenen Warmemenge iiber mindes-
tens ein Jahr ermitteln.
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Jahresnutzungsgrad von Warmeerzeugern

Vor der Warmelieferung:
Schatzen oder messen?

Zwei Studien fiir die Bestimmung des Jahresnutzungsgrad von Warmeerzeugern
bei der Umstellung auf Warmelieferung kommen zu unterschiedlichen Ergeb-
nissen. Eine transparente und fiir den Einzelfall gerechte Ermittlung ist nur mit
unterjahriger Brennstoff- und Nutzwarmemengenmessung moglich.

Im Rahmen des BMUB-Projekts ,Sanie-

rungswirkung” ausgewertete Feldmes-
sungen und Analysen zur Effizienz von War-
meerzeugern [2] kommen zu dem Resultat, dass
nur die unterjdahrige Auswertung von Gas- und
abgegebenen Nutzwdarmemengen gemaf DIN
V 18599 Beiblatt 1 eine ausreichend genaue Er-
mittlung des Nutzungsgrads von Warmeerzeu-
gern ermdglicht.

Die Aufgabenstellung ergibt sich aus
© §556c Abs. 1 Satz1 Nr. 1 und 2 BGB , na-
heres regelt die Verordnung fiir die Umstellung
auf gewerbliche Warmelieferung fiir Mietwohn-
raum (© WdarmeLV vom 07. Juni 2013). Danach
ist der Warmelieferant verpflichtet, in seiner
Vertragserklarung die voraussichtliche Effizi-
enzverbesserung anzugeben. Wichtig sind da-
bei folgende Regelungen:

§ 8 Kostenvergleich vor Umstellung

auf Warmelieferung:
Beim Kostenvergleich nach §556¢ Absatz 1
Satz 1 Nummer 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs
sind fiir das Mietwohngebdude gegeniiberzu-
stellen
1. die Kosten der Eigenversorgung durch

den Vermieter mit Warme oder Warmwasser,

die der Mieter bislang als Betriebskosten

zu tragen hatte, und

© Gewerbliche
Warmelieferung
kann dazu bei-
tragen, dass ineffi-
ziente Warme-
erzeuger schneller
modernisiert wer-
den. Knackpunkt
dabei ist, welchen
Jahresnutzungs-
grad der alte
Heizkessel hatte
und wie viel Nutz-
warme erzeugt
wurde.

Bild: )V

2. die Kosten, die der Mieter zu tragen gehabt
hétte, wenn er die den bisherigen Betriebs-
kosten zugrunde liegende Warmemenge im
Wege der Warmelieferung bezogen hatte.

§9 Ermittlung der Betriebskosten

der Eigenversorgung:

(1) Die bisherigen Betriebskosten nach §8

Nummer 1 sind wie folgt zu ermitteln:

3. Auf der Grundlage des Endenergie-
verbrauchs der letzten drei Abrechnungs-
zeitrdume, die vor der Umstellungsankiindi-
gung gegeniiber dem Mieter abgerechnet
worden sind, ist der bisherige durchschnitt-
liche Endenergieverbrauch fiir einen Ab-
rechnungszeitraum zu ermitteln; liegt der
Endenergieverbrauch nicht vor, ist er auf-
grund des Energiegehalts der eingesetzten
Brennstoffmengen zu bestimmen.

4. Der nach Nummer 1 ermittelte Endenergie-
verbrauch ist mit den Brennstoffkosten
auf Grundlage der durchschnittlich vom
Vermieter entrichteten Preise des letzten
Abrechnungszeitraums zu multiplizieren.

5. Den nach Nummer 2 ermittelten Kosten
sind die sonstigen abgerechneten Betriebs-
kosten des letzten Abrechnungszeitraums,
die der Versorgung mit Warme oder Warm-
wasser dienen, hinzuzurechnen.

©: Hier bietet das TGAepaper (IIZ:1&050E 595030) zusatzliche Infos und Funktionen an.
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Damit ist die folgende Formel fiir die Berechnung des Jahresnutzungsgrades geeignet:

ING = 85,56 + bw = 1,617 —ath « 4,131 + k= 1,161 + p « 000428

Die ermittelten Koeffizienten hangen von Art und Umfang des Ausgangsdatensatzes ab.
Die verwendeten 579 Beobachtungen kénnen als reprasentativ fir den aktellen Anla-
genbestand in der Wohnungswirtschaft angesehen werden.®

Z,071

(bwh = 0, 00153 + ok )

e Formel

zur Berechnung

des Jahresnutzungs-
grads nach [1].

Eine durchgefiihrte Fehleranalyse [siehe Abb. 10) reigt, dass sich mit der oben vorge-
stellten Formel der ING so berechnen Lisst, dass ca. 70 % der Anlagen in dem Zielkorri-
dor +-5 % liegen, Fir ca. 35% Prozent der Anlagen kennte der JNG noch im Zielkorridor
+ 1% errechnet werden, fir 18% der Anlagen sogar im Zielkorridor +- 1%,

(2) Hat der Vermieter die Heizungs- oder Warm-
wasseranlage vor dem Ubergabepunkt wah-
rend der letzten drei Abrechnungszeitrdume
modernisiert, so sind die Betriebskosten der
bisherigen Versorgung auf Grundlage des End-
energieverbrauchs der modernisierten Anlage
zu berechnen.
§10 Ermittlung der Kosten

der Warmelieferung
(1) Die Kosten der Warmelieferung nach §8
Nummer 2 sind wie folgt zu ermitteln: Aus dem
durchschnittlichen Endenergieverbrauch in ei-
nem Abrechnungszeitraum nach §9 Absatz 1
Nummer 1 ist durch Multiplikation mit dem Jah-
resnutzungsgrad der bisherigen Heizungs- oder
Warmwasseranlage, bestimmt am Ubergabe-
punkt, die bislang durchschnittlich erzielte War-
memenge zu ermitteln.
(2) Sofern der Jahresnutzungsgrad nicht an-
hand der im letzten Abrechnungszeitraum fort-
laufend gemessenen Warmemenge bestimm-
bar ist, ist er durch Kurzzeitmessung oder, so-
fern eine Kurzzeitmessung nicht durchgefiihrt
wird, mit anerkannten Pauschalwerten zu er-
mitteln.
(3) Fur die nach Absatz 1 ermittelte bisherige
durchschnittliche Warmemenge in einem Ab-
rechnungszeitraum sind die Wéarmelieferkosten
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zu ermitteln, indem der aktuelle Warmeliefer-
preis nach § 2 Absatz 1 Nummer 2 unter Anwen-
dung einer nach MaBBgabe von § 3 vereinbarten
Preisdnderungsklausel auf den letzten Abrech-
nungszeitraum indexiert wird.

Ringen um Pauschalwerte
Umdiein § 10 Abs. 2 WérmeLV angesprochenen
Pauschalwerte wird derzeit seitens der Vertreter
der interessierten Kreise (AGFW, BDEW, B.KWK,
VfW, ZVEI) heftig gerungen. Ein hierzu angefer-
tigtes Gutachten [1] steht seit Ende 2015 der Of-
fentlichkeit zur Verfligung. Hieraus die wichtigs-
ten Aussagen aus dem Management Summary
als Auszug (JNG: Jahresnutzungsgrad):

+Als anerkannte Pauschalwerte gelten nach
gesetzlicher Begriindung zur WarmelV durch
das BMJ entsprechend einer vom BMVBS ver-
offentlichten ,Bekanntmachung der Regeln
zur Datenaufnahme und Datenverwendung im
Wohngebdudebestand” vom 30. Juli 2009 zu er-
mittelnde Werte, bei denen als einzig maigeb-
liche GroBen die Eingangsparameter Kesselart
(Konstanttemperatur, Niedertemperatur oder
Brennwerttechnik), das Alter der Anlage, die Be-
triebsart (mit oder ohne Warmwasser-Bereitung)
und die GroBe des Gebdudes vorgesehen sind.
Das vorliegende Gutachten untersucht anhand
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einer Vielzahl der von Wohnungsbau-Unterneh-
men und Energiedienstleistern zur Verfiigung
gestellten Daten aus im Bestand betriebener
Heizungsanlagen die Genauigkeit des in der Be-
griindung der WarmelV vorgesehenen Verfah-
rens (nachfolgend kurz ,Reziprokwert-Verfah-
ren” genannt, auch wenn die vom BMVBS verof-
fentlichten Erzeuger-Aufwandszahlen hierfir ur-
spriinglich nicht vorgesehen waren) und schldgt
fiir den Bereich der untersuchten Leistungsklas-
sen ein verbessertes Verfahren fiir die Ermittlung
solcher Pauschalwerte vor. [....]

Vergleicht man die nach dem Reziprokwert-
Verfahren ermittelten Pauschalwerte mit den in
der Praxis gemessenen Mittelwerten fiir die je-
weiligen Kategorien, ist fiir den untersuchten
Bereich zu erkennen, dass nach Reziprokwert-
Verfahren der JNG der Bestandsanlagen deut-
lich zu hoch abgeschatzt wird (siehe hierzu
Tabelle 6, Seite 11 und Tabelle 7, Seite 12). Bei
reinen Heizungsanlagen liegen die mittels Re-
ziprokwert-Verfahren ermittelten  Pauschal-
werte zwischen 8,5 % und 14,0 %, bei den Hei-
zungsanlagen mit Warmwasser-Bereitung zwi-
schen 6,6 % und 19,8 % Uber den Mittelwerten
der Messergebnisse. Es ist zu erkennen, dass ins-
besondere die neueren Anlagen nach dem Rezi-
prokwert-Verfahren deutlich effizienter ein-
gestuft sind, als durch die in der Praxis gemes-
sen Werte bestétigt wird (Tabelle 6, Seite 11 und
Tabelle 7, Seite 12, Zeilen ,ab 95%).[...]

Im Rahmen des Forschungsprojektes wur-
de ein neues Verfahren erarbeitet, mit dem sich
die Genauigkeit der Abschatzung des JNG bei
Bestandsanlagen wesentlich steigern lasst.
Hierbei wird der JNG anhand der vorliegenden
Anlagendaten auf der Basis einer statistischen
Regressionsanalyse ermittelt. Die in vorliegen-
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dem Gutachten als relevant herausgearbeiteten
konstruktiven Merkmale wie
® Kesselart (Brennwert-/
Niedertemperaturtechnik),
® Brennerart (atmosphérischer
oder Gebldse-Brenner),
® Betriebsart (Heizung / Heizung
mit Warmwasserbereitung),
® Nennleistung der Kessels sowie
® Betriebsvolllaststunden
werden als Eingangsgrof3en verwendet. Die Ein-
flussfaktoren der genannten Parameter auf den
ING wurden anhand von 579 Beobachtungen
an Bestandsanlagen ermittelt.”

Vorprogrammierter (Interessen)Konflikt
Ergebnis der Studie ist ein rein mathemati-
scher Ansatz (multivariable Regression) @
— ohne den bekannten Bezug zur Jahresnut-
zungsgradformel nach Dittrich. Die abgeleitete
Formel mag die Realitdt im Mittel besser ab-
bilden @ als die Standardwerte des BMVBS.
Dennoch bleibt die Frage, was spricht gegen
die Verwendung der realen Nutzungsgrade
aus Messungen?

Wenn fiir einen nach obiger Regressions-
formel berechneten Jahresnutzungsgrad von
85 % gemessene Werte zwischen 65 bis lber
100 % méglich sind @, ist die in § 10 Abs.2
WarmelV gebotene Mdglichkeit einer Berech-
nung mit ,anerkannten Pauschalwerten” zur
Bestimmung der Kostenneutralitdt bei Umstel-
lung auf Warmelieferung grundsatzlich infrage
zu stellen, da dies den Zielen der BGB-Regelung
widerspricht!

So ergibt sich fiir ein Mietwohngebdude mit
670 m> Wohnfliche und 100 MWh/a Endener-
gieeinsatz (Erdgas Heizwertbezug jahrliche Gas-
kosten vor Umstellung auf Warmelieferung von
7000 Euro/a) eine Spannbreite der abgegebenen
Nutzwérme zwischen 65 und 100 MWh/a vor der
Umstellung auf Warmelieferung; korrespondie-
rend liegen die Verluste der Warmeerzeugungs-
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Gemessener und berechneter Jahresnutzungsgrad

2
3_ |
. ]
© Abbildung 10 z
aus [1]: Zielkorridor 5% 1
und Fehleranalyse E
gemessener und E )
berechneter Werte (3
(£5 %-Intervall). 2 -
E ] T T T T T
&0 Ta 80 a0 100 110
Berechneter JNG
. Jahresnutzungsgrad [%)] Abweichung: 0%

anlage zwischen 0 (wegen Heizwertbezug, sonst
~physikalischer ,Blodsinn”) und 35 MWh/a.

Der Warmelieferant/Contractor ist fiir die
Kalkulation nach § 10 WarmelV an einer még-
lichst schlechten Effizienzbewertung des al-
ten Heizkessels interessiert. Er schatzt den al-
ten Kessel, beispielsweise nach der EBZ-Studie,
mit einem Pauschalwert von 70 % ein. Die fik-
tiv errechnete Nutzwirme vor der Ubernahme
der Warmelieferung betragt somit 70 MWh/a
bei einem Preis von 100 Euro/MWh (ermittelt
aus den Kosten von 7000 Euro/a). Der Contrac-
tor verlangt also 0,10 Euro/kWh fiir die geliefer-
te Warme. Damit hat er fiktiv auf dem Papier die
Kostenneutralitdt belegt. Hat er mit den neuen
Pauschalwerten der EBZ-Studie den Altkessel je-
doch zu schlecht bewertet und dieser wies ei-
nen tatsachlichen Nutzungsgrad von 85 % auf,
so lag die urspriinglich abgegebene Nutzwar-
me bei 85 MWh/a und der neue Wérmepreis
diirfte 0,08 Euro/kWh nicht tibersteigen.

Eine transparente und den Realitdten ent-
sprechende Kostenneutralitdt kann also sicher
nur durch Messung des realen Jahresnutzungs-
grads des alten Heizkessels mit Gas- (Brenn-
stoff-) und Warmemengenzéhlern erfolgen.

Energieanalyse aus dem Verbrauch

Hier kommt die Studie zur ,Sanierungswirkung
eines Kesseltauschs” ins Spiel. Sie kommt eben-
falls zu dem Ergebnis, dass nur durch den Ein-

: building
{ 13.-18.3.2016

Sie finden uns hier:
Halle 1.1, Stand D20 -.

: Hier bietet das TGAepaper (

Abwaichung: -5%

Abwaichung: +5%

bau von Warmemengenzdhlern eine seridse
Aussage zum Einsparpotenzial getroffen wer-
den kann. Nachfolgend Ausziige und Ergeb-
nisse aus dieser Studie.

Mit dem Energiesparkonto von www.co2
online.de wurden aus Jahresabrechnungen
vor und nach einer SanierungsmaSnahme un-
ter Annahme gleicher Nutzung die durch ei-
nen Heizkesseltausch erreichten Einsparungen
ermittelt @. Fiir alle einbezogenen Fille erge-
ben sich Punktewolken, die mithilfe einer einfa-
chen linearen Aufteilung von 10 % bis 40 % Ein-
sparung bewertet werden kdnnen. Ein Gebdu-
de mit mittlerem Verbrauch erreicht in der Pra-
xis mit 95%iger Wahrscheinlichkeit eine mittlere
Einsparung von 15 % zwischen 18 und 25 kWh/
(m?-a); in 10 % der Fille traten nach dem Heiz-
kesseltausch sogar Mehrverbrduche auf.

Zur Feinanalyse konkret geplanter Mal3nah-
men an einem Gebdude und an der Anlagen-
technik wurde das seit mehr als zehn Jahren er-
probte Verfahren der Energieanalyse aus dem
Verbrauch EAV eingesetzt. Die EAV mit unter-
jahriger Verbrauchserfassung ermdglicht die Er-
folgskontrolle von EnergiesparmaBnahmen:
® an der Gebdudehiille und/oder
® am Warmeerzeuger und/oder
® bei Ergdnzung eines Heizungssystems

durch Solarthermie
® durch geringinvestive MaBnahmen wie die

Heizungsoptimierung mit hydraulischem

Abgleich
Die wesentlichen Kennwerte sowohl des Ge-
bdudes als auch des Warmeerzeugers, die mit
der EAV sowohl fiir den Istzustand des Gebau-
des und seiner Anlagentechnik vor einer MaR-
nahme als auch zur Erfolgskontrolle nach einer
MaBnahme getrennt mit Brennstoff- und War-
memengenzdhlern ermittelt werden, sind zu-
sammengefasst
® der Warmeverlustkoeffizient H des Gebau-

des, der sowohl die Dammqualitat der Ge-

baudehiille als auch die Liiftungswérmever-
luste unter Einfluss des Nutzers bewertet,

® der anlagenspezifische Kesselwirkungsgrad,

® die anlagenspezifischen Bereitschafts-
verluste,

® die mittlere Belastung des Kessels,

® der (Jahres-)Nutzungsgrad und

595030) zusatzliche Infos und Funktionen an.
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O Bandbreiten

der Nutz- und Verlust-
kennwerte

in von der Ostfalia unter-

suchten Feldobjekten.

kWh(m? a)

B Erzeugerverlust B warmwasser

der ,Sommersockel” fiir die Effizienz-
bewertung der Trinkwassererwarmung.
Allein durch die Installation von Warmemengen-
zahlern hinter dem Warmeerzeuger kann mit der
EAV eine Aufteilung der Inputenergie auf die An-
teile Nutzen Raumheizung und Trinkwarmwas-
ser sowie technische Verluste des Erzeugers und
der Verteilung nachvollziehbar erfolgen.

Aufgrund der teilweise sehr hohen Band-
breite der technischen Verluste ist es nicht aus-
reichend, allein den gesamten Endenergiever-
brauch fiir eine Bewertung des Sanierungser-
folgs heranzuziehen.

Nur eine Interpretation von Nutzwarme und
Anlagenverlusten erlaubt eine quantitative Be-
wertung des Sanierungserfolgs und der Sanie-
rungstiefe, die mit der MaBnahme erreicht wur-
de. Auch gegebenenfalls noch vorhandene Op-
timierungspotenziale sind nur durch die Mes-
sung mit Warmemengenzahlern und durch die
Gegenliberstellung von Nutzwdrme und End-
energie feststellbar. Die groe Bandbreite von
Nutzen Raumheizung, Aufwand Trinkwarmwas-
ser und technische Verluste zeigt @.

Schlussfolgerungen

Konsequenz des Vergleichs beider Studien ist
die Feststellung, dass bei der Verwendung von
Pauschalwerten fiir den Jahresnutzungsgrad ei-
ner Altanlage Streitfalle bei der Umstellung auf
Warmelieferung vorprogrammiert sind, weil
eine Kostenneutralitdt nicht gewahrleistet wer-
den kann. Dabei ist es unerheblich, ob die Nut-
zungsgrade aus der neuen EBZ-Studie, aus den
BBSR-Veroffentlichungen oder einer anderen
Quelle stammen. Fiir eine seridse Betrachtung
und als Grundlage fiir einen Warmeliefervertrag
muss nicht der Mittelwert einer groBen Stich-
probe passen, sondern der Einzelfall.

Die Ergebnisse der EBZ-Studie mit einer Qua-
litatsverbesserung fiir die Abschatzung des Jah-
resnutzungsgrades sind grundsatzlich hilfreich,
allerdings sollte ihre Anwendung auf die Identi-
fizierung wirtschaftlich umzusetzender Projek-
te beschrankt bleiben. Als Vertragsgrundlage
sind Messungen vorzuziehen. Sie verringern im
Ubrigen fiir alle Beteiligten die Kostenrisiken.
Zudem kann die Messung den Wettbewerb for-
dern, denn die Messung kann von unbeteiligten

I Raumwirme

Dritten durchgefiihrt werden und als Grundla-
ge einer Angebotseinholung oder Ausschrei-
bung dienen.

Wenn im Vorfeld kein Warmemengenzahler
nach dem alten Heizkessel vorhanden war, ldsst
sich das oben aufgezeigte Dilemma nur so auf-
|6sen, dass der Warmepreis erst dann (kosten-
neutral) festgelegt wird, wenn nach dem so-
wieso erforderlichen Einbau eines Warmemen-
genzihlers beim Ubergang zu Warmelieferung
durch eine Energieanalyse aus dem Verbrauch
der Jahresnutzungsgrad des weiter betriebenen
(Betriebsoptimierung) oder eines neuen Heiz-
kessels vorhanden ist und damit messbare Wer-
te fiir die tatsachliche Nutzwérme und die tat-
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sachlichen Kesselverluste vorliegen. Das Risiko
des Nachweises der Kostenneutralitdt liegt dann
korrekt bei den Vertragsparteien Vermieter und
Warmelieferant. Der Warmepreis kann dann erst
ca. ein Jahr nach Ubergang auf Wirmelieferung
genau kalkuliert werden. Da Kostenneutralitat
aber die Mindestanforderung ist (im BGB heif3t
es ,nicht Ubersteigen”), muss es der juristischen
Klarung vorbehalten sein, ob eine nachtrégliche
+Punktlandung” dem Gesetz entspricht.
® Besser ist es, wenn bereits in der Altanlage

ein Warmemengenzahler mindestens

iber eine Sommer- und eine Heizperiode

installiert wird, um die Chancen und

die Einsparpotenziale eines Ubergangs zu

Waérmelieferung fiir alle Seiten transparent

und friihzeitig sichtbar zu machen. i

Literatur

[1] EBZ Business School, Bochum, Institut,,Energiefragen
der Immobilienwirtschaft”: Gutachten zur ,Ermittlung
von anerkannten Pauschalwerten fiir den Jahres-
nutzungsgrad (JNG) von Heizungsanlagen”. Bochum,
September 2015

Ostfalia — EOS-Institut: Studie zur Wirkungsanalyse
von SanierungsmafBnahmen, Teilbericht zu: ,Wirksam
Sanieren: Chancen fiir den Klimaschutz. Feldtest

zur energetischen Sanierung von Wohngebauden”.
Wolfenbilittel: September 2015

S

ANZEIGE

Trinkwasser-Check
alle 3 Jahre wiederholen!

Untersuchung auf Legionellen gehort
zu den Verkehrssicherungspflichten.

ista Deutschland GmbH
Grugaplatz 2 = 45131 Essen
Tel.: +49 (0) 201459-02
info@ista.de = www.ista.de

7t online beste\\en‘.

Jet

03.2016 - www.tga-fachplaner.de



