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Die haufigsten Fragen
Lesen Sie hier die Antworten auf 25 haufige Fragen, die uns unsere Kunden stellen

1. Wie spare ich Heiz- und (Warm)wasserkosten?

Die einfachste und effektivste Moglichkeit, Heizkosten zu sparen, besteht darin die Heizkdrper
nicht so weit aufzudrehen. Jedes einzelne Grad weniger Temperatur bringt eine Ersparnis von ca.
6%!

Selbstverstandlich soll dies nicht zu Lasten lhres Wohnkomforts gehen. In Rdumen wie Wohn-
oder Kinderzimmer, in denen Sie sich oft aufhalten, sind fir die meisten Menschen ca. 20° Celsius
angenehm. Im Bad dirfen es auch gerne 22° Celsius oder mehr sein. In Raumen, die Sie nicht so
oft nutzen, kdnnen Sie durch einige Grad weniger jedoch viel Energie sparen. So kénnen Sie z.B.
im Schlafzimmer oder anderen wenig genutzten Rdumen die Temperatur bei nur ca. 18° Celsius
lassen.

Lassen Sie lhren Heizkérpern Platz zum heizen!

Wenn Sie lhre Heizkorper zustellen, ergeben sich verschiedene unerwiinschte Auswirkungen. Die
vom Heizkdrper abgegebene Warme erhitzt zuerst die Ruckseite Ihres Sofas und kann nicht in der
Raum stromen. Weil es dann nicht warm wird, missen Sie |hre Heizkoérper mehr aufdrehen, um
dies auszugleichen. Dadurch steigen Ihre Heizkosten. Hinter dem Sofa entsteht ein Hitzestau.
Wenn Sie Heizkostenverteiler an Ihren Heizkoérpern haben, messen diese zu viel, da die Warme
unter normalen Bedingungen sofort in den Raum stromt und es dadurch am Messgerat nicht so
heild wird.

Entliiften Sie lhre Heizkorper regelmanig!

Heizkorper, die nicht vollstandig befullt sind, machen unerwinschte Gerausche. AuRerdem wird
der Heizkorper nur teilweise warm. Um die gewlinschte Raumtemperatur zu erreichen, missen Sie
solche Heizkoérper mehr aufdrehen.

Heizkostenverteiler sind normalerweise horizontal in der Mitte des Heizkorpers, vertikal etwa im
ersten viertel von oben montiert. Wenn lhr Heizkérper nur zur Halfte warm wird, fihrt dies zu
Falschmessungen. Sie nutzen nur die Halfte Ihres Heizkorpers, bezahlen aber fir den ganzen. Nur
Warmemengenzahler kdnnen auch hier den korrekten Verbrauch erfassen, da diese die
Warmedifferenz zwischen Vor- und Ricklauf der Wohnung messen.

Besser kraftig StoRliiften statt Fenster kippen!

Durch gekippte Fenster fallt kalte Luft nach unten und trifft auf das Thermostatventil. Dies kann
dazu fihren, dass das Thermostatventil offnet, um den vermeintlich kalten Raum auf die
eingestellte Temperatur zu bringen. Die vom Heizkorper abgegebene Warme geht jedoch Uber das
gekippte Fenster weitgehend wieder verloren und das Spiel beginnt von neuem.

Offnen Sie lhre Fenster am Besten mehrmals taglich fir 5 bis 10 Minuten ganz, so dass die
verbrauchte und feuchte Luft nach draufden gelangen kann. Dies fuhrt zu einem angenehmen
Raumklima. Zudem geht dadurch insgesamt weniger Warme verloren.

In Nischen eingebaute Heizkorper

Sind lhre Heizkdrper in Nischen eingebaut, prifen Sie, ob diese ausreichend gedammt sind. Oft ist
die Wand an dieser Stelle besonders diinn und die Warme kann leicht entweichen. Auch ohne
grollen Aufwand koénnen Sie Dammplatten hinter den Heizkérpern anbringen. Damit bleibt die
Warme im Raum.

Was Sie fiir die Nacht tun kénnen

Viele Heizungen verfugen Uber eine automatische Nachtabsenkung, die auch die
AuBentemperatur berucksichtigt. Dadurch wird nachts die Heizleistung reduziert oder die Heizung
ganz abgeschaltet. Ist die Regelung fir die Nachtabsenkung technisch auf neuem Stand und
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optimal eingestellt, 1asst sich auf diese Weise viel Energie sparen. An kalten Tagen sollten Sie die
Heizung jedoch nicht ganz abschalten, da das Mauerwerk sonst sehr stark auskihlt. Um dann
wieder ein angenehmes Raumklima zu schaffen, missen Sie meistens mehr Energie aufwenden,
als Sie durch das Ausschalten der Heizung einsparen.

SchlieRen Sie nachts samtliche Rollladen oder Fensterladen! Das zusatzliche Luftpolster zwischen
Fenster und Laden bringt Ihnen eine weitere Warmedammung.

Vorhéange an Fenstern

Achten Sie darauf, dass Ihre Vorhange nicht die Heizungen Uberdecken, sondern nur bis an die
Heizkorper reichen. Wenn |hre Vorhange bis zum Boden reichen und die Heizkdrper ganz
abdecken, bendtigen Sie bis zu 25% mehr Energie um die gleiche Raumtemperatur zu erreichen.
Durch Vorhange, die nur die Fenster bedecken und die Heizkorper frei lassen, kénnen Sie
erheblich mehr Energie einsparen.

Energiesparen beim (Warm- )Wasser

Je nach Art und Weise wie das Wasser erwarmt wird, kénnen Sie viel Strom oder Ol / Gas
einsparen, wenn Sie folgende Tipps beachten.

Wie auch bei der Heizung gilt: Die gréfdte Einsparung ergibt sich aus geringerem Verbrauch.
Duschen Sie, anstelle eines Vollbads. Dadurch bendtigen Sie drei mal weniger (Warm-)Wasser.
Wenn Sie, wahrend Sie sich einseifen, das Wasser auch noch abstellen, kdnnen Sie noch mehr
sparen. Das gleiche geht beim Handewaschen, Zahneputzen, Abschminken oder Rasieren.

Bei Wasserspeichern sollten Sie die Standardtemperatur nicht zu hoch einstellen. Ca. 60° Celsius
genlgen normalerweise. Auch hier gilt, dass sonst zu viel Energie durch Verluste am Boiler
verloren geht.

Wenn Sie in den Urlaub fahren, stellen Sie Ihren Speicher auf Frostschutz. Damit wird nur minimal
oder gar keine Energie verbraucht.

Zum Schluss noch einige allgemeine Tipps

Die Losung zum Energiesparen liegt nicht in der Reduzierung der Warme in den Wohnungen (und
damit der Verminderung der Wohnqualitat) sondern darin, die vorhandene Energie moglichst
effektiv zu nutzen und am gewinschten Ort zu halten.

Durch geeignete Warmedammfenster, wirksame Warmedammung der Wande, Decken und Boden
insbesondere im Keller und am Dach kénnen Sie den Warmebedarf erheblich reduzieren.

Lassen Sie lhre Heizanlage von einem Fachmann regelmaRig Uberprifen und einstellen. Dadurch
wird die Energieausbeute auf bestméglichem Niveau gehalten.

Haben Sie eine alte Heizanlage sollten Sie Uber den Komplettaustausch nachdenken. Neue
moderne Heizanlagen haben eine erheblich bessere Energieausnutzung.

2. Wofiir stehen Grund- und Verbrauchskosten bei der Abrechnung?

Die Aufteilung nach Grund und Verbrauchskosten ergibt sich aus den §§ 7 und 8 der
Heizkostenverordnung:

§ 7 Abs. 1 der Heizkostenverordnung betrifft die Versorgung mit Warme:

(1) Von den Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage sind mindestens 50 vom Hundert,
héchstens 70 vom Hundert nach dem erfassten Warmeverbrauch der Nutzer zu verteilen. Die
Ubrigen Kosten sind nach der Wohn- oder Nutzflache oder nach dem umbauten Raum zu verteilen;
es kann auch die Wohn- oder Nutzflache oder der umbaute Raum der beheizten Raume zugrunde
gelegt werden.

§ 8 Abs. 1 der Heizkostenverordnung betrifft die Versorgung mit Warmwasser:

(1) Von den Kosten des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage sind mindestens
50 von Hundert, héchstens 70 von Hundert nach dem erfassten Warmwasserverbrauch, die
Ubrigen Kosten nach der Wohn- oder Nutzflache zu verteilen.
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Warum wird liberhaupt eine Trennung von Grund- und Verbrauchskosten vorgenommen?
Der Grundgedanke der Trennung von Grund- und Verbrauchskosten ist die Tatsache, dass jede
Heizungsanlage feste Kosten verursacht, die unabhangig vom individuellen Verbrauch entstehen.
Dies sind insbesondere:

Warmeverluste in den Leitungen, besonders in den Zirkulationsleitungen, welche die
Aufgabe haben, standig Warme oder Warmwasser "parat" zu halten.

Verluste bei der Umwandlung des Brennstoffes (Ol, Gas) in Warme. Diese kénnen je nach
Heizanlage bis zu 25% betragen.

Kosten fir die Wartung, Pflege und Uberprifung der Heizanlage, z.B. Immissionsmessung,
Kessel- und Brennerreinigung.

Kosten fir die Erfassung des individuellen Verbrauchs, z. B. Kosten der
Warmedienstunternehmen und unter gewissen Umstanden die Geblhren der
Erfassungsgerate.

Welche Spielrdaume gibt es, wie konnen sie genutzt werden?

Wie oben beschrieben, gibt die Heizkostenverordnung flir den verbrauchsabhangigen Teil den
Rahmen von 50 - 70 % vor. Demzufolge bleiben fur die Grundkosten zwischen 30 und 50 % ubrig.
Nach unten ist der Anteil der verbrauchsabhangigen Kosten von mindestens 50% zwingend! Sie
kénnen also nicht beispielsweise nur 40 % nach Verbrauch und 60 % nach Grundkosten
abrechnen.

Nach oben ist unter bestimmten Voraussetzungen ein héherer Anteil als die im Verordnungstext
genannten 70 % fur verbrauchsabhangige Kosten moglich.

Was muss bei der Festlegung der Anteile von Grund- und Verbrauchskosten beachtet
werden?

Grundsatzlich sollten Sie die Anteile von Grund- und Verbrauchskosten von den Gegebenheiten in
betreffenden Gebaude abhangig machen. Hierzu gehort insbesondere die Warmedammung. In
jedem Fall muss der Verteilerschlissel der Billigkeit entsprechen, also angemessen sein.
Weiterhin sollten Sie bei der Wahl des Verteilerschlissels auch einzelne Wohnungen
bertcksichtigen, wenn diese bei vergleichbarer GroRe, bedingt durch die Bauart oder Lage einen
hoheren Warmebedarf haben wie z.B. ein Penthouse mit groRen Fensterfronten oder Uber einer
kalten Garage gelegene Wohnungen. Diese Verbrauchsspreizungen kdnnen in extremen Fallen im
Verhaltnis von bis zu 7 zu 1 liegen.

Bis zum 01. Juli 1981 war es zulassig, diesen Lagenachteil durch eine Reduzierung bei der
Bewertung der Skalen der Heizkostenverteiler zu bericksichtigen. Danach ist eine solche
Grundlage jedoch nicht mehr gegeben. Einen Ausgleich kénnen Sie durch einen hdheren
Grundkostenanteil erreichen (ansonsten bleibt in solchen Fallen nur die Berlcksichtigung durch
Zu- oder Abschlage auf die Kaltmiete).

Beachten Sie jedoch, dass der Verteilerschlissel fur das gesamte Gebaude gilt. Sie missen daher
auch dann, wenn es extreme Verbrauchsspreizungen gibt, immer die Gesamtheit der Wohnungen
im Auge behalten.

Unterschiedliche Verteilerschlissel sind nur dann moglich, wenn einzelne Bereiche (einer
gemeinsam versorgten Anlage) durch Vorerfassung getrennt werden.

Faustregeln

Neues oder gut isoliertes Gebaude mit folgenden Merkmalen:
Errichtet unter Einhaltung der Vorgaben:
Des Energieeinsparungsgesetzes.
Der Heizungsanlagenverordnung.

Der Warmeschutzverordnung.

Verbrauchsabhangiger Anteil: 70 %
Grundkostenanteil: 30 %
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MittelmaRig isoliertes Gebaude mit folgenden Merkmalen:

Teilweise, evtl. nachtraglich oder unvollstandig installierte Isolierung.
Aulenwande nur teilweise isoliert, Leitungen nicht oder unvollstéandig isoliert.
Gemischt genutzte Gebaude, unterschiedliche Isolierung der einzelnen Bereiche.

Verbrauchsabhangiger Anteil: 60 %
Grundkostenanteil: 40 %

Alteres oder schlecht isoliertes Gebaude mit folgenden Merkmalen:

Veraltete Heizanlage mit schlechter Energieausbeute und hohen Verlusten.

Keine oder unzureichende Warmedammung der Heizungs- und Warmwasserrohre und der
AuRenwande.

Einfache Fenster, vielleicht sogar ohne Isolierglas.

Verbrauchsabhangiger Anteil: 50 %
Grundkostenanteil: 50 %

Koénnen hiervon abweichende Vereinbarungen getroffen werden?

Gemal § 10 der Heizkostenverordnung kénnen auch hdohere Anteile vereinbart werden:
"Rechtsgeschéftliche Bestimmungen, die hdhere als die in § 7 Abs. 1 und § 8 Abs. 1 genannten
Hochstsatze von 70 vom Hundert vorsehen, bleiben unberihrt".

Sie bewegen sich mit verbrauchsabhangigen Anteilen von tGber 70 % jedoch auf "dliinnem Eis".
Grundsatzlich mussen Sie beachten, dass die Wahl nach billigem Ermessen erfolgt. Sie sollten
eine solche Vereinbarung also nur dann treffen, wenn das Gebaude dies zulasst. Dazu gehort eine
ausgezeichnete Warmedammung des gesamten Hauses. Weiterhin sollten die Wohnungen keine
all zu grolde Verbrauchsspreizung aufweisen.

In jedem Fall ist fiir eine Uberschreitung der Regelsatze eine rechtsgeschaftliche Vereinbarung
erforderlich. In der Regel geschieht dies im Mietvertrag.

Vorsicht

Um hierbei nicht in die Falle des § 3 und 9 des AGB-Gesetzes (Uberraschende Klausel und grobe
Benachteiligung) zu tappen, empfiehlt es sich, diesen Teil des Vertrags besonders hervorzuheben
und ausfihrlich zu erlautern. Hierbei sollten sie moglichst alle Aspekte einer solchen Vereinbarung
aufzeigen.

Weiterhin ist die Zustimmung aller Beteiligten Bewohner erforderlich, um nicht einzelnen Mietern
gegen ihren Willen einen eventuellen Nachteil aufzublrden.

Ein Beispiel

Nehmen Sie an, in Threm Haus wohnt im ersten Stock der junge Geschaftsmann Herr Spar, der
regelmafig den ganzen Winter Uber in Florida verweilt. Wahrend dieser Zeit stellt er alle
Thermostatventile auf Frostschutz.

Wahrend dieser Zeit bendtigt Herr Spar keinerlei Heizung, da seine Wohnung durch die tber und
unter ihm gelegenen Wohnungen auch bei eisigem Frost nicht ganz auskuihlt. Daflir missen die
beiden anliegenden Bewohner um so mehr heizen. Man spricht von "Warmeklau" Uber die
anliegenden Wande, Decken oder FulRbdden.

Herr Spar hat den Nutzen einer nicht ganzlich auskihlenden Wohnung. Dies beinhaltet
beispielsweise auch den Schutz kalteempfindlicher Elektrogerate, Blumen oder ahnlichem.
Weiterhin steht die Heizung und Warmwasser in der Zirkulationsleitung stéandig bereit, z. B fur den
Fall, dass Herr Spar Uberraschend nach Deutschland zurlckkehrt. In der Heiz- und
Warmwasserkostenabrechnung hat er aber je nach vereinbartem Verteilerschllssel jedoch nur



Biro fir Warmemesstechnik | Hans Kasprowicz | Prinzenstral’e 18 | 34225 Baunatal | Telefon: 05601-86067 | Telefax: 05601-894490

sehr wenig oder gar keine Kosten. Eine solche Konstellation wird tber kurz oder lang zu Arger im
Haus fuhren.

Wer legt die Anteile von Grund- und Verbrauchskosten fest?

Die Festlegung der Verteilermalstabe obliegt in der Regel dem Vermieter. Er ist jedoch einerseits
durch den gesetzlichen Rahmen und andererseits durch die Forderung des billigen Ermessens
gemal § 315 BGB gebunden.

Wann und wie konnen die bereits festgelegten Anteile von Grund- und Verbrauchskosten
abgedndert werden?

Der Vermieter darf Anderungen nicht beliebig vornehmen - auch dann nicht, wenn er die
Bestimmung der Anteile bei der ersten Festlegung einseitig vorgenommen hat. Etwas anderes
kann nur dann gelten, wenn ihm dieses Recht vertraglich zugestanden wird.

Fir die Anderung eines einmal gewéhlten Verteilerschliissel miissen triftige Griinde vorliegen, die
diese Anderung rechtfertigen. Dies kann beispielsweise der Fall sein, wenn sich der bisherige
Verteilerschlissel als nicht zweckmafig oder grob ungerecht herausstellt. In diesem
Zusammenhang missen Sie besonders achtsam sein, da eine Anderung des Verteilerschliissels
meist zu Gunsten einer und zu Lasten einer anderen Partei geht.

Gemal § 6 Abs. 4 der Heizkostenverordnung kann der Vermieter den Umlegungsmalfistab jedoch
ohne Angabe von Grinden innerhalb von drei Abrechnungsperioden andern. Damit soll eine
unburokratische Anpassung ermoéglicht werden, falls sich der urspringliche Malstab als
ungeeignet herausgestellt hat.

Weiterhin ist eine Anderung maglich, wenn eine Vorerfassung fir Nutzergruppen eingefiihrt wurde.
Dies kann der Fall sein, wenn eine Liegenschaft gemischt (mit Geschaften und Wohnungen)
genutzt wird. Gewerbliche Wohnraume werden fast immer anders beheizt und genutzt als
Wohnungen. Nun koénnen diese Bereiche durch Warmemengenzahler vorerfasst und fir jeden
Bereich ein separater Verteilerschliissel vereinbart werden.

Als letztes ist eine Anderung méglich, wenn bauliche MaRnahmen durchgefiihrt wurden, die eine
erhebliche Einsparung von Energie bewirken.

Natirlich ist der Vermieter auch bei einer Anderung wie bei der ersten Festlegung an die
gesetzlichen Vorgaben und an das billige Ermessen gebunden. Eine Abanderung des
Verteilermal3stabs kann auch nur fur zukinftige Abrechnungszeitraume erfolgen.

Die Absicht, den Verteilerschllissel zu andern, muss der Vermieter gegenuber allen Mietern
schriftlich und mit ausfihrlichen Erlauterungen und Angabe der Griinde bekannt geben.

3. Was muss man iiber Eichung und Beglaubigung wissen?

Der Begriff Eichung oder Beglaubigung bedeutet, dass ein Zahler eine genau definierte und
festgelegte Messgenauigkeit einhalt.

Der Unterschied zwischen einer Eichung und einer Beglaubigung ist folgender: Eine Eichung kann
ausschliellich durch staatliche Eichamter durchgefihrt werden. Hersteller von Wasser- und
Warmezahlern bringen aber nicht alle Gerate zu den staatlichen Eichamtern, sondern diese sind
nach entsprechender Prifung berechtigt ebenfalls Erfassungsgerate zu prifen und diese Prifung
zu kennzeichnen. Diesen Vorgang nennt man Beglaubigung. Von der rechtlichen Seite und
Wirkung gibt es zwischen Eichung und Beglaubigung keinen Unterschied.
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Das Eichgesetz und die Eichpflicht

Das Eichgesetz in seiner aktuellen Fassung schreibt vor, dass Gerate zur Bestimmung der
thermischen Energie (Warmemengenzahler) und der Durchflussmenge von Flissigkeiten
(Wasserzahler) geeicht sein missen, wenn sie im geschaftlichen Verkehr verwendet werden.

Von geschaftlichem Verkehr ist immer dann auszugehen, wenn die Erfassungsgerate zur
Abrechnung von Kosten verwendet werden. Also fur Heizkostenabrechnungen und
Betriebskostenabrechnungen.

Ist eine Umgehung durch Eigentiimerbeschluss moglich?

Viele Eigentumer sind der Meinung, das Eichgesetz konnte durch einen entsprechenden
Beschluss umgangen werden. Dadurch werde ja der Wille der Eigentimer, sich anderweitig zu
einigen, zur Abstimmung gebracht und fixiert.

Das Bayerische Oberste Landesgericht hat in seinem Beschluss vom 26.03.1998 (AZ: 2Z BR
154/97) diese Frage eindeutig und endgultig geklart.

Die Eigentimer hatten folgendes beschlossen: ,Die Versammlung verzichtet auf das Auswechseln
der Warmwasserzahler gemal} Eichgesetz.”

Dieser Punkt des Beschlusses wurde als Verstol} gegen die gesetzlichen Vorschriften angesehen
und entspricht nicht einer ordnungsgemafen Verwaltung, auf die jeder Wohnungseigentimer
Anspruch hat.

Es heil3t in der Begrindung: "Wasserzahler unterliegen grundsatzlich der Eichpflicht (...) Die
Verrechnung des Energie- und Wasserverbrauchs durch Zwischenzahler innerhalb einer
Wohnanlage ist geschaftlicher Verkehr im Sinn der eichrechtlichen Vorschriften." Weiterhin:
"Wasserzahler dirfen nach Ablauf der Eichfrist nicht mehr zur Abrechnung verwendet werden;
Zuwiderhandlungen kénnen als Ordnungswidrigkeit geahndet werden."

Rechtlicher Rahmen der Eichung/ Beglaubigung und Konsequenzen bei Zuwider-
handlungen

Werden nicht geeichte/ beglaubigte Erfassungsgerate fir die Abrechnung verwendet - gleichgliltig
ob vorsatzlich oder fahrlassig - liegt eine Ordnungswidrigkeit vor. Dieser Versto® gegen das
Eichgesetz kann mit einer GeldbuRe bis zu 10.000 € geahndet werden. Wie schon oben
beschrieben auch dann, wenn ein Beschluss Uber die Verwendung nicht geeichter Gerate besteht,
oder hieruber eine anderweitige Vereinbarung vorliegt.

Die Strafverfolgung tritt jedoch nicht automatisch in Kraft. Voraussetzung ist z.B. eine Meldung bei
der Eichaufsichtsbehorde. Diese ist verpflichtet, allen Meldungen nachzugehen und wird die
Nacheichung anordnen. Zusatzlich fallen dann GeldbuRen an, deren Hohe sich nach dem
Durchgangsvolumen der Zahler richtet. Diese GeldbuRen betragen je nach durchflossenem
Volumen bei Kaltwasserzahlern bis 300,00 € und bei Warmwasserzahlern bis zu 750,00 € pro
Erfassungsgerat!

Kirzungsrecht der Abrechnung durch den Mieter?

Eine Abrechnung die auf Daten von ungeeichten Erfassungsgeraten beruht, ist fehlerhaft und nicht
fallig! Der Mieter muss eine solche Abrechnung erst einmal nicht bezahlen. Als einzige Méglichkeit
bleibt fur den Vermieter eine pauschale Abrechnung, z.B. nach der Wohnungsflache. Eine
pauschale Abrechnung widerspricht aber der Heizkostenverordnung, der Mieter kann diese dann
gemal § 12 der Verordnung um 15 % kurzen.

Welche Gerdte miissen liberhaupt geeicht oder beglaubigt sein?
Im Zusammenhang mit der Heizkostenverordnung missen folgende Gerate geeicht oder
beglaubigt sein: Kaltwasserzahler, Warmemengenzahler, Warmwasserzahler.

Nicht eichfahige Gerate sind: Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip Elektronische
Heizkostenverteiler, Wasserkostenverteiler nach den Verdunstungs- oder Destillationsprinzip.

Diese Erfassungsgerate liefern einen dimensionslosen Wert in Einheiten. Der zu zahlende Betrag
pro Einheit ergibt sich erst innerhalb der Abrechnung.
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Welche Eichfristen gelten fur welche Gerate?

Die Eichfristen betragen fur:
Warmemengenzahler: 5 Jahre
Warmwasserzahler: 5 Jahre
Kaltwasserzahler: 6 Jahre

Die Beglaubigungsdauer betragt fur Warmemengenzahler oder Warmwasserzahler:

Jahr der Beglaubigung: Austausch spatestens bis:
1995 31.12.2000
1996 31.12.2001
1997 31.12.2002
1998 31.12.2003
1999 31.12.2004
2000 31.12.2005

Die Beglaubigungsdauer betragt fur Kaltwasserzahler:

Jahr der Beglaubigung: Austausch spatestens bis:
1995 31.12.2001
1996 31.12.2002
1997 31.12.2003
1998 31.12.2004
1999 31.12.2005
2000 31.12.2006

Wer muss die Eichfristen liberwachen?

Hierfur ist der Gebaudeeigentimer oder der Wohnungseigentiimer verantwortlich. Es gibt keine
Behorde oder anderweitige Stelle, die den Eigentimer nach Ablauf der Eichgultigkeit darauf
aufmerksam macht. Es gehoért nach dem Eichgesetz auch nicht in den Aufgabenbereich des
Verwalters. Er wird aber schon aufgrund seiner Sorgfaltspflicht die Eigentiimer rechtzeitig darauf
aufmerksam machen und einen entsprechenden Punkt auf die Tagesordnung der Versammlung
setzen.

Wer tragt die Kosten fiir die Beschaffung/ Erstausstattung von Zahlern?

Bei Neubauten tragt die Kosten fur die Anschaffung und den Einbau der Gebaude, bzw.
Wohnungseigentiimer. Eine Umlage dieser Kosten auf die Mieter kann nicht erfolgen, sie sind mit
der Miete abgegolten. Einzige Ausnahme ist die Geratemiete!

Miete von Erfassungsgeraten

Bei bestehenden Gebauden (Altbau) ist der Einbau von geeichten Wasserzahler eine Energie
einsparende Malinahme. Die Kosten fir den Einbau der Gerate dirfen nach § 3 des
Miethdhegesetzes mit jahrlich 11 % auf die Mieter umgelegt werden, der Gebaudeeigentimer darf
um diesen Betrag die Miete anheben. Die Investition wird sich also nach 9 Jahren amortisiert
haben. (Im Preis gebundenen Wohnraum ist zusatzlich § 6 der Neubaumietenverordnung zu
beachten).

Wer tragt die Kosten fiir den Austausch nach Ablauf der Eichgiiltigkeit?
Die Kosten fir die Gerateeichung gehéren zu den nach der Heizkostenverordnung § 7 Absatz 2
und § 8 Abs. 2 sowie nach § 21 Absatz 1 der Neubaumietenverordnung umlagefahigen Kosten.

Heutzutage sind neue Wasser- oder Warmezahler glunstiger denn je. Die Kosten flr neue Zahler
sind daher (fast) immer ginstiger, als die vorhandenen Gerate auszubauen, wieder aufzubereiten
und neu zu beglaubigen. Zumal fir die Zwischenzeit ein Ersatzgerat installiert werden musste.
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Sind die Kosten fur neue Gerate nicht héher als die Summe der Kosten flr den Ausbau, die
Wiederaufbereitung und anschlieRenden Einbau inklusive Ersatzgerat, kbnnen die Kosten flir neue
Zahler komplett auf die Mieter umgelegt werden. Wichtig ist jedoch, dass die Kosten nicht auf
einmal, sondern nach der Nutzungsdauer umgelegt werden. Bei Warmwasserzahlern z. B. auf funf
Jahre, jeweils nachschussig.

Umlage bei selbstgenutzten Eigentumswohnungen
Bei Eigentumswohnungen ist der Mehrheitsbeschluss bindend. Die Wohnungseigentiimer kénnen
die Kostentragung frei vereinbaren.

Tipps fiir eine reibungslose Beschaffung der Gerate und Umlage der Folgekosten

Aufgrund der enorm gestiegenen Nebenkosten, vor allem die kommunalen Abgaben, empfehlen
wir lhnen bei vermieteten Wohnungen die Erfassungsgerate einmalig zu kaufen - diese Kosten
sind dann aber nicht umlagefahig. Fur den turnusmaBigen Austausch nach den Vorgaben des
Eichgesetzes schlieRen Sie dann mit uns einen Wartungsvertrag/ Eichservicevertrag ab. Dies hat
fur Sie enorme Vorteile:

Die Kosten eines Wartungs- oder Eichservicevertrags sind nach der Heizkostenverordnung § 7
Absatz 2 und § 8 Abs. 2 sowie nach § 21 Absatz 1 der Neubaumietenverordnung sofort innerhalb
der Abrechnung auf die Mieter umlagefahig. Die Umlage dieser Kosten erfolgt durch uns. Das
schafft Vertrauen.

Wir Uberwachen die Eichfristen in unserer hauseigenen EDV- gestltzten Datenbank und nehmen
den erforderlichen Geratetausch automatisch vor. Ein unbeabsichtigtes Uberschreiten der
Eichfristen ist damit ausgeschlossen.

Sie erhalten die Abrechnung fur Ihre Mieter inklusive der Gebuhren der Wartungskosten. So
entfallt jeglicher Aufwand fur Sie diese Kosten zu berechnen und selbst umzulegen.

Fir den vorgeschriebenen turnusmaRigen Austausch der Messwerke fallen fir Sie als Haus- oder
Wohnungseigentimer keine Kosten an.

Jeder Mieter tragt die Kosten flr eine gerechte, genaue und rechtlich einwandfreie Abrechnung
nach dem Verursacherprinzip selbst.

Beim Jahreskundendienst prifen wir die Erfassungsgerate auf Funktionstlichtigkeit. Sie haben
daher Sicherheit, dass alle Gerate stets einwandfrei funktionieren.

Die Geratewartung umfasst auch eine Garantie Uber die komplette Dauer der Eichgultigkeit. Fallt
ein Gerat aufgrund eines Material- oder Herstellungsfehlers einmal aus, erhalten Sie kostenlosen
Ersatz oder Reparatur.

Sie kénnen Erfassungsgerate auch anmieten. Hierflir sind jedoch einige Vorgaben zu beachten. In
der Antwort auf die nachste Frage erfahren Sie hierzu mehr.

4. Miete von Erfassungsgeraten. Was ist zu beachten?

Gemall § 4 Abs. 2 der Heizkostenverordnung kénnen Erfassungsgerate gemietet werden, die
Miete ist unter bestimmten Voraussetzungen auf die Mieter umlagefahig:

(2) ...Will der Gebaudeeigentiimer die Ausstattung zur Verbrauchserfassung mieten oder durch
eine andere Art der Gebrauchsiberlassung beschaffen, so hat er dies den Nutzern vorher unter
Angabe der dadurch entstehenden Kosten mitzuteilen; die Mallnahme ist unzuldssig, wenn die
Mehrheit der Nutzer innerhalb eines Monats nach Zugang der Mitteilung widerspricht...
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Soweit der Text der Heizkostenverordnung.

Kosten flr Geratemiete oder Leasingraten gehéren zu den in § 7 Abs. 2 der Heizkostenverordnung
genannten Kosten und kénnen daher auf die Mieter umgelegt werden. Jedoch bedarf es hierzu
einer vertraglichen Vereinbarung, da nur solche Kosten umgelegt werden dtrfen, fir die es auch
eine solche vertragliche Grundlage gibt!

In den meisten Ublichen Mietvertragen ist zur Miete und Umlage von Kosten fur Erfassungsgeraten
fir Heizung und Wasser nichts oder nur wenig enthalten. Ein Anderungsvorbehalt flr neu
entstehende Kosten dirfte aber ausreichen, um die Mietkosten auf die Mieter umzulegen.
Mafgeblich sind hierflr jedoch immer die Umstande des Einzelfalles.
Wenn jedoch ein solcher Passus fehlt, muss die rechtliche, vertragliche Regelung erst geschaffen
werden, bevor die Kosten umgelegt werden dirfen!
Wie der Vermieter hier vorgehen muss, schreibt die Heizkostenverordnung in o. g. Absatz
detailliert vor:
»-..nat er dies den Nutzern vorher unter Angabe der dadurch entstehenden Kosten mitzuteilen; die
MafRnahme ist unzulassig, wenn die Mehrheit der Nutzer innerhalb eines Monats nach Zugang der
Mitteilung widerspricht..."
In der Praxis sieht dies so aus, dass der Vermieter ein Schreiben an die Mieter verfasst, in dem er
seine Absicht mitteilt, die Erfassungsgerate zu mieten. Inhaltlich muss dieses Schreiben
mindestens folgendes beinhalten:

Die Absicht / Erklarung, die Erfassungsgerate zu mieten.

Die Kosten, die auf den einzelnen Mieter pro Jahr zukommen.

Die Laufzeit der Uberlassung / Vertrage.
Ob der Vermieter die Mieter auch auf ihr Recht zum Widerspruch aufmerksam machen muss, wird
in der Literatur und den gerichtlichen Entscheidungen Uberwiegend verneint. Dies ergibt sich auch
nicht aus dem Wortlaut der Heizkostenverordnung. Liegt dem Vermieter an einem guten Verhaltnis
zu seinen Mietern, wird er diesen aber trotzdem mitteilen, dass sie das Recht haben, dieser
Absicht zu widersprechen. Eine ausfluhrliche Absichtserklarung kénnte folgende Punkte enthalten:

Die Absicht / Erklarung, die Erfassungsgerate zu mieten.

Die Kosten, die auf den einzelnen Mieter pro Jahr zukommen.

Das Recht des Mieters dieser Absicht innerhalb eines Monats zu widersprechen.

Gegenuberstellung der Kosten zwischen Kauf und Miete (Falls diese Alternative geplant ist).

Die Art der Gerate, die gemietet werden soll.

Die Art der Gebrauchsuberlassung (Miete oder Leasing).

Die Laufzeit der Uberlassung / Vertrage.

Eventuelle technische und die Erfassungsgenauigkeit betreffende Unterschiede der Gerate, falls
andere Gerate gekauft als gemietet werden sollen.
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Besonderes Augenmerk verdient der Zugang des Schreibens. Es genugt nicht, nur einen Aushang
im Treppenhaus anzubringen! Schon aus Beweisgriinden empfiehlt es sich die Schreiben so zu
Ubermitteln, dass dies auch bewiesen werden kann - Idealerweise personlich mit Zeugen oder per
Einschreiben mit Rickschein.

Ab Zugang des Schreibens beim Mieter (Das Datum, wann der Mieter das Schreiben erhalt - nicht
der Tag, an dem es zur Post gebracht wurde!) hat dieser einen Monat Zeit dem zu widersprechen.
Um sich nachher nicht Uber 2 oder 3 Tage zu streiten, empfiehlt es sich einen Zeitraum von 31
Tagen einzuraumen.

Wenn innerhalb dieses Zeitraums die Mehrheit der Nutzer widerspricht, ist die Malnahme
unzuldssig. Die Mehrheit bedeutet die Halfte und mindestens einer. Gleichstand ist nicht die
Mehrheit, die MaRnahme ware dann also zulassig.

Als Nutzer sind nicht die tatsachlich dort wohnenden Mieter anzusehen, sondern die einzelnen
Wohnungen.

Ein Beispiel

In einem 7-Familienhaus sollen die Wasserzahler gemietet werden. Der Vermieter teilt dies allen
Mietern per Einschreiben mit Rickschein am 17.05.2000 mit. Am 19.05.2000 erhalt er 6
Ruckschreiben und am 23.05.2000 1 Ruckschreiben zurtiick. Gemal dem Datum auf dem letzten
Ruckschreiben ist dieses am 22.05.2000 dem Mieter zugegangen. Die Frist beginnt also am
22.05.2000 zu laufen.

Er wartet nun bis zum 21.06.2000. Dies entspricht 31 Tagen. Von den 7 Mietern erklaren Herr
Meier und Herr Miller durch personliches Gesprach, dass Sie die Miete nicht Gbernehmen
mochten, Frau Eberle teilte dies telefonisch mit. Auch die Frau von Herrn Mduller, schreibt ihm,
dass ihre Familie die Miete nicht Ubernehmen moéchte. Da Herr und Frau Mdller die gleiche
Wohnung bewohnen, zahlen ihre beiden Stimmen nur als eine. Es widersprachen 3 von 7 Mieter
dem Vorhaben - die MaRnahme ist also zulassig.

Die Mieter missen auch nicht zustimmen, damit die MalRnahme wirksam wird. Enthalt sich die
Mehrzahl der Mieter, kdnnen die Kosten umgelegt werden.

Widerspriiche, die nach Ablauf der oben genannten Frist beim Vermieter eingehen, kénnen
unberticksichtigt bleiben. Hier obliegt es dem Mieter zu beweisen, dass sein Widerspruch

rechtzeitig eingegangen ist. Die selben Rechte und Pflichten den Zugang der Korrespondenz
betreffend gelten fir den Vermieter und den Mieter gleichermalien.

5. Wann besteht Bestandsschutz bei Wasser- und Heizkostenverteilern?
Gemall § 12 der Heizkostenverordnung (Absatze 2, 3 und 5) genieBen Warmwasser-
kostenverteiler und sonstige Ausstattungen zur Verbrauchserfassung unter bestimmten
Vorraussetzungen Bestandsschutz. Im einzelnen:

Fur den preisfreien Wohnungsbau

Fur Warmwasserkostenverteiler, wenn sie vor dem 01.01.1987 bereits installiert waren.

Fir sonstige Ausstattung zur Verbrauchserfassung, wenn sie vor dem 01.07.1981 bereits
installiert waren.
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FUr Wasserzahler zur Erfassung der Energie bei Fernwarme gelten die Anforderung des § 5
der Heizkostenverordnung als erfillt, wenn die Gerate vor dem 30.09.1989 bereits installiert
waren.

Fir den Preis gebundenen Wohnungsbau gilt das gleiche wie im preisfreien Wohnungsbau,
mit einer Ausnahme: Flr sonstige Ausstattung zur Verbrauchserfassung, wenn sie vor dem
01.08.1984 bereits installiert waren.

Dieser Bestandsschutz gilt jedoch nur dann, wenn das verwendete Erfassungssystem noch "zum
Heizungssystem passt". § 5 der Heizkostenverordnung Satz 4 schreibt hierzu folgendes: "Die
Ausstattungen mussen fur das jeweilige Heizsystem geeignet sein und so angebracht werden,
dass ihre technisch einwandfreie Funktion gewahrleistet ist."

Werden am Haus oder dem Heizungssystem Veranderungen vorgenommen, kann dieser
Bestandsschutz erloschen. Zum Beispiel wenn Sie eine oder mehrere der folgenden
Veranderungen vornehmen oder schon vorgenommen haben:

Es wurden Thermostatventile eingebaut. Viele der Erfassungsgerate wurden noch zu der Zeit
installiert, als die Heizkdrper noch nicht mit Thermostaten ausgestattet waren. Nach § 7 der
Heizanlagenverordnung missen heute aber nahezu alle Heizkérper mit Thermostatventilen
ausgerustet bzw. nachgeristet sein.

Wenn Sie einen neuen Heizkessel einbauen lassen, der - was fast immer der Fall ist, eine bessere
Energieausbeute hat und mit einer geringeren Vorlauftemperatur arbeitet. Also eine Energie
einsparende MalRnahme.

Sie haben auf Niedrigtemperatur umgestelit

Sie haben Energie einsparende MalRnahmen am Gebaude vorgenommen, z. B. Warmedammung /
Isolierung usw. Fir die betreffende Liegenschaft bedeutet dies, dass die Erfassungsgerate dann
nicht mehr fur das Heizungssystem geeignet sind. Die erstellte Abrechnung kann also von den
Nutzern um 15% gekurzt werden.

Ein weiterer, wichtiger Punkt ist die Montagehdhe der Erfassungsgerate. Die erste Generation von
Heizkostenverteilern wurden noch in etwa 50 % der Heizkdrperhéhe montiert.

Wird eine Liegenschaft nun mit modernen Thermostatventilen ausgestattet, ergibt sich je nach
Heizkdrperanschluss die Situation, dass vorrangig der obere Bereich des Heizkorpers erwarmt
wird - Das Erfassungsgerat befindet sich aber noch in 50 % der Bauhodhe.

Die fihrt insbesondere in den Frihlings- und Herbstmonaten, wenn wenig Heizung bendtigt wird
dazu, dass der Verbrauch nur zum Teil erfasst wird. Besonders, wenn das Heizverhalten der
Bewohner einer Liegenschaft stark unterschiedlich ist, ergeben sich daraus zum Teil erhebliche
Ungenauigkeiten bei der Verteilung der Kosten.

Wenn Sie eine Modernisierung lhrer Liegenschaften in Betracht ziehen, mussen Sie die
Warmeschutzverordnung vom 01.01.1995 beachten. Im dritten Abschnitt wird beschrieben, welche
Vorgaben bei baulichen Veranderungen bestehender Gebaude zu beachten sind.

Insbesondere sollen Techniken und Materialien verwendet werden, die einen Energie
einsparenden Effekt haben.

Nach der Durchfiihrung von Energie einsparenden MalRnahmen sollten die Erfassungssysteme
aber so gewahlt oder angepasst werden, dass auch kleinere Energiemengen zuverlassig erfasst
werden kdonnen.

Die europaische Norm prEN 835 empfiehlt fir Verdunstungsheizkostenverteiler eine Montagehdhe
in 75 % des Heizkdrpers bezogen auf die Mitte des Erfassungsgerats. Der Grund hierfur ist dass,
wie oben bereits beschrieben, bei modernen Heizungsanlagen bzw. Thermostatventilen besonders
der obere Bereich des Heizkorpers erwarmt wird. Mit 75 % Montagehéhe werden also auch
kleinere Energiemengen zuverlassig erfasst.

Die Tendenz geht aufgrund der technischen Entwicklung dahin, mit immer niedrigeren
Temperaturen zu heizen. Fir das jeweilige Erfassungssystem bedeutet dies, dass die
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"Starttemperatur" also die untere, niedrigste Temperatur ebenso zuverlassig gemessen werden
muss, wie hohere Bereiche. Bei Niedrigtemperaturheizungen kann der Heizkostenverteiler nach
dem Verdunstungsprinzip daher unter Umstanden nicht eingesetzt werden.

Fir den Einzelfall empfehlen wir Innen eine genaue Prifung der technischen Gegebenheiten durch
uns. Als Faustregel kénnen Sie davon ausgehen, dass Heizkostenverteiler nach dem
Verdunstungsprinzip dann nicht eingesetzt werden konnen, wenn lhre Heizanlage mit 55 °C
Vorlauf- und 45 °C Rlcklauftemperatur oder weniger betrieben wird. In diesem Fall empfehlen wir
Ihnen elektronische Heizkostenverteiler oder Warmemengenzahler.

6. Wirkt sich Sonneneinstrahlung auf Verdunstungsheizkostenverteiler aus?

Immer wieder berichten unsere Ableser, wie Mieter sich dariber argern, dass - anscheinend
bedingt durch Sonneneinstrahlung - Verbrauchsanzeigen an den Verdunstungsheizkosten-
verteilern entstehen. Entspricht dies tatsachlich der Wahrheit?

In einem Kommentar zur DIN 4713 (Das technische Regelwerk flir verbrauchsabhangige
Warmekostenabrechnung) heifdt es:

"Die Beflirchtung, dass durch eine direkte Sonneneinstrahlung auf die Raumheizkdrper ein
erhdhter Warmeverbrauch angezeigt werden wurde, konnte nicht bestatigt werden. Der Ausschuss
kam zu der Uberzeugung, dass derartige Falle ziemlich selten auftreten und dass Fehimessungen
im Rahmen der gesamten Warmekostenabrechnung von untergeordneter Bedeutung sind. In
extremen Fallen ist durch ausreichenden Sonnenschutz bzw. Auswahl des entsprechenden
Warmeerfassungssystems der Einfluss der Sonneneinstrahlung soweit wie moglich
auszuschlieRen."

Normalerweise kommen Heizkostenverteiler mit Sonneneinstrahlung nicht direkt in Verbindung, so
dass eine Erwarmung ausgeschlossen ist. Oft wird eingewendet, dass die Sonnenwarme die
Heizkostenverteiler indirekt, also Uber die Erwarmung der Raumtemperatur erfolgen kénnte.

Der kalte Heizkorper gleicht die Erwarmung des Heizkostenverteilers aber zum groften Teil wieder
aus, da eine Erwarmung der Raumtemperatur vorrangig im Sommer stattfindet, die Heizkorper
dann nicht in Gebrauch sind, das Gerategehause aus Kunststoff besteht, welches in Verbindung
mit Luft eher Warme dammend wirkt und die Messampulle mit Kupferfedern oder sogar direkt mit
dem Heizkostenverteilerriickteil verbunden ist und die Warmeleitung also nach hinten zum kalten
Heizkorper erfolgt.

Das Landgericht Hamburg kam in einem Urteil vom 20.06.86 (Az. 1 S 125/85 C 306/84) nach der
Prifung eines Sachverstandigengutachtens zu der Auffassung, dass erhéhte Verbrauchsanzeigen
durch Sonnenschein nicht, bzw. nur sehr beschrankt moglich sind.

Der Wohnungsnutzer konnte seinen vermeintlichen Anspruch auf eine Gutschrift wegen der von
ihm vermuteten erhdhten Verbrauchsanzeigen in diesem Fall nicht durchsetzen.

Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip sind millionenfach im Einsatz und wurden
durch jahrelange Erfahrung und Praxis immer weiter optimiert.

7. Wie verhindert man Schimmel und feuchte Wande?
Feuchte Wande und die oft daraus resultierende Schimmelbildung sind nicht nur unschon, sondern

auch gesundheitlich bedenklich. Zudem gibt eine feuchte Wand Warme bis zu 30 mal schneller
nach Aul3en ab, als eine trockene. Der daraus resultierende Warmeverlust ist also erheblich.
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Wodurch entstehen Feuchtigkeit und Schimmel — und wie vermeiden Sie beides?

Feuchte Wande entstehen — von Ausnahmen durch Rohrbruch oder ahnlichem abgesehen — durch
zu hohe Luftfeuchtigkeit in der Wohnung. Hierzu muss man wissen, dass die Sattigungsfeuchte
der Luft direkt mit ihrer Temperatur zusammenhangt

Soviel Wasser kann ein Kubikmeter Luft bei folgenden Temperaturen aufnehmen:
Sattigungsfeuchte bei °C Gramm je Kubikmeter:

26 °C 24 g.
24 °C 22 g.
22°C19g.
20°C 17 g.
18 °C 15 g.
16 °C 14 g.
14 °C12g.
12°C11g.
10°C9g.
8°C8aqg.

Ob die vorhandene Feuchtigkeit aufgenommen werden kann oder kondensiert, hangt also stark mit
der Temperatur der Luft und der Wande zusammen.

Ausgehend von einer behaglichen relativen Luftfeuchtigkeit von 60 bis 65 % liegt der Taupunkt
zwar erst bei ca. 13 °C, jedoch beginnt die Schimmelpilzbildung bereits bei etwa 16 °C.

Diese Raumtemperatur wird beispielsweise im Schlafzimmer leicht erreicht. Noch weiter kann die
Temperatur der Wandoberflache sinken, so dass es besonders hinter Schranken und Betten zu
feuchten Wanden und Schimmel kommen kann. Dies gilt besonders fur AuRenwande.

Was Sie konkret tun kénnen

Die Erfahrung zeigt, dass Schimmelbildung in fast allen Fallen auf unzureichende Luftung zurtck
zufihren ist. Erstes Gebot ist also ausreichend und oft genug zu Luften. Am besten: kurz aber
kraftig. Offnen Sie also fiir nur 8 bis 10 Minuten alle Fenster und sorgen Sie fiir Durchzug.

Nur mit Fenster kippen erreichen Sie nicht viel. Aulierdem geht Uber ein gekipptes Fenster viel
Warme verloren, weil Sie, um den gleichen Luftaustausch zu erreichen, wesentlich langer 6ffnen
mussen.

Wenn Sie Wasser auf dem Herd haben, nebenbei Staubsaugen und der Waschetrockner noch
lauft, missen Sie ofters Liiften, als wenn Sie nur Fernsehen.

Lassen Sie lhre Wohnung — Auch wenn Sie nicht zuhause sind — nie ganz auskulhlen. Denn, je
kalter die Raume, um so ofter missen Sie Liften. AuRerdem bendtigen Sie mehr Heizenergie um
die ausgekuhlten Wande Ihre Wohnung wieder zu erwarmen.

Sie sollten — falls dies mdéglich ist — keine Mdébel an AuRenwande stellen. Wenn dies nicht geht,
sollten Sie zumindest so viel Abstand zur Wand einhalten, dass die Luft zirkulieren kann: Im
Idealfall 4 bis 6 cm.

Im Schlaf gibt der Mensch etwa 50 bis 60 Gramm Wasser pro Stunde ab. Bei zwei Personen ergibt
das in einer Nacht fast einen Liter Wasser. Deshalb besonders morgens, wenn Sie aufstehen, im
Schlafzimmer die Fenster fir 10 Minuten weit 6ffnen.

Ausnahme bei Erstbezug einer Wohnung

Neubauwohnungen und insbesondere Innenwande die oft erst kurz vor der Heizperiode fertig
gestellt wurden, haben einen erheblich héheren Feuchtigkeitsgehalt. Diese feuchten Wande
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missen durch entsprechend hoéhere Raumtemperaturen ausgetrocknet werden. Der
Heizmehraufwand liegt bei bis zu 20 % Uber Normal. Wer diese Kosten fur das Trockenheizen
zahlen muss, ist leider nirgends endgultig geklart.

Es gibt zum Thema Luften und Heizen auch einige Gerichtsurteile. Zwei méchten wir lhnen kurz
vorstellen:

LG Hamburg Urteil vom 09.02.1990 (AZ: 11 S 347/88):

Der Mieter muss so heizen und luften, dass hohe Feuchtigkeit entweder von der warmeren Luft
aufgenommen wird oder, falls die Raumluft kalter ist, entsprechend o6fters IUften. Dies gilt natirlich
nur dann, wenn die Wohnung den Warmeschutzbestimmungen entspricht, die zum Zeitpunkt der
Errichtung des Gebaudes galten.

OLG Celle, RE vom 19.07.1984: (AZ. 2 UH 1/84):
Der Mieter muss entsprechend den Besonderheiten der gemieteten Wohnung ausreichend Liften,
um Schimmelbildung zu vermeiden

8. Wie entstehen Differenzen bei Wasser- und Warmezahlern?

Bei der Erfassung gibt es immer Differenzen zwischen Hauptzahlern und Unterzahlern. Es kann
beispielsweise vorkommen, dass der Wasserzahler der Stadtwerke beispielsweise einen
Verbrauch von 600 m® anzeigt, die Summe der Wohnungszahler aber nur 520 m? ergibt.

Kann es sein, dass ein Kaltwasserzdhler im Boilerzulauf mehr Verbrauch anzeigt als die
Summe der Warmwasserzahler in den Wohnungen ? Sind die Wasserzahler ungenau?

Bei der Erfassung von Warm- oder Kaltwasser sto3t man recht schnell auf technisch bedingte
Grenzen. Um eine absolute Genauigkeit zu erzielen, ware ein immenser Aufwand an Material und
Konstruktion nétig. Die Wasser- und Warmezahler waren dann erheblich teurer. Als Resultat
wirde sich die Erfassung wirtschaftlich nicht mehr rechnen.

Um zu verhindern, dass das beschriebene Szenario ins Gegenteil umschlagt, und ungeeignete,
weil zu ungenaue Gerate benutzt werden, unterliegen Wasser- und Warmezahler dem Eichgesetz,
bzw. der Eichordnung, welche die Toleranzen genau definieren.

Diese sogenannte Eichfehlergrenzen liegen bei Kaltwasserzahlern bei + / - 2 % im oberen Bereich
und + /-5 % im unteren Bereich.

Bei Warmwasserzahlern bei + / - 3 % im oberen Bereich und + / - 5 % im unteren Bereich.

Erklarung der Fachbegriffe

"Unterer Bereich" Die Spanne zwischen Qmin (kleinster Durchfluss) und Qt (Ubergangsdurchfluss)
"Oberer Bereich" Die Spanne zwischen Qt (Ubergangsdurchfluss) und Qmax (maximaler
Durchfluss)

"Qmin" Der kleinste Durchfluss von dem an der Zahler die Eichfehlergrenzen einhalten muss.
Dieser Wert wird in Abhangigkeit von Qn festgelegt.

"Qt" Ubergangsdurchfluss, welcher den unteren Belastungsbereich Qmin - Qt vom oberen
Belastungsbereich Qt - Qn trennt (Dies hangt zusammen mit dem Zustand der Strémung bei Re >
2300. Eine genaue Definition wirde den Rahmen dieses Beitrags sprengen. Wir verweisen daher
auf entsprechende Literatur).

"Qn" Der Nenndurchfluss mit dem der Zahler unter der Einhaltung der Eichfehlergrenzen
ununterbrochen betrieben werden kann.

"Qmax" Der grofdte Durchfluss, bei dem der Zahler die Eichfehlergrenzen einhalten muss.

Wichtig

Die Eichfehlergrenze bestimmt die Toleranz, die der Zahler auf dem Prifstand einhalten muss, um
eine Zulassung zu erhalten.
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Die Verkehrsfehlergrenze dagegen ist die zuldssige Toleranz, die der Zahler in der Praxis
einhalten muss. Diese liegt doppelt so hoch wie die Eichfehlergrenze! Im unteren Bereich ist somit
ein Fehler bis zu 10% zulassig.

Ein Standard-Wohnungs-Wasserzahler hat eine NenngroRe (Qn) von 1,5 m® / h. Der grofite
Durchfluss (Qmax) liegt meistens bei 3,0 m 3/ h. Besonders wichtig ist aber der untere Durchfluss
(Qmin), weil im Wohnungsbereich oft kleine Mengen gezapft werden. Diese Fehlergrenze hangt
zusammen mit der Lage des Zahlers, also damit wie er eingebaut ist:

Ist der Wasserzahler horizontal eingebaut und von oben ablesbar, liegt der minimale Durchfluss
bei ca. 30 Liter je Stunde.

Bei vertikaler Montage oder wenn der horizontal eingebaute Zahler nach vorn gekippt wird, liegt
der minimale Durchfluss bei ca. 60 Liter je Stunde.

Wird weniger Wasser gezapft, kann der Zahler aufgrund der Massetragheitskrafte und
Reibungswiderstande des Fligelrades und dessen Lagerung gar nichts oder nur einen Teil
erfassen. Dies erklart sich dadurch, dass der Lagerstift des Fllgelrads (Die Achse) beim
horizontalen Einbau (und von oben ablesbar) leichter und mit weniger Widerstand lauft, ahnlich wie
ein Kreisel.

Die Anlaufschwelle, bei der ein Zahler beginnt, einen Teil zu messen liegt bei ca. 10 - 12 Liter je
Stunde. Alles darunter liegt wird gar nicht erfasst. Diese nicht erfassten Teil nennt man "Schlupf".
Auch wenn der Zapfvorgang beendet ist, l1auft der Zahler ein bisschen nach, woraus wieder eine
gewisse Ungenauigkeit entsteht. Diese Differenz zwischen Haupt- und Summe Unterzahler kann in
der Praxis 20 % oder mehr betragen.

Es gibt jedoch auch andere Ursachen fiir Messdifferenzen

Es werden ungeeichte und oft sehr alte Wasserzahler verwendet. Durch Verschmutzung und
Kalkablagerungen werden die Gerate ungenau. Und dies oft innerhalb einer Anlage in
unterschiedlichem Umfang.

Es sind bestimmte Zapfstellen nicht erfasst. Beispielsweise im Keller, in Garagen oder bei
Gartenleitungen.

Wasserverlust durch unbemerkte Rohrbriche oder Leckagen. Vor allem dann, wenn Leitungen
unterirdisch zwischen H&usern verlaufen. Abhéngig von der GroRe der Offnung kénnen sich
erhebliche Verluste ergeben. Z.B. gehen bei einer Offnung von nur 3 Millimeter und einem
Wasserdruck von 5 bar jeden Monat tiber 350 m? (350.000 Liter) Wasser verloren!

9. Wie werden Vorauszahlungen fiir Heizung und Wasser kalkuliert?

Wenn Sie eine Wohnung neu vermieten, wird sich die Frage stellen, in welcher Hohe die
Vorauszahlungen fir die Energiekosten erhoben werden sollen.

Sind die Betrage zu niedrig, missen die Mieter viel nachzahlen, was meist sehr unangenehm ist.
Sind die Vorauszahlungen zu hoch, mussen Sie als Hausbesitzer oder Hausverwalter vielleicht
hohe Betrage zurtickbuchen.

Eine bestmogliche Annaherung an die tatsachlich zu erwartenden Kosten verhindert finanzielle
Engpasse |Ihres Mieters und tragt zudem zu einem guten Verhaltnis bei. Im folgenden zeigen wir
Ihnen die gesetzlichen Vorgaben auf und helfen lhnen, einen moglichst genauen Betrag zu
ermitteln.

Grundsatzlich sollten Sie darauf achten, dass sowohl die Vorauszahlung selbst, als auch deren

Hohe explizit im Mietvertrag verankert ist. Fehlt dieser Passus, hat der Vermieter auch keinen
Anspruch auf die Zahlung von Vorauszahlungen!
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§ 2 der Heizkostenverordnung sagt zwar ausdrtcklich, dass aufler bei Gebauden mit nicht mehr
als zwei Wohnungen, von denen eine der Vermieter selbst bewohnt, die Vorschriften der
Heizkostenverordnung rechtsgeschéftlichen Bestimmungen vorgehen. Hiervon bleiben die
sonstigen vertraglichen Regelungen jedoch unberihrt, zu denen auch die Frage gehdrt, ob und in
welcher Hohe Vorauszahlungen zu leisten sind. Kurz gesagt, gibt die Heizkostenverordnung
Uberhaupt keine Handhabe zu diesem Thema.

Sie sind jedoch nach § 4 Abs. 1 des Miethbhegesetzes berechtigt, Vorauszahlungen zu verlangen.
Wortlich heif’t es: "Fur Betriebskosten im Sinne des § 27 der Zweiten Berechnungsverordnung
dirfen Vorauszahlungen nur in angemessener Hohe vereinbart werden. Uber die
Vorauszahlungen ist jahrlich abzurechnen."

Wie viel ist angemessen?

Grundsatzlich gesehen, ist die Hohe der Vorauszahlungen angemessen, die dem tatsachlichen
Verbrauch entspricht oder zumindest sehr nahe kommt. Diese Hohe koénnen Sie, falls bereits eine
Heizkostenabrechnung vorliegt, einfach berechnen:

Gesamtkosten der letzten Abrechnung dividiert durch 12 Monate ergibt die Vorauszahlung fur die
kommende Periode.

Falls Sie jedoch, wie oben schon angesprochen zum ersten Mal vermieten, helfen lhnen weder die
Heizkostenverordnung, noch gesetzliche Vorgaben. Dies bedeutet, Sie mussen den zu
erwartenden Verbrauch, also auch die Vorauszahlungen schatzen.

Nach unseren Erfahrungen liegen die Kosten fur Heizung / Wasser bei ca. 07,50 bis 10,00 € je
Quadratmeter Wohnflache pro Jahr, ausgehend von einem Ol / Gaspreis von 0,25 - 0,30 € je Liter.
Das Verbraucherverhalten lasst sich kaum vorhersagen. Es kann daher sein, dass es trotzdem
Nachzahlungen oder Uberschiisse gibt. Passen Sie daher die Vorauszahlungen fiir die kommende
Heizperiode unbedingt mit den Daten lhrer ersten Heizkostenabrechnung an.

10. Sind Warmeeinfliisse auf Verdunstungsheizkostenverteiler relevant?

Wenn Heizkdrper in der Kiche direkt neben einen Backofen oder im Bad in unmittelbarer Nahe
zum Trockner positioniert sind, kdnnen Falschmessungen bei Verdunstungsheizkostenverteiler
entstehen. Vielleicht haben sie sich schon gefragt, durch welche MaRnahmen dies umgangen
werden kann oder ob eine Gutschrift auf die Heizkostenabrechnung maglich ist?

In vielen Wohnungen wird neben der Zentralheizung zusatzlich ein Kachel- oder Kaminofen
eingesetzt. Diese Ofen befinden sich meist im Wohn- oder Esszimmer. Wenn der Heizkdrper einen
Abstand von ca. zwei Meter zur Warmequelle hat, kann davon ausgegangen werden, dass eine
Auswirkung auf den Heizkostenverteiler nicht stattfindet. Sogar eine Raumtemperaturerhéhung
von bis zu 5° C wirkt sich auf den Heizkostenverteiler geringer aus als die Ubliche Kaltverdunstung.

Ist ein Heizkdrper und damit auch der Heizkostenverteiler direkt neben einem Backofen in der
Kiche installiert, so kann die Warme des Backofens dazu beitragen, dass eine erhdhte Anzeige an
Verdunstungsheizkostenverteilern entsteht. In wie weit sich dies auf die Absenkung der
Messflussigkeit auswirkt, hangt von folgenden Faktoren ab:

Wie lange ist der Heizkostenverteiler der Warme ausgesetzt?

Mit welcher Temperatur wird der Heizkostenverteiler beeinflusst?

In welcher Entfernung befindet sich der Heizkostenverteiler zur Warmequelle?
Trifft die Warme ungehindert auf den Heizkostenverteiler?

Entsteht eine "kaminartige" Luftzirkulation?
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Eine Gutschrift ist in der Praxis nicht machbar, da die aufgefihrten Faktoren nicht bekannt sind
und die auf diesem Wege verdunstete Menge nicht ermittelt werden kann. Eine direkte
Warmeeinwirkung wie in diesem Beispiel muss also in jedem Fall vermieden werden! Um eine
Auswirkung auf die Heizkostenabrechnung zu vermeiden, stehen Ihnen folgende Mdglichkeiten zur
Verfligung:

Entfernen sie die Warmequelle bis auf eine Entfernung von mdglichst 2 Metern oder mehr.
Isolieren sie den Heizkostenverteiler mit Warmedammenden Mitteln, ohne jedoch einen Hitzestau
zu verursachen, da die Verdunstung sonst eher beschleunigt wirde.

Der betreffende Heizkdrper kann auch durch eine Fachfirma (Heizungsbauer) plombiert oder
abgeschlossen werden, so dafd eine Warmeentnahme nicht mehr moglich ist.

Sie sollten sich vorher jedoch genau Uberlegen, ob sich die Kosten fir z. B. eine
AuBerbetriebnahme auch rechnen. In vielen Fallen sind die Kosten fur die erhdhte Verdunstung
sogar auf Jahre hinaus geringer als das, was die Stillegung des betreffenden Heizkorpers
gekostet hat.

Fragen sie sich also vorher, nach wie viel Jahren sich der Aufwand amortisiert und ob er Uberhaupt
in einem gesunden Verhaltnis zu den entstehenden Kosten steht. Ihr Heizungsbauer gibt ihnen
hierzu gerne Auskunft.

11. Wofiir wird Warm- und Kaltwasser in Privathaushalten verwendet?

Wenn Sie sich fir die Erfassung des Verbrauchs von Warm- und / oder Kaltwassers entschieden
haben oder Sie diese Entscheidung demnachst treffen mdchten, interessiert Sie sicher, woflr im
einzelnen das Wasser eigentlich verbraucht wird.

Der durchschnittliche Wasserverbrauch liegt bei etwa 140 Liter pro Kopf und Tag. Davon werden
68 %, was 95,2 Liter entspricht, ausschlieRlich im Bad und WC verbraucht.

Fir das Warmwasser fallen zwei Positionen an, die fur die Erfassung und Berechnung von
Interesse sind. Die Kosten fiir die Aufbereitung und die Kosten fiir das Wasser selbst.

Vielen Bewohnern ist nicht bewusst, dass das Warmwasser gegenliber dem Kaltwasser wesentlich
teurer ist, da hierbei nicht nur die Aufbereitung, also der Vorgang des Erhitzens Uber die Ol, Gas
oder Stromrechnung zu bezahlen ist. Zusatzlich entstehen auch noch Kosten fiir das standige
"Warmhalten" des Warmwassers in der Zirkulationsleitung.

12. Wann ist eine Zwischenablesung sinnvoll oder erforderlich?

Viele Eigentimer und Nutzer sind der Meinung, dass eine Zwischenablesung bei einem
Nutzerwechsel generell erforderlich, bzw. sinnvoll ist. Bei Wasserzahlern, Warmemengenzahlern
und elektronischen Heizkostenverteilern ist dies sicher richtig. Bei Heizkostenverteilern nach dem
Verdunstungsprinzip muss jedoch differenziert werden.

Zudem stellt sich die Frage, ob eine Zwischenablesung ausreicht, die Stadnde also nur festgehalten
werden sollen, oder ob auch eine Zwischenabrechnung gemacht werden soll, oder muss. Was
hierbei zu beachten ist und wie Sie am Besten vorgehen, zeigt dieser Beitrag auf.

Von Bedeutung fir Kostenaufteilung bei Nutzerwechsel ist die Heizkostenverordnung:

§ 9 b Kostenaufteilung bei Nutzerwechsel
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(1) Bei Nutzerwechsel innerhalb eines Abrechnungszeitraums hat der Gebaudeeigentimer eine
Ablesung der Ausstattung zur Verbrauchserfassung der von Wechsel betroffenen Raume
(Zwischenablesung) vorzunehmen.

(2) Die nach dem erfassten Verbrauch zu verteilenden Kosten sind auf der Grundlage der
Zwischenablesung die Ubrigen Kosten des Warmeverbrauchs auf der Grundlage der sich aus
anerkannten Regeln der Technik ergebenden Gradtagszahlen oder zeitanteilig und die Ubrigen
Kosten des Warmwasserverbrauchs zeitanteilig auf Vor- und Nachnutzer aufzuteilen.

(3) Ist eine Zwischenablesung nicht mdglich oder lasst sie wegen des Zeitpunktes des
Nutzerwechsels aus technischen Grinden keine hinreichend genaue Ermittlung der
Verbrauchsanteile zu, sind die gesamten Kosten nach den nach Absatz 2 fiir die Ubrigen Kosten
geltenden Malstéaben aufzuteilen.

(4) Von den Absatzen 1 bis 3 abweichende rechtsgeschaftliche Bestimmungen bleiben unberihrt.

Zwischenabrechnung bei Nutzerwechsel

Die Heizkostenverordnung gibt zu dieser Frage keine Antwort, jedoch wurde sie von richterlicher
Seite bereits mehrfach geklart (AG Dusseldorf WM 1975, 207 und LG Hamburg, NJW-RR 1988,
907).

Laut diesen Urteilen muss eine Zwischenabrechnung bei Nutzerwechsel wahrend der
Abrechnungsperiode nicht durchgefiihrt werden.

Eine anders lautende Auslegung hatte auch gravierende praktische Nachteile, denn wenn in einer
grolken Wohnanlage nur ein einziger Nutzer auszieht, misste, da die gangigsten Erfassungsgerate
keine absolute Mengenangabe liefern, die gesamte Anlage abgelesen werden. Hier wirde sich
dann die Frage stellen, wer flir diese Kosten aufkommen soll.

Etwas anderes kann also nur gelten, falls Sie im Mietvertrag etwas anderes vereinbart hatten (§ 9
b Abs. 4). Der Nutzer muss demnach bis zum Ende des Abrechnungszeitraums auf die
Abrechnung und damit auf den Ausgleich der geleisteten Vorauszahlungen warten.

Zwischenablesung bei Nutzerwechsel

Eine Zwischenablesung muss laut § 9 b Abs. 1ff jedoch vorgenommen werden, um die nach dem
erfassten Verbrauch zu verteilenden Kosten zwischen Vor- und Nachnutzer aufzuteilen
(abweichende Vereinbarungen kénnen Sie jedoch jederzeit Mietvertraglich vereinbaren).

Die Ubrigen Kosten des Warmeverbrauchs sind auf der Grundlage der sich aus anerkannten
Regeln der Technik ergebenden Gradtagszahlen oder zeitanteilig und die Ubrigen Kosten des
Warmwasserverbrauchs zeitanteilig auf Vor- und Nachnutzer aufzuteilen (§ 9 b Abs. 2).

Mit "Die Gbrigen Kosten des Warmeverbrauchs" sind die Kosten gemeint, die nicht konkret erfasst
werden, also die Grundkosten. Die Wahl, ob diese nach Gradtagszahlen oder Zeitanteilig umgelegt
werden bleibt dem Vermieter Uberlassen. Nach unserer Erfahrung ist die Aufteilung der
verbrauchsunabhangigen Warmekosten nach Gradtagszahlen jedoch wesentlich genauer und
gerechter, da diese den unterschiedlichen Heizungsbedarf je nach Jahreszeit bericksichtigt.
Anders ist es mit "den udbrigen Kosten des Warmwasserverbrauchs", da diese nicht
jahreszeitabhangig sind. Diese Kosten werden einfach nach Tagen abgerechnet.

Zwischenablesung bei Nutzerwechsel mit Verdunstungsheizkostenverteilern

Findet der Nutzerwechsel kurz vor dem Jahreskundendienst statt, kann aufgrund der langsamen
Verdunstung der Ampullenflissigkeit kaum ein Unterschied zwischen den Werten der
Zwischenablesung und denen der Jahresablesung festgestellt werden. Ahnlich verhalt es sich,
wenn der Nutzer kurz nach der Jahresablesung auszieht.
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Der fur dieses Thema relevante Unterschied zwischen elektronischen Heizkostenverteilern,
Warmemengenzahlern und Heizkostenverteilern nach dem Verdunstungsprinzip ist die
Kaltverdunstungsvorgabe.

Wird der Jahreskundendienst im Sommer durchgefuhrt und die Zwischenablesung soll nun z. B. im
August oder September erfolgen, ist die Kaltverdunstung noch nicht so weit vorangeschritten, dass
bereits Ablesewerte entstanden sind.

Findet der Jahreskundendienst im Winter statt, hat der ausziehende Nutzer evil. die
Kaltverdunstungsvorgabe "verheizt" und der Verbrauch wurde nicht in den eigentlichen
Verbrauchsanzeigen erfasst. Die Kaltverdunstung im Sommer flhrt dann zu "echten"
Verbrauchsanzeigen. Wenn in der Nutzeinheit kein Nutzerwechsel stattfindet, ist es unbedeutend
wann die Kaltverdunstungsvorgabe "verbraucht" wird.

Fir die genannten Falle ist eine Aufteilung nach der Gradtagszahlentabelle vorgesehen. Wir
nehmen diese Aufteilung gerne in lhrem Auftrag vor. Hierzu mussen Sie nur auf dem
Kostenvordruck das Datum des Wechsels und die Namen der beteiligten Parteien angeben.

Die Arbeitsgemeinschaft Heizkostenverteilung, halt eine Zwischenablesung nur dann fir sinnvoll,
wenn von der Abrechnungsperiode mindestens 400 und hochstens 800 Promille an
Gradtagszahlen verstrichen sind.

13. Wer tragt die Kosten fiir die Zwischenablesung?

Zweck der Zwischenablesung ist es, die Verbrauchskosten der Nutzer auch dann mdglichst
gerecht und nach dem Grundsatz des Verursachers aufzuteilen, wenn wahrend der laufenden
Heizperiode ein Mieterwechsel stattfindet. Der Gesetzgeber schreibt eine Zwischenablesung mit
Absatz 1 des Paragrafen 9 b zwingend vor - jedoch mit drei Ausnahmen:

Wenn eine Zwischenablesung nicht mdglich ist. Grinde, die dies rechtfertigen, sind zwar nicht
aufgelistet, jedoch konnen hier die gleichen Grundsatze wie in § 9 a Absatz 1 der
Heizkostenverordnung angenommen werden.

Gemall § 9 b Absatz 3 der Heizkostenverordnung kann eine Kostenaufteilung auch nach der
Gradtagszahlenmethode erfolgen, wenn dies zu einem genaueren Ergebnis flhrt, bzw. die Wert
der (Zwischen-) Ablesung abrechnungstechnisch nicht korrekt verwendet werden kénnen.

Wann ist eine Zwischenablesung erforderlich?

Gemall § 9b Absatz 4 der Heizkostenverordnung: "abweichende rechtsgeschaftliche
Bestimmungen bleiben unberihrt" kann im Mietvertrag auch etwas anderes vereinbart werden, als
hier gefordert.

Wo muss abgelesen werden?
Es missen nur die vom Wechsel betroffenen Raume bzw. die vom Wechsel betroffenen Gerate
abgelesen werden. Eine Zwischenablesung im ganzen Haus ist also nicht notig.

Es kann jedoch vorkommen, dass auch Gerate in anderen Wohnungen abgelesen werden missen
- und zwar dann, wenn es eine Differenzberechnung gibt. Beispielsweise kommt es in der Praxis
haufig in Zweifamilienhdusern vor, dass das (Warm-) Wasser einerseits im Zulauf zum Boiler und
andererseits in einer der beiden Wohnungen erfasst wird. Der Nutzer, der keine(n) Wasserzahler
hat, erhdlt die Differenz aus dem Gesamtzahler abzlglich dem Verbrauch der erfassten
Nutzeinheit. Zieht nun der Nutzer der die Differenz erhalt aus, missen alle an der Berechnung
beteilige Wasserzahler abgelesen werden.

Bitte beachten Sie, dass eine solche Differenzrechnung rechtlich nur dann zulassig ist, wenn der
Gebaudeeigentiimer selbst im Haus wohnt und die Differenz auf sich nimmt.
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Beauftragung der Zwischenablesung
Fir die Beauftragung der Zwischenablesung ist der Gebaudeeigentimer zustandig. Bitte beachten
Sie hierbei, dass gemal § 1 Abs. 2 folgende Personen dem Gebaudeeigentiimer gleichstehen:

der zur Nutzungsuberlassung in eigenem Namen und fiir eigene Rechnung Berechtigte,

derjenige, dem der Betrieb von Anlagen im Sinne des § 1 Abs. 1 Nr. 1 in der Weise
Ubertragen worden ist, dass er dafir ein Entgelt vom Nutzer zu fordern berechtigt ist,

beim Wohnungseigentum die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer im Verhaltnis zum
Wohnungseigentumer,

bei Vermietung einer oder mehrerer Eigentumswohnungen der Wohnungseigentimer im
Verhaltnis zum Mieter. Normalerweise wird dies |hr Vermieter oder lhre Hausverwaltung
sein.

Kosten- und Verbrauchsaufteilung

Beachten Sie, dass zum Ende der Heizperiode keine Kostenaufteilung, sondern eine
Verbrauchsaufteilung stattfindet. Dies bedeutet, dass Kosten die in der laufenden Heizperiode
anfallen, anteilig auf beide Parteien umgelegt werden. Auch wenn sie erst nach dem
Mieterwechsel anfallen (z. B. die Geblhren flr den Schornsteinfeger oder Kosten fir die Wartung
der Heizanlage).

Zeitpunkt der Ablesung

Die Zwischenablesung sollte moglichst zeitnah zum tatsachlichen Mieterwechsel erfolgen. In den
Sommermonaten kénnen Sie dies im Gegensatz zu den Wintermonaten etwas "lockerer" nehmen.
Zwei oder gar drei Wochen Differenz sind aber zuviel.

Beachten Sie, dass die Zwischenablesung nicht unbedingt zum Ende des Gebrauchs der
Wohnung erfolgen muss, sondern zum Ende des Mietvertrags. Wenn |hr Mietvertrag also z.B. zum
Ende Dezember endet, Sie lhre Wohnung aber schon zum Ende November rdumen und diese
dann einen Monat leer steht, endet der Gebrauch zum Ende Dezember! Warum?

Es kann vorkommen, dass besonders in Wintermonaten lhre Heizungen "anspringen”, um Frost zu
vermeiden. Dieser Verbrauch ist lhnen noch anzulasten, da Sie die Wohnung bis zum Ende
Dezember gemietet haben.

Andererseits konnte |hr Mietvertrag bis zum Ende Dezember laufen, Sie gestatten lhrem
Nachmieter z.B. fir Renovierungsarbeiten die Wohnung aber schon zum Ende November zu
betreten. Hier wirde Ihr Gebrauch zum Ende November enden.

Wer fiihrt die Zwischenablesung durch?

Am einfachsten ist es fir Sie, wenn l|hr Abrechnungsunternehmen die Zwischenablesung
durchflihrt. Dies gilt insbesondere bei Verdunstern, da fur deren richtige Ablesung etwas Erfahrung
erforderlich ist.

Bei elektronischen Heizkostenverteilern oder bei modernen Wasser- und Warmezahlern kénnen
Sie die Ablesung auch selbst durchfiihren. Um Unstimmigkeiten zu vermeiden empfehlen wir lhnen
die Ablesung gemeinsam mit lhrem Vermieter oder dem Nachmieter durchzuflhren. Bitte achten
Sie auch darauf, dass Sie und Ilhr "Mitableser" auf dem Formular unterschreiben. Viele
Abrechnungsunternehmen haben hierflir spezielle Unterlagen vorbereitet, die Sie bei der
Erfassung des Verbrauchs unterstitzen.

Wer tragt die Kosten?

Diese Frage wurde bereits von vielen Gerichten behandelt und ebenso viele verschiedene Urteile
wurden ausgesprochen.
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Gemall § 9 b Absatz 4 der Heizkostenverordnung kdénnen abweichende vertragliche Bestim-
mungen vereinbart werden, welche dieser Verordnung dann vorgehen. Meist fehlt jedoch ein
solcher Passus - sonst wirde die Frage nach der Kostenlbernahme ja nicht auftreten.

Es gibt im Gesetzestext auch keine Handhabe, wie die Kosten, auf welche Partei auch immer, zu
verteilen waren. Allgemein und mit gesundem Menschenverstand betrachtet, sollten die Kosten
dem Verursacher angelastet werden.

Bei fristloser Kindigung oder bei Beendigung des Mietverhaltnisses aufgrund von
Vertragsverletzungen muss jedenfalls derjenige die Kosten tragen, der die Vertragsbeendigung
schuldhaft verursacht hat.

Kindigt der Mieter fristgerecht und unter Einhaltung der Vertragsvorschriften, konnte der Eindruck
entstehen, dass er zwar der Verursacher ist, jedoch nur von seinem vertraglichen Recht Gebrauch
macht. Ware eine Kostenlibernahme also ungerecht?

In der Literatur wird Uberwiegend die Meinung vertreten, dass die Kosten fir eine
Zwischenablesung gemaR § 7 Abs. 2 Der Heizkostenverordnung zu "den Kosten der Verwendung
einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung einschliefdlich der Kosten der Berechnung und
Aufteilung" gehdéren.

Dem Inhalt des § 7 Abs. 2 der Heizkostenverordnung nach, betreffen die dort genannten Kosten
jedoch die gesamte Liegenschaft und nicht einzeln verursachte Kosten. Es muissten sonst alle
Parteien der Anlage die Kosten tragen, die eine einzelne Partei verursacht hat. Dies scheint doch
ziemlich ungerecht zu sein.

Der Vermieter kann jedoch in Anwendung des § 670 Burgerliches Gesetzbuch die Kosten vom
ausziehenden Mieter verlangen: "Macht der Beauftragte zum Zwecke der Ausfihrung des Auftrags
Aufwendungen, die er den Umstanden nach flr erforderlich halten darf, so ist der Auftraggeber
zum Ersatze verpflichtet" Die Zwischenablesung und damit die Kosten sind erforderlich, um § 9 b
Absatz 1 der Heizkostenverordnung zu entsprechen. Gemal § 679 Birgerliches Gesetzbuch
(Unbeachtlichkeit des entgegenstehenden Willens) ist es unerheblich, ob der ausziehende Mieter
hier anderer Meinung ist.

Die von einigen Gerichten und auch in mancher Literatur favorisierte Losung die Kosten auf den
Vor- und Nachmieter aufzuteilen, tragt § 670 BGB jedoch nicht, da der Nachmieter mit dem
Gebaudeeigentimer noch nicht in einem auftragsahnlichen Verhaltnis steht.
Trotzdem ist eine solche Verteilung eine gute Lésung, da beide - Vor- und Nachmieter - an der
Ursache der Kosten beteiligt sind und von der Zwischenablesung profitieren.

Sofern sich die Frage nach den Kosten erst beim Auszug des Mieters stellt, vereinbaren Sie die
Kostenlibernahme einfach schriftlich auf dem Protokoll der Wohnungstibergabe. Beachten Sie
jedoch, dass in diesem Fall nur eine solche Vereinbarung zuladssig ist, die ausschliellich den
ausziehenden Mieter betrifft.

Grundsatzlich ist also weder in der Literatur noch aus der Summe vieler Gerichtsurteile ein roter
Faden zu erkennen - AulRer der, dass abweichende rechtsgeschéftliche Bestimmungen unberthrt
bleiben - Sie kbnnen also, was die Kostenlibernahme betrifft, mietvertraglich vereinbaren, was Sie
fur richtig und gerecht halten, sofern es billigem Ermessen entspricht.

Genau dieses sollten Sie bei der Gestaltung Ihres Mietvertrags auch tun. Vereinbaren Sie eine

verbindliche Regelung, wer die Kosten bei Mieterwechsel zu tragen hat. Sie haben sich damit aller
Fragen hierzu entledigt.
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14. Was ist die Gradtagszahlentabelle?

Wenn eine Zwischenablesung wegen rechtsgeschéaftlichen Vereinbarungen ausgeschlossen ist,
z.B. durch Ausschluss im Mietvertrag oder der Teilungserklarung, (§ 9 b Abs. 4 der
Heizkostenverordnung) der Zugang zur Wohnung aus anderen Griinden nicht moglich ist, oder das
Datum des Nutzerwechsels zeitnah mit der Jahresablesung zusammenfallt, kdnnen die Kosten bei
Mieterwechsel auch nach Tagen getrennt werden.

In den Wintermonaten wird jedoch wesentlich mehr Heizung verbraucht, als beispielsweise im
Sommer, wenn die Heizanlage nur das Wasser erhitzt oder vielleicht sogar ganz abgestellt wurde.
Aus diesen Grinden wurde die Gradtagszahlentabelle ins Leben gerufen, die genau bei diesen
Fallen greift.

15. Welche Fliissigkeit ist in Verdunstungsheizkostenverteilern?

Wir werden des Ofteren nach der Zusammensetzung der Messflissigkeit gefragt. Ist das
Einatmen, Berlhren oder gar der Verzehr gefahrlich? Was ist zu tun, wenn Kinder damit in Kontakt
kommen? An wen kdonnen Sie sich in einem solchen Fall wenden?

Bei der Messflissigkeit handelt es sich um Methylbenzoat 613018. Die Chemische
Zusammensetzung im einzelnen: Wasseranteil: 0,01 - 0,03 %, Saure: max. 50 ppm Benzoesaure,
Organische Bestandteile: 99% C6H5 . CO2 - CH3. Gefahrengut: Vstr Klasse 3, Ziffer 4.

Methylbenzoat ist ein aromatischer Ester, der sowohl in der Natur vorkommt, (u. a. im Tuberosedl,
Ylang-Ylangdl, Nelkendl) als auch synthetisch hergestellt wird. Jahrlich werden weit Gber 10.000
Tonnen dieses Stoffes verarbeitet. Aufgrund des blumigen Geruchs und des etwas wulrzigen
Geschmacks wird Methylbenzoat oft und gern in Parfimkompositionen, Seifenparflimierungen,
blumigen Basen und Geschmackskompositionen (z. B. zur Imitation von Erdbeeraroma)
eingesetzt.

Methylbenzoat findet auch industrielle Anwendung u. a. in der Mikroskopie, beim Farben von
Polyesterfasern und unter Ausnltzung der geringen Flichtigkeit, in den Ampullen von
Heizkostenverteilern als Verdunstungsflissigkeit. Nach der BRD-Aromenverordnung ist
Methylbenzoat ein naturidentischer Aromastoff, d.h. sein Einsatz in Lebensmitteln ist zugelassen.
Auch in den USA wird dieser Stoff nach den geltenden rechtlichen Vorschriften der FDA - Food
and Drug Administration und der FEMA-Flavor and Extrakt Manufakturer Assosiation als
Aromastoff zugelassen und als sicher beurteilt.

Fir den Einsatz in der Riechstoffindustrie wurde dieser Ester in einer RIFM Monografie (Resarch
Institute for Fragrance Materials) beschrieben. Diese enthalt auch gebrauchliche und maximale
Konzentrationen flr das Endprodukt. Zur Anwendung von Methylbenzoat in den Ampullen von
Heizkostenverteilern wollen wir die beiden moglichen Verwendungsarten kurz betrachten.

a) Als konzentrierter Stoff in der GréBenordnung von max. 2 g pro Ampulle:

Bei durchgeflhrten Tierversuchen mit dem konzentrierten Stoff Methylbenzoat wurden Werte
ermittelt, die als statistisches Mittel aullerhalb der Grenzwerte liegen, die einen Stoff als
gesundheitsschadlich kennzeichnen.

Der Europarat legte als unschadliche Tagesmengendosis einen Wert von 5 mg / Kg Kérpergewicht
fest. Hieraus ergibt sich auch die Gefahrlichkeit insbesonders fir Kinder, wenn diese
Messflissigkeit zu sich nehmen. Bei einem Kdrpergewicht von 15 kg waren 75 mg Einnahme noch
vertretbar. In der Ampulle befinden sich jedoch insgesamt ca. 2 g also 2000 mg Methylbenzoat.
Die Einnahme von Me/flussigkeit mufd also unbedingt vermieden werden.
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b) Als verdunstete Fliissigkeit im Wohnraum:

Unter der Berucksichtigung des Ampulleninhaltes von 2 g der im Verlauf eines Jahres zu etwa 1/3
verdunstet ergibt sich bei einer RaumgréfRe von 50 m? unter der Voraussetzung, dass im gesamten
Jahr kein Luftaustausch stattfindet, eine Konzentration von nur 0,000014 Gramm je Liter Luft.
Berechnungen dieser Art sind sicher auch vom Bayerischen Landesamt fir Umweltschutz
angestellt worden, das nach einer Untersuchung von Methylbenzoat fir diesen Zweck
zusammenfassend feststellte, dass eine gesundheitliche Gefahrdung sehr unwahrscheinlich ist.

Ein weiteres Beispiel unterstreicht diese Aussage

Vergleicht man die Menge Methylbenzoat, die wahrend einer angenommenen Heizperiode von 6
Monaten verdunstet, mit der Menge, die vom Europarat als ADI (Aceptable Daily Intake)
angegeben ist, ergibt sich die Situation, dass taglich nur etwa 1/100 der Menge verdunstet, die bei
einem Koérpergewicht von 75 kg ohne Schaden aufgenommen werden kann.

Sollte es zu Berlhrungen mit der Haut oder den Augen kommen, empfehlen wir vorsorglich die
betroffenen Stellen grindlich mit Wasser abzuwaschen, wie dies auch bei anderen, frei
erhaltlichen Stoffen z. B. Essigessenz der Fall ist.

Aufgrund der vorliegenden und gesicherten Daten halten wir den Einsatz von Methylbenzoat in
Heizkostenverteilern nach dem Verdunstungsprinzip flr unbedenklich.

Dass die Dampfe der Messflussigkeit nicht gesundheitsschadlich sein dirfen, stellte das LG
Hamburg in einem Urteil klar (LG Hamburg WuM 1990, 33).

16. Wie entstehen Verbrauchsanzeigen an unbenutzten Heizk6rpern?

Oft wird der Vorwurf erhoben, dass bei Verdunstungsheizkostenverteilern auch an unbenutzten
Heizkdrpern Verbrauchsanzeigen entstehen. Besonders fur Schlafzimmer, Toiletten und
Kellerraumen tritt dieser Einwand auf. Naturlich méchte niemand fir Warme bezahlen, die er nicht
genutzt hat. Wie kdnnen Verbrauchsanzeigen an nicht benutzten Heizkorpern Uberhaupt entstehen
und wer tragt die Kosten fir diese Einheiten?

Um diese Fragen zufrieden stellend zu beantworten, holen wir etwas weiter aus und erklaren ihnen
zuerst das Funktionsprinzip dieser Gerate:

Verdunstungsheizkostenverteiler tragen im Gehausedeckel eine Ampulle, die mit Methylbenzoat
geflllt ist. Diese Ampulle wird Uber einen Warmetrager mit der Heizkdrperwarme "versorgt". Das
Messglas ist nach oben gedffnet um das Entweichen der Flussigkeit zu ermdglichen.

Die Messflissigkeit ist so beschaffen, dass das Verhaltnis zwischen Warm- und Kaltverdunstung
moglichst gro ist, d.h. dass die Flissigkeit bei Warmeabgabe des Heizkdrpers schneller
verdunstet als allein auf Grund der Raumtemperatur bei abgeschaltetem Heizkorper. Diese
Eigenschaft der Kaltverdunstung lasst sich jedoch nicht vollig unterdricken, was dadurch
ausgeglichen wird, dass die Ampulle Uber den Skalennullpunkt hinaus mit der sogenannten
Kaltverdunstungsvorgabe Uberfullt wird.

Zum Ausgleich der heizfreien Monate ist die Ampulle Gber den Nullpunkt entsprechend Uberfillt.
Die Menge der Uberfiillung wird bei der Konstruktion der Gerate gemaR DIN 4713 und 4714
festgelegt. Da sich der Witterungsverlauf im Laufe der Jahre aber verandert, stimmt irgendwann
auch die Menge der Kaltverdunstungsvorgabe nicht mehr.

Dies wird bei der Konstruktion von neuen Geraten natrlich berlcksichtigt. Alte Heizkostenverteiler

haben aber unter bestimmten Voraussetzungen Bestandsschutz und werden weiterhin fur
Abrechnungen verwendet. Aus diesem Grund ist besonders bei alten Geraten die Uberfiillung in
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manchen Jahren ausreichend und in manchen Jahren nicht. Sie kénnen die Uberfillung nach dem
Austausch der Ampullen beim Jahreskundendienst ibrigens selbst kontrollieren.

Die Problematik der Anzeige an unbenutzten Heizkorpern ergibt sich, wie bereits angedeutet
daraus, dass der Klimaverlauf im voraus vollig unbekannt ist. Theoretisch sollte die Messflussigkeit
in den heizfreien Monaten genau auf den Nullpunkt verdunsten Dies ist naturlich nicht die Regel
und so kann es bei unbenutzten Heizkdrpern Verbrauchsanzeigen geben.

Die Bewertung der Einheiten erfolgt nach dem Prinzip - Gesamte Verbrauchskosten geteilt durch
gesamte Verbrauchseinheiten ergibt den Preis pro Einheit — Daher gleicht diese Regel eine
erhohte Kaltverdunstung wieder aus, denn sie betrifft alle Mieter in gleichem Umfang.

Nochmals: Trotz einer erhdhten Kaltverdunstung bleiben die insgesamt zu verteilenden Kosten
gleich. Variabel ist lediglich der Preis je Verbrauchseinheit. Wenn also weniger
Verbrauchseinheiten durch die Gesamtkosten dividiert werden, erhéht dies nur den Preis je
Verbrauchseinheit oder im umgekehrten Fall, wenn mehr Verbrauchseinheiten durch die
Gesamtkosten dividiert werden, verringert sich der Preis pro Einheit. Wirden die Einheiten
aufgrund der erhdhten Kaltverdunstung verringert werden, ware das Ergebnis aufgrund des
hoheren Strichpreises wieder identisch.

Berlcksichtigt man alle aufgeflhrten  Gegebenheiten und die Tatsache, dass
Verdunstungsheizkostenverteiler aufgrund lhrer einfachen und robusten Bauweise sehr
zuverlassig arbeiten, so kdnnen sie darauf vertrauen, dass lhre Abrechnung, die auf Grundlage
dieser Geréate erstellt wurde, korrekt, gerecht und genau ist.

17. Wann, wie und weshalb wird Verbrauch geschiatzt?

Wenn eine Wohnung beim normalen Jahreskundendienst nicht zuganglich ist, oder der
Ampullentausch aus anderen Grinden nicht mdglich war, wird die betreffende Nutzeinheit nach
dem Vorjahr oder nach dem Hausdurchschnitt eingeschatzt. Wie hierbei vorgegangen wird und
welche, auch rechtlichen Fakten der Schatzung zu Grunde liegen, soll der folgende Beitrag
aufzeigen.

Die Heizkostenverordnung § 9 a, Abs 1 hierzu:

(1) Kann der anteilige Warme- oder Warmwasserverbrauch von Nutzern fur einen
Abrechnungszeitraum wegen Gerateausfalls oder aus anderen zwingenden Grinden nicht
ordnungsgemaly erfasst werden, ist er vom Gebaudeeigentimer auf der Grundlage des
Verbrauchs der betroffenen Raume in vergleichbaren frGheren Abrechnungszeitrdumen oder des
Verbrauchs vergleichbarer anderer Raume im jeweiligen Abrechnungszeitraum zu ermitteln. Der
so ermittelte anteilige Verbrauch ist bei der Kostenverteilung anstelle des erfassten Verbrauchs
zugrunde zu legen.

Bitte beachten Sie unbedingt, dass § 9 a der Verordnung nur dann wirksam ist, wenn die sich aus
den §§ 4 (Pflicht zur Verbrauchserfassung) und 5 (Ausstattung zur Verbrauchserfassung)
ergebenden Verpflichtungen vom Gebaudeeigentimer erfillt wurden. Ist dies nicht der Fall, ware
die Abrechnung zu verwerfen, bzw. unterliegt dem 15 % Kurzungsrecht gemafl® § 12 Abs. 1 der
Verordnung.

... "wegen Gerateausfalls oder aus anderen zwingenden Grinden"
Die Heizkostenverordnung vermeidet bewusst eine Aufzahlung zwingender Griinde, da sich immer

ein Grund finden wirde, welcher in der Aufzéhlung fehlt. Als zwingend kann jeder Ausfall von
Erfassungsgeraten, also die Unmoglichkeit verbrauchsabhangiger Erfassung, angesehen werden,
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gleich welcher Art und von wem verursacht, allerdings nur in unverschuldeten Fallen (immer unter
Berlcksichtigung der §§ 4 und 5 der Verordnung).
Fir den Fall zwingender Griinde sieht die Verordnung also zwei Moglichkeiten vor:
1. Entweder die Schatzung aufgrund vergleichbarer friherer Abrechnungszeitraume
oder (beide Moglichkeiten sind gleichgestellt)

2. Die Schatzung aufgrund vergleichbarer anderer Raume im jeweiligen
Abrechnungszeitraum.

Die Wohnung oder das betreffende Gerat wird aufgrund vergleichbarer friherer
Abrechnungszeitraume eingeschatzt. Diese Vorgehensweise wird meist dann angewendet, wenn:

Einzelgerate defekt sind oder die Nutzeinheit aus anderen zwingenden Grinden nicht
abgelesen werden konnte,

im Vorjahr eine Ablesung durchgefiihrt wurde,
im Vorjahr und im laufenden Jahr kein Nutzerwechsel war.

Die Schatzung aufgrund vergleichbarer anderer Rdume. Diese Vorgehensweise wird meist dann
angewendet, wenn:

die gesamte Nutzeinheit aus zwingenden Griinden nicht abgelesen werden konnte,

es im Vorjahr keine Ablesung gab,

es im laufenden oder im Vorjahr einen Nutzerwechsel gab.
Verbrauch vergleichbarer Raume
Die Heizkostenverordnung lasst mit der Formulierung "oder des Verbrauchs vergleichbarer
anderer Raume im jeweiligen Abrechnungszeitraum" auch den Vergleich mit anderen
vergleichbaren Raumen in der Liegenschaft zu, jedoch flhrt dies zu weitreichenden Bedingungen,
die nicht in jeder Anlage gegeben sind:

Die vergleichbaren Raume missen im selben Gebaude liegen.

Das Nutzerverhalten muss vergleichbar sein (Berufstatige sind nicht mit Rentnern
vergleichbar).

Die Anzahl der Nutzer muss vergleichbar sein.

Die Lage der Wohnung muss vergleichbar sein (eine EG-Wohnung mit untenliegender
Garage braucht mehr Heizung als eine Mittellagige).

Die Anzahl und Gréle der Heizkdrper muss vergleichbar sein.
Die Anzahl und GrdlRe der Fenster muss vergleichbar sein.

Die Flache oder der umbaute Raum mussen vergleichbar sein.
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Die Grenze von 25 % bei Schatzungen
Die Heizkostenverordnung hierzu:

§ 9 a, Abs. Uberschreitet die von der Verbrauchsermittiung nach Absatz 1 betroffene Wohn- oder
Nutzflache oder der umbaute Raum 25 vom Hundert der fir die Kostenverteilung malRgeblichen
gesamten Wohn- oder Nutzflache oder des mal3geblichen gesamten umbauten Raumes, sind die
Kosten ausschliefdlich nach den nach § 7 Abs. 1 Satz 2 und § 8 Abs. 1 fir die Verteilung der
Ubrigen Kosten zugrunde zu legenden Malfistaben zu verteilen.

Liegt der Anteil der Schatzung uber 25 % des vertraglich vereinbarten oder vom
Gebaudeeigentiimer bestimmten Umlegungsmalstab, so darf gemal der Verordnung die gesamte
Liegenschaft nicht nach Verbrauch abgerechnet werden. Die Heizkosten mussen dann nach der
Wohn- oder Nutzflache oder nach dem umbauten Raum verteilt werden. Es kann auch die Wohn-
oder Nutzflache oder der umbaute Raum der beheizten Raume zugrunde gelegt werden. Die
Warmwasserkosten mussen nach der Wohn- oder Nutzflache verteilt werden.

Diese Grenze dient dem Schutz der Nutzer, bei denen der Verbrauch korrekt erfasst wurde. Denn,
je groRer der Schatzanteil ist, um so ungenauer wird auch der Gbrige nicht geschatzte Anteil.

18. Wie wird der Olrest beim Ende der Heizperiode ermittelt?

Wird eine zentrale Heizungsanlage mit Ol betrieben, wird der Verbrauch durch Gegeniiberstellung
des Anfangs- und Endstands ermittelt.

Gemall § 7 Absatz 2 der Heizkostenverordnung gehdéren zu den Kosten des Betriebs einer
zentralen Heizungsanlage auch die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung.

Bei Gas betriebenen Anlagen ergeben sich die Kosten aus der Rechnung des Lieferanten. Anders
bei Ol betriebenen Anlagen: Hier ergibt sich der Verbrauch aus der Differenz zwischen
Anfangsbestand und Zulieferung abziglich dem Endbestand.

Eine Schatzung des Olbestandes, ob zu Beginn oder zum Ende der Heizperiode, ist nicht zulassig.

Aulerdem sollte der Eigentimer die Feststellung des Restbestandes moglichst mit Zeugen
durchflihren, da er den gemessenen Stand bei einer eventuellen gerichtlichen Auseinandersetzung
beweisen muss.

Wenn der Eigentimer den Tank immer genau zum Ende der Heizperiode fullt, entspricht die
zugetankte Menge exakt dem Verbrauch. Der Endstand muss dann nicht separat gemessen
werden.

Sehr oft wird der Fehler gemacht, dass fiir die Kosten des Olbestands pauschal der jeweils zuletzt
bezahlte Preis eingesetzt wird, auch wenn sich der Bestand aus mehreren Lieferungen mit jeweils
unterschiedlichen Preisen zusammensetzt.

Nach dem Grundsatz "First in - First out" wird das "alteste" Ol zuerst verrechnet. Der Preis je Liter
fur die verschiedenen rechnerisch vorhandenen Lieferungen wird einzeln ermittelt.

Fir lhre rechtssichere Heiz- und (Warm) Wasserkostenabrechnung haben Sie die Pflicht, alle in
den Abrechnungszeitraum fallenden Lieferungen mit Datum, Menge, Einzel- und Gesamtpreis
aufzulisten. |hre Mieter muissen lhre Aufstellung gedanklich und rechnerisch nachvollziehen
koénnen.
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19. Wann sollten Wasserkostenverteiler modernisiert werden?

Fraher wurden zur Erfassung des Warmwasserverbrauchs meist Warmwasserkostenverteiler nach
dem Verdunstungs- oder Destillationsprinzip eingesetzt. Wasserkostenverteiler lassen im Laufe
der Jahre an Genauigkeit deutlich nach. Die Heizkostenverordnung hat aus diesem Grund die
Installation solcher Gerate seit 1989 untersagt. Nachfolgend wollen wir lhnen die Hintergrinde und
technischen Gegebenheiten hierzu aufzeigen.

Die Warmwasserabrechnung erfolgt in vielen Liegenschaften noch Uber Wasserkostenverteiler, die
bereits seit vielen Jahren im Einsatz sind und aufgrund des Funktionsprinzips mit den Jahren an
Genauigkeit deutlich nachlassen.

Dies erklart sich daher, dass die Wasserkostenverteiler durch einen Venturi Effekt, also durch eine
Verengung im Unterteil und die Erzeugung eines Sogs das Wasser durch das Gerat leiten. Dieser
Durchfluss ist etwa 2 Millimeter stark. Durch Kalk und sonstige Ablagerungen verengt sich dieser
Durchfluss. Da die Verschmutzung im Gerat nie bei allen Nutzeinheiten gleich ist, verfalscht dies
die Warmwasserabrechnung in immer gréRerem Umfang.

Aus diesem Grund ist es seit 1989 nach Vorgaben des Heizkostenverordnung nicht mehr gestattet,
Wasserkostenverteiler neu zu installieren. Die entsprechenden Verordnungen sind in der
Neufassung im Bundesgesetzblatt vom 26.01.1989 im § 5 Absatz 1 geregelt:

§ 5 Ausstattung zur Verbrauchserfassung

"(1) Zur Erfassung des anteiligen Warmeverbrauchs sind Warmezahler oder Heizkostenverteiler,
zur Erfassung des anteiligen Warmwasserverbrauchs Warmwasserzahler oder andere geeignete
Ausstattungen zu verwenden. Soweit nicht eichrechtliche Bestimmungen zur Anwendung kommen,
dirfen nur solche Ausstattungen zur Verbrauchserfassung verwendet werden, hinsichtlich derer
sachverstandige Stellen bestatigt haben, dass sie den anerkannten Regeln der Technik
entsprechen oder dass ihre Eignung auf andere Weise nachgewiesen wurde. Als sachverstandige
Stellen gelten nur solche Stellen, deren Eignung die nach Landesrecht zustdndige Behdrde im
Benehmen mit der Physikalisch-Technischen Bundesanstalt bestatigt hat. Die Ausstattungen
missen fir das jeweilige Heizsystem geeignet sein und so angebracht werden, dass ihre
technisch einwandfreie Funktion gewahrleistet ist."

Altbestande, die vor dem 01.01.1987 eingebaut waren, sind zwar fir die Verbrauchserfassung
geschitzt, jedoch dirfen seit 1989 Neuinstallationen und insbesondere Reparaturen von
Wasserkostenverteilern nicht mehr durchgeftihrt werden. Der Grund hierfir ist einfach: Auch wenn
der Grad der Verkalkung der Gerate innerhalb einer Liegenschaft unterschiedlich ausfallt, Ist dies
Missverhaltnis noch bedingt hinzunehmen.

Wenn jedoch einzelne oder ein einzelner Wasserkostenverteiler gegen ein neues Gerat
ausgetauscht wird, ergibt sich ein erheblicher Unterschied in der Verbrauchserfassung zwischen
stark verkalkten und voéllig intakten Geraten. Der Wohnungsnutzer mit dem neuen Gerat hatte
wesentlich hohere Verbrauchsanzeigen, als die Wohnungen in denen die Gerate verkalkt sind.

Als Faustregel gilt: Sind die Wasserkostenverteiler alter als 8 Jahre, empfehlen wir lhnen die
Demontage der Altgerate und die Installation von geeichten Warmwasserzahlern. Zudem sprechen
noch folgende Griinde fiir eine Umrlstung auf geeichte Warmwasserzahler:

Falschmessungen aufgrund von Dauerbelastung Uber Warmeabstrahlende Zirkulationsrohre
entfallt.

Der Wasserverbrauch kann vom Nutzer jederzeit Uber klar ablesbare Rollenzahlwerke
kontrolliert werden.

Ablesungen sind jederzeit korrigier- und kontrollierbar.

Das Vertrauen in die Abrechnung steigt, da nur dann Wasser erfasst wird, wenn auch eine
Entnahme stattfindet.
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Inwieweit lhre Anlage sanierungsbedurftig und wie die Installation von geeichten
Warmwasserzahlern moglich ist, besprechen wir mit Ihnen gerne nach einer Besichtigung
vor Ort.

20. Wie wird die Flache der Grundkostenanteile errechnet?

Bei der Erstellung der verbrauchsabhangigen Warmekostenabrechnung werden zur Festlegung
der Grundkosten die Flache oder der umbaute Raum, also die Kubikmeter je Nutzeinheit bendtigt.
Die entsprechenden Regelungen sind in folgenden Paragrafen der Heizkostenverordnung
festgelegt.

§ 7 (1) Von den Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage sind mindestens 50 vom
Hundert, hochstens 70 vom Hundert nach dem erfassten Warmeverbrauch der Nutzer zu verteilen.
Die Ubrigen Kosten sind nach der Wohn- oder Nutzflache oder nach dem umbauten Raum zu
verteilen; es kann auch die Wohn- oder Nutzflache oder der umbaute Raum der beheizten Raume
zugrunde gelegt werden.

§ 8 (1) Von den Kosten des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage sind
mindestens 50 von Hundert, hdchstens 70 von Hundert nach dem erfassten
Warmwasserverbrauch, die tbrigen Kosten nach der Wohn- oder Nutzflache zu verteilen.

Fir diesen Festkostenanteil stellt die Heizkostenverordnung Raum bezogene Schlussel zur
Verfigung. Ob Sie die Verteilung nach Wohn, - Nutzflache oder nach umbautem Raum
vornehmen, steht ihnen zunachst frei. Welche Empfehlung flr ihre Liegenschaft am sinnvollsten
ist, hangt von der Bauweise und Nutzung der Anlage ab.

Folgende Grundkostenarten stehen zur Auswabhl:
Fir Heizung:
Die gesamte Wohn- oder Nutzflache in m2.
Der gesamte umbauter Raum in m3.
Die beheizte Wohn- oder Nutzflache in m2.

Der beheizte umbaute Raum in m3.

Fur Warmwasser:
Die gesamte Wohn- oder Nutzflache in m?.

Wenn sich im Haus unterschiedliche Raumhdéhen vorfinden, beispielsweise wegen eines
Geschéaftes mit einer Raumhdhe von 3 Metern und Wohnungen mit nur 2,40 Metern, ist fir den
Bereich der Heizung eine Berechnung nach umbautem Raum also in m*® vorzuziehen. Damit
werden Sie den unterschiedlichen Rauminhalten am besten gerecht. Bei gewerblich genutztem
Raum ist auRerdem zu beachten, dass der Nutzraum und nicht der Wohnraum der Liegenschaft
ermittelt wird.

Wenn dagegen die Bauweise aller Nutzeinheiten gleich ist, kann auch die Festlegung im
Mietvertrag als Grundlage herangezogen werden. Voraussetzung ist allerdings, dass es sich um
moglichst genaue Angaben und nicht um ca. Male handelt, wie dies oft der Fall ist.

Wichtig ist, dass fur die gesamte Liegenschaft bzw. Nutzergruppe die gleiche Berechnung
angewendet wird.
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Sollten Sie die Berechnung nach der beheizte Wohn- oder Nutzflache in m? vorziehen, ist zu
beachten, dass (entgegen dem genauen Wortlaut der Heizkostenverordnung) nicht nur die
beheizten Rdume, sondern insgesamt die beheizbare Rdume zur Berechnung herangezogen
werden. Darunter fallen alle Raume, die von den vorhandenen Heizkdrpern direkt und indirekt
erfasst werden. Dies sind z. B. innen liegende Flure, Dielen, Abstellrdume u. ., die selbst nicht mit
Heizkoérper ausgestattet sind. Giltigkeit hat diese Regelung sogar fUr den nach aulen
abgeschlossenen Wintergarten, wenn dieser durch offen stehen lassen der Zugangsture Warme
aus der Heizanlage mittelbar erhalten kann.

Besonders wichtig ist, dass flr die Errechnung der m? die Raumhohe bericksichtigt wird. Zu 100
% werden alle Flachen mit einer Raumhdhe von mehr als 2,00 m gerechnet. Zu 50 % werden alle
Flachen mit einer Raumhdhe zwischen 1,00 m und 2,00 m gerechnet. In der allgemeinen
Handhabung werden Balkone, Loggien, Schwimmbader u. a. trotz einer hoheren Hohe zu 50 %
bewertet. Nicht hinzugenommen werden alle Flachen mit einer kleineren Raumhéhe als 1,00 m.

Normalerweise wird fir die Verteilung die gesamte Wohn- oder Nutzflache in m? verwendet. Dies
hat zusatzlich zur einfachen Handhabung den Vorteil, dass Sie diese Male auch fir das
Warmwasser anwenden kénnen und sich hierflr zusatzlichen Aufwand ersparen.

21. Wie wird der Betriebstrom fiir die Heizanlage berechnet?

Im Rahmen der verbrauchsabhangigen Heizkostenabrechnung fallen auch Stromkosten fur den
Betrieb der Heizanlage an. Nach § 7 Abs. 2 der Heizkostenverordnung sind diese Kosten
umlagefahig. Wenn ein geeichter, separater Stromzahler hierfir installiert ist, fallt die Berechnung
denkbar einfach aus. Was missen sie aber tun, wenn die Heizanlage am Allgemeinstrom
angeschlossen ist, oder wenn gar kein Stromzahler hierfir vorhanden ist?

§ 7 Abs. 2 der Heizkostenverordnung

(2) Zu den Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschlieRlich der Abgasanlage
gehdren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des
Betriebsstromes, die Kosten der Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage, der
regelmafigen Priufung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschlieRlich der
Einstellung durch einen Fachmann, der Reinigung der Anlage und des Betriebsraumes, die Kosten
der Messungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz, die Kosten der Anmietung oder
anderer Arten der Gebrauchstberlassung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung sowie die
Kosten der Verwendung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung einschliel3lich der Kosten der
Berechnung und Aufteilung.

Grundsatzlich muss der Begriff Betriebsstrom fur Heizanlagen naher definiert werden. Dieser fallt
an fur: Elektrische Umwalzpumpen, Olpumpen, Regelungsanlagen, Zeitschaltuhren, Elektrisch
arbeitende Warmefihler, Kompressoren, Brenner.

Nicht zum Betriebsstrom fiir die Heizanlage gehdrt der Strom flr die Beleuchtung des Heizraums.
Umgelegt werden darf nur der tatsachlich entstandene Betriebsstrom. Wenn nun kein separater
Betriebsstromzahler vorhanden ist, ergeben sich zwei Mdglichkeiten fir die annaherungsweise
Verbrauchsermittiung.

Stromverbrauchswert der angeschlossenen Gerate multipliziert mit der 24stiindigen Laufzeit je
Tag, multipliziert mit der Anzahl der Heiztage, multipliziert mit dem Strompreis je KWh.

Beispiel:
0,25 kWh x 24 h x 150 Tage x 0,40 DM/kW = 360,00 DM oder:
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0,35 kWh x 24 h x 170 Tage x 0,55 DM/kW = 785,40 DM.

Zum anderen koénnen Erfahrungswerte herangezogen werden, wonach die Kosten des
Betriebsstroms zwischen 3 % und 5 % der Brennstoffkosten betragen. Sie dirfen jedenfalls nicht
mehr als 5 % der Brennstoffkosten betragen. Diese Angaben gehen jedoch von einem
Energiepreis von ca. 0,60 DM je Liter Heizol oder je Kubikmeter Gas aus.

Wenn Ol oder Gaspreise jedoch variieren, ergeben sich hiervon abweichende Werte, die sie mit
der folgende Tabelle prifen kénnen.

Ol/Gaspreis je I./m?® Anteil % Ol/Gaspreis je |I./m?® Anteil %
1,20 DM 2,50 % 0,65 DM 4,62 %
1,15 DM 2,61 % 0,60 DM 5,00 %
1,10 DM 2,73 % 0,55 DM 5,45 %
1,05 DM 2,86 % 0,50 DM 6,00 %
1,00 DM 3,00 % 0,45 DM 6,67 %
0,95 DM 3,16 % 0,40 DM 7,50 %
0,90 DM 3,33 % 0,35 DM 8,57 %

0,85 DM 3,53 %
0,80 DM 3,75 %
0,75 DM 4,00 %
0,70 DM 4,29 %

0,30 DM 10,00 %
0,25 DM 12,00 %
0,20 DM 15,00 %
0,15 DM 20,00 %

22. In meiner Abrechnung habe ich gesehen, dass die angefallenen Kosten zu 50 % als
Grundkosten und nur zu 50 % als Verbrauchskosten abgerechnet werden. Ist das richtig
und zulassig?

Die Aufteilung nach Grund und Verbrauchskosten ergibt sich aus den §§ 7 und 8 der
Heizkostenverordnung:

§ 7 Absatz 1 der Heizkostenverordnung betrifft die Versorgung mit Warme:

(1) Von den Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage sind mindestens 50 vom Hundert,
héchstens 70 vom Hundert nach dem erfassten Warmeverbrauch der Nutzer zu verteilen. Die
Ubrigen Kosten sind nach der Wohn- oder Nutzflache oder nach dem umbauten Raum zu verteilen;
es kann auch die Wohn- oder Nutzflache oder der umbaute Raum der beheizten Raume zugrunde
gelegt werden.

§ 8 Absatz 1 der Heizkostenverordnung betrifft die Versorgung mit Warmwasser:

(1) Von den Kosten des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage sind mindestens
50 von Hundert, héchstens 70 von Hundert nach dem erfassten Warmwasserverbrauch, die
Ubrigen Kosten nach der Wohn- oder Nutzflache zu verteilen.

Der Verordnungsgeber lasst durch den Spielraum von mindestens 30 % und maximal 50 %
Festkosten einen Handlungsspielraum fiur Kosten die nicht verbrauchsabhangig entstehen. Dieser
sollte je nach Beschaffenheit des Gebaudes und der Heizanlage gewahlt werden.

Kosten, die nicht verbrauchsabhéngig entstehen, sind z. B. Warmeverluste durch die Heiz- und
Warmwasserleitungen, Verluste bei der Umwandlung von Brennstoffen in Warme, Kosten flr die
Emissionsmessung, Kaminfeger, Pflege der Anlage, Kosten fiir die Verwendung der Ausstattung
zur Verbrauchserfassung, also die Servicegeblihren und noch weitere.
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Wenn ein Gebdude nur nach Verbrauch abgerechnet wirde, hatten die Mieter Vorteile, die lhre
Wohnung nur selten nutzen. Sie genielden aber die gleichen Vorteile wie die Mieter, die ihre
Wohnung standig nutzen und durch ihre Anwesenheit einen Grofteil der Kosten tragen wurden,
namlich die standige Bereitschaft der Heizanlage Warmwasser und Heizung quasi auf Knopfdruck
zu liefern.

Ein weiterer Punkt betrifft die Lage der einzelnen Wohnungen. Eine Wohnung direkt tber der
kalten Garage benétigt mehr Heizung als Raume, die von oben und unten von anderen warmen
Wohnungen umgeben sind. Auch grof3e Fensterfronten oder ein schlecht isoliertes Dach
verursachen hoéhere Kosten.

Um einen Mittelweg zwischen Sparanreiz und Gerechtigkeit zu finden wurden die genannten
Prozentsatze vorgegeben.

Gemall § 10 der Heizkostenverordnung darf auch ein hdéherer Faktor flr den
verbrauchsabhangigen Anteil verwendet werden: Rechtsgeschaftliche Bestimmungen, die héhere
als die in § 7 Abs. 1 und § 8 Abs. 1 genannten Hochstsatze von 70 vom Hundert vorsehen, bleiben
unberthrt.

Fir eine solche Vereinbarung missen aber alle beteiligten Parteien ihr (schriftliches)
Einverstandnis erklaren. Eine konkludente Vereinbarung genigt hier nicht. (Als Konkludent wird
ein Verhalten bezeichnet, das nach den konkreten Umstanden auf einen bestimmten Willen der
Parteien schliel3en lasst). AulRerdem darf nur ein héherer Prozentsatz als die genannten 70 %
vereinbart werden. Ein geringerer Faktor als 50 % wirde dem Grundgedanken der
Heizkostenverordnung widersprechen und ist daher unzulassig.

23. Ende Juni bin ich aus meiner Wohnung ausgezogen. Aufgrund eines Verwalterwechsels
waren die abgelesenen Daten fiir Heizung und Wasser nicht mehr auffindbar. Die
Kostentrennung wurde dann einfach nach den anteiligen Monaten abgerechnet. Ist dies
zulassig?

Fir die rechtliche Seite bei einem Mieterwechsel und Zwischenablesung ist die
Heizkostenverordnung § 9 b. Dort heif3t es im ersten Absatz:

(1) Bei Nutzerwechsel innerhalb eines Abrechnungszeitraumes hat der Gebaudeeigentiimer eine
Ablesung der Ausstattung zur Verbrauchserfassung der vom Wechsel betroffenen Raume
(Zwischenablesung) vorzunehmen.

Grundsatzlich muss also eine Zwischenablesung gemacht werden, allerdings gilt dies nicht ohne
Ausnahme! Hierzu gleich mehr.

Im Absatz 2 heil3t es weiter:

(2) Die nach dem erfassten Verbrauch zu verteilenden Kosten sind auf der Grundlage der
Zwischenablesung, die Ubrigen Kosten des Warmeverbrauchs auf der Grundlage der sich aus
anerkannten Regeln der Technik ergebenden Gradtagszahlen oder zeitanteilig und die Ubrigen
Kosten des Warmwasserverbrauchs zeitanteilig auf Vor- und Nachnutzer aufzuteilen.

Der verbrauchsabhangige Anteil des Warmeverbrauchs muss also nach den Werten der
Zwischenablesung abgerechnet werden, der verbrauchsunabhangige Teil, also die Grundkosten
entweder nach der Gradtagszahlenmethode oder zeitanteilig nach Monaten und Tagen.

Samtliche Kosten einfach zeitanteilig abzurechnen ist uniblich und meistens auch ungerecht. Es

sollten normalerweise nur die verbrauchsunabhangigen Kosten (Die Grundkosten) nach Monaten
und Tagen oder nach der Gradtagszahlenmethode abgerechnet werden.
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Jetzt noch kurz zu den oben genannten Ausnahmen
Hierzu weiter mit Absatz 3 der Heizkostenverordnung:

(3) Ist eine Zwischenablesung nicht mdglich oder lasst sie wegen des Zeitpunktes des
Nutzerwechsels aus technischen Grinden keine hinreichend genaue Ermittlung der
Verbrauchsanteile zu, sind die gesamten Kosten nach den nach Absatz 2 fur die Ubrigen Kosten
geltenden Malstaben aufzuteilen.

"...Zwischenablesung nicht moglich" kann bedeuten, dass die Wohnung nicht zuganglich ist oder
die Erfassungsgerate fehlen oder defekt sind.

"...wegen des Zeitpunktes des Nutzerwechsels aus technischen Grunden" trifft normalerweise
dann zu, wenn das Datum des Mieterwechsels kurz vor oder nach der Jahresablesung stattfindet.
Da noch kaum Flussigkeit verdunstet ist, kann kein genaues Ergebnis abgelesen werden (dies
betrifft nicht elektronische Heizkostenverteiler, diese Gerdte konnen immer fir eine
Zwischenablesung verwendet werden).

Wenn also nicht abgelesen werden kann, die Daten folglich fehlen, soll der Warmeverbrauch
entweder nach der Gradtagszahlenmethode oder =zeitanteilig abgerechnet werden, der
Wasserverbrauch jedoch nur zeitanteilig. Nach unserer Erfahrung ist die Abrechnung des
Warmeverbrauchs nach der Gradtagszahlenmethode aber gerechter, da hierbei bertcksichtigt
wird, dass im Sommer weniger geheizt wird als im Winter.

Noch zum letzten Absatz des § 9 b der Heizkostenverordnung:
(4) Von den Absatzen 1 bis 3 abweichende rechtsgeschaftliche Bestimmungen bleiben unberuhrt.

Sie kénnen also mietvertraglich etwas von der Heizkostenverordnung abweichendes vereinbaren.
Beachten Sie aber, dass nicht nur der Vermieter und der ausziehende Mieter von einer solchen
Vereinbarung betroffen sind, sondern auch der neue, einziechende Mieter. Idealerweise treffen Sie
die Vereinbarung also mit allen Beteiligten um nicht einen unzulassigen Vertrag zu lasten Dritter
abzuschlief3en.

24. Wie lange habe ich Zeit, die Heizkosten oder Betriebskostenabrechnung zu priifen?
Muss mein Vermieter mir die Unterlagen, die der Abrechnung zugrunde liegen zeigen?

Um Ihre Abrechnung zu prifen, haben Sie das Recht, alle hierflr erforderlichen Unterlagen
einzusehen (§ 810 Burgerliches Gesetzbuch - Einsicht in Urkunden).

Dieses Einsichtsrecht kann in den Raumen des Vermieters wahrgenommen werden, muss es aber
nicht. Dies ist insbesondere dann nicht mdglich, wenn der Vermieter weit weg wohnt. Er wird Ihnen
auch nicht die Originale zusenden, es genligen normalerweise Kopien, welche aber vom "Prifer"
bezahlt werden missen. Die Kosten, die der Vermieter flir Kopien verlang, missen aber
verhaltnismagig sein.

Gepruft werden durfen nicht nur die Rechnungen, sondern alle fur die Abrechnung relevante
Unterlagen und Daten - auch die der anderen Parteien. Diese Informationen dirfen nicht mit der
Begriindung des Datenschutzes vorenthalten werden.

Verweigert der Gebaudeeigentimer oder eine ihm gleichgestellte Person die Einsicht und
ermoglicht er dem Nutzer die Uberpriifung damit nicht, tritt die Falligkeit der Abrechnung nicht ein.
Diese hangt vom Verstreichen einer Prufungsfrist ab, die normalerweise ca. zwei bis vier Wochen
betragt, im Einzelfall aufgrund bestimmter Gegebenheiten aber auch langer sein kann.
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