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Brunata Minol informiert

Grundkostenanteile nach der Stilllegung von Heizkorpern

Der Flachenanteil fur die Heizkostenabrechnung ist nach dem Ausbau
einzelner Heizkorper nicht zwangslaufig zu reduzieren

Heizkorper auszubauen oder stillzulegen hat viele Griinde. Meistens liegt es daran, dass
Umbauten in der Wohnung stattfanden, die in einzelnen Raumen keinen Heizkorper mehr
vorsehen. Ein weiteres Motiv ist der Verdacht des Wohnungseigentiimers oder Mieters, dass
er fir einen standig abgedrehten Heizkorper einen Verbrauch zu bezahlen hat, der sich durch
den Ausbau von Heizkorpern einfach vermeiden lasst.

Kurz und knapp

Der Ausbau von Heizkdrpern berechtigt nicht zur Grundkostensenkung in der Heizkostenab-
rechnung.

Gleichzeitig stellt sich aber die Frage, welche Auswirkungen das auf die gemeinsame Heizkosten-
abrechnung fir die Zentralheizung hat. Meistens gehen Eigentimer und Mieter mit ausgebauten Heiz-
kdrpern davon aus, dass sie nun ja weniger Warme aus der zentralen Heizanlage entnehmen und deshalb
auch weniger Grundkosten zu bezahlen hatten. Weniger Verbrauchskosten werden sie zukunftig sowieso
haben, weil der Heizkérper nicht mehr vorhanden ist und damit auch keine Messgerate einen Verbrauch
anzeigen kann. Doch selbst dann, besteht fur Wohnungseigentimer und Mieter kein Anspruch darauf,
klnftig von den Grundkosten in der Heizkostenabrechnung entlastet zu werden.
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Uberdimensionierung der Heizanlage droht

Der Grund ist einfach: Die vorhandene zentrale Heizanlage ist planerisch so konzipiert und ausgelegt
worden, dass sie alle Wohnungen des Gebaudes, mit allen vorgesehenen Heizkdrpern, selbst an den
kaltesten Wintertagen ausreichend erwarmen kann. Wenn einzelne Bewohner nun weniger Heizenergie
aus der Zentralheizung beziehen, hat das einen schlechteren Gesamtwirkungsgrad zur Folge. Vereinfacht
ausgedruckt ist die Heizanlage nun Uberdimensioniert und hat groBere Bereitschaftsverluste als
urspriinglich geplant. Der Verursacher dieser Uberdimensionierung, eben derjenige, der Heizkérper
ausgebaut oder stillgelegt hat, kann sich von dieser Uberdimensionierung nicht einfach befreien, indem er
kinftig keine oder weniger Grundkosten bezahlt. Das ware ungerecht gegenuber den Bewohnern, denen
es - aus welchen Griinden auch immer - unmadglich ist, Heizkdrper stillzulegen.

Grundkosten in der Heizkostenabrechnung dienen unter anderem dazu, Kessel-, Kamin- und
Verteilverluste unabhangig vom individuellen Verbrauch gerecht auf alle Bewohner zu verteilen. Das
erfolgt durch eine 30-50%ige Abrechnung nach Flache. Da sich die Verluste der Heizanlage durch den
Ausbau oder die Stilllegung einzelner Heizkdrper nicht reduzieren, sondern - im Gegenteil - eher erhéhen,
ist eine Grundkostensenkung fachlich falsch und in keinem Fall zu empfehlen.

Kein Anspruch auf Flachenreduzierung fur die Grundkosten

Auch mit der Definition des Begriffs der beheizten Flache lasst sich eine Grundkostenreduzierung in
Wohnungen mit ausgebauten Heizkérpern nicht begrinden. In der Il. Berechnungsverordnung und der
Wohnflachenverordnung ist die Nutzflache definiert, nicht jedoch die beheizte Flache. Deshalb gibt es
dazu unterschiedliche Meinungen, wobei sich die Definition der Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Wasser-
kostenverteilung e.V. allgemein durchgesetzt hat und die hier erlautert werden soll:

Beheizte Flachen sind nicht nur solche Raume, die auch lber einen eigenen Heizkdrper verfligen, sondern
auch angrenzende Raume, die z. B. durch eine offenstehende Tir indirekt beheizbar sind. Noch einfacher
lasst sich der Begriff der beheizten Flache definieren, indem man darunter alle Flachen versteht, die von
den Wohnungswanden umschlossen sind. Zwei Beispiele, wie sie haufig anzutreffen sind:
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= Eine Wohnung hat im Flur keinen eigenen Heizkérper. Der Flur ist aber durch offene stehende Turen
von angrenzenden Raumen trotzdem beheizbar. Dann gehdrt auch die Flache des Flurs zur beheizten
Flache.

= Zu einer Wohnung gehdrt eine kleine Abstellkammer auBerhalb der Wohnungstir. Darin befindet sich
kein Heizkorper. Dieser Raum ist weder direkt noch indirekt beheizbar und wird deshalb in der ‘be-
heizten Flache’ der Wohnung nicht berlcksichtigt.

Lasst sich eine Eigentiimergemeinschaft trotz dieser Argumente doch dazu iuiberreden, die
Grundkostenanteile von Wohnungen mit stillgelegten Heizkérpern zu reduzieren, wird es das
Messdienstunternehmen auch tun. Sinnvoll und fachlich richtig ist es aber nicht.

Ist eine Heizkorperentfernung in der eigenen Wohnung zulassig?

Erganzend zur Frage der Grundkostenreduzierung nach dem Ausbau von Heizkérpern stellt sich auch die
Frage, ob in den Wohnungen eines Mehrfamilienhauses einzelne oder mehrere Heizkérper prinzipiell
ausgebaut werden dirfen. Mietern ist das in keinem Fall gestattet, zumindest nicht ohne Zustimmung
durch den Vermieter. Doch selbst bei Wohnungseigentiimern gibt es dazu Einschrankungen, wie die
beiden folgenden Urteile zeigen:

Wichtiger Hinweis

Mieter oder Wohnungseigenttimer dlirfen Heizkdrper in ihrer Wohnung nicht eigenméchtig
entfernen. Die hydraulische Auswirkung auf die gemeinschaftliche Heizanlage sind nur von
Experten einzuschéatzen.

= Verbietet ein Eigentimerbeschluss im Interesse einer gleichmaligen Messung des Warmeverbrauchs,
einzelne Heizkdrper zu entfernen, so gilt dieser Beschluss auch dann, wenn die Heizkérper zum
Sondereigentum gehdren. Der Eigentimer darf keinen Heizk6érper abmontieren, um so Heizkosten zu
sparen (Bayerisches Oberstes Landgericht, Beschluss vom 20.03.1985, Az. BReg. 2 Z 141/84).

= Die einseitige Demontage von Heizkdérpern ist unzulassig. Eine Wohnungseigentimerin hat in ihrer
Wohnung einen Heizkdrper entfernt. Durch das Bayerische Oberste Landesgericht wurde sie dazu
aufgefordert, diese MalBnahme riickgangig zu machen. Auf Basis des § 47 (GBO) kann kein Eigentimer
die Teilnahme an gemeinschaftlichen Einrichtungen, wie Heizung, Warmwasserversorgung, Aufzug,
Gemeinschaftsantenne, Pflege der Hausanlagen, usw., verweigern. Es war keine Rechtsgrundlage
erkennbar, die es rechtfertigt, Teilnehmer von verbrauchsabhangigen Teilen der Heiz- und Warm-
wasserkosten freizustellen (Bayerisches Oberstes Landgericht, Urteil vom 07.08.88, BReg. 2 Z 157/87,
Vorinstanzen AG Regensburg 13 UR Il 25/86 und LG Regensburg 2 T 261/87).

Quelle: www.minol.de/grundkostenanteile-stilllequng-heizkoerper.html - Stand vom: 24.04.2024
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