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Zum Autor

‘
(

Frank Peters wurde 1957 in Tiibingen am Neckar geboren und ist seit
- 1981 im Unternehmen Minol beschiftigt. Er war iiber zwei Jahrzehn-
: i te im Bereich Dienstleistung und Abrechnung titig, wo neben der Er-
> stellung von zehntausenden Wirmekostenabrechnungen auch die
" vielfiltigen Anfragen von Wohnungsverwaltern, Vermietern, Eigen-

timern und Mietern zur Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung

zu beantworten waren. Nach einer Zwischenstation in der Mi-
nol-Abrechnungssoftware-Entwicklung ist Frank Peters heute im
Marketing aktiv. Das vorliegende Handbuch ist das Ergebnis aus fast
drei Jahrzehnten praktischer Abrechnungserfahrung und tiglicher Kommunikation mit al-
len an der Abrechnung Beteiligten. Frank Peters ist zudem regelmifliger Referent bei Fach-
seminaren der Wohnungswirtschaft und Autor von Informationsblittern fiir Wohnungsei-
gentiimer und Mieter.

Vorwort des Autors

Panta rei - alles fliefit. Nicht nur das Wasser in den Minol-Zihlern, sondern auch die Bedin-
gungen rund um die verbrauchsabhingige Abrechnung. Frither Verdunstungsheizkosten-
verteiler, heute Funksysteme. Damals gekaufte Messgerite, heute meistens gemietete. So-
laranlagen, Wirmepumpen und Fuflbodenheizungen sind heute keine exotischen Beson-
derheiten mehr. Anderungen und Neuerungen iiberall, zuletzt auch einige in der neuen
Heizkostenverordnung. Deshalb wird dieses Handbuch stindig erweitert und aktualisiert,
damit Sie stets up to date mit den wichtigsten Informationen versorgt sind. Auch in dieser
Ausgabe finden Sie in verstindlicher Sprache und mit zahlreichen Bildern anschaulich pri-
sentierte Themen rund um die Abrechnung nach Verbrauch, deren Sinn vor dem Hinter-
grund stindig steigender Energie- und Wasserkosten nicht in Frage zu stellen ist.
Bedanken mochte ich mich beiallen Leserinnen und Lesern der vorangegangenen Ausgaben
fiir die zahlreichen Anregungen und die meist positiven Kritiken. Das wird mir auch weiter-
in, viel Mithe fir dieses Handbuch zu verwenden.

Frank Peters

E-Mail: frank.peters@minol.com
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Vorwort der Geschéaftsleitung

Deutschland hat der Energieverschwendung den Kampf angesagt
und nimmt dabei auch die Wohnungswirtschaft in die Pflicht. Zahl-
reiche Initiativen wurden auf den Weg gebracht, um den Wirme- und
Wasserverbrauch in Wohngebiuden zu senken. Der Energieausweis
dokumentiert Schwarz auf Weif}, wie groff der Energiehunger eines
Hauses ist. Die Energieeinsparverordnung legt die Messlatte fiir
Neubauten und Modernisierungen immer hoher.

Das Einsparpotenzial ist jedoch nach wie vor groff. Um es auszu-
schopfen, reichen die bautechnischen Mafinahmen nicht aus. Es
kommt auch auf den Menschen an, auf sein Verbrauchsverhalten: Wie lassen sich Eigentii-
mer und Mieter am besten zum Energiesparen motivieren? Hier kommen die Messtechnik
und die verbrauchsabhingige Energiekostenabrechnung ins Spiel. Seit Einfithrung der
Heizkostenverordnung im Jahr 1981 muss der Wirme- und Wasserverbrauch individuell er-
fasst und abgerechnet werden. Das allein fiihrt bereits zu Einsparungen von mindestens 13
Prozentund im Regelfall sind es sogar zwischen 15-20 %. Die Verbrauchsabrechnung ist so-
mit eine der effizientesten Mafinahmen zur Reduzierung des Energieverbrauchs und der
klimaschidlichen Treibhausgase. Auch ein innovatives Energiemanagement - wie die Fern-
auslesung und Auswertung der Verbrauchsdaten - ist ohne Mess- und Abrech-
nungs-Know-how undenkbar.

Die Abrechnung nach Verbrauch ist ein komplexer Prozess mit vielen einzelnen Schritten:
Auswahl und Montage der Messtechnik, Heizkdrperbewertung, Ablesung, Datenaus-
tausch, Abrechnung, Energiemanagement. Zahlreiche Gesetze und Verordnungen gilt es zu
beachten. Wir wollen diesen Prozess fiir Sie transparent machen. Denn Abrechnungen sind
Vertrauenssache - und Transparenz schafft Vertrauen. Auf Minol kann die Wohnungswirt-
schaft schon lange zihlen: Wir sind seit knapp 60 Jahren Partner der Eigentiimer und Ver-
walter rund um die verbrauchsabhingige Energiekostenabrechnung. Auf dieser Erfahrung
beruht das vorliegende Handbuch, das in dieser Form einzigartig in der Branche ist.

Eine angenehme und erkenntnisreiche Lektiire wiinscht

.M{M\Q‘,_\
Marcus Lehmann
Minol Geschiftsleitung



Neu in der 14. Auflage 2010

Die erste Auflage dieses Handbuchs zur Wéirmekostenabrechnung
umfasste im Jahr 1987 noch rund 250 Seiten. Mit den folgenden Neu-
auflagen wurden die Themen stindig erweitert und der Seitenumfang
hat sich inzwischen mebr als verdoppelt. Und ein Ende der Themen-
maglichkeiten ist nicht in Sicht, denn vor dem Hintergrund stetig stei-
gender Energie- und Wasserpreise und der inzwischen auch politisch
unbestrittenen Notwendigkeit, weiterhin Energie zu sparen, ist die verbrauchsabhingige Ab-
rechnung heute wichtiger denn je. Und weil immer mebr Menschen immer mehr Geld fiir Heiz-
und Wasserkosten ansgeben miissen, steigt auch das Interesse an fundiertem Fachwissen rund um
die Abrechnung nach Verbrauch.

NEU in dieser
Auflage

Wenn Sie schon im Besitz einer vorangegangenen Auflage dieses Handbuchs sind, wird Sie
interessieren, was sich inzwischen geindert hat. Hier die wesentlichsten inhaltlichen Neue-
rungen und Erginzungen in der vorliegenden 14. Auflage 2010 gegeniiber der vorangegan-
genen Auflage:

e Wie immer: Aktualisierte Daten und Statistiken mit noch mehr erliuternden Tabellen,
Grafiken und Bildern. Die meisten Kapitel wurden erweitert und erginzt.

e Neu: Anwendung des Korrekturverfahrens aus der VDI 2077 in Gebiduden mit hohem
Rohrwirmeanteil (ab Seite 130), Verbrauchsanalysen (ab Seite 335).

o Erweitert: Gerichtsurteile zur Wirmekostenabrechnung mit zahlreichen neuen Urteilen
rund um die Betriebs- und Heizkostenabrechnung (ab Seite 539).

o Aktualisiert: Neuerungen der Heizkostenverordnung (ab Seite 417), Stromkosten der
Heizanlage (ab Seite 360), Anderung von Verteilerschliisseln (ab Seite 268), Schitzung
von Verbrauchswerten (ab Seite 363).

Das vorliegende Handbuch zur Warmekostenabrechnung ist auch auf CD-ROM
erhaltlich. Erganzend zur kompletten Ausgabe des Buchs im Adobe Acrobat
PDF-Format enthélt die CD-ROM auch alle Minol Informationsblatter mit kompakter
ot Darstellung der wichtigsten Themen. Mehr auf Seite 630.
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Kurz und knapp das Wichtigste

Lexikon der
Heizkostenabrechnung

Die Heizkostenabrechnung: Ein Buch mit sieben Siegeln? Bestimmt nicht. Die

technischen und rechtlichen Vorgaben sind eindeutig. Doch wie bei vielen anderen -—
Fachgebieten auch, ist deshalb nicht zu erwarten, dass sich jeder sofort darin zu-

rechtfindet. Zu vielfiltig und umfangreich sind die Daten, die am Ende zu einer

Abrechnung fiibren. Hier soll Ihnen ein kurz gefasster und schneller Uberblick zu \

den sebr hiufig gefragten Themen der verbrauchsabhingigen Abrechnung gegeben \.)
werden. Die wichtigsten Punkte sind in gesonderten Kapiteln noch wesentlich um- \)
fangreicher erliutert. Wenn Sie aber nur ein paar Séitze zu dem einen oder anderen

Thema brauchen, ist diese Zusammenfassung sicher hilfreich.

Ableseturnus

Die Ablesung der Messgerite erfolgt in der Regel alle zwolf Monate. Durch Ferien und Fei-
ertage kénnen sich aber kleinere Verschiebungen ergeben. Bei erstmaligen Abrechnungen
oder bei Umstellungen des Abrechnungsstichtags kann der Ableseturnus einmalig abwei-
chen.

Ablesung

Verdunstungsheizkostenverteiler werden in Augenh6he abgelesen. Mafigeblich ist dabei die
Unterkante des Fliissigkeitsspiegels. Elektronische Heizkostenverteiler, Wirme- und Was-
serzihler zeigen die Verbrauchswerte iiber das LCD-Display

an. Mehr ab Seite 209.

Zum Zeitpunkt der Ablesung kénnen noch keine Angaben
tiber die Hoéhe der zu erwartenden Kosten gemacht werden.
Fiir die umfassende Heiz- und Wasserkostenabrechnung sind
weitere technische Daten, die zu verteilenden Gesamtkosten,
sowie die Auswertung der gesamten Gebiudeablesungen not-

wendig. Ein Ableser kann dariiber noch keine Auskunft geben.
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Abrechnungszeitraum

Der Abrechnungszeitraum betrigt in der Regel zwolf Monate und wird vom Hausbesit-
zer/-verwalter festgelegt. Ohne gesonderte Angaben wird als Abrechnungszeitraum der
Ablesezeitraum angenommen. Der Abrechnungszeitraum kann aus organisatorischen
Griinden um einige Tage vom Ablesezeitraum abweichen. Die Gerichte und das Mietrecht
im BGB ab 2002 beharren iibrigens auf einen héchstens 12-monatigen Abrechnungszeit-
raum.

Ampullenfarbe
Zu Kontrollzwecken wechselt die Farbe der Ampullen bei Heizkostenverteilern nach dem

Verdunstungsprinzip jihrlich. Diese Einfirbung hat nicht den geringsten Einfluss auf die
Verdunstungscharakteristik.

Anmeldung zur Ablesung

Die Anmeldung zur Ablesung erfolgt rechtzeitig zu- T I
vor an den Hausbesitzer/-verwalter, der darauthin Flmu.l
seine Wohnungseigentiimer oder Mieter informiert.
Der von der Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Wasser-
kostenverteilung e.V. empfohlene Richtwert liegt bei
zehn Tagen. Bei grofieren Objekten bzw. bei geson-
dertem Auftrag hingt der Ableseservice oder der
Hausmeister auch Plakate aus. Gegen Aufpreis ist
auch eine individuelle Anmeldung bei jedem Bewoh-
ner per Postkarte moglich.

Der Minol-Ableseservice kommt

Badewannenkonvektoren

Heizkorper hinter Badewannenschiirzen in innen liegenden Bidern kénnen nicht, bzw. nur
bedingt mit Messgeriten ausgestattet werden. Der Verbrauch wird im Regelfall geschitzt.
Mebr ab Seite 374.

Demontage von Heizkérpern

Wenn Heizkorper storen, dauerhaft verbaut sind oder wenn sich Verbrauchsanzeigen daran
ergeben, die man kiinftig vermeiden méchte, denkt man gerne an eine Demontage der Heiz-
korper. Weil dabei aber hydraulische Probleme an der Heizanlage entstehen kénnen, sollte
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immer ein Heizungsfachmann damit betraut werden. Zu bedenken ist auch, dass es einem
Mieter ohne Zustimmung des Vermieters nicht erlaubt ist, Heizkérper auszubauen. Selbst
ein Wohnungseigentiimer benétigt dafiir die Zustimmung der Gemeinschaft. Mebr ab Sei-
te 127.

Differenzmessungen

Vor allem in kleineren Gebiuden wird aus Kostengriinden gerne auf eine vollstindige Aus-
stattung mit Messgeriten verzichtet. Der messtechnische Laie geht davon aus, dass es doch
moglich sein muss, anhand des Verbrauchs eines Hauptzihlers, abziiglich des Verbrauchs al-
ler Unterzihler, auf eine Differenz fiir den Verbraucher mit fehlenden Geriten zu kommen.
Dasistim Prinzip richtig, in der Praxis aber in keinem Fall zu empfehlen. Alle Messgerite ar-
beiten mit Toleranzen bis zu 30 % (siehe Seite 176). Bei einer Differenzbildung gehen alle
Fehlmessungen zu Lasten des Bewohners, der die Differenz abgerechnet bekommen soll.
Das kann zu erheblichen Ungerechtigkeiten fithren und ist deshalb aus fachlichen Griinden
nicht zu empfehlen. Mebr ab Seite 189.

Eichung

Heizkostenverteiler (Verdunstergerite und elektronische Heizkostenverteiler) unterliegen
nicht der Eichpflicht. Folgende Gerite miissen aber geeicht sein: Warmwasserzihler alle
fiinf Jabre, Kaltwasserzihler alle sechs Jahre und Wirmezihler alle fiinf Jabre.

Fiir die Einhaltung der Eichpflicht ist der Besitzer der Messgerite verantwortlich, also der
Hausbesitzer oder Wohnungseigentiimer. Die Jahreszahl auf der Plombe bzw. Klebemarke
zeigt das Jahr der letzten Eichung, bei manchem Hersteller auch den Ablauf der Eichung.
Mebr ab Seite 225.

Energieeinsparung

Die verbrauchsabhingige Abrechnung trigt ganz erheblich zum bewussteren Energie- und
Wasserverbrauch und damit zur Energieeinspa-
rung bei. Untersuchungen ergaben, alleine durch
das Vorhandensein von Messgeriten, Einsparun-
gen zwischen 15 bis 20 % der Heizkosten und
iiber 30 % des Wasserverbrauchs. Damit ist die
verbrauchsabhingige Abrechnung eine der giins-
tigsten Moglichkeiten der Energie- und Kosten-
ersparnis. Mebr ab Seite 33.

Cuelie: GEWOS

14. Auflage 2010 21



I Minol

Alles, was zahit.

Exponierte Wohnlagen

Wohnungen im Dachgeschoss und Wohnungen mit iiberdurchschnittlich vielen Auflen-
winden haben zwangsliufig einen hdheren Wirmeverbrauch, als Wohnungen in Mittellage.
Dieser wirmetechnische Nachteil wird durch eine Abrechnung nach Verbrauch deutlich.
Durch die Abrechnung mit Grundkosten (= Abrechnung nach Quadratmetern) wird die-
ser Nachteil zwar gemildert, vollig zu eliminieren ist er aber nicht. Es ist nicht zulissig, be-
nachteiligte Wohnlagen durch Gutschriften im Rahmen der Heizkostenabrechnung zu ent-
lasten. Mehr ab Seite 255.

Funktechnologie

Alle Minol Messgerite (auler Verdunstungsheizkostenverteiler) kénnen auch mit Hilfe der
modernen Funktechnologie abgelesen werden. Das Servicepersonal muss die Wohnung zur
Ablesung nicht mehr betreten. Mebr ab Seite 199.

Gradtagzahlen

Bei Eigentiimer- oder Mieterwechsel werden Gradtagzahlen zur Heizkostenaufteilung auf
Vor- und Nachmieter verwendet oder, falls gewiinscht, eine Zwischenablesung durchge-
fiihrt. Eine zeitanteilige Trennung ist bei den Heizkosten nicht zu empfehlen, weil im Win-
ter mehr geheizt wird als im Sommer. Die Gradtagzahlen werden vom Deutschen Wetter-
dienst (DWD) ermuittelt. Sie stellen einen Mafistab fiir den Temperaturverlauf einer Heizpe-
riode dar. Mebr ab Seite 379.

Grundkosten

Zwischen 30 und 50 % der Heiz- und Warmwasser-
kosten verteilen sich nach einem festen Schliissel, z. B.
nach Wohnfliche, auf die Abnehmer. Dieser Kosten-
anteil dient zur Deckung der Rohrleitungsverluste,

Grundkosten

- Bereitstellungsverluste und anderen umlagefihigen

Verbrauchskosten Fixkosten der Heizanlage, die auch ohne Wirmeab-

nahme in der Wohnung entstehen. Gleichzeitig wird

damit auch ein Ausgleich fiir benachteiligte Wohnlagen geschaffen (z. B. Dachwohnungen

mit erhdhtem Heizbedarf) und der Wirmeiibergang von einer Wohnung zur anderen

(Transmissionswirme) teilweise ausgeglichen. Auch fiir leer stehende Wohnungen sind des-
halb mindestens Grundkosten abzurechnen. Mebr ab Seite 255.
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Heizkosten sparen
Heizkosten zu sparen ist ganz einfach. Die wichtigsten Regeln sind:

e FEine Senkung der Raumtemperatur um ein Grad Celsius spart rund sechs Prozent an
Heizkosten.

e Beachten Sie, dass Thermostatventile sich bei kalter Fallluft auf-
grund der Frostschutzsicherung 6ffnen. Vermeiden Sie deshalb

auf Dauer gekippte Fenster iiber den Heizkdrpern. Zum Durch-
liften sollten die Fenster mehrmals tiglich kurzzeitig voll ge-
Sffnet werden.

e Thermostatventile wirken der Nachtabsenkung der Heizungs-
steuerung entgegen. Drehen Sie die Thermostatventile abends zuriick oder schalten Sie
diese aus.

e Lange Vorhinge oder Mébel vor den Heizkédrpern fithren zu einem Wirmestau. Die Wir-
meabgabe im Raum reduziert sich, wihrend die Heizleistung gleich bleibt. Die gestaute
Wirme kann unter bestimmten Umstinden auch zu einer erhdhten Verbrauchsanzeige
fithren. Heizkorper sollten deshalb im Winter immer freigehalten werden.

e Wenn Sie abends die Rollliden schliefen, erhéhen Sie die Isolation und sparen Heizkos-
ten.

e Bei lingerer Abwesenheit, z.B. im Urlaub, nicht die Riume auskiihlen lassen. Mégliche
Frostschiden und mehr Energieverbrauch zur Aufheizung sind die Folge. Mebr ab Seite
287.

Heizkostenverordnung

Die “Verordnung iiber die verbrauchsabhingige Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung”
stammt aus dem Jahr 1981 und war eine Folge des Energieeinsparungsgesetzes. Sie wurde
1984, 1989 und 2008 novelliert und stellt die rechtliche Grundlage und das Regelwerk zur
Durchfithrung der jihrlichen Wirmekostenabrechnung dar. Mebr ab Seite 417.

Heizkostenverteiler

Heizkostenverteiler sind seit Jahrzehnten bewihrte und zugelassene Gerite zur Ver-
brauchserfassung. Sie wurden technisch immer weiterentwickelt und sind eine preiswerte
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Moglichkeit der gerechten Kostenverteilung. Thr Ein-
satz sorgt in Millionen Haushalten fiir sparsamen Ver-
brauch. Es gibt Gerite nach dem Verdunstungsprinzip
und solche mit elektronischer Messwerterfassung.
Mebr ab Seite 91.

Heizperiode

Manchem Mieter ist es in seiner Wohnung zu kalt, da
der Vermieter den Heizungsverbrauch des Gebiudes gering halten méchte. Grundsitzlich
muss der Gebiudeeigentiimer die Heizanlage wihrend der gesamten Heizperiode in Betrieb
halten. Gibt es keine mietvertragliche Vereinbarung, werden als Heizperiode die sieben Mo-
nate vom 1. Oktober bis 30. April angenommen. Die meisten Gerichte vertreten die Mei-
nung, dass der Mieter tagsiiber eine Raumtemperatur von mindestens 20 °C - auch im Som-
mer - erwarten darf. Mebr ab Seite 415.

Kaltverdunstung

Die Kaltverdunstung ist die Verdunstung von Messfliissigkeit bei
Raumtemperatur, ohne dass der Heizkdrper Wirme abgibt. Bei Ver-
dunstungsheizkostenverteilern tritt physikalisch bedingt immer
eine Kaltverdunstung auf. Um die heizfreie Sommerzeit zu iiberbrii-
cken, werden die Ampullen iiber den Nullpunkt mit zusitzlicher
Flissigkeit tberfallt. Nach der Europiischen Norm EN 835 fiir
Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip ist eine Fliis-
sigkeitsiiberfiillung fiir 120 heizfreie Tage bei 20 °C Raumtempera-

tur vorgeschrieben. In wirmeren Sommern kann es vorkommen,
dass auch an unbenutzten Heizkdrpern ein Verbrauch angezeigt
wird. Weil das aber bei allen Wohnungen der Fall ist, ergibt sich daraus fiir den Einzelnen
kein Nachteil. Mebr ab Seite 74.

Kaltwasser

Zur Messung des Kaltwasserverbrauchs besteht derzeit in Altbauten nur in wenigen Bun-
deslindern eine gesetzliche Verpflichtung. Anders in Neubauten. Hier schreiben die Lin-
derbauordnungen im Regelfall die Abrechnung der Kaltwasserkosten nach Verbrauch vor
(Ausnahme: Bayern). Trotzdem ist es heute tiblich, auch in Altbauten den Kaltwasserver-
brauch zu messen. Mit steigenden Frisch- und Abwasserkosten ist das eine hauptsichlich
von Verbrauchern gestellte Forderung an den Vermieter. Mebr ab Seite 47.
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Kontrollablesung

Das Ablesepersonal wird auf Wunsch den Ablesevorgang erkliren und mit dem Mie-
ter/Wohnungseigentiimer zusammen die Ablesung vornehmen. Informieren Sie aber bitte
den Ableser méglichst vorher iiber Ihren Vergleichswunsch, damit er sich gleich darauf ein-
stellen kann. Falschablesungen und Verwechslungen werden durch das Doppelskalensys-
tem mit zweifacher Ablesung bei Verdunstungsheizkostenverteilern allerdings nahezu aus-
geschlossen. Mehr ab Seite 212.

Leer stehende Wohnungen

Auch fiir leer stehende Wohnungen werden Heiz- und Warmwasserkosten abgerechnet.
Das fiihrt bei Hausbesitzern zwar immer wieder zur Verirgerung, ist aber sowohl rechtlich,
als auch technisch durchaus zu erkliren. Bis zu 50 % der Energiekosten eines Gebiudes ha-
ben nichts mit dem individuellen Verbrauch zu tun und werden nach Wohnfliche verteilt.
Auch leer stehende Wohnungen haben deshalb zumindest den Grundkostenanteil zu tra-
gen. Oftmals werden Wohnungen wihrend des Leerstands auch renoviert und wenigstens
zur Frostschutzsicherung beheizt, was die Abrechnung von Verbrauchskosten ebenfalls
rechtfertigt.

Luft im Heizkorper

Wenn ein Heizkorper seltsame Gerdusche von sich gibt und es gluckert, wird er auch meis-
tens nicht mehr richtig warm, da sich dann oft noch Luft im Heizkdrper befindet. Die sollte
man unbedingt ablassen, weil sich dadurch die Heizleistung reduziert und die Verbrauchser-
fassung fehlerhaft werden kann. Mehr ab Seite 125.

Manipulationen

Alle Messgerite fiir Heizung und Wasser sind durch Plomben
vor unberechtigten Eingriffen geschiitzt. Manipulationsver-
suche sind strafbar und koénnen nach § 263 des Strafgesetz-
buchs als Betrug bzw. versuchter Betrug geahndet werden.
Entgegen einer weit verbreiteten Meinung fithren nachweis-
lich alle Manipulationsversuche an Verdunstungsheizkosten-
verteilern zu erhdhten Verbrauchsanzeigen. Es gibt keine Ma-
nipulationsmoglichkeiten, mit denen die Verbrauchsanzeige
gesenkt werden kann. Mebr ab Seite 83.
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Messdifferenzen

So erstrebenswert absolute Genauigkeit auch ist, so wenig ist sie mit wirtschaftlich vertret-
barem Aufwand tatsichlich erreichbar. Vor allem bei Wasser- und Wirmezihlern sind Mess-
differenzen zwischen dem Ergebnis eines Hauptzihlers und der Summe aller Wohnungs-
zihler nicht vermeidbar. Weil diese Messdifferenzen aber in allen Wohnungen auftreten, er-
gibt sich aufgrund der relativen Kostenverteilung im Ergebnis kein Nachteil fiir einen Ein-
zelnen. Mebr ab Seite 176.

Nachablesungen

Kénnen Sie an dem fiir Thr Haus festgelegten Ablesetag nicht anwesend sein, dann tiberlas-
sen Sie bitte einem Nachbarn, dem Hausmeister oder dem Hausbesitzer/-verwalter Thren
Schliissel. Sie vermeiden dadurch zusitzliche Anfahrten, deren Kosten nicht in den Stan-
dardgebiihren enthalten sind. Einen Nachtermin bekommen Sie selbstverstindlich schrift-
lich. Dariiber hinaus wird der Hausbesitzer/-verwalter iiber nicht zugingliche Wohnungen
informiert.

Nachtabsenkung

Moderne Heizanlagen haben eine automatische Nachtabsenkung, die aber nicht so niedrig
eingestellt sein darf, dass weniger als 15-17 °C wihrend der Nacht in den Wohnungen zu er-
reichen sind. Strittig ist aber immer noch die Zeit der Nachtabsenkung. Frither wurden von
den Gerichten Zeitriume von 22-6 Uhr genannt. Doch die Lebensbedingungen der Men-
schen haben sich geindert - man bleibt jetzt linger auf. Heute wird die Zeit zwischen
24-6 Uhr als angemessen fiir die Nachtabsenkung der zentralen Heizanlage betrachtet.
Mebr ab Seite 415.

Personenmonate

Hat die Verteilung einzelner Kostenpositionen in der Abrechnung nach Personenzahl zu er-
folgen, bedient man sich dabei so genannter Personenmonate (Abkiirzung PM in der Ab-
rechnung), die eine bessere Auflésung (kleinere Einheitenpreise) in der Abrechnung er-
méglichen. Vier Personen iiber zwlf Monate bedeuten in der Abrechnung dann beispiels-
weise 48 Personenmonate. Mebr ab Seite 393.

26 Handbuch zur Warmekostenabrechnung



Lexikon der Heizkostenabrechnung

Raumtemperatur

Weniger als 18 °C sind unzumutbar, selbst wenn dies im Mietvertrag vereinbart wire. Die
iiberwiegende Anzahl der Gerichte billigen dem Mieter eine Raumtemperatur von 20-22 °C
wihrend des Tages zu. Kontrollmessungen der Raumtemperaturen sind in der Mitte des
Raumesin 1,5 m Hohe vorzunehmen und nicht an der Wand, die je nach Lage verfilschte Er-
gebnisse bringen kann. Mebr ab Seite 415.

Reihenfolge der Ablesungen

Die Ablesung der Mess-
gerite innerhalb eines Ess- Kache

N R zimmer e
Gebiudes erfolgt bei den 16 i

meisten Messdienstun- |
@1 @

ternehmen von unten ' ﬁ

nach oben, auf dem

Stockwerk von links nach

M
rechts und innerhalb der 1 A . 4
Wohnung ebenfalls von Flur
links nach rechts. Das hat 10} ®:
seinen guten Grund: In — 1 I

. . Kinderzimmer
der gleichen Reihenfolge
wurden die Messgerite
auch montiert. Die Rei-

Schlafzimmer

Geratemontagen und Ablesungen erfolgen in der Wohnung
von links nach rechts.
henfolge der abzulesen-

den Gerite auf dem Able-
seauftrag ist genau so angeordnet. Der Servicemitarbeiter findet die Gerite schnell auf und
muss nicht unnétig lange danach suchen.

Schatzungen

Nach der Heizkostenverordnung muss der Verbrauch einer Wohnung (Nutzeinheit) einge-
schitzt werden, wenn eine Ablesung nicht méglich war. Bei zwei vergeblichen Ableseversu-
chen ist eine Einschitzung des Verbrauchs zulissig, die entweder nach vergleichbaren Riu-
men oder dem prozentualen Vorjahresanteil erfolgt. Besteht dariiber hinaus keine Méglich-
keit, die Messgerite vor Beginn der nichsten Abrechnungsperiode mit neuen Ampullen
wieder funktionsbereit zu machen, muss bei Verdunstungsheizkostenverteilern auch in der
Folgeabrechnung geschitzt werden. Eine Einschitzung kann folglich zu héheren Kosten
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fithren. Bitte stellen Sie deshalb zum Ablesetermin den Zugang zu Threr Wohnung unbe-
dingt sicher. Mehr ab Seite 363.

Selbstablesung

Bei einem Wohnungswechsel ist auch eine Selbstablesung der Heizkostenverteiler und Was-
serzihler moglich (Zwischenablesung). Empfehlenswert ist eine gemeinsame Ablesung
durch ehemaligen und neuen Wohnungsnutzer oder zusammen mit dem Hausbesitzer oder
Verwalter als Zeugen (z. B. bei der Wohnungsabnahme). Jahreshauptablesungen kénnen
aber vor allem bei Verdunstungsheizkostenverteilern wegen des Ampullenwechsels und
dem Plombentausch nur von den Mitarbeitern des Messdienstes vorgenommen werden.
Mebr ab Seite 379.

Skalensysteme
Bei Heizkostenverteilern nach dem Verdunstungsprinzip gibt es zwei Skalensysteme:

e Einheitsskale: Jeder Heizkostenverteiler hat die gleiche Skale. Die Ablesewerte werden
mit den jeweils prizise ermittelten Bewertungsfaktoren des Heizkorpers multipliziert.
Der Bewertungsfaktor ist von der Heizleistung des Heizkorpers, dem Heizkérpertyp
und der Montageart abhingig und wird auf der Abrechnungausgedruckt. Die Summe der
so ermittelten Werte finden Sie als Verbrauchseinheiten in Threr Abrechnung wieder.

e Produktskale: Hier gehen die abgelesenen Verbrauchswerte ohne Umrechnung in die
Heizkostenabrechnung ein. Die Summe aller Ablesewerte findet sich in der Abrechnung
wieder. Mebr ab Seite 117.

Stichtagsablesung

Bei elektronischen Messgeriten sorgt die Stichtagsablesung fiir einen einheitlichen Ablese-
zeitpunkt im ganzen Gebdude. Zu einem fest definierten Datum (z. B. dem 01.01. jeden Jah-
res um 0:00 Uhr) schreiben alle Messgerite den aktuellen Zihlerstand in einen Vorjahres-
speicher und beginnen mit einer neuen Zihlung fiir das nichste Abrechnungsjahr. Damit
kann der Verbrauchswert auch noch Monate spiter exakt festgestellt werden. Mebr ab Sei-
te 66.
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Umlagefahige Kosten

Welche Kostenarten im Rahmen der Heizkostenabrechnung auf die Nutzer umlagefihig
sind, regelt die Heizkostenverordnung in §§ 7 fiir Heizung und 8 fiir Warmwasser. Grund-
sitzlich sind das die Brennstoffkosten, aber auch Nebenkosten, die beim Betrieb der Heiz-
anlage entstehen. Mebr ab Seite 341.

Verbaute Heizkorper

Eine reibungslose Ablesung ist nur moglich, wenn alle Heizkorper zuginglich sind. Die
Messwerte verbauter Heizkdrper werden geschitzt. Der Ableseservice darf aus versiche-
rungsrechtlichen Griinden keine Mébel, Verkleidungen oder sonstige Gegenstinde entfer-
nen.

Verbrauchskosten

Der mit Mess- oder Erfassungsgeriten ermittelte und abgerechnete Verbrauch in einer Ab-
rechnung wird Verbrauchskosten genannt. Diesen Anteil kann der Nutzer durch sein eige-
nes Verhalten erheblich beeinflussen.

Verbrauchsunterschiede

Unterschiede in der Heizkostenabrechnung innerhalb eines Gebiudes bis zum 6fachen sind
durchaus méglich und kommen immer wieder vor. Maflgeblich ist dafiir das eigene Ver-
brauchsverhalten. Aber die Hohe der Heizkosten wird nicht nur davon bestimmt. Auch die

Wohnlage im Gebiude und die nachbarlichen Heizgewohnheiten spielen eine bedeutende
Rolle. Mehr ab Seite 255.

Verbrauchsvergleich

Bei Heizkostenverteilern ist es technisch bedingt nicht méglich, schon wihrend der Able-
sung zu sagen, welche Heizkosten entstanden sind. Diese sind von den Brennstoffpreisen
und von Witterungsbedingungen abhingig. Die Verbrauchseinheiten kénnen deshalb von
Jahr zu Jahr, trotz gleichem Brennstoffverbrauch, stark schwanken. Erst nach der Auswer-
tung aller Ableseergebnisse eines Gebdudes steht der Kostenanteil einer Wohnung fest.
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Die Befullung der Ampullen von Heizkostenverteilern
erfolgt prazise auf einer vollautomatischen Anlage.

Verdunsterflissigkeit

Es werden nur zugelassene Messfliissig-
keiten eingesetzt, die bei sachgemifler
Verwendung véllig unbedenklich sind.
Bei der Verdunsterfliissigkeit Methyl-
benzoat handelt es sich z. B. um einen
aromatischen Ester, der auch in der Na-
tur vorkommt, und der zur Seifenparfii-
mierung und auch als Aromastoff in Le-
bensmitteln zugelassen ist. Die Farbe
der Verdunstungsfliissigkeit wechselt
jahrlich. Mebr ab Seite 85.

Verordnungen und Normen

Die Heizkostenverordnung ist die Grundlage jeder verbrauchsabhingigen Abrechnung
(mebr ab Seite 417). Technische Vorschriften zum Aufbau von Heizkostenverteilern geben

FiMinol
Ales, was rahic

Ihre Abrechaung for Heizung,
Warmwasser. Kaltwasser und
Betriobskostan 2008,/2009
Lsmeactt Shatnrzion 31
e
e B e e b
et

die Europiischen Normen EN 834 und
EN 835. Alle Minol Messgerite sind
grundsitzlich gemifl den deutschen und
europiischen Bestimmungen und Zulas-
sungsnormen gepriift und zugelassen.

Vorauszahlungen

Der Betreiber einer Heizanlage wird im
Regelfall und bei mietvertraglicher Ver-
einbarung von den angeschlossenen Ver-
brauchern monatliche Abschlagszahlun-
gen verlangen, um damit die laufenden
Brennstoff- und Betriebskosten zu finan-
zieren. Mit der endgiiltigen Heizkosten-
abrechnung nach Verbrauch werden die
geleisteten Vorauszahlungen dann ver-
rechnet, woraus sich entweder ein Gutha-
ben oder eine Nachzahlung ergibt. Mehr
ab Seite 405.
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Warmekostenabrechnung

Basis fiir die Wirmekostenabrechnung (=Heizkostenabrechnung) sind die Verbrauchsab-
lesungen und die vom Hausbesitzer/-verwalter ermittelten und zusammengestellten
Brennstoff- und Nebenkosten. Wenn alle Daten vorliegen, wird die Abrechnung in der
Minol-Unternehmenszentrale erstellt und an den Hausverwalter versand.

Warmwasser

Der Warmwasserverbrauch muss nach den Vorgaben der Heizkostenver-
ordnung gemessen werden. Zulissig und geeignet sind dafiir nur geeichte
Warmwasserzihler. Die manchmal noch vorhandenen Warmwasserkosten-
verteiler sind ein Messsystem aus den 7Qer Jahren und sollten dringend ge-
gen moderne zeitgemifle Wasserzihler ausgetauscht werden.

Warmezahler

Wirmezihler sind die einzigen Erfassungsgerite fiir die Hei-
zungsanlage, die den Wirmeverbrauch in physikalischen Einheiten
messen. Thre Anzeige erfolgt bei kleinen Geriten in Kilowattstunden
(kWh) oder bei grofleren Geriten in Megawattstunden (MWh). Wir-
mezihler gehdren zu den eichpflichtigen Messgeriten und miissen im
Abstand von fiinf Jahren nachgeeicht werden. Mehr ab Seite 91.

Wasserzahler

Zur Erfassung eines Warm- und Kaltwasserverbrauchs werden
Wasserzihler verwendet. Dabei kommen fiir kleine Zapfmen- %

gen typischerweise Wohnungswasserzihler mit einem Nenn- ﬁh‘;;w ‘ |‘l
durchfluss von 1,5 m3 pro Stunde zum Einsatz, die es in unter- .

schiedlichen Bauformen fiir jeden Einsatzzweck gibt. Wasser- y

zihler miissen geeicht sein. Mebr ab Seite 91. '*i.ﬁ-"—""\ J

Zwei Heizkostenverteiler an einem Heizkérper

Bei grofleren Heizkdrpern werden wegen der ungleichen Wirmeverteilung im Heizkdrper
meistens zwei Heizkostenverteiler eingesetzt. Auch wenn es so scheint: Heizkosten wer-
den deshalb nicht doppelt bezahlt. Der Grund: Die Bewertung der Heizleistung des Heiz-
korpers erfolgt in diesen Fillen fiir jeden Heizkostenverteiler nur zur Hilfte, so dass die Ge-
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samtbewertung (Summe beider Bewertungsfaktoren) wieder der Heizleistung des Heiz-
korpers entspricht. Mebr ab Seite 101.

Zwischenablesung

Bei Wohnungswechsel kann unter bestimmten Voraussetzungen eine Zwischenablesung
vorgenommen werden, um den Verbrauch zwischen vorigem und neuem Wohnungsnutzer
aufzuteilen. Alternativ dazu ist die rechnerische Kostenaufteilung nach Gradtagzahlen
moglich. Bei Verdunstungsheizkostenverteilern ist wegen der technischen Besonderheiten
dieses Geritetyps immer eine Trennung nach Gradtagzahlen zu empfehlen. Falls Sie eine
Zwischenablesung wiinschen, so wenden Sie sich bitte an Thren Hausbesitzer/-verwalter,
der die zustindige Minol Niederlassung oder das Minol Kundendienstbiiro beauftragt. Bei
Zwischenablesungen werden die Ampullen in Verdunstungsheizkostenverteilern nicht ge-
wechselt, sondern nur die Verbrauchseinheiten festgestellt. Mehr ab Seite 379.

Zwischenabrechnung

Eine Heizkostenabrechnung ist mit einer Zwischenablesung nicht sofort méglich. Dazu
werden die Brennstoff- und Nebenkosten der Liegenschaft fiir das ganze Jahr und die Ge-
samtablesungen aller Wohnungen benétigt. Die Abrechnung eines ausgezogenen Mieters
kann deshalb erst mit der nichsten Gesamtabrechnung fiir das ganze Gebiude erstellt wer-
den. Der Hausbesitzer ist allerdings dazu berechtigt, von dem ausziehenden Mieter eine an-
gemessene Vorauszahlung zu verlangen. Mebr ab Seite 386.

g Das vorliegende Handbuch zur Warmekostenabrechnung ist auch auf CD-ROM
— erhaltlich. Erganzend zur kompletten Ausgabe des Buchs im Adobe Acrobat

PDF-Format enthélt die CD-ROM auch alle Minol Informationsblatter mit kompakter
ot Darstellung der wichtigsten Themen. Mehr auf Seite 630.
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Wichtig wie selten zuvor

\Welchen Sinn hat die
Abrechnung nach Verbrauch?

Die Versorgungssituation fiir Energieverbraucher ist in Deutschland seit Jahren immer kostspie-
liger geworden. Die Lage auf den Ol- und Gasmiirkten ist zwar stindigen unvorhersehbaren
Schwankungen unterworfen, die deutschen Bezugsquellen sind aber ausgewogen verteilt und
der Olanteil an der heimischen Energieversorgung ist in den letzten Jahren zugunsten der Erd-
gas- und Fernwdrmeversorgung betréchtlich gesunken.

och wie geht es weiter? Die Angebotspolitik der Férderlinder und die weltweite Nach-
Dfrageentwicklung sind nicht eindeutig vorherzubestimmen. Welche Energiepreise wir
in Zukunft zu bezahlen haben, kann niemand zuverlissig vorhersagen. Der deutsche Ener-
giebedarf wird zu 55 % durch Importe gedeckt. Die Einfuhrabhingigkeit ist und bleibt da-
durch enorm. Zugleich ist der Energiemarkt aber sehr sensibel und wegen nicht absehbaren
politischen und wirtschaftlichen Schwankungen in den Exportlindern nur schwer einzu-
schitzen. Wir sind also gut beraten, wenn wir den jahrelangen Prozess der Energieeinspa-
rung weiter fortsetzen, damit uns nicht erneut der Schock einer Energiekrise wie Anfang der
1970er Jahre trifft, der uns
allen die Importabhingig-
keit deutlich vor Augen
fithree.

Energieimporte nach Europa

Prozentanteile der Importe am Gesamtenergieverbrauch

Grofbritannien |:| 4 9%

Umweltschutz Niederlande [ |19 %

Schweden 36 % g
L g
Wihrend in fritheren Jahr- Danemark [ |43% .
zehnten hauptsichlich die Deutschiand |G 55 °- H
. . Frankreich | 55 % f
Energiepreise und Im- ) " 2
bhingigkeit dic Mo- ol j66% ¢
porta f,,g greit die Spanien | 68 %
tivation EJrEnergleemspa- &RsEstland 172 %
rungen bildeten, wurde es Belgien 179 %
in der letzten Zeit mehr Italien |86 %

und mehr der Umwelt-

schutz und verstirkt die Abb. 1: Die deutsche Abhangigkeit von Energieeinfuhren ist enorm.
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Schonung von Ressourcen aller Art. Der sparsame und rationelle Umgang mit Energie leis-
tet einen ganz wichtigen Beitrag dazu. In einem Land wie der Bundesrepublik, mit hoher Be-
volkerungsdichte und starker Industrialisierung ist konsequent betriebene Energieeinspa-
rung nach wie vor die einzige Chance, um zu akzeptablen Umweltbedingungen zu kom-
men. Viele der weltweiten Umweltschiden einschliefllich der nicht mehr zu leugnenden Kli-
maverinderung sind auf verschwenderischen Energieverbrauch zuriickzufiihren.

Wo lohnen sich Sparmalinahmen?

Der verbrauchsabhingigen Wirmekostenabrechnung kommt vor diesem Hintergrund eine
erhebliche Bedeutung zu, denn durch sie wird viel Energie eingespart. Etwa 44 % der End-
energie werden in Deutschland in den privaten Haushalten verbraucht. Von diesem Anteil
werden allein 92 % fiir die Heizung und die Warmwasserbereitung benétigt. Hier liegt also
das grofite Potential fiir nach wie vor dringend notwendi-
ge Einsparungen. Wer den Energieverbrauch senkt,

schont den eigenen Geldbeutel, handelt volkswirtschaft-

N ur eine Abrechnung lich sinnvoll und schont die Umwelt. Die Erfahrung lehrt
nach Verbrauch

schafft Anreize zur Ver-
brauchssenkung! Eine

aber, dass nur dann gespart wird, wenn der Betroffene da-
von auch einen persénlichen Vorteil hat. Wer dreht seine
. Heizung schon zuriick, wenn er, z. B. iiber eine pauschale

pauschale Kostenvertei- . .
lung bedeutet Ver- Abrechnung r}ach Quadratmeterln, .dle Helzkosten dezs
schwendung. verschwenderischen Nachbarn mit finanziert? Das moti-
viert iiberhaupt nicht und wirkt sich auf das verniinftige
Interesse des Verbrau-
chers, durch sparsamen

Energieverbrauch Energieverbrauch und rationellen Umgang
in Deutschland im Haushalt mit Energie auch Kosten
Gewerbe zu senken, ziemlich lih-
13% stom  mend aus. Ohne person-
12 % Warm- |iche, finanzielle Vorteile
wasser X
ist kaum jemand zu Spar-
Haushalte mafinahmen bereit. Um-
Heizung  weltschutz und Import-
abhingigkeiten mdégen
politische Ziele sein - den
Verkehr Quelle: denaiEnergiedaten 8MW  Einzelnen interessiert

das aber erst dann wirk-
Abb. 3: Wer verbraucht in Deutschland die meiste Energie? Fur Heizung und lich an ich fiir ihn
Warmwasser wendet der durchschnittliche deutsche Haushalt 87 % aller €h, wenn es sich Tu

Energiekosten auf. Hier lohnt sich das Sparen besonders. auch bezahlt macht.
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Gesetze und Verordnungen des m
Bundes zur Energieeinsparung

1976 - Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebiuden (Energieeinsparungsge-
setz). Erneuert 1980 und 2005. Dieses Rahmengesetz ermichtigte die Bundes-
regierung, Rechtsverordnungen zu erlassen, auf dessen Grundlage in der Folge
dann die folgenden Verordnungen entstanden:

1977 - Verordnung iiber den energiesparenden Wirmeschutz von Gebiuden (Wir-
meschutzverordnung - WSVO), erneuert 1982 und 1994, abgeldst durch die
Energieeinsparverordnung 2002.

1978 - Verordnung iiber energiesparende Anforderungen an heizungstechnische
Anlagen und Wassererwirmungsanlagen (Heizungsanlagenverordnung), er-
neuert 1982 und 1998, abgelost durch die Energieeinsparverordnung 2002.
Ebenfalls 1978 kam die Verordnung iiber den
energiesparenden Betrieb von heizungstech-
nischen und Brauchwasseranlagen (Hei-
zungsbetriebsverordnung - HeizBetrV). 1982
in die Heizungsanlagenverordnung iibernom-
men und aufler Kraft gesetzt.

1981 - die Verordnung iiber die verbrauchsabhin-
gige Heiz- und Warmwasserkostenabrech-
nung (Heizkostenverordnung). Die Heizkos-
tenverordnung wurde 1984, 1989 und 2008
novelliert. Sie verpflichtet in den allermeisten
Fillen zur Abrechnung von Heiz- und Warmwasserkosten nach Verbrauch.

2002 - Verordnung tiber energiesparenden Wirmeschutz und energiesparende Anla-
gentechnik bei Gebiuden (Energieeinsparverordnung). Die EnEV fiihrte die
Wirmeschutzverordnung und die Heizungsanlagenverordnung zusammen
und erhoéhte die Anforderungen an Effizienz und Wirmedimmung nochmals
um rund 30 %. Wegen der europiischen Anforderungen zu Energieausweisen
wurde die ENEV 2005 novelliert. 2008 folgte eine weitere Novellierung, die den
generellen Energiebedarf bei Neubauten nochmals um 30 % senkte.
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Heizélverbrauch 1975 bis heute

0 2:5 Fam haus
O 6-10 Fam haus
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Abb. 4: Motiviert durch die Abrechnung nach Verbrauch,
durch modernere Heizanlagen und verbesserte
Warmedédmmungen senkte sich der Energieverbrauch in

den letzten 30 Jahren um die Halfte.

Herkunftslander in Prazent - Stand 2001

Amarika 2% Gesamt: 105 Mio. Tonnen

:

- f

5

Afrika 17 % §

[ ] 3_

Norwegen 20%

ehem, GUS | 3%

Abb. 5: Der groBte Rohdlimporteur sind heute die
Staaten der ehemaligen Sowjetunion.

Erdgas
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Strom
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30% Fernwarme

12%

Abb. 6: Beheizungsstruktur des Wohnungsbestandes in
Deutschland (Quelle: AGEB),

Energieeinsparung durch
Verbrauchsabrechnung

Auch deshalb gibt es in Deutschland seit
1981 die Heizkostenverordnung. In ihr
ist festgelegt, dass in zentralbeheizten
Mehrfamilienhiusern die Abrechnung
der im Gebiude entstandenen Brenns-
toff- und Nebenkosten ausschlieflich
verbrauchsabhingig zu erfolgen hat. Fiir
Mieter und Wohnungseigentiimer ist es
heute iiberall selbstverstindlich
geworden, nur den individuellen Ver-
brauch fiir Heizung und Wasser zu be-
zahlen und nicht irgendeine Pauschale.
Ein vom Bundeswirtschaftsministerium
bereits in den 1980er-Jahren in Auftrag
gegebenes Gutachten bestitigte dann
auch, dass allein durch die Abrechnung
nach Verbrauch Einsparungen um 13 %
zu erzielen sind, selbst dann, wenn in dem
Gebidude schon alle anderen Sparmaf3-
nahmen ausgeschdpft wurden, also Wir-
medimmung, Heizanlage, Auflentempe-
ratursteuerung, Nachtabsenkung usw,
dem Stand der Technik entsprechen. Be-
rechnungen der Arbeitsgemeinschaft
Heiz- und Wasserkostenverteilung e.V.
belegen, dass die verbrauchsabhingige
Heiz- und Warmwasserkostenabrech-
nung in Deutschland jihrlich mehrals 5,7
Milliarden Liter Heizdl oder Kubikmeter
Gas einspart.

Die Erfassungsgerite selbst kdnnen den
Wirkungsgrad einer zentralen Heizanla-
ge nicht verbessern. Heizkostenverteiler,
Wirme- und Wasserzihler regeln keinen
Wirme- oder Wasserzufluss, sondern sie
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messen ithn nur. Es ist allein das Vorhandensein der Gerite, das auf verniinftige und preisbe-
wufite Mieter und Wohnungseigentiimer eine psychologisch bedingte, erzieherische Wir-

kung ausiibt. Jeder erkennt seine Méglichkeiten zur
Energieeinsparung, die sich auch noch in Euro und Cent
bezahlt machen und wird sie verniinftigerweise zur Scho-
nung des eigenen Geldbeutels auch nutzen. Wer viel
heizt und verschwenderisch mit Warmwasser umgeht,
weifl heute ganz genau, dass dieses Verhalten teuer wird.
Wer Energie und Wasser nicht verniinftig nutzt, verur-
sacht einen hohen Verbrauch. Das geht dann aber richti-
gerweise nicht mehr auf Kosten der Allgemeinheit, son-
dern wird durch die Abrechnung nach Verbrauch aufge-
deckt und belastet ganz gerecht und individuell den je-
weiligen Verursacher.

Verbrauchsmessung fur Kaltwasser

ie Verbrauchsab-

Dreohnung fur Heiz-

und
istd
vero
ben.

Mit der teilweise drastischen Erhéhung der Frisch- und Abwas-
serkosten in den letzten Jahren kam auch der Messung des Was-
serverbrauchs eine zentrale Bedeutung zu. Frischwasser kostet
heute in vielen Gemeinden doppelt so viel wie noch vor zehn Jah-
ren - Abwasser teilweise sogar das Dreifache. Bei bewusstem Um-
gang sind Einsparungen moglich und jeder sollte an der Reduzie-
rung des personlichen Wasserverbrauchs interessiert sein. Das
grofle Problem ist aber auch hier die fehlende Motivation. Wenn
der Verbrauch nicht gemessen wird, ist Vergeudung vorprogram-

miert. Warum sollte man auch sparen, wenn es sich doch nicht aus-
zahlt? Erst der Einbau von Wasserzihlern stoppt Vergeudung. Weil die Abrechnung der
Kaltwasserkosten zunehmende Bedeutung gewinnt, finden Sie dazu ab Seite 47 ausfithrliche

Informationen.

Warmwasserkosten
urch die Heizkosten-
rdnung vorgeschrie-

lhre Vorteile durch den Minol Abrechnungsservice

Die Abrechnung nach Verbrauch lohnt sich also, selbst wenn diese nicht ohne einen gewis-
sen Aufwand, vor allem fiir Vermieter und Wohnungsverwalter, durchzufiihren ist. Eine
richtige Wirmekosten- und Kaltwasserabrechnung kann aber nur von Spezialisten gemacht

werden - und Minol ist dafiir Thr kompetenter und zuverlissiger Partner.

14. Auflage 2010

37



I Minol

Alles, was zahit.

e Wir haben seit iiber 50 Jahren Erfahrung mit der verbrauchsabhingigen Abrechnung und
dieses Know-how ist durch nichts zu ersetzen.

e Eine Vielzahl von Giite-, Priif- und Leistungszeichen sowie neutrale Tests und Untersu-
chungen stellen den hohen Standard unserer Messgerite unter Beweis. Fortschrittliche
Technologien und konsequentes Qualititsdenken sind Basis fiir unsere Entwicklungen.

' ' e Modernste Computertechnik gewihrt schnelle und allen Anforde-
STIFTUNG run h dende Abrech
gen gerecht werdende Abrechnungen.
WARENTEST
tes1 292 e Durch eine neutrale Abrechnungsstelle werden Unstimmigkeiten

gut und Arger zwischen Vermieter und Mieter nahezu ausgeschlossen.

Streit um die Nebenkosten muss nicht sein.
Im Test: 'I? HUIIIMIIH

Yot "ix'.d..,.. e Wohnungsverwalter und Hauseigentiimer erhalten eine Abrech-
nung, die nachvollziehbar und verstindlich ist und die allen techni-
schen und rechtlichen Anforderungen gerecht wird.

e Die Kosten fiir die Ablesung und Abrechnungserstellung sind in
vollem Umfang umlagefihig. Fiir den Gebiudeeigentiimer oder
den vermietenden Wohnungseigentiimer entstehen keine zu-
sitzlichen Belastungen durch die Verbrauchsabrechnung.
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Warum diese Heizkosten?

Die haufigste aller Fragen zur Abrechnung

Warum diese Heizkosten?

Wer heute als Wobnungseigentiimer oder Mieter seine Heizkostenabrechnung im Briefkasten
vorfindet, wird davon kaum begeistert sein. Wenn auch noch eine Nachzahlung fillig wird, weil
die monatlichen Vorauszablungen nicht ausreichten, sind Skepsis und Arger verstindlich. Die
hiufigste Frage an Messdienstunternebmen ist deshalb zwangsliufig: “Warum sind meine Heiz-
kosten so hoch?” Diese Frage wird auch gerne gleich selbst beantwortet, indem zuerst die Funkti-
on der Erfassungsgerdte oder die Richtigkeit der Ablesung bezweifelt werden. Wenn die Erfas-
sungsgerdte aber in Ordnung sind und auch keine Ablesefebler vorliegen, woran liegt es dann?

m fiir den konkreten Einzelfall wirklich prizise Auskiinfte geben zu kénnen, reicht ein

Blick auf die Ablesewerte nicht aus. Messdienstunternehmen kénnen zwar die Ver-
brauchswerte feststellen, aber nicht begriinden, wodurch diese in den letzten Monaten zu-
stande kamen. Dazu ist nur der Wohnungseigentiimer oder Mieter selbst in der Lage, denn
nur er kann beurteilen, wann und wie lange die Heizkorper aufgedreht waren und welche
Raumtemperaturen im vergangenen Winter in seiner
Wohnung herrschten. Messgerite kénnen den Verbrauch
erfassen, zu begriinden ist er mit den Ergebnissen aber
nicht. Dennoch gibt es einige allgemein giiltige heiztech-
nische Grundlagen, aber auch praktische Erfahrungen
und Regeln, mit denen sich das Zustandekommen von
Heizkosten prinzipiell erkliren lisst.

GGebaudespezifische Bedingungen

Die Hohe der Heizkosten einer Wohnung wird von Be-

L
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dingungen beeinflusst, die von den Besonderheiten der
Wohnung und vom Verbrauchsverhalten der Bewohner
unabhingig sind. Das Alter des Gebiudes und der Heiz-
anlage, die Einstellung der Regelung, der Standort des
Hauses, die klimatischen Bedingungen und die aktuellen
Energiepreise haben nichts mit individuellem Ver-

o ) (Y

. . . Abb. 1: Innen liegende Wohnungen
brauchsverhalten zu tun und bestimmen die Héhe der  pengtigen bis zu E’O % weniger Eﬁer_

Heizkostenabrechnung doch erheblich mit. Diese Ein- gie, als auBen liegende.
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fliisse kénnen bis zur Hilfte des Kostenaufwands erkliren und sind doch weitgehend unbe-
kannt.

Alter des Gebaudes

An erster Stelle ist fiir den Heizkostenverbrauch eines Hauses die wirmetechnische Be-
schaffenheit des Gebiudes - also die Auflendimmung und der Wirmeschutz bei den Fens-
tern - zu nennen. Jeder weif}, dass der Energieverbrauch eines alten Gebiudes aus den
1960er Jahren hoher ist, als der Energieverbrauch eines Neubaus, der nach den Vorgaben der
aktuellen Energieeinsparverordnung gebaut wurde. Die Unterschiede zwischen diesen bei-
den Gebiudetypen bewirken einen bis zu dreifachen Heizenergieverbrauch!

Zustand der Heizanlage

Der Energiebedarf eines Hauses wird auch vom Alter der
Heizanlage und dem damit meistens im Zusammenhang
stehenden Wirkungsgrad bestimmt. Die Brenner- und
Kesseltechnologie hat sich in den letzten Jahren so grund-
legend verbessert, dass eine neue Heizanlage heute nur

noch halb so viel Energie benétigt, wie eine womdoglich
Abb. 2: Neus Heizanlagen haben zwanzig Jahre a}lte Anla.ge.. Eine. Heizungsmoderni.sierung
einen besseren Wirkungsgrad und kostet Geld, sie amortisiert sich aber durch geringeren
bengtigen weniger Energie. Energieverbrauch. Bei den derzeitigen Energiepreisen
sollte man als Vermieter oder Eigentiimergemeinschaft auf
die lange Bank geschobene Modernisierungspline unbedingt tiberdenken und sich bei zu

hohem Durchschnittsverbrauch energetisch beraten lassen.

Einstellung der Heizungsregelung

Die richtige Einstellung der Heizanlage wird hiufig unterschitzt, im Glauben daran, dass
die moderne Technik das schon richtig machen wird. Ein falscher Dreh an der Steilheit oder
der Parallelverschiebung der Heizkurve kann in einem groflen Gebiude Hunderte Liter
Heizol vergeuden. Auch eine zu grofiziigig eingestellte
Nachtabsenkung, wie sie in Gebiuden mit vielen Bewoh-

nfachmannische nern zur Vermeidung von Arger heute leider oft wiblich
Einstellungen der ist, vergeudet ganz einfach Energie. Sehr hiufig anzutref-
Heizanlage vergeuden fen: Nur damit es ein Beschwerde fithrender Bewohner
Energie. warm hat, liuft die Heizanlage bis spit in die Nacht auf

Tagbetrieb. Der dagegen doch oft restriktiv handelnde
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schwibische Hausbesitzer, der Jahrestemperaturen in Deutschland
seinen Mietern ab 23 Uhr kalte in Abhangigkeit vom Standort des Gebdudes
Heizkdrper verordnet, beschert
eben diesen Mietern eine um ein
paar Euro geringere Heizkosten-
abrechnung. Das sind wirksame
Sparmafinahmen, die sich fiir alle
Bewohner bezahlt machen.

Standort des Geb&dudes

Sogar der Standort des zu behei-
zenden Gebiudes ist von Bedeu-
tung, wobei es einen Unterschied

ac 8 B we 12

. . Abb. 3: Wie teuer die Heizkostenabrechnung wird, hangt auch
macht, ob das Haus in der klima- davon ab, wo rman wohnt.g 9

tisch sehr milden Rheinebene

oderim doch raueren Bayrischen Wald steht. Hier betriigt der Heizkostenunterschied bis zu
50 %. Der Heizbedarf eines Hauses hingt sogar davon ab, ob ein Gebiude frei in der Land-
schaft steht, oder ob es in eine Reihe anderer Hiuser eingebettet ist. Ein Haus in der Stutt-
garter Innenstadt bendtigt beispielsweise rund 20 % weniger Energie als ein gleich grofies
Gebiude auf der nur 20 Kilometer entfernten Schwibischen Alb. Ungiinstige regionale
Witterungsverhiltnisse haben immer héhere Heizkosten zur Folge.

Klimatische Bedingungen

Klimatische Bedingungen unterscheiden sich von Jahr zu Jahr und es ist eine Binsenweis-
heit, dass die frostigen Jahre zu besonders hohen Heizkostenabrechnungen fithren. Wie die
Temperaturtabellen der letzten Jahre zeigen, haben wir hier Unterschiede von ebenfalls bis
zu 30 % zwischen den einzelnen Jahren. Die viel diskutierte Klimaerwirmung hat iibrigens
seither keine spiirbare Auswirkung auf den Heizbedarf in unseren Breitengraden. Hier geht
es jaauch um Zehntelgrade in Jahrzehnten und nicht um enorme und sofort spiirbare Tem-
peraturverinderungen.

Energiepreise

Die Energie- und Wasserpreise sind von ganz besonderer Bedeutung und da ergaben sich in
den letzten Jahren einige unliebsame Uberraschungen. Selbst bei den Sparsamsten waren
angesichts der Preissteigerungen bei Ol, Gas, Fernwirme, Strom, Wasser und Abwasser oft
hohe Nachzahlung fillig. Wie selten zuvor gab es in den letzten Jahren Kombinationen von
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preiserhthenden Faktoren. Jeder der Heizgl einkauft,

ie Kosten fiir Heizol, wird gemerkt haben, dass durch gestiegene Rohélpreise,
Erdgas und Fern- eine erheblich gestiegene weltweite Nachfrage nach
warme haben sich in Energie, die heftig kritisierte Okosteuer und Unwetter
den letzten zehn Jahren in den Erdoslforderlindern die Energie- und Wasserpreise
verdoppelt. beispielsweise von 2002 bis 2009 um rund 100 % gestie-

gen sind. Die Kostenexplosionen fiir Benzin und Diesel

bekommen wir gleich an der Tankstellenkasse zu spiiren.
Die Kostenerhthungen bei der Heizkostenabrechnung treten aber erst bei der Schlussab-
rechnung zu Tage - und dann besonders heftig, weil man hier alles auf einmal abgerechnet
bekommt.

Jede Wohnung ist anders

Die aufgezihlten gebiudeeinheitlichen Bedingungen sind aber nicht alles. Der grundsitzli-
che Heizbedarf ist auch von den besonderen Gegebenheiten einer Wohnung abhingig. Kei-
ne Wohnung ist wie die andere und erhebliche Unterschiede im Wirmebedarf sind bau- und
heiztechnisch nachvollziehbar. Wer ein freistehendes Einfamilienhaus auf einer Anhohe be-
wohnt, hat zwar eine schéne Aussicht, aber dafiir erheblich héhere Heizkosten. Nicht ganz
so krass, aber im Prinzip das Gleiche ist es mit den Wohnlagen innerhalb eines Gebiudes.
Aber auch die Transmissionswirme und sogar der verwendete Verteilerschliissel in der
Heizkostenabrechnung haben einen Einfluss auf die Heizkosten der einzelnen Wohnung,.

Wohnlage

Der grundsitzliche Wirmebedarf einer Wohnung wird von deren Lage im Haus bestimmt.
Eine innen liegende Wohnung benétigt weniger Wirme, als eine aufien liegende. Eine Woh-
nung in Nordlage benétigt mehr Energie als eine Wohnung mit iiberwiegender Siidlage. So
weit ist das nichts Neues, nur wie hoch dieser Einfluss nun effektiv ist, wissen viele dann
doch nicht. Der Wirmeverbrauch einer innen liegenden Wohnung ist verhiltnismifig ge-
ring, weil die Nachbarwohnungen die Witterungsbedingungen dimpfen. Je weniger Auflen-
wandfliche eine Wohnung hat, desto geringer ist ihr Wirmebedarf. Der Unterschied kann
nach wissenschaftlichen Untersuchungen bis zu 47 % betragen. Dabei hat dieser Mehrver-
brauch nichts mit dem Wirmebediirfnis der Bewohner zu tun, denn selbst bei gleichen
Raumtemperaturen werden Heizkostenabrechnungen fiir Wohnungen mit vielen Auflen-
winden oder in Ecklage immer bedeutend héher sein, als die Kosten innen liegender
Wohnungen. Noch krasser ist der Wirmebedarf bei Penthousewohnungen. Hier sind die
Heizkosten oft doppelt so hoch, wie im Gebdudedurchschnitt.
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Transmissionswarme

Von ebenso nicht zu unterschitzender Bedeutung fiir die Hohe der Heizkosten ist das
nachbarliche Heizverhalten. Steht nebenan eine Wohnung in den Wintermonaten leer und
wird nicht oder nur auf Frostschutz beheizt, dann werden die Heizkosten der daran an-
schliefenden Wohnungen mit Sicherheit hoher sein. Der Fachbegriff fiir diesen Effekt lau-
tet Transmissionswdrme - den Meisten ist er aber besser unter der Bezeichnung Warmeklau
bekannt. Darunter ist der Wirmeiibergang von einer Wohnung zur anderen gemeint, der
sich in Mehrfamilienhiusern zwangsliufig ergibt. Das liegt daran, dass Mafinahmen zur
Wirmedimmung eines Gebidudes immer an den Auflenwiinden erfolgten und so gut wie nie
an den Zwischenwinden von Wohnung zu Wohnung. Ob in der Nachbarwohnung geheizt
wird oder nicht, kann auf die Hohe der Heizkostenabrechnung einen Einfluss von bis zu
40 % haben. Dabei ist die unbeheizte Nachbarwohnung gar nicht so selten. Denken Sie nur
einmal an die vielen berufstitigen Wohnungseigentiimer und Mieter, die morgens ihre Hei-
zung zu drehen oder zumindest stark drosseln, wihrend Familien mit Kindern, aber auch
Ruhestindler den ganzen Tag heizen miissen. Kommen die Berufstitigen am Abend nach
Hause, ist Thre Wohnung aber nicht eiskalt, sondern sie wurde den Tag tiber von den Nach-
barwohnungen tiber die Zwischenwinde mitbeheizt. Wer schon mal eine im Winter leer ste-
henden Wohnung in einem modernen Mehrfamilienhaus begangen hat, bemerkt: Selbst bei
vollig abgestellten Heizkdrpern ist eine Raumtemperatur zwischen 13 bis 17 Grad feststell-
bar und das selbst dann, wenn die Heizkorper kalt sind und die Auflentemperatur um null
Grad liegt. Die Frage, woher die Wirme kommt, beantwortet sich einfach: Von den umlie-
genden Wohnungen und die Heizkosten bezahlen in diesen Fillen die Nachbarn mit und die
wundern sich dann dariiber, warum es fiir sie plotzlich so teuer geworden ist. Es ist zu beto-
nen, dass wir hier kein messtechnisches Problem haben. Die Verbrauchserfassung verur-
sacht nicht diese Unterschiede, sondern sie macht sie deutlich. Wer eine Nachbarwohnung
mitbeheizen muss, sei es nun wegen eines Leerstandes, aber auch wegen tagsiiber abgedreh-
ten Heizkdrpern, der hat spiirbar hohere Heizkosten.

Verteilerschliissel

Wegen der erwihnten Wirmebedarfsunterschiede durch die Wohnlage, aber auch wegen des
Wirmeklaus gibt es gelegentlich die Forderung nach einem Heizkostennachlass fiir die be-
nachteiligten Wohnungen. Es gibt dafiir aber keine Rechtsgrundlagen und das ist auch ganz
verniinftig. Stellen Sie sich einmal vor, ein Gebiude hitte keine Zentralheizung, sondern
noch eine altertiimliche Kohleheizung oder eine Gasetagenheizung: Der Mieter im Dachge-
schoss mit hohem Wirmebedarf kime sicher nicht auf die Idee, von seinen Mitbewohnern
die Ubernahme eines Teils seiner Energiekosten zu verlangen. Trotzdem wird in Bezug auf
die Wohnlage und den Wirmeklau schon etwas getan, um krasse Ungerechtigkeiten wenigs-
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tens zu vermindern. In der Heizkostenverordnung gibt es die Vorgabe, dass die Brennstoff-
und Nebenkosten nicht ausschliefllich nach dem erfassten Verbrauch, sondern zu 30 bis
50 % nach der Wohnfliche zu verteilen sind. Werden die Heizkosten mit 50 % Grundkosten
und 50 % Verbrauchskosten abgerechnet, dann wird die Hilfte der Heizkosten eines Ge-
biudes nach Quadratmetern verteilt und dann reduzieren sich der lagebedingte Mehrbedarf
und der Nachteil einer vielleicht kalten Nachbarwohnung um die Hilfte.

Typische Fehler beim Heizen

Soweit die gebiudespezifischen und lagebedingten Besonderheiten jeder Wohnung. An
letzter Stelle ist noch das individuelle Heizverhalten der Bewohner von Bedeutung. Um es
vorweg zu nehmen: Scheinbar unglaubliche Unterschiede vom bis zu sechsfachen gegen-
tiber dem Hausdurchschnitt sind méglich, nachweisbar und durch falsches Heizen und Lif-
ten meistens selbst verursacht. Ganz bestimmt sind die Wohnlage und das nachbarliche
Heizverhalten von Bedeutung. Noch wichtiger ist aber die richtige und effiziente Nutzung
der Heizkorper in der eigenen Wohnung und da werden sehr viele Fehler gemacht, die einen
teuer zu stehen kommen kénnen. Auch die Missachtung der richtigen Luftfeuchtigkeit und
ein Wirmestau am Heizkorper verursachen hohere Heizkosten.

Raumtemper‘atur‘en

Auch wenn die Temperatur eine physikalisch feststehende Grofle zu sein scheint, ist das
Temperaturempfinden der Menschen doch sehr subjektiv und von vielen Faktoren - sowohl
physischer, wie auch psychischer Natur - abhingig. Das wurde sogar schon von den Meteo-
rologen entdeckt, die sich nicht mehr scheuen, neben den effektiven Temperaturen inzwi-
schen in nahezu jedem Radiosender auch von der gar
nicht so wissenschaftlichen Fiihltemperatur zu reden. Je-
dem ist es schon passiert, dass er sich mit mehreren Per-

edes Grad mehr sonen in einem Raum befindet und gleichzeitig ist es ei-
Raumwarme kostet nem zu warm, dem andern aber zu kalt. 20 Grad Raum-
rund sechs Prozent temperatur empfinden Kinder und Jugendliche als ange-
mehr Heizkosten! nehm, wogegen iltere Leute da eine Ginsehaut bekom-

men. Es ist eine Grundregel, dass Senioren es um drei bis
fiinf Grad wirmer brauchen, als jiingere Menschen.
Selbst psychische Faktoren spielen eine Rolle fiir das
Temperaturempfinden. Einsame oder depressive Menschen kdénnen selbst eine wohlige
Raumwirme von 23 Grad als kithl empfinden, wogegen geselliges Partytreiben die gleiche
Raumtemperatur als unertriglich heiff erscheinen lisst. Das immer wieder angefiihrte Argu-

44 Handbuch zur Warmekostenabrechnung



Warum diese Heizkosten?

ment Ich bin ganz allein in der Wobnung - da sind diese Heizkosten unmdaglich, ist deshalb
nicht richtig und lisst eher den gegenteiligen Schluss zu.

Luftfeuchtigkeit

Vielfach unbekannt ist auch, dass zu trockene Raumluft nicht nur schlecht fiir die Atemwe-
geist und damit viele Erkiltungskrankheiten férdert, sondern auch héhere Heizkosten ver-
ursacht. Das liegt daran, dass Menschen trockene Luft auf der Haut als kiihler empfinden.
Die Luftfeuchte im Winter etwas zu erhdhen, um so ein paar Euro an Heizkosten zu sparen,
ist oft nétig und ganz einfach moglich. Ob man dafiir Zimmerpflanzen, Zimmerbrunnen
oder einfach die klassischen Luftbefeuchter nimmt, ist reine Geschmackssache. Es muss
nicht immer ein teurer vollelektronischer Luftbefeuchter sein. Diese Mafinahmen diirfen
aber nur mit Maf} und Ziel betrieben werden, sonst hat man mit Feuchtigkeitsschiden ein
neues Problem. Das alles hat nichts mit gemessener, sondern mit gefithlter Temperatur zu
tun und wenn man nun bedenkt, dass jedes Grad mehr an Raumwirme rund sechs Prozent
mehr Heizkosten verursacht, dann werden die in der Praxis feststellbaren hohen Ver-
brauchsunterschiede, selbst innerhalb einer Wohnanlage, einfach erklirbar. Ob man sich in
den Wintermonaten mit durchschnittlich 20 Grad begniigt oder ob man 23 Grad benétigt,
macht so immerhin 18 % mehr Heizkosten aus.

Luftungsgewohnheiten

Neben der Raumtemperatur sind auch die Liiftungsgewohnheiten der Bewohner von ent-
scheidender Bedeutung fiir die Hohe der Heizkostenabrechnung. Das immer noch zu be-
obachtende und weit verbreitete Liiften mit dauernd gekippten Fenstern bringt nicht viel
Luftwechsel, sondern kostet nur unnétig Heizenergie.
Informierte Bewohner wissen es: Man sollte die Fenster
im Winter nicht dauernd gekippt halten, sondern besser
mehrmals am Tag fiir kurze Zeit kriftig durchliiften. Das
ist erheblich Energie sparender. Um die verbrauchte

mmer kurz und kraftig
[Uften. Im Winter nie-

i ) mals mit dauernd ge-
Raumluft einmal gegen Frischluft von auflen auszutau- kippten Fenstern.

schen, bendtigt man mit gekippten Fenster etwa eine

Stunde. Dabei kiihlen aber die Winde und die Mébel

stark aus und es wird viel Heizenergie zur Wiedererwir-

mung bendtigt. Mit einem weit gedffneten Fenster dauert der Luftaustausch etwa zehn Mi-
nuten und mit ordentlichem Durchzug sogar nur zwei Minuten. Das so genannte Querliif-
ten mit zwei gedffneten Fenstern ist die richtige und energiesparendste Art des Liiftens. Al-
les andere ist Verschwendung von Heizenergie.
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Warmestau am Heizkorper

Viele Fehler werden mit zugehingten und verbauten Heizkdrper begangen, weil man damit
die freie Luftzirkulation behindert. Heizkorper gehdren nicht zu den kunstvollen Gegen-
stinden einer Wohnung. Meistens wurden weiflackierte Glieder- oder Plattenheizkérper
aus Stahlblech angebracht, die heizungstechnisch wirkungsvoll sind, die aber das Asthetilk-
empfinden mancher Bewohner stéren. Die Folge bei vielen Wohnungseigentiimern und
Mietern ist es dann, einen schonen langen Vorhang dariiber zu hingen, eine Heizkdrperver-
kleidung anzubringen oder ganz einfach nur ein Sofa da-
vor zu stellen. Im Sommer ist das ohne Bedeutung. Viele
wissen nicht, dass sie damit ihre Heizkosten im Winter

rbrauchsunterschie- erhdhen, je nachdem, wie wirksam man die Verbauung

de bis zum 7,5fa- vorgenommen hat. Wird der Heizkdrper mit Vorhingen
chen innerhalb einer abgedeckt oder mit einer Verkleidung oder einem Sofa
Wohnanlage sind mog- zugestellt, dann wird die Warmluftzirkulation im Zim-
lich und wissenschaftlich mer unterbrochen oder zumindest stark eingeschrinkt.
nachgewiesen. Der Raum wird nicht mehr richtig warm und das Ther-

mostatventil muss héher gedreht werden. Das ist ein

ganz weit verbreiteter Fehler im Heizverhalten, der die
Heizkostenabrechnung um bis zu 40 % erhéht. Dazu kommt noch, dass sich die mit Vor-
hingen zugehingten Heizkdrper meistens im Wohnzimmer befinden, also dem Raum, der
durchschnittlich die Hilfte des Heizbedarf der ganzen Wohnung hat. Wenn dieser Fehler
schon gemacht wird, dann ist er auch noch besonders wirksam. Der Verbrauchsunterschied
zwischen jemandem, der seine Heizkdrper mit langen Vorhingen verdeckt und einem ande-
ren, der die Heizkdrper frei hilt und abends die Rollliden herunter lisst, kann bis zu 50 %
Heizkosten ausmachen —und das bei v6llig gleichen Raumtemperaturen, alleine durch diese
Fehler. Auch undichte Fenster oder Schlitze unter der Wohnungstiir senken nicht gerade die
Heizkosten. Es zieht und Zugluft empfindet man als besonders unangenehm. Gleichzeitig
wird Warmluft abgezogen und es muss zwangsliufig mehr geheizt werden.

Zwischen einem sparsamen Heizer in einer Freiburger Neubauwohnung und einem
eher grofiziigigen Heizer in einer Hamburger Altbauwohnung kann ein erheblicher
Unterschied in den Heizkosten bestehen. Das ist typisch und kann bei genauer Recher-
che der Umstinde auch erklirt werden kann. Hohe Heizkosten haben viele Ursachen
und die gebdudetechnischen sind nur ein Teil davon. In der Praxis sind Unterschiede des
Energieverbrauchs innerhalb einer Wohnanlage bis zum siebeneinhalbfachen anzutref-
fen, die sich mit den aufgezihlten Bedingungen begriinden. Diese doch erheblichen
Unterschiede sind iibrigens nicht nur von Messdienstunternchmen festgestellt worden,
sondern auch wissenschaftlich belegt.
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Schluss mit der Wasserverschwendung

Die Kaltwasserabrechnung
nach Verbrauch

Eigentiimergemeinschaften, aber auch Vermieter und Mieter,
setzen sich zunebmend mit der Notwendigkeit einer Kaltwas-
serabrechnung nach Verbrauch auseinander. Der Preis fiir Wasser

25

weniger Wasserverbrauch bei

hat sich in den letzten Jabren iiberproportional zur allgemeinen  Verbrauchserfassung mit
Wasserzahlern

Preissteigerung erhoht. Das zwingt uns alle, unser Verbrauchsverhal-

ten neu zu iiberdenken. Doch: wer seine Kosten in den Griff bekom-
men will, muss sie auch analysieren kénnen und das gebt nur mit einer
Messung des individuellen Wasserverbranchs.

asser ist schon lange nicht mehr im Uberfluss vorhanden. Nur

0,02 % des Gesamtwasservorkommens der Erde sind genief3-
bares Trinkwasser. Der Rest ist entweder Salzwasser oder in Form von
Eis an den Polen und in Gletschern gebunden. Der immer exzessivere
Gebrauch des nutzbaren Siiflwassers lisst die Verschmutzung so stark ansteigen, dass die
Selbstreinigungskrifte der Natur schon lange nicht mehr geniigen, um es dem Menschen
wieder als genieflbares Trinkwasser zur Verfiigung zu stellen. Mit enormem technischem
Aufwand muss das Wasser zusitzlich gereinigt werden und genau diese Kosten machen den
gréfiten Teil unserer Wasserrechnungen aus. Auch der Preis des Trinkwassers gehorcht den
Marktgesetzen. Ein Produkt das immer knapper wird und dessen Qualititssicherung mit
immer groflerem Aufwand betrieben werden muss, wird zwangsliufig teurer. Den eigenen
Geldbeutel zu schonen gelingt dann nur noch tiber Wasser sparen.

Trinkwasser - ein internationales Thema

Die Betrachtung der internationalen und nationalen Situation zeigt, wo die Schwierigkeiten
liegen. Die stindigen Schlagzeilen und Krisengipfel zu diesem Thema machen deutlich, dass
die Weltbevolkerung vor einem zunehmenden Problem steht. Durch wachsende Bevélke-
rungszahlen steigt der Wasserbedarf, die zur Verfiigung stehende Wassermenge erhéht sich
aber nicht. Sauberes und geniefibares Wasser wird immer knapper. Und das nicht, weil unser
Wasser insgesamt weniger wiirde, sondern weil es beim Gebrauch verschmutzt wird. Damit
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stellen sich zwei Fragen, auf die wir schnellstens Antworten finden miissen: Wie gelingt uns
eine ausreichende Versorgung, wenn die zur Verfiigung stehende Wassermenge pro Kopf
immer kleiner wird und wie bekommen wir die zunehmende Verschmutzung unseres wich-
tigsten Lebensmittels in den Griff?

Ungleiche Verteilung

Die Verteilung des Wassers auf unserem Globus ist sehr unterschiedlich. Wihrend wir in
Mitteleuropa keine lebensbedrohlichen Engpisse kennen, stehen andere Regionen fast
stindig vor Diirrekatastrophen. Linder wie Agypten, der Sudan, Israel und Syrien achten
streng darauf, dass sie von den wenigen Wasseradern, die sie versorgen, nicht abgeschnitten
werden. In Anrainerstaaten grenziiberschreitender Fliisse wichst die Kriegsbereitschaft,
wenn die Linder nicht zur Kooperation bereit sind. Wasserknappheit beginnt nach Meinung
des Worldwatch-Instituts bei weniger als 1.000 m? pro Einwohner und Jahr. Fiir sehr viele
Linder wird dieser Wert nie erreichbar sein. Der Wasserverbrauch in den einzelnen Regio-
nen der Erde spiegelt nicht nur die Bevélkerungszahl wider, sondern auch den Grad der In-
dustrialisierung. Der Wasserbedarf nimmt nach einer Studie der Vereinten Nationen jihr-
lich um 2,5 % zu und wichst damit fast doppelt so schnell wie die Bevlkerung.

Der Wasserverbrauch in Deutschland

Von lebensbedrohlicher Wasserknappheit ist Deutschland nicht betroffen. Mit einer Ver-
fiigbarkeit von 1.300 m? Trinkwasser pro Einwohner und Jahr liegen wir deutlich iiber der
Grenze, die den Wassermangel markiert. Ein dickes Ruhepolster ist das allerdings auch
nicht. Uns bereitet weniger die zur Verfiigung stehende Menge an Wasser Kopfzerbrechen,
sondern eher der Preis, den wir fiir seine Gewinnung, Reinigung und Verteilung zu bezahlen

haben.
Grundwasser 63 % Im 'Verglelchu(.ier \Wass"er-
preise europiischer Lin-
N der nimmt Deutschland
Seen und Flusse X K R
die Spitzenstellung ein.
angereichertes De.r durchschm.tth.che
Grundwasser Frischwasserpreis liegt
derzeit bei 1,76 Euro pro
Quellwasser
‘ Abb. 1: Zur deutschen
Uferfiltrat | EMimat Tr\nkquse.n/ersprgung werden
| Wsvelerhul hauptsé&chlich die

Grundwasserreserven angezapft.
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Abb. 2: Deutschland ist Internationaler Vergleich der Wasserpreise
Spitzenreiter im

internationalen Vergleich der i
Wasserpreise. Nur durch - " Preise in € je m® Trinkwasser

. Kanad Y
Wasser sparen lassen sich so::;k: (ohne Abwassergebiihren)
die Kosten in den Giriff e )
bekommen. usa Quedla: National Utility Services (NUS)
Spanien
| S—
Schweden ||
Australien | 2
m3, wihrend unsere Irland -y
Nachbarn in Europa Fnplana
Italien l -
alle unter der Grenze Gihabiltinla B
von 1,53 Euro blieben. Frankreich ||
In Irland, Italien, Spa- Niederlande | o
) ) Beigen I
nien und Finnland Danemark ||
zahlten die Verbrau- Deutschland ——
cher sogar weniger als 0,00 0,50 1,00 1,50 2,00

77 Cent. Die meisten
auflereuropiischen Staaten liegen beim Wasserpreis sogar unter 50 Cent.

Natiirlich hat der hohe Wasserpreis seinen Grund. Zum einen ist er in der (noch) Monopol-
stellung der Wasserversorgungsunternehmen begriindet, zum anderen darf sich in Deutsch-
land der Biirger iiber eine der besten Wasserqualititen der Welt freuen. So erzwingen bei-
spielsweise sehr enge Grenzwerte fiir den Stickstoff- und Phosphorgehalt den Einsatz mo-
dernster Technologie. Zudem ist unsere Versorgung lii-
ckenlos - Wasser ist an jedem Ort in Deutschland verfiig-
bar und die regionalen Wasserversorger betreiben einen
sehr hohen Aufwand, um dieses Versorgungsniveau auch
in Zukunft zu garantieren. Das Bundesumweltministeri-
um schitzt den Investitionsbedarf auf ca. 77 Mrd. Euro
in den nichsten Jahren. Bereits in den letzten sieben Jah-
ren wurden 19 Mrd. Euro in die Wassergewinnung, Auf-
bereitung, Speicherung, Verteilungsanlagen und Mes-

er Einbau von Was-
Dserzéhlern lohnt sich
- auch bei Ihnen! Lassen
Sie sich ein unverbindli-
ches Angebot erstellen.

sung investiert.

Wasser sparen kann den Etat jedes Einzelnen spiirbar entlasten. Mit durchschnittlich
127 Liter pro Einwohner und Tag gehért Deutschland im internationalen Vergleich bereits
zu den Wenigverbrauchern. Dennoch sind die Sparpotenziale noch lange nicht ausge-
schépft. Der einzelne Wohnungseigentiimer und Mieter fragt sich aber, warum er sparen
soll, wenn die Wasserkosten in seinem Haus pauschal nach Quadratmetern oder der Perso-
nenanzahl verteilt werden und man nicht einmal weifl, wie viel man selbst eigentlich ver-
braucht hat? Eine Verbrauchsermittlung ist nur mit Wasserzihlern moglich. Niemand wiir-
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Wasserpreise in Euro je Kubikmeter Trinkwasser

Karlsruhe
Miinchen
Kaln
Stuttgart
Disseldorf
Frankfurt
Hamburg
Berlin
Leipzig
Bremen
Durchschnitt
0,00€ 1,00 €

Abb. 3: Die Wasserkosten (inkl. Abwasser) nahern sich in immer mehr
Stadten und Gemeinden der finf Euro-Grenze und gehen teilweise schon
darlber.

de es heute akzeptieren,
wenn der Stromverbrauch
oder die Telefongebiihren

[ Frischwasser

2,00€ 300€ 400€

in einem Mehrfamilien-
haus pauschal auf alle Be-
wohner verteilt wiirden.
Beim Kaltwasser ist dies in
vielen Fillen aber noch all-
tigliche Praxis.

Erste Schritte hat der Ge-
setzgeber bereits getan.
Die Regierungen der Bun-
deslinder verpflichteten
seit 1994 in ihren Landes-
bauordnungen (siehe Seite
56) die Eigentiimer von
Neubauten zum Einbau
von Kaltwasserzihlern.

Eine Ausnahme bildet lediglich Bayern, wo die gesetzliche Verpflichtung noch fehlt.
Teilweise ist der Einbau von Wasserzihlern auch schon auf die bestehende Bausubstanz aus-
gedehnt, momentan aber nur, wenn sowieso Modernisierungsmafinahmen an der Wasser-

versorgung durchgefithrt werden.

Erfahrungen nach dem Einbau von \Wasserzéhlern

Die Verbrauchsermittlung mit Wasserzihlern sorgt fiir eine gerechte Abrechnung der Kos-
ten fiir Frisch- und Abwassers. Jeder zahlt nur die von ihm verursachten Kosten. Eine un-

Eine Wasserabrech-
nung nach Flache
oder Kopfzahl bedeutet
Verschwendung. Ohne
Verbrauchsabrechnung
spart niemand.

freiwillige Subventionierung des woméglich verschwen-
derischen des Nachbarn, wie bei der Pauschalabrechnung
nach Quadratmetern oder Personen typisch, findet nicht
statt. Entsprechend positiv fillt auch die Resonanz der
betroffenen Mieter aus. Der Einbau von Wasserzihlern
wird bei Umfragen unter Wohnungseigentimern und
Mietern regelmiflig von fast 90 % der Befragten befiir-
wortet. Die meisten wollen Wasser sparen und wissen,
dass dies nur mit einer Verbrauchsmessung, also dem
Einbau von Wasserzihlern, geht.
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Wenn dann Wasserzihler eingebaut sind, kénnen sich die Einsparungen auch sehen lassen.
Das Einsparpotenzial bei einer Ausstattung mit Wasserzihlern liegt durchschnittlich bei
15 %. Stattet man die Zapfstellen zudem noch mit Spararmaturen aus, erhoht sich diese Zahl
sogar auf 25 %.

Durch den kontinuierlichen Einbau von Wasserzihlern
iiber die vergangenen Jahre ist der Pro-Kopf-Verbrauch
an Wasser in Deutschland stetig gesunken. Wurden 1984
noch rund 200 Liter pro Person und Tag verbraucht, wa-

Die Verbrauchsab-
rechnung fur Kalt-
wasser ist durch die

ren es 1998 nur noch rund 155 Liter. In diesen Zahlen Bauordnungen der Bun-
sind private Haushalte, 6ffentliche Einrichtungen und deslander vorgeschrie-
Gewerbebetriebe enthalten. Betrachtet man nur die pri- ben.

vaten Wohnungen, zeigen sich noch giinstigere Werte. In

Wohnungen von Mehrfamilienhiusern werden heute

durchschnittlich 110 Liter Wasser pro Kopf und Tag ver-

braucht. In vergleichbaren Wohnungen ohne Wohnungswasserzihler sind es 139 Liter, also
26 % mehr.

\Was kostet der Einbau von Wasserzahlern?

Beim Einbau von Wasserzihlern ist Rentabilitit fast immer gewihrleistet. Im Durchschnitt
werden fiir Warm- und Kaltwasser je ein Zihler pro Wohnung benétigt. Nur in den wenigs-
ten Fillen sind es mehr. Die Kosten der Umriistung betragen im gewichteten Mittel je Woh-
nung ca. 250 Euro. Der Mieter wird bei zwei Zihlern und einer elfprozentigen Umlage der
Kosten nach § 559 (1) BGB (vormals § 3 MHG) mit rund 28 Euro pro Jahr belastet. Unter-

Baden
Duschen
Karperpflege

Toiletten-
spiilung Trinken
Kochen
Wasch-
maschine
Kleingewerbe
Geschirrspiilen

Putzen, Auto, Garten

Abb. 4: Nur ein kleiner Teil des privaten Wasserverbrauchs wird als Lebensmittel genutzt. Das Einsparpotential
liegt hauptséachlich bei der Toilettenspulung und bei der Kérperpflege.
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stellt man einen Preis von ca. 3,50 bis 4,00 Euro je Kubikmeter als durchschnittlichen Misch-
preis fiir Kalt- und Warmwasser (inkl. der Abwasserkosten) hebt sich die Mietzinserh6hung
schon bei rund sieben bis acht Kubikmetern Wassereinsparung im Jahr auf.

rst der Einbau von

Wasserzahlern moti-
viert zum sinnvollen Um-
gang mit dem kostbaren
Wasser.

Der Einbau von Kaltwasserzihlern in allen Gebiuden ist
sinnvoll, rentabel und notwendig. Das Bewusstsein der
Verbraucher wird sensibilisiert, mit dem kostbaren Gut
Wasser verantwortungsbewusster umzugehen. Wasser-
zihler sind damit ein unverzichtbares Mittel zu mehr Ge-
rechtigkeit in der Abrechnung und zur Schonung unse-
rer Wasservorrite.

Hamburgs war mit der Verpflichtung zum Wasserzihler-

einbau in Bestandsgebiuden der Vorreiter in Deutschland. Mecklenburg-Vorpommern und
Schleswig-Holstein folgten dem Beispiel mit der Nachrustpflicht fiir Wasserzihler in beste-
henden Gebiuden. Die Landesregierungen haben erkannt, dass damit nicht nur der Geld-
beutel jedes Einzelnen geschont wird, sondern dass auch volkswirtschaftlich gesehen grofie
Einsparungen méglich sind. Wird weniger Wasser gebraucht, dann wird auch weniger Was-

ser verschmutzt und somit muss

auch weniger Wasser geklirt wer-

geplant

Pflicht Pflicht )
Bundesland besteht Bundesland besteht den. In Deutschland entsprlcht

i o jedes Prozent Einsparung dem
Eadon (“)oe Nieder- 95|  Verbrauch von ca. 800.000 Men-
Wiirttemberg sachsen . ;

——— S schen, also dem einer mittleren

ori 2in=-

Bayern Regelng Westfalen 9 Grofistadt.

Berlin 97

Rheinland-
Pfalz 95

Brandenburg 94

96 Maglichkeiten der

Saarland

Bremen 96

Kostenumlage

Hamburg 86

Sachsen 94

ach Wirtschaftlichkeitsberechnun-
achsen- ’ ) .

Anhalt 94 gen sind auch fiir den Vermieter

Hessen 94

Schieswig- . wichtig, denn er muss finanziell

Holstein bei der Installation von Wasser-

Mecklenburg- e 94
Verpommern

Thiringen 04 zihlern in Vorleistung treten.
Doch die nachfolgende Umlage

Abb. 5: In 15 von 16 Bundeslandern ist die Pflicht zur
Kaltwasserabrechnung nach Verbrauch in Neubauten schon

der Kosten ist vollig unproble-
matisch, denn dafiir gibt es schon

eingefiihrt. Lediglich Bayern fehlt noch. Den Text der jeweiligen heute zahlreiche Rechtsgrundla-
Landesbauordnung finden Sie ab Seite 523.

gen:
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Abb. 6: Der Einbau von
Wasserzahlern motiviert zum
Sparen, weil sich jeder Liter
weniger Verbrauch in Euro und
Cent bezahlt macht.

Wohnungstyp Wasserverbrauch in Abweichung
Liter je Person und Tag in Prozent
it 116 105 %
e 110 100 %
:flll:e Mhn::gt:::uerzihlem 139 126 %

o Wenn Kaltwasserzihler gekauft werden, darf der Vermieter nach § 559 BGB (vormals
§3 (1) MHG) die Jahresmiete um elf Prozent der Investitionskosten fiir die Wasserzihler
erhdhen. Kostet der Einbau eines Kaltwasserzihlers in einer Wohnung beispielsweise
76,69 Euro, dann bedeutet das eine monatliche Mieterhthung von gerade 0,72 Euro.

o Auch wenn das Gebiude den Regelungen fiir 6ffentlich finanziertem Wohnraum unter-
liegt, hat der Vermieter das Recht, die Kostenmiete neu zu berechnen, um so seine Inves-
titionskosten tiber die Miete wieder hereinzubekommen (II. BVO § 11 (1)).

e Wenn die Gerite eingebaut sind, muss auch nach Verbrauch abgerechnet werden. Eigent-
lichist das selbstverstindlich, es wird aber durch § 556 a BGB (vormals § 4 (5) MHG) und
die Betriebskostenverordnung in § 2 (1) geregelt.

Auch bei den Kosten fiir die Verwendung und Verbrauchsabrechnung gibt es klare Regelun-

gen:

Die Kosten fiir die Geritemiete, fiir Eichservicevertrige und auch die Kosten fiir die Able-
sung und Abrechnung sind in voller Hohe auf die Wohnungsmieter umzulegen. Regelungen
dazu finden sich im BGB § 556 (vormals § 4 (5) MHG) und in der Betriebskostenverord-

nungin § 2 (1).

Abb. 7: In zwei Dritteln des [“Anzahi n Ale Objekte
Wohnungsbestandes gentgt ein ' und Gewerbe Neu- und Altbauten zusammen
Kawassenerbraucrs N |1 @ | es5% | 622% | 623%
rehr s 2wl Zahior berotgt, |2 @O 214% | 362% | 359%
32 OO 101% 16 % 18%
| im itel 1,49 St. 1,39 St. 1,40 St.
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Wussten Sie,

e dass ein erwachsener Mensch zu
rund 60 % aus Wasser besteht?
Schon der Verlust von 15 % der
Wassermenge fithrt beim Men-
schen zum Tod.

e dass rund 70 % der Erdoberfliche
von Wasser bedeckt sind? Davon
bestehen aber 96,5 % aus Salzwas-
ser und nur 0,02 % sind fiir den
menschlichen Verbrauch geeignet.

o dass im Produktionsprozess unse-
rer Nahrung sehr viel Wasser
steckt? Um ein Kilogramm Reis
anzubauen, benétigt man bis zu
5.000 Liter Wasser. Um einen ein-
zelnen Hamburger zu produzieren
bendtigt man sogar 11.000 Liter
Wasser.

e dass in Deutschland die Wasser-
und Abwassergebithren im Osten
viel teurer sind, als im Westen?

e dass man in Deutschland und Di-
nemark den teuersten Wasserpreis
aller Industrielinder zu bezahlen
hat? Das liegt daran, dass Wasser in
vielen anderen Lindern subventio-
niert wird.

e dass weltweit rund 1,1 Milliarden
Menschen an Wasserknappheit
und unzureichend sauberem
Trinkwasser leiden?.

Zustimmung zur
Geratemiete durch
Mieter?

Statt dem Kauf der Gerite gibt es auch die
Maéglichkeit, Wasserzihler zu mieten. Je-
der Messgeritehersteller bietet dies heute
an. Wie sieht es da mit dem Zustimmungs-
verfahren fir geplante Ausstattungen bei
gemieteten Kaltwasserzihlern aus? Muss
der Mieter zustimmen, wenn der Vermie-
ter beabsichtigt, Kaltwasserzihler zu mie-
ten? Das lisst sich mit einem klaren
Nein beantworten. Ein Zustimmungs-
bzw. Ablehnungsverfahren fiir Mietsa-
chen gibt es nur bei Geriten zur Heiz- und
Warmwasserkostenabrechnung entspre-
chend der Heizkostenverordnung. Fiir
Kaltwasserzihler gilt das nicht!

Sollen also Kaltwasserzihler eingebaut
werden, sei es aus eigener Motivation,
oder weil der Vermieter von einem Teil der
Mieterschaft dazu gedringt wird, haben
Gegner keine Méglichkeit, das zu verhin-
dern. Dies ist auch kaum zu erwarten, weil
die Mieter von der Verwendung von Was-
serzihlern und der Abrechnung nach Ver-
brauch am meisten profitieren. Auch die
Mietervereine fordern immer wieder zur
Nachriistung der Wohnungen mit Wasser-
zihlern auf, damit die Bewohner die Gele-
genheit haben, die explodierenden Ne-
benkosten wenigstens teilweise in den
Griff zu bekommen.

Prinzipiell empfiehlt es sich, die Mieter -
sowohl im frei finanzierten, wie auch im
offentlich finanzierten Wohnungsbau -
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vorher iiber den geplanten Einbau von Kaltwasserzihlern mit Angabe der entstehenden
Kosten zu informieren. Die bestehenden Mietvertrige sollten dahingehend erginzt werden,
dass Kaltwasser kiinftig nach Verbrauch abgerechnet wird (§ 556 BGB - vormals § 4 Abs. 5
Miethohegesetz).

Einbau von Kaltwasserzahlern in
Wohnungseigentumsgemeinschaften

In Zeiten stetig steigender Wasser- und Abwasserkosten verlangen nicht nur Wohnungs-
mieter, sondern in gleichem Maf} auch Wohnungseigentiimer eine stirker am Verbrauch
orientierte Abrechnung. Rechtliche Unsicherheit besteht hierbei immer wieder in der Fra-
ge, ob die bauliche Verinderungen zum Einbau von Wasserzihlern und die Anderung des
Kostenverteilerschliissels nach Verbrauch unter die Beschlusskompetenz der Eigentiimer-
gemeinschaft fallen?

Diese Frage hat der Bundesgerichtshof mit Beschluss vom 25.09.2003 zu Recht bejaht,
(NJW 2003,3476 = WE 2004, 32). Die Kosten der Wasserversorgung der Sondereigentums-
einheiten, einschlief§lich der Kosten der Abwasserentsorgung, zihlen nicht zu den in § 16
Abs. 2 WEG geregelten Lasten und Kosten des ge-
meinschaftlichen Eigentums. Die Einfithrung einer
verbrauchsabhingigen Kaltwasserabrechnung ent-

spricht im Allgemeinen ordnungsmifliger Verwal- Der EliloaLL e SRR

zahlern in Eigen-
tumswohnanlagen erfor-
dert lediglich einen Mehr-
heitsbeschluss.

tung. Die Wohnungseigentiimer haben bei ihrer Ent-
scheidung aber den Ermessensspielraum, alle fiir und
gegen eine verbrauchsabhingige Abrechnung spre-
chenden Umstinde abzuwigen (siehe Urteil auf Seite
572). Die Einfithrung der verbrauchsabhingigen Was-
serabrechnung steht jedoch dann nicht mehr in Ein-
klang mit den Grundsitzen ordnungsmifliger Verwaltung, wenn die Wirtschaftlichkeit
nicht gewihrleistet ist, also die Aufwendungen zum Einbau von Wasserzihlern die Einspa-
rungen durch den Einbau von Wasserzihlern weit iibersteigen. Als Amortisationszeitraum
sind die Einsparungen anzunehmen, die sich tiber zehn Jahre hinweg voraussichtlich erzie-
len lassen. Eine Kosten-Nutzen-Analyse sollte der Verwalter zur Vorbereitung aller Investi-
tionsentscheidung in einer Eigentumsanlage sowieso generell vornehmen. Sofern nicht
ganz besondere bauliche Aufwendungen an den Wasserversorgungsleitungen fiir Einbau
von Wasserzihlern erforderlich sind kann aber fast immer von einer wirtschaftlichen Mafi-
nahme ausgegangen werden. Kritisch kann es fiir die Wirtschaftlichkeit erst dann werden,
wenn die Leitungsfithrung so ungiinstig ist, dass beispielsweise fiir jede Wohnung mehr als
zwei Kaltwasserzihler erforderlich sind.
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Bei Eigentiimergemeinschaften ist zusitzlich besonders darauf zu achten, dass der Einbau
von Kaltwasserzihlern nur fiir eine ganze Wohnanlage insgesamt erfolgt. Der in der Praxis
immer wieder vorkommende Fall, dass sich in Ermangelung einer gemeinsamen Entschei-
dung ein einzelner Wohnungseigentiimer lediglich in seiner Wohnung einen Kaltwasserzih-
ler einbauen lifit und dann auf eine Abrechnung nach Verbrauch besteht, funktioniert nicht.
Er hat dann trotzdem keinen Anspruch auf eine Anderung des Verteilungsschliissels (siehe
Urteil auf Seite 574).

Zusammenfassung

Kaltwasserzihler auch ohne den unbedingten gesetzlichen Zwang einzubauen, ist heute -
zumindest in Neubauten - die Regel. Doch auch die Nachriistung von Altbauten wird von
Mieter- und Eigentiimerseite immer hiufiger gefordert. In vielen Lindern der Erde ist Was-
ser sparen keine Frage des 6kologischen Bewusstseins, sondern schlicht eine Existenzfrage.
Wir sind in Deutschland davon gliicklicherweise noch weit entfernt, aber auch nicht so weit,
dass wir uns zuriicklehnen kdnnen. Wasser sparen ist notig und méglich, aber niemand wird
es tun, wenn er keinen persdnlichen Anreiz dazu hat, denn ohne Verbrauchsmessung ver-
pufft jeder noch so verniinftige Appell.

Neue
Generell: | nur Aktuelle Generell: | nurWohnen|  bei Mut- bei Anderung | bei Anderun- | Aktuelle
Wohnen + |Wohnen |LBO vom Wohnen + zungsénde- | baulicher Anla- | gen der Was- | LBO vom
Gewerbe Gewerbe rungen gen i ion
wenn Aufy nicht i I
Baden- - Ja 14.12.2004 - Ja Ja - - 14.12.2004
Wilr
Bayem - - 26,07.2005 - - - = . 26.07.2005
Berlin ' - Ja 28,09.2005 P Ja Ja . - 20.09.2005
g Ja . 18.12.2005 Ja = Ia . . 19.12.2005
Bremen - Ja 08.04.2003 - Ja Ja Ja - 08.04.2003
Hamburg - Ja 14.12.2005 = Ja generelle Nachristungspflicht bis 01.09.2004 | 05.10.2004
(Frist ab i
Hessen - Ja__| 28.09.2005 - Ja Ja__ | - | - 26.09.2005
Mecklenburg- = Ja 16.12.2003 = Ja generelle Nachristungspflicht bis 31.12.2003 | 16.12.2003
\ (Frist
- Ja 23.06.2005 - Ja Ja - . 23.06.2005
Mordrhein- Ja - 05.04.2005 Ja - Ja - - 05.04.2005
Waestfalen
Rheinland-Pfalz = Ja> 28.09.2005 - - - - - 28.09.2005
2WE
Ja - 18.02.2004 Ja - - - Ja" 18.02.2004
- Ja 28.05.2004 - Ja Ja - - 28.05.2004
Sachsen-Anhalt - Ja 28.11.2005 - Ja Ja - - 28.11.2005
Schieswig- Ja™ - 01.02.2005 - Ja generelle Nachristungspfliicht bis 31.12.2014 | 20.12.2004
Holstein
T - Ja__| 16.03.2004 - Ja Ja__ | : T z 16.03.2004

"' ahne g des Autwands, ™' ! dient, ™ LBO Berlin am 1.1.2005 abgelést durch Baud Bin,
* Opergangsirist ausgelaufen, newe HBauwD giitg ab 1.4 2008 Jede Wohnung muss einen eigenen Wasserzahler haben (§ 45 Abs. 4)

Abb. 10: Regelungen zum Einbau von Wasserzéhlern nach den Bauordnungen der Bundeslander, Stand 2009,
Quelle: Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Wasserkostenverteilung e.V.
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Die Kaltwasserabrechnung nach Verbrauch

Der Einbau von Wasserzihlern ist eine Mafinahme, die von einer Mehrzahl der Wohnungs-
eigentiimer und Mieter nicht nur begriifit, sondern immer hiufiger sogar gefordert wird und
die den Verbrauch durchschnittlich um 25 % senkt. Es ist unproblematisch Wasserzihler
einzubauen und die dafiir entstehenden Kosten umzulegen - sei es im frei finanzierten oder
im 6ffentlich finanzierten Wohnungsbau - sei es in den alten oder in den neuen Bundeslin-
dern - seies in Neubauten oder in Altbauten - sei es in Mietwohnungen oder in Wohnungsei-
gentumsanlagen.

Gesetze und Verordnungen

Besonders beim Einbau von Kaltwasserzihlern und zur Abrechnung von Kaltwasser nach
Verbrauch sind diese Gesetzestexte zu beachten:

Mietrecht im BGB: § 554 Duldung von Erhaltungs- und
Modernisierungsmafinahmen

(2) Mafinahmen zur Verbesserung der Mietsache, zur Einsparung von Energie oder Wasser
oder zur Schaffung neuen Wohnraums hat der Mieter zu dulden. Dies gilt nicht, wenn
die Mafinahme fiir ihn, seine Familie oder einen anderen Angehdrigen seines Haushalts
eine Hirte bedeuten wiirde, die auch unter Wiirdigung der berechtigten Interessen des
Vermieters und anderer Mieter in dem Gebiude nicht zu rechtfertigen ist. Dabeti sind
insbesondere die vorzunehmenden Arbeiten, die baulichen Folgen, vorausgegangene
Aufwendungen des Mieters und die zu erwartende Mieterhdhung zu beriicksichtigen.
Die zu erwartende Mieterhhung ist nicht als Hirte anzusehen, wenn die Mietsache le-
diglich in einen Zustand versetzt wird, wie er allgemein iiblich ist.

Mietrecht im BGB: § 556a Abrechnungsmafistab fiir Betriebskosten

(1) Haben die Vertragsparteien nichts anderes vereinbart, sind die Betriebskosten vorbe-
haltlich anderweitiger Vorschriften nach dem Anteil der Wohnfliche umzulegen. Be-
triebskosten, die von einem erfassten Verbrauch oder einer erfassten Verursachung
durch die Mieter abhingen, sind nach einem Mafstab umzulegen, der dem unter-
schiedlichen Verbrauch oder der unterschiedlichen Verursachung Rechnung trigt.

(2) Haben die Vertragsparteien etwas anderes vereinbart, kann der Vermieter durch Er-
klirungin Textform bestimmen, dass die Betriebskosten zukiinftig abweichend von
der getroffenen Vereinbarung ganz oder teilweise nach einem Maf3stab umgelegt
werden diirfen, der dem erfassten unterschiedlichen Verbrauch oder der erfassten
unterschiedlichen Verursachung Rechnung trigt. Die Erklirung ist nur vor Beginn
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eines Abrechnungszeitraums zulissig. Sind die Kosten bislang in der Miete enthalten,
so ist diese entsprechend herabzusetzen.

Mietrecht im BGB: § 559 Mieterhohung bei Modernisierung

(1)

)

Hat der Vermieter bauliche Mafinahmen durchgefiihrt, die den Gebrauchswert der
Mietsache nachhaltig erh6hen, die allgemeinen Wohnverhiltnisse auf Dauer verbessern
oder nachhaltig Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken (Modernisie-
rung), oder hat er andere bauliche Mafinahmen auf Grund von Umstinden durchge-
fithrt, die er nicht zu vertreten hat, so kann er die jahrliche Miete um 11 vom Hundert
der fiir die Wohnung aufgewendeten Kosten erhéhen.

Sind die baulichen Mafinahmen fiir mehrere Wohnungen durchgefiihrt worden, so sind
die Kosten angemessen auf die einzelnen Wohnungen aufzuteilen.

Neubaumietenverordnung: § 21 Umlegung der Kosten der Wasserversorgung und
der Entwisserung

()

Zu den Kosten der Wasserversorgung gehoren die Kosten des Wasserverbrauchs, die
Grundgebiihren, die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchsiiber-
lassung von Wasserzihlern sowie die Kosten ihrer Verwendung einschliefllich der Kos-
ten der Berechnung und Aufteilung, die Kosten des Betriebs einer hauseigenen Wasser-
versorgungsanlage und einer Wasseraufbereitungsanlage einschlieflich der Aufberei-
tungsstoffe.

Betriebskostenverordnung: § 2 Aufstellung der Betriebskosten

Betriebskosten im Sinne von § 1 sind:

die Kosten der Wasserversorgung, hierzu gehoéren die Kosten des Wasserverbrauchs,
die Grundgebiihren, die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchs-
tiberlassung von Wasserzihlern sowie die Kosten ihrer Verwendung einschliefilich
der Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung, die Kos-
ten der Wartung von Wassermengenreglern, die Kosten des Betriebs einer hauseigenen
Wasserversorgungsanlage und einer Wasseraufbereitungsanlage einschliefflich der Auf-
bereitungsstoffe;
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Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip

Die preiswerten Klassiker

Heizkostenverteiler nach dem
Verdunstungsprinzip

Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip haben im Gebiudebestand noch immer
eine weite Verbreitung. Und auch wenn immer wieder Stimmen laut werden, die an der Genau-
igkeit des Verfabrens zweifeln, bleibt doch unbestritten, dass dieses Gerdit, wenn es normgerecht
eingesetzt wird, viele positive Eigenschaften in sich vereinigt. Es ist dufSerst preiswert, binrei-
chend genau und manipulationssicher. Betonung verdient aber insbesondere der Umstand,
dass sich im Verlauf von Jahrzebnten die Qualitit dieser Gerite erheblich verbessert bat. Alte
Verdunster haben heute in modernisierten Heizanlagen nichts mebr zu suchen.

enn es Schwierigkeiten mit der Abrechnung von Verdunstergeriten gibt, dann sind in
Wder Regel uralte Gerite aus den 1980er und oft noch aus den 1970er Jahren eingebaut,
die bei den heutigen Betriebsbedingungen nicht mehr geeignet sind. Inzwischen iiberall zu
findende gesenkte Vorlauftemperaturen, automatische Regelungen der Heizanlage und
Thermostatventile erforderten eine Anpassung der Messausstattung. Fiir moderne Heizan-
lagen miissen auch moderne Erfassungsgerite installiert werden. Wurde darauf verzichtet,
sind Probleme mit der Verteilung die zwangsliufige Folge (mehr dazu ab Seite 66).

|
¢

8 :
Jql
s
§:
1
§

b Mromator Meromater ‘Minomates teeg
MB ME MG
Al s St e il e
o e ot ro et e
== = = = = =
I WEE | WEE WSRO WER B
22 e®ve e e ® 5
e |2 o i @ |2 o 12 e e |2
ek ik Thiwiin i hahii ki

Abb. 1: Zur Verbrauchserfassung an Heizkorpern werden Heizkostenverteiler nach wie vor am haufigsten
eingesetzt. Im Neubau und bei der Modernisierung werden jedoch die klassischen Verdunstergerate mehr und
mehr von modernen elektronischen Geraten abgelost.
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Funktionsweise von Verdunstergeraten

Die Funktion des Heizkostenverteilers nach dem Verdunstungsprinzip ist prinzipiell sehr
einfach, dabei aber auflerordentlich zuverlissig:

Modeme Verdun-
stungsheizkosten-
verteiler sind eine preis-
werte Moglichkeit der
gerechten Verbrauchser-
fassung.

.:l\l

7
A
|

Ampulle———

Kunststoffdeckel ———-

Skale
Geratenummer g

Gut warmeleitendes

o Uber ein gut wirmeleitendes Riickenteil, das heute in

der Regel aus Aluminium besteht, wird die Wirme des
Heizkérpers auf eine oben offene Ampulle tibertra-
gen, die eine schwer siedende Fliissigkeit enthilt.

Bei einem Hersteller gibt es Ampullen auch als so ge-
nannte Kapillartypen mit besonders engem Quer-
schnitt. Auch wenn durch die Geritebezeichnung ein
anderer Eindruck entsteht: Auch das sind Heizkos-
tenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip.

o Als Flissigkeiten werden im Normaltempe-
raturbereich typischerweise Methylbenzoat
oder Cyclohexanol verwendet. Seltener

Riickenteil auch Benzylacetat (im Hochtemperaturbe-

Befestigungs-

\

reich bis 110 °C) oder 1-Hexanol (Nieder-
temperaturbereich). Dabei handelt es sich
Hok um Substanzen, die in der Natur vorkom-

men, die aber auch industriell hergestellt

werden kdnnen (siehe Seite 85).

e Je nach Dauer der Temperatureinwirkung
verdunstet die Fliissigkeit mehr oder weni-
ger. Bei starker Beheizung verdunstet viel
Flussigkeit - bei geringerer entsprechend
weniger. Ein einfaches und sicheres System.

e Erginzend zur Verdunstungsmenge ist bei
allen Arten von Heizkostenverteilern auch

Abb. 2: Aufbau eines Heizkostenverteilers nach dem
Verdunstungsprinzip, hier am Beispiel des Minol
Minotherm II. Die Warme des Heizkdrpers wird Uber ein
manipulationssicher angebrachtes Ruckenteil aus

s Aluminium auf die Ampulle mit der Flussigkeit

L [ Ubertragen. Die Menge der verdunsteten FlUssigkeit ist

Plombe

= ein relatives MaB fur die Warmeabgabe.
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Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip

die thermische Ankopplung des Heizkostenverteilers zum Heizkorper und die Warme-
leistung des Heizkorpers zu beriicksichtigen. Beides zusammen driickt sich in einem Be-
wertungsfaktor aus (siebe Seite 101).

e Am Ende einer Abrechnungsperiode, meistens nach zwolf Monaten, wird tiber eine Ab-
leseskale die Menge der verdunsteten Fliissigkeit und damit der relative Verbrauch abge-
lesen.

e Die Ablesung der Verbrauchseinheiten kann nach zwei Systemen erfolgen:

- Bei Einbeitsskalen muss der abgelesene Verbrauchswert mit einem Bewertungsfaktor
multipliziert werden. Der Bewertungsfaktor enthilt die Heizkorperleistung und den

<« Verdunstungsgeschmndlgkelt in mg/h
10 A P AL S e GV S T TS A ah RS R

: © Im Bereich der hohen

5 — ) : Verdunstungs - |: Temperaturen mit lber-

kurve ——|: proportionaler Verdunstung
. sind Heizkostenverteiler

nach dem Verdunstungs-

prinzip nicht einsetzbar.

Im Bereich der normalen
Temperaturen ist die
Verdunstungsgeschwindigkeit
geringfligig unterproportional
(Normaler Einsatzbereich
von Verdunstungs-HKV).

Der Bereich der niedrigen
Temperaturen mit Uber-
proportionaler Verdunstung
(aber kleiner Verdunstungs-

/ : : :
/ ‘ Helzkorper— : - menge) wird durch die Kalt-
Warmeleistung . verdunstungsvorgabe
: : . kompensiert.
I | 1 |
1 5 10 50 100

Heizkorperiibertemperatur in Kelvin

Abb. 3: Trotz der Einsatzbeschrankungen durch die Verdunstungskurve bei Heizkostenverteilern nach dem
Verdunstungsprinzip lasst sich dieser Geratetyp in den meisten Heizanlagen einsetzen (Kelvin bezeichnet in
diesem Fall die Temperaturdifferenz zwischen der Raumlufttemperatur und der Heizkérpertemperatur in °C).
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Wirmeiibergangswert. Der Vorteil ist eine sehr genaue Abstufung der Bewertungs-
faktoren bis auf mehrere Nachkommastellen genau. Minol verwendet bei Neuinstalla-
tionen diesen Geritetyp bereits seit 1983.

- Bei Produktskalen istin der Einteilung der Skalen die Heizkorperleistung und der Wir-
meiibergangswert bereits eingeschlossen. Der Ablesewert entspricht schon dem abzu-
rechnenden Wert und es ist keine Umrechnung erforderlich. Alle Heizkostenverteiler
in Altanlagen mit Geritemontagen vor 1983 haben bei Minol noch diese Produktska-
len, die den damaligen Anspriichen geniigten, heute aber durch ihre relativ grobe Ras-
terung nicht mehr zeitgemif sind.

Die Thematik von Produkt- und Einheitsskalen ist im Kapitel Heizkérpererkennung und
-bewertung (ab Seite 101) detaillierter erliutert, weil Fragen dazu besonders hiufig gestellt
werden.

Die Erfassung mit Heizkostenverteilern ist, entgegen einer weitliufigen Auffassung, kei-
ne Messung im physikalischen Sinn. Es werden keine Kilo- oder Megawattstunden erfasst.
Der Preis einer Einheit (vielfach auch Strich genannt) errechnet sich erst aus den gesamten
Verbrauchskosten des Gebiudes, geteilt durch die insgesamt abgelesenen Verbrauchsein-
heiten. Heizkostenverteiler gehtren zu den nicht eichpflichtigen Messhilfsverfabren. Das ist
auch der Grund dafiir, dass bei einer Abrechnung mit Heizkostenverteilern immer eine gan-
ze Nutzergruppe, also alle Verbraucher, die an der zentralen Heizanlage angeschlossen sind,
mit gleichen Typen von Erfassungsgeriten ausgestattet sein miissen. Die Mischung unter-
schiedlicher Typen oder Fabrikate - also in einer Wohnung Verdunstergerite der Firma A
und in einer anderen elektronische Gerite
der Firma B, funktioniert in keinem Fall
und ist unzuldssig. Eine Schlussabrech-
nung der Heizkosten kann wegen des Prin-
zips der relativen Verteilung erst dann
erstellt werden, wenn sowohl die zu vertei-
lenden Gesamtkosten des Gebiudes be-
kannt sind, als auch die kompletten Ablese-
werte aller an der Heizanlage angeschlosse-
nen Bewohner.

Verdunstungsheizkostenverteiler sind in
den heute tiblichen Heizanlagen in den al-
lermeisten Fillen einsetzbar - seit 1995,

Abb. 4: Montage von Heizkostenverteilern. Wichtig K .
ist die richtige Montagehshe und die Einheitlichkeit durch die Europiischen Normen festge-

in einem Gebaude. legt, auch in vertikalen Einrohrheizungen
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Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip

o« | gL Nutzer p—y Temperatur- Heizkostenverteiler Verdunstungsprinzip
) am o auslegung % Klasse
system fiihruni
y Strang 9 A% B
Auslegungsbe- tna<55 - -
reich Nieder-

. temperatur 555t a<60 3 .
Auslegungsbe- 60=t,,<85 . .
reich iiber Nie- s
dertemperatur 855 Ina ) -

1 . .
horizon- " o
tal
Einrohr tya =95
b 21 , und Aty = 20 . .
vertikal
tyn 2 95 . =
oder Aty = 20
Zweirohr . .
e =geeignet - = ungeeignet

') Die Anforderungen aus a und b miissen erfllt sein.

%) twa mittlere Auslegungs-Heizmediumstemperatur am Heizkérper
Aty Auslegungs-Spreizung des Einrohr-Stranges
tys Auslegungs-Vorlauftemperalur der Heizanlage

°) HKVV-Klasse A:  Anzeigeverhilinis < 12 oder Nominalverdunstung < 60 mm

“) HKVV-Klasse B:  Anzeigeverhélinis = 12 und Wassergehalt der Messfliissigkeit < 4 %
und Nominalverdunstung = 80 mm

®) Geratespezifische obere Temperatur-Einsatzgrenze beachten.

Anzeigeverhaltnis = Quotient aus den Werten der Anzagegeschwmdigkelt bei 50 °C und bei 20 °C.

MNominalverdunstung = Anzeigewert bei einer Messfliissic peratur von 50 °C nach 210 Tagen.

Heizkostenverteiler (Ver-
dunstungsprinzip) Klasse A

Heizkostenverteiler (Ver-
dunstungsprinzip) Klasse B

1 1}
30 40 50 60 70 80 20 100 110 120 130
mittlere (logarithmische) Auslegungsheizmediumstemperatur in °C

D Standard-Temperatur- Obere Temperatur-
einsatzgrenze einsatzgrenze

Verlaufe ergeben sich aus den unterschiedlichenGeratefabrikaten mit jeweils unterschiedlichen Einsatzgrenzen.

Abb. 5: Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip (HKVV) - nach DIN EN 835
Anhang A empfohlene Einsatzbereiche.
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H Einrohr

Geeignet sind alle

=t s
( | = | gt oo g _____..'.‘:’- ] Erfassungssysteme.

Ringleitu

Werdunstungsheizkostenver-
teiler und Warmezahler aber
nur dann, wenn die Rohr-
flhrung nicht dber eine
Nutzeinheit hinaus geht.

il 5 -
<:’ | T Ringltung —

je Nutzeinheit

g&‘;‘:‘:"i‘g . Geht die Rohrfiihrung iiber
eine Nutzeinheit hinaus, sind
nur noch elekironische
Vorauf Heai-lk i .
Ricklauf Ly eler ver

Vertikale Zweirohrheizung

Geeignet sind Verdunstungs-
und elektronische Heizkosten-
verteiler.

Warmezahler kénnen nicht
verwendet werden, weil kein
zentraler Vor-/Riicklauf fir die
einzelne Wohnung besteht.

Vertikale Einrohrheizung
mit oberer Verteilung

Vielfach in den neuen
Bundeslandern
vorzufinden

Es sind elektronische Heiz-
kostenverteiler, aber seit 1995
auch Verdunstungsheiz-
kostenverteiler einzusetzen.

Hetzzentrale

Abb. 6: Eignung und Zulassung der verschiedenen Erfassungssysteme
fur Heizung in Abhangigkeit vom Heizwasserverteilungssystem.
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Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip

Empfohlene Einsatzbereiche fur Mess- und Erfassungssysteme

Elektronische
Technische und wirtschaftliche isirnaid Heizkostenverteiler
Kriterien fiir die Auswahl Wirmezihler* T e
des Systems fir die nutzer- o "J”h (.hm oI?ne s L
welms Vbrbraucsstfassung prinzip * filhler (Ein- | fiihler (Zwei-
filhlerprinzip)” | fiihlerprinzip)
i A i : keine & i i i
Klassische Zweirohrheizungen mit Montage zulassig und zulassig und zuldssig und
oberer und unterer Verteilung méglich empfehlenswert | empfehlenswert | empfehlenswert
Zweirohrheizungen mit zuldssig und zuldssig und zuldssig und zulassig und
horizontaler Verteilung empfehlenswert | empfehl pfehlenswert | empfehl t
?:r’i:i‘::;‘ra:uﬁ:;szm:"”gen ik zulassig und zulassig und :b‘;lf:?;?“ zulassig und
& fehlenswert
Rohrschleife beste Losung empfehlenswert empfehlenswert emp! nswel
Horizontale Einre izungen mit i keine nicht zuldssig Zuléissig und
mehreren Nutzeinheiten je Montage zuliissig aber nicht empfehlenswert
Rohrschieife maglich empfehlenswert
Vertikale Einrohrheizungen mit keine i zulassig 2o
I
mehreren Nutzeinheiten je Rohr- Montage e:;iﬁf und it aber nicht E;:;ﬁ:fn::in
schleife (besonders in den NBL) miglich BWo empfehlenswert
: ; ; 2uldssig, wenn . zZulassi oo
Einrohrheizungen mit Mcnglage nicht akar nic'i! zulassig und
Profilrohren (sehr selten) maglich Zulisslg empfehlenswert smplehienswert
FuBbodenheizungen, Decken- zuldssig, wenn o ) o
strahlungsheizungen, klappen- Montage r:;: t. r1||chl TC I.
gesteuerte Heizkdrper maglich zulassig Zulassig Zulassig
- 1 L nicht nicht nicht nicht
Dampieizdugan (Eeheiselien) Zulassig zuléssig zuldssig zZulassig
Ca. Kosten fiir die Abrechnung
einer Wohnung (Nutzeinheit) * 80:Eur 35 Euro 55 Euro
Mess- bzw. Erfassungs-
genauigkeit und Auflésung exzellent gut sehr gut
Verwendungsdauer der 5 Jahre theoretisch bis zu 10 Jahren
Gerateausstattung (Eichdauer) unbegrenzt (je nach Kapazitat der Batterie)
*1 Bei jeder Form von Einrohrheizungen ist der Vertel ussel 50 % G 1zu 50 % zu empfehlen.
*2 Dampfheizungen kénnen nur mit baw. werden.
*3 Berechnungsbasis: Gebaude mit 10 Wohnungen. Kosten bei die jahrli und die Miegte der Erfassungsgerate.
*4 Beim Einsatz von W4 ahlern in Einrohrheizan 1 sind direkt tauchende Temperaturfihler zu verwenden.
*5 Die fiir He. i assi Eit p 0 sind zu beachten. Bei einer mil Auslegungs-k
temperatur unter 55 *C sind nur elekironische Hei iler mit F i fihler zulassig.
Generalle Empfehlungen zur Ausfiihrung und zum Betrieb der zentralen Helzanlage:
- Alle illef milssen a sein, idealerweise nach Anhang 5 der Energieeinsparverordnung (EnEV).
- Aul P i gen miissen vorhanden und richtig eingestellt sein (nach § 12 EnEV).
+ Regelungen zur Umwalkzung (P ), Nachtabsenkung und bschal miissen vorhanden und richtig eingestellt sein,
Die Nichtbeachtung dieser Punkte hat bei Einrohrheizani: b il galive Auswirk 1 auf die Verteilgenauigkeit.

Abb. 7: Entscheidungskriterien fr die richtige Auswahl des Erfassungssystems fur die Heizkosten.
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der neuen Bundeslinder. Fiir Verdunstungsheizkostenverteiler bestehen Einsatzgrenzen,
die Bedingungen fiir ihre Verwendung sind:

e Esmiissen Heizkorper sein - Warmlufterzeuger und klappengesteuerte Heizkdrper sind
mit Heizkostenverteilern nicht zu erfassen. In diesen Fillen gibt es keinen sinnvollen
Montagepunkt fiir die Gerite und die zu erfassende Wirmeleistung dieser Gerite hingt
maflgeblich von der Luftstromung (Konvektion) ab, die mit einem Heizkostenverteiler
nicht erfassbar ist.

e Fuflbodenheizungen sind mit Heizkostenverteilern nicht auszustatten, weil hier kein
Montagepunkt zur Verfiigung steht und die Temperaturen fiir die Erfassung zu gering
sind (meistens unter 35 °C).

o Beiextrem niedrigen und extrem hohen Temperaturen wiirde sich die Verbrauchsanzeige
verfilschen. Die Auslegungsheizmediumstemperatur (= die Heizkdrpertemperatur am
kiltesten Wintertag - je nach Region wird dafiir - 10 °C bis - 12 °C angenommen) muss
deshalb mindestens 55 °C betragen, darf aber 110 °C (mit Spezialfliissigkeit) nicht tiber-
schreiten. Die meisten Heizanlagen haben auch heute noch maximale Heizkdrpertempe-
raturen zwischen 70 °C und 90 °C.

o Bei horizontalen Einrohrheizungen sind Verdunstungsheizkostenverteiler nur dann zu
verwenden, wenn die Rohrfithrung nicht iiber eine Nutzeinheit hinausgeht, was in der
Praxis allerdings nur sehr selten vorkommt. Das Ausstattungsverbot begriindet sich hier
in der zu hohen Temperaturdifferenz zwischen dem ersten und dem letzten Heizkdrper
am Versorgungsstrang.

Modernisierung von Heizkostenverteilern

Heiz- und Wasserkosten messtechnisch zu erfassen, bereitet prinzipiell keine technischen Proble-

me. Moderne Heizkostenverteiler und Wasserzibler sind bewdhrt, ausgereift und millionenfach

im Einsatz. Der heutige Stand der Technik sorgt fiir gerechte, plausible und nachvollziehbare

Abrechnungen. Und doch gibt es trotz dieser besten Voraussetzungen immer wieder Abrechnun-
gen mit zweifelhaften Ergebnissen.

[ —=> I- Arger und Skepsis machen sich besonders dann breit, wenn
¢+ plotzlich nicht mehr nachvollziehbare Verbrauchsspreizungen
zwischen einzelnen Wohnungen auftreten. Unglaubwiirdig sind

Abb. 8: Spatestens mit dem Einbau von Thermostatventilen war auch eine
Modernisierung der alten Heizkostenverteiler erforderlich.
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Nullverbriuche in nachweislich bewohnten Riumen. In solchen Fillen sind Unstimmigkei-
ten in der Mieter- oder Eigentiimergemeinschaft vorprogrammiert, weil man von einer ver-
brauchsabhingigen Abrechnung schliefilich eine gerechte Verteilung erwartet. Dazu macht
man sie ja schliefflich.

Die Ursachen unplausibler Verbrauchsanzeigen sind be-

kannt: Fast immer liegen sie in v6llig veralteten Messaus- " ber die Modemisie-
stattungen. Es ist kaum vorstellbar und doch wahr, dass rung der Messaus-
es tatsichlich heute noch Anlagen mit Heizkostenvertei- stattung entscheidet die
lern gibt, die in den 70er-Jahren eingebaut wurden und Eigentimergemein-
manche Gebiude werden heute noch mit tiber 20 Jahre schaft oder der Vermie-
alten Warmwasserkostenverteilern abgerechnet, obwohl ter und nicht das Mess-
deren ‘Lebenserwartung’ lediglich bei 6-8 Jahren liegt. dienstunternehmen.

Da ist es kein Wunder, dass die Verbrauchsergebnisse

nicht mehr stimmen. Kein technisches Gerit kann iiber

Jahrzehnte eingesetzt werden und heute noch die Leistungsfihigkeit haben, die man einst-
mals davon erwarten konnte. Beschrinkte Lebensdauer gilt fiir Messgerite genauso, wie fiir
jeden anderen Gebrauchsgegenstand. Irgendwann geht nichts mehr!

Wenn alte Heizkostenverteiler heute kaum noch etwas anzeigen, liegt das daran, dass sich
die Betriebsbedingungen unserer Heizanlagen grundlegend von fritheren Jahren unter-
scheiden. Noch bis 1970 hatten wir iiberwiegend groffdimensionierte Heizanlagen und
hohe Heizkdrpertemperaturen. Damals konnte man sich tatsichlich noch die Finger an den
Heizkdrpern verbrennen. Energieeinsparung war kein Thema und Thermostatventile an
den Heizkérpern waren eher selten. Die damals verwendeten Heizkostenverteiler passten
sich diesen Bedingungen an. Sie hatten eine sehr langsam verdunstende Fliissigkeit mit ho-

Abb. 9: Ein Blick ins Museum. Die
hier beispielhaft abgebildeten
Heizkostenverteiler aus friheren
Jahren erflllten die damals
geltenden technischen
Anforderungen. Heute sind sie aber
nicht mehr geeignet, um bei
modernisierten Heizanlagen den
Verbrauch exakt zu erfassen. Mit
Uber 20 Jahren alten
Heizkostenverteilern sind
Fehlmessungen unvermeidlich. 1952-1974 1974-1980 1979-1984
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Handregelventil

Betriebsbedingungen frither

mit alten Heizkostenverteilern:
Die Heizflichentemperaturen waren
hoch und der Heizkostenverteiler
safl mit seiner schwer verdunstenden
Flisssigkeit in 50 % Bauhdhe am op-
timalen Punkt der mittleren Wirme-

abgabe.

Thermostatventil

Betriebsbedingungen heute
mit alten Heizkostenverteilern:

Die Heizflichentemperaturen sind,
auch durch den Einsatz von Ther-
mostatventilen, erheblich geringer
geworden. Die alten Heizkostenver-
teiler sitzen im ‘kalten’ Bereich und
sind zur Verbrauchserfassung vollig

ungeeignet.

Thermostatventil

Betriebsbedingungen heute

mit neuen Heizkostenverteilern:
Erst eine Anpassung der Montage- m
hohe an die heute giiltigen techni-

=0)-
75 %

schen Anforderungen schafft wieder
eine optimale Verbrauchserfassung
und sorgt fiir eine gerechte Heiz-

kostenabrechnung.

Abb. 10: Die Temperaturschichtungen im Heizkorper sind hier deutlich erkennbar. Je dunkler die
Flache, um so heiBer ist der Heizkdrper an dieser Stelle (in Graustufen umgewandelte
Infrarotaufnahmen). Sind Ihre Heizkostenverteiler noch in 50 % Bauhdhe montiert? Heute ist das zu
niedrig. Der Montagepunkt liegt inzwischen nach DIN/EN im oberen Drittel. Minol Messtechnik hat
75 % Bauhohe als optimalen Punkt fur alle Betriebsbedingungen ermittelt.
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hem Siedepunkt und waren bei 50 % der Bauhthe des Heizkdrpers am seinerzeit optimalen
Punkt montiert.

Als Folge der Energiekrisen wurden ab Anfang der 70er-Jahre die unterschiedlichsten
Mafinahmen ergriffen, die nur ein Ziel hatten: Die Einsparung von Energie. Da gab es zuerst
das Energieeinsparungsgesetz und - darauf basierend - z. B. die Heizungsanlagen-, die Wir-
meschutz- und auch die Heizkostenverordnung. Fast iiberall wurden Heizanlagen moder-
nisiert, Thermostatventile eingebaut (Pflicht seit 1987), Wirmedimmungen nachgeriistet,
Vorlauftemperaturen gleitend geregelt und schliefilich auch noch nachts abgesenkt. Die
Einsparungen sind beachtlich: Zwischen 1974 und heute wurden immerhin rund 13 Liter
Heizél je Quadratmeter Wohnfliche und Jahr eingespart, was etwa 45 % weniger Energie-
verbrauch bedeutet. Fiir den Einzelnen, die Volkswirtschaft und den Umweltschutz eine
enorm positive Entwicklung.

Die Folgen einer veralteten Messausstattung

Was aber auch passierte: In gleichem Maf§ haben sich die Heiz-

flichentemperaturen gesenkt. Die alten Heizkostenverteiler - L W ]
ausgelegt auf frithere Betriebsbedingungen - zeigen nun kaum

noch etwas an. Sie sind in 50 % Bauhéhe zu tief montiert und

ithre Anzeigeempfindlichkeit ist heute zu gering. Der Einbau -
von Thermostatventilen drosselte zusitzlich den Massenstrom

des Heizwassers. Die Temperaturschichtung im Heizkérper Minometer
verschob sich von der Mitte nach oben. Im Extremfall ist der M6
Heizkdrper oben warm und unten kalt. Besonders in den 1F tmin= S5
Ubergangszeiten ist diese Temperaturschichtung im Heizkor- s i

per einfach zu beobachten und lisst sich schon mit einer einfa- FF tmm= 130°C
chen Handprobe feststellen.

Fiir die Verbrauchserfassung mit veralteten Geriten hat das
katastrophale Folgen: Wenn kaum noch ein Verbrauch ablesbar
ist, dann werden die ‘Strichpreise’ fiir die Abrechnung zu hoch
und damit ungenau. Natiirlich freut sich der Einzelne iiber ge- ﬁfﬂiﬁﬁ
ringere Verbrauchsanzeigen, bringen sie ihm doch nach weit

verbreiteter Meinung auch weniger Heizkosten. Diese Strich-
Abb. 11: Elektronische Heiz-

senkung tritt aber bei allen Bewohnern auf und dadurch erhsht kostenverteiler gibt es heute
sich selbstverstindlich der Strichpreis. Ein Einheitenpreis tiber mit Funkdatentbermittiung.

. .. . So ist nicht einmal mehr das
zehn Euro ist ein sicheres Indiz fiir eine veraltete Messausstat- Betreten der Wohnung zur
tung mit zu geringer Auflésung. Ablesung erforderlich.
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Das ist noch nicht alles: Geringe Warmeentnahmen bei niedrigen Heizflichentemperatu-
ren, wie sie z. B. im Herbst und im Friihjahr auftreten, werden messtechnisch tiberhaupt
nicht mehr erfasst. In diesen Zeiten ist die Temperatur der Heizkérper zu gering, um von
den alten Heizkostenverteilern erfasst zu werden. Es ergeben sich unplausible Verbrauchs-

u tief angebrachte

Heizkostenverteiler
zeigen bei modernisier-
ten Heizanlagen zu ge-
ringe Verbrauchsergeb-
nisse.

unterschiede, die verstindlicherweise zur Kritik am
Messsystem fithren. Dabei ist es nicht das Messsystem
auf Verdunstungsbasis an sich, sondern der veraltete
technische Stand der verwendeten Heizkostenverteiler.
Auch die Materialermiidung ist nach jahrzehntelangem
Einsatz der alten Heizkostenverteiler zu bedenken. Im-
mer wieder ist es bei uralten Geriten zu beobachten, dass
die Plomben nicht mehr sicher einrasten und dass sich
die Befestigungen des Heizkostenverteilers am Heizkor-
per lockern. Von Manipulationssicherheit kann da keine
Rede mehr sein. Wenn dann noch Teile des Heizkosten-

verteilers abfallen und durch mehrfache Heizkdrperanstriche die Ablesung unméglich
wird, versteht sich die Notwendigkeit des Geriteaustauschs schon aus optischen Griinden.

Abb. 12: Moderne Gerate erfullen
alle Anforderungen, die heute an
Heizkostenverteiler nach dem
Verdunstungsprinzip gestellt
werden.

Rechtliche Notwendigkeit der Modernisierung

Neben diesen technisch nachvollziehbaren Fakten gibt es
auch noch wichtige rechtliche Aspekte. In der Heizkosten-
verordnung heifit es unter § 5 zu diesem Thema: “Die Mess-
ausstattung zur Verbrauchserfassung muss fiir das jeweilige
Heizsystem geeignet sein und so angebracht werden, dass ihre
technisch einwandfreie Funktion gewdbrleistet ist.” Diese
Forderung ist mit alten Heizkostenverteilern nicht mehr
erfiillt Dadurch wird die Abrechnung anfechtbar und ver-
schafft dem Mieter sogar ein Kiirzungsrecht.

Dazu ein praktisches Beispiel: In einem Prozess vor dem
Landgericht Hamburg wurde eine Heizkostenabrechnung
mit veralteten Erfassungsgeriten wegen deren falschem
Montagepunkt fiir unzulissig erklirt. Grundlage des Ur-
teils vom 15. April 1988 (Az.: Z 115265/87) war die Nach-
forderung eines Hausbesitzers aufgrund der Heizkosten-
abrechnung, die der Mieter mit Hinweis auf die teilweise
nicht DIN-gerechte Montage der Heizkostenverteiler ab-
gelehnt hatte. Das Gericht gab dem Mieter Recht. Hier der
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wesentliche Auszug aus dem Urteil: “Zutreffend hat das Amtsgericht ausgefiibrt, dass die An-
bringung der Heizkostenverteiler nicht der DIN 4713 Teil 2 von 1980 entsprach. In dieser
Norm ist unter § 4.2 bestimmt, dass bei Radiatoren (Glieder-, Robr- und Plattenheizkérpern)
die Befestigungsstelle, bezogen auf die Gerditemitte, in einer Hohe von 60 % bis 80 % der Heiz-
korper-Bauhdohe liegt. Das wire vorliegend nicht der Fall. ... der Kliger kann sich wegen dieses
Feblers nicht anf § 12 Abs. 2 Ziff 2 der Heizkostenverordnung 84 berufen, da die Fiktion dieser
Bestimmung nur die Qualitit der Gerdte betrifft. Wibrend die Heizkostenverordnung 81 noch
die Benutzung der vor dem 1. Juli 1981 angebrachten Geriite gestattete, unabhingig davon, ob
diese entsprechend der DIN 4713 angebracht waren oder nicht, bezieht sich § 12 Abs. 2 der
Heizkostenverordnung 84 ausdriicklich nur auf § 5 Abs. 1 Satz 2 der Heizkostenverordnung
und nicht auf Abs. 1 Satz 4 der Verordnung, der vorschreibt, dass ihre technisch einwandfreie
Funktion gewdbrleistet ist.”

Damit ist es eindeutig klargestellt: Die Bestandsschutzklausel der Heizkostenverordnung
kann bei nicht mehr geeigneten Heizkostenverteilern nicht angewendet werden. Mit der
neuesten Heizkostenverordnung ist noch klarer gestellt, dass veraltete Messgerite auszu-
tauschen sind: Warmwasserkostenverteiler und andere veraltete Messausstattungen miissen

bis spitestens 31. Dezember 2013 gegen geeignete Messgerite ausgetauscht werden (§ 12
Abs. 2 Nr. 1).

Jedes Messdienstunternehmen hat auf Basis der installierten Messgerite abzurechnen. So-
fern sie nicht gemietet sind, gehdren die Messgerite dem Gebiudeeigentiimer oder der Ei-
gentiimergemeinschaft. Die Verantwortung fiir den technischen Stand der verwendeten
Messausstattung liegt deshalb beim Gebiudeeigentiimer oder der Eigentiimergemeinschaft
und nicht beim beauftragten Messdienstunternehmen. Die Eigentumsfrage bei der verwen-
deten Messgeritetechnik ist vor allem Mietern nicht immer bekannt.

Sie installieren eine neue Heizung?

Jede Heizanlage wird im Lauf der Jahre modernisiert. Das ist notwendig und sinn-
voll, weil es Energie spart. Sehr oft wird aber kein Gedanke an die gleichfalls erfor-
derliche Anpassung der messtechnischen Ausstattung verschwendet. Lassen Sie bei
Verinderungen an der Heizanlage unbedingt vom Messdienstleister die Ausstat-
tung mit Erfassungsgerite priifen, denn Heizanlage und Messaustattungen miissen
zusammen passen. Sonst erlebt man bei der nichsten Ablesung unliebsame Uberra-
schungen mit nicht verwertbaren Verbrauchsanzeigen. Das muss nicht sein, denn es
schafft nur vermeidbaren Arger.

14. Auflage 2010 71



I Minol

Alles, was zahit.

Vermieter oder Eigentiimergemeinschaften haben es bei Problemen mit ihrer Messaus-
stattung in den vergangenen Jahren meistens selbst versdumet, die technisch iiberholte Mess-
geriteausstattung zu modernisieren und stehen nun vor dem Problem unplausibler und
nicht durchsetzbarer Abrechnungen. Obwohl jedes Messdienstunternehmen im eigenen
Interesse im Lauf der Jahre den Gebiudeeigentiimer oder den Wohnungsverwalter regelmi-
Big tiber die Notwendigkeit einer Messgeritemodernisierung informiert, passiert doch zu
oft nichts. Oft wird auf die Modernisierung verzichtet, weil das halt ein paar Euro kostet.
Das typische Argument: "Die Gerite zeigen doch noch etwas an, warum sollen wir dann
modernisieren?" So bleibt den Wirmedienstunternehmen gar nichts anderes iibrig, als mit
der vorhandenen Geriteausstattung abzurechnen, auch wenn man genau weif}, dass es pro-
blematisch wird.

MaBnahmen zur Verbesserung der Verbrauchserfassung

Konkrete und nachhaltige Abhilfe lisst sich nur durch eine sofortige Anpassung der Erfas-
sungsgerite an die neuen Betriebsbedingungen schaffen. Zu einer modernisierten Heizanla-
ge gehoéren dafiir konzipierte Heizkostenverteiler. Die Gerite der neuen Generation haben
einen héheren Montagepunkt (75 % erfiillt nach umfangreichen Untersuchungen alle An-
forderungen) und sie haben eine wesentlich bessere Auflésung als die Vorginger, was einer-
seits durch eine verbesserte Wirmeleitfihigkeit der Riickenteile und andererseits durch
neue Verdunstungsfliissigkeiten erreicht wurde. Das Auflésungsvermégen und damit die
Abrechnungsgenauigkeit ist etwa dreimal hoher als bei alten Geriten. Mit modernen Heiz-
kostenverteilern gibt es keine Probleme mit der Verbrauchserfassung.

Sind die Heizkostenverteiler sanierungsbedurftig?

Diese Fragen der Notwendigkeit neuer Heizkostenverteiler lisst sind ganz einfach beant-
worten. Die wichtigsten Kriterien fiir eine sofortige Modernisierung der Messausstattung
sind:

e Gibtesim Gebiude noch Heizkostenverteiler mit einer Montagehdhe unter 75 % (bezo-
genauf die Mitte des Heizkostenverteilers)? Heizkostenverteiler in der Mitte sind fiir die
heutigen Betriebsbedingungen nachgewiesenermafien zu niedrig angebracht.

o Wurden die Heizkostenverteiler vor 1981 montiert? 1981 traten die DIN 4713 und 4714
in Kraft, worin erstmals der Montagepunkt auf 60 bis 80 % Bauhohe festgelegt wurde. In
der Neufassung der DIN von 1989 und den darauf folgenden europidischen Normen
DIN EN 834 und 835 von 1994, ist der Montagepunkt im oberen Drittel festgelegt.
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e Wenn Ihnen das alles nicht bekannt ist, gentigt auch ein Blick in die letzte Heizkostenab-
rechnung. Ein Einheitenpreis fiir Heizung tiber zehn Euro ist ein sicheres Indiz fiir eine
veraltete Messausstattung mit zu geringer Auflésung.

Ob man sich dann fiir die Systempflege fiir Heizkostenverteiler (siebe Seite 237) entschei-
det, fiir eine einmalige Austauschaktion oder ob man gleich moderne elektronische Gerite
einbauen lisst, spielt letzten Endes eine untergeordnete Rolle. Es ist aber unbedingt dafiir
zu sorgen, dass die Abrechnung mit geeigneten Erfassungsgeriten hieb- und stichfest
bleibt. Funktionierende Erfassungsgerite sind der wesentlichste Faktor fiir eine gerechte
Heizkostenabrechnung. Angesichts heutiger Energiepreise sollte jeder Verwalter und Ver-
mieter das Risiko einer anfechtbaren Abrechnung im eigenen Interesse vermeiden.

Verdunster kontra Elektronik

Im Zusammenhang mit der verbrauchsabhingigen Abrechnung erregt ein Thema die Ge-
miiter immer wieder ganz besonders: Die Abrechnung mit Verdunstungsheizkostenvertei-
lern. Obwohl dieser Geritetyp wegen seines unschlagbar giinstigen Preises immer noch ei-
nen hohen Marktanteil hat und stiickzahlmiflig nach wie vor weit vor Warmezihlern und
elektronischen Heizkostenverteilern liegt, sind Verbraucher und Offentlichkeit oft nur un-
zureichend und vielfach sogar falsch informiert. Das fithrt gelegentlich dazu, dass spekulati-
ve Verdtfentlichungen den klassischen Verdunster véllig unberechtigt in Misskredit brin-
gen.

Bevor im Folgenden die typischen Vorurteile ob-
jektiv erdrtert werden, zunichst eine wichtige
Klarstellung: Heizkostenverteiler nach dem Ver-
dunstungsprinzip sind ein bewihrtes und hinrei-
chend genaues Verfahren zur relativen Erfassung
eines Heizungsverbrauchs. Unbestritten ist dage-
gen, dass mit elektronischen Heizkostenvertei-

lern eine héhere Genauigkeit erreicht werden
kann. Die ist aber nicht umsonst zu haben und
kostet etwas mehr als ein Verdunstergerit. Der
Verbraucher muss sich also dariiber im Klaren
sein, dass er fiir den sehr giinstigen Preis eines Ver-
dunsters nicht die Leistungsmerkmale eines elek-
tronischen Gerites erwarten kann. Unter Wiirdi-

. . - . . Abb. 13: Zur Verbrauchserfassung an den viel-
gung des Preis-/Leistungsverhiltnisses sind Heiz-  fattigen Heizkorperarten werden typischerweise

kostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip Heizkostenverteiler verwendet.
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aber, trotz aller Kritik, auch heute noch eine bewihrte Methode der wirtschaftlichen Ver-
brauchserfassung. Verdunstungsheizkostenverteiler erfiillen den Zweck der gerechten
Kostenverteilung. Der grundsitzlich giiltige Ansatz, Energie durch die Verbrauchserfas-
sung einzusparen, ist mit einem Verdunstungsgerit genauso erfiillt, wie mit elektronischen
Heizkostenverteilern.

Verbrauchsanzeigen an abgestellten Heizkdrpern mit
Verdunstungsheizkostenverteilern

Verbrauchseinheiten an unbenutzten Heizkérpern lassen schnell auf ein unzuverldssiges Erfas-
sungssystem schliefSen. Verstindlicherweise bezahlt niemand gerne Heizkosten fiir abgestellte

Heizkorper. Woran liegt es aber, dass in manchen Jahren an Heiz-
N korpern ein Verbrauch abgelesen wird, wenn nach eigener Uberzen-
gung diese Heizkorper gar nicht benutzt wurden? Welche Konse-

quenzen ergeben sich aus einer solchen Ablesung fiir den einzelnen

Verbraucher? Hat er zu viel Heizkosten zu bezablen?

Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip bestehen -
vereinfacht beschrieben - aus einem metallischen Riickenteil, ei-
nem Kunststoffgehiuse und einer darin eingesetzten, nach oben
offenen Ampulle. Die Verdunstungsmenge der Spezialfliissig-

keit und damit die Verbrauchsanzeige hingt in erster Linie ab

e von der Flissigkeitstemperatur und

o von der Dauer dieser Temperatureinwirkung.

Bei langer Beheizung mit hohen Heizflichentemperaturen erge-
ben sich mehr Verbrauchseinheiten als bei einer kurzer Behei-
zung mit niedrigen Heizflichentemperaturen. Je mehr geheizt
wird, desto mehr Fliissigkeit verdunstet.

Verdunstung im Sommer?

Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip haben aber

>y

keinen Einschaltpunkt, bei dem die Verdunstung und da-
Abb. 14: Die Ampulle eines mit die Verbrauchsanzeige beginnt. Diese Funktion ist
Heizkostenverteilers am Beginn der nur bei elektronischen Heizkostenverteilern moglich.
Abrechnungsperiode. Deutlich ist die . . . . .
Uberfiillung zu erkennen. Eine geringfiigige Verdunstung gibt es deshalb auch bei
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normalen Raumtemperaturen und abgestellten Heizkor-
pern und das ganz besonders in der eigentlich heizfreien
Sommerzeit. Durch die physikalisch bedingten Eigenschaf-
ten aller Fliissigkeiten ist das auch tiberhaupt nicht zu ver-
hindern. Eine Benachteiligung durch eine Verbrauchsanzei-
ge soll sich aber durch diese so genannte Kaltverdunstung
nicht ergeben. Deshalb sind die Ampullen der Heizkosten-
verteiler tiber die Nullmarke hinaus tiberfillt.

Diese Uberfiillung reicht normalerweise aus, um die Figen-
verdunstung bei unbenutzten Heizkérpern zu kompensie-
ren. Ein ablesbarer Wert ergibt sich erst dann, wenn die
Uberfiillung durch die Kaltverdunstung verbraucht ist. An
nach der Hauptablesung neu eingesetzten Verdunster-Am-
pullen ist diese Uberfiillung leicht nachpriifbar.

Klimabedingungen

Der Temperaturverlauf der folgenden Abrechnungsperiode
ist aber beim Einsetzen der neuen Verdunster-Ampullen
vollig unbekannt. Keine Wettervorhersage geht so weit,
dass sie den Temperaturverlauf des nichsten Jahres pro-
gnostizieren kann. Die Hohe der Kaltverdunstungsvorgabe
ist deshalb auf die durchschnittlichen deutschen Klimaver-
hiltnisse ausgelegt. Nach der europiischen Norm
DIN EN 835, dem technischen Regelwerk fiir Heizkosten-
verteiler, ist eine Fliissigkeitsiiberfiillung fiir 120 heizfreie
Tage vorgeschrieben. Das heifit: Erst nach 120 Tagen bei ab-
gestellten Heizkérpern und einer Raumtemperatur von
durchschnittlich 20 °C ist der Fliissigkeitsspiegel auf die
Nullmarke abgesunken und erst dann fiihrt eine weitere
Verdunstung auch zu ablesbaren Verbrauchsanzeigen am
Heizkostenverteiler.

So ist es moglich, dass die Uberfiillung in einer Abrech-
nungsperiode ausreicht, in einer anderen dagegen, z. B.
nach einem sehr warmen Sommer, nicht. Dann sind geringe
Verbrauchsanzeigen auch an unbenutzten Heizkérpern
moglich. Da aber alle Wohnungen und alle Heizkostenver-
teiler davon in gleicher Weise betroffen sind und weil die

Eine erhdhte Kalt-
verdunstung fahrt
normalerweise nicht
zu einer Benachteili-
gung, weil alle Woh-
nungen davon betrof-
fen sind.
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Abb. 15: Erst nach 120 Tagen bei
20 °C Temperatur fuhrt eine Ver-
dunstung auch zu einer ablesba-
ren Verbrauchsanzeige.
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Groflenordnung dieser Verdunstung ziemlich unbedeutend im Vergleich zu jener bei Heiz-
betrieb ist, entsteht dadurch niemandem ein Nachteil. Denn: Nicht nur in der eigenen Woh-
nung hat die Kaltverdunstungsvorgabe dann nicht ausgereicht - auch bei den Nachbarn war
das der Fall. Im ganzen Gebiude gibt es mehr Einheiten abzulesen. Der oft vermutete eigene
Nachteil relativiert sich dadurch automatisch und niemand hat mehr als seinen eigenen Ver-
brauch zu bezahlen. Der Preis je Einheit (Strichpreis) ist nicht feststehend, sondern er er-
gibt sich erst aus den zu verteilenden Gesamtkosten und den insgesamt abgelesenen Einhei-
ten - und wenn mehr Gesamteinheiten abgelesen werden, dann sinkt auch der Strichpreis.

Gutschriften bei erhohter Kaltverdunstung?

Ergeben sich nach einem warmen Sommer, einmal erhéhte Anzeigen an den Heizkosten-
verteilern durch nicht ausreichende Kaltverdunstung, so wird von einzelnen Bewohnern
immer wieder die Forderung nach einer Senkung der eigenen Verbrauchseinheiten gestellt.
Abgesehen von der technischen Unméglichkeit - der effektive wohnungsspezifische Kalt-
verdunstungsanteil ist nicht zu ermitteln - fithrt diese Forderung fiir den Einzelnen zu kei-
ner Kostensenkung in seiner Heizkostenabrechnung. Denn:

e Wenn eine erhéhte Kaltverdunstung auftrat, dann ist davon nicht nur eine Wohnung be-
troffen, sondern alle Wohnungen des Gebiudes. Einen Anspruch auf Senkung der Ver-
brauchseinheiten hitte damit nicht nur ein Bewohner, sondern jeder im Haus. Die Folge:
Es miissten die Einheiten bei allen Wohnungseigentiimern oder Mietern reduziert wer-
den.

Abrechnung ohne Abrechnung mit

Veranderung Veranderung

Zu verteilende Kosten 10.000 Eur 10.000 Eur
Summe der Einheiten 1.000 Einh. (- 20 %) 800 Einh.
Preis der Einheit 10,00 Eur 12,50 Eur
Einheiten Nutzer 1 50 Einh. (- 20 %) 40 Einh.
Kosten Nutzer 1 500,00 Eur <§m====p 500,00 Eur

Abb. 16: Wenn ein Nutzer (hier als ‘Nutzer 1’ bezeichnet) den Abzug von Verbrauchseinheiten verlangt, dann
haben auch alle anderen das Recht dazu. Durch eine Reduzierung der Gesamteinheiten erhoht sich aber
zwangslaufig auch der Einheitenpreis. Dieses Beispiel zeigt, dass sich dann an den zu bezahlenden Heizkosten
nichts andert. Trotz weniger Einheiten sind die gleichen Heizkosten zu bezahlen.
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Abb. 17: Gekippte Fenster kénnen zu ungewollter Warmeabgabe flihren,
weil die kalte einfallende Luft dem Thermostatventil einen kalten Raum
vortauscht. Der Bewohner merkt oft nicht einmal den standigen Heizbe-
trieb, weil die Warme gleich wieder nach drauBen entweicht. Man wundert
sich dann tber Heizkosten an vermeintlich unbenutzten Heizkérpern.

0°C

e Da sich die zu verteilenden Gesamt-
5°C kosten fiir die zentrale Heizanlage da-
durch aber nicht indern, wird durch
eine verringerte Anzahl von Gesamt-
einheiten auch der Preis je Einheit
(Strichpreis) hoher.

e Werden dann die eigenen, reduzierten
} Einheiten mit einem zwangsliufig ho-
heren Einheitenpreis multipliziert, er-
geben sich fiir jeden wieder die glei-
chen Kosten wie vor einer Reduzie-
rung.

Eine Einheitensenkung bei einem Be-

(@
@)
m
wohner wegen erhthter Sommerverdunstung ist praktisch ohne sinnvolles Ergebnis. Wiir-
de man sie trotzdem durchfiihren, so wiirde sich dadurch an der Hohe der Heizkosten iiber-
haupt nichts indern. Auch das Oberste Bayerische Landgericht hat in seinem Urteil vom
April 1988 entschieden, dass der Wohnungsnutzer einen gegebenenfalls erhdhten Kaltver-

dunstungsanteil zu tragen hat, selbst dann, wenn die Heizkdrper nachweislich abgestellt
waren (BayObLG, Beschluss vom 7.4.1988, Az.: BReg2 Z 157/87).

Nicht immer ist es die Kaltverdunstung!

Erfahrungsgemif kann aber nicht jede Verbrauchsanzeige an abgestellten Heizkdrpern auf
eine erhohte Kaltverdunstung zuriickgefithrt werden.

o Beiilteren Handventilen (die sind seit 30. September 1987 tibrigens nicht mehr zugelas-
sen) kommtes sehr oft durch porése und verschlissene Dichtungen im Ventil zu einer un-
bemerkten Wirmeabgabe, die der Heizkostenverteiler aber richtigerweise registriert.

o Thermostatventile 6ffnen durch die eingebaute Frostschutzsicherung teilweise schon bei
einer Umgebungstemperatur von unter zehn Grad Celsius, in jedem Fall aber bei weniger
als sechs Grad Celsius. Beim Liiften oder bei mangelhaften Fensterdichtungen wird diese
Ansprechtemperatur durch die fallende Kaltluft schnell unterschritten. Die Folge ist eine
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Verbrauchsanzeige, die oft gar nicht bewusst wahrge-
nommen wird. Das passiert vor allem in Schlafzim-
mern immer wieder. Zu verhindern ist das nur durch
ein verindertes Liiftungsverhalten: Deshalb bitte nie-

auernd gekippte

Fenster im Winter
sind Energieverschwen-
dung und erhéhen die
Heizkosten erheblich.

mals mit gekippten Fenstern Dauerliiften, sondern ef-
fektiver und viel energiesparender durch Stoflliiftung
- nach Méglichkeit mit Durchzug.

Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip

sind auflerordentlich zuverlissig. Da weder mecha-
nisch bewegliche, noch elektronische Bauteile vorhanden sind, konnen auch keine Ver-
schleifferscheinungen auftreten, die zu Fehlanzeigen fithren konnten. Defekte konnen
nuran der Ampulle selbstauftreten, wenn diese z. B. durch einen harten Stofd beschidigt
wird. Solche seltenen Fille bemerken die Ableser aber durch die ausgelaufene Fliissig-
keit sofort und sie melden das weiter, damit dem Verbraucher daraus kein Nachteil ent-
steht.

Verbrauchsanzeigen durch
Sonnenschein?

“Die Einbeiten sind durch den Sonnenschein
entstanden - ich bezable nicht die Heizung, son-
dern die Sonnenwdirme.” Wer kennt diese Be-
hauptungen nicht? Erhoht Sonneneinstrablung
in die Wobnung tatsichlich die Verbrauchsan-
zeige an den Heizkostenverteilern oder ist diese
weit verbreitete Meinung falsch?

Zur Sonneneinstrahlung und ihrer Bedeutung
fiir die Verbrauchsanzeige hier der Kommen-
tar zur DIN 4713, dem technischen Regel-
werk fiir Heizkostenverteiler:

“Die Befiirchtung, dass durch eine direkte Son-
neneinwirkung auf die Raumbeizkérper ein er-
hohter Wirmeverbrauch angezeigt werden

Abb. 18: Beim Ublichen Sitz des Heizkorpers und . . ot
damit des Heizkostenverteilers unter dem Fenster wiirde, konnte mchtﬂbestatzgt werden. DerAl'fS_
ist kaum eine erhohte Verbrauchsanzeige durch schuss kam zu der Uberzeuglzmg, dass demrtzge

Sonneneinstrahiung zu erwarten. Fille ziemlich selten aufireten und dass Fehl-
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messungen im Rabmen der gesamten Wirmekos- o AT S siaEs
tenabrechnung von untergeordneter Bedeutung — [J[TT] ] Riickenteil
sind........ In extremen Fillen ist durch ausrei-
chenden Sonnenschutz bzw. Auswabl des entspre- P i

: Befestigungs-
chenden Wirmeerfassungssystems der Einfluss teile

der Sonneneinstrablung soweit wie moglich aus-
zuschlieflen.”

=
Ml & Trmmeas
Warum durch Sonneneinstrahlung kaum erhsh- I
te Verbrauchsanzeigen auftreten konnen, er- u —
klirt sich recht einfach: )] W E*
§
' [0
e Die Heizkérper befinden sich in den aller- "
. - . . 4 [
meisten Fillen in Nischen unter dem Fens-  [[LL—- 1 Ew
L . ™
ter, an die ein Sonnenstrahl nur in den sel- 9 E,
tensten Fillen herankommt. Ampulle £ q E.
Les
.
. ) ’ s
e Wenn dennoch direkter Sonnenschein auf  Kunststofideckel ————- Ade
den Heizkostenverteiler treffen sollte, zum Skale
Beispiel bei bis zum Boden heruntergezoge- ~ Geréatenummer S
Plombe

nen Fenstern, dann tritt die Sonnenbestrah-
lung nur tiber eine relativ kurze Zeitspanne , _ ,
. ) Abb. 19: Der Aufbau eines Heizkostenverteilers
m Tagesverlauf ein und erfolgt zudem nur nach dem Verdunstungsprinzip vermindert Ver-

von der Riickseite des Heizké')rpers. brauchsanzeigen durch Sonneneinstrahlung.

e Die Geritevorderseite ist meist aus Kunststoff und
damit schlecht wirmeleitend. Der mit kaltem Wasser -
gefiillte Heizkdrper wirkt in diesem Fall aufgrund sei- EIn haufiger Trug-

ner Masse iiber das gut leitende Riickenteil kithlend ISCh|USS: :‘lch zahle
Heizkosten flir die Son-

nenwarme!” Das ist
nicht der Fall.

auf den Heizkostenverteiler. Selbst bei einer ein bis
zweistiindigen intensiven Sonnenbestrahlung er-
wirmt sich ein Heizkdrper um héchstens 2-3 °C. Da-
durch erhoht sich die Verbrauchsanzeige nicht.

Erhohte Verbrauchsanzeigen durch Sonnenschein sind also nicht bzw. nur sehr be-
schrinkt méglich. Auch das Landgericht Hamburg kam in seinem Urteil vom
20.06.1986 (Az.: 1S 125/85 C 306/84) zu dieser Auffassung, nachdem ein Sachverstindi-
gengutachten eingeholt wurde. Der Wohnungsnutzer hatte keinen Anspruch auf eine
Gutschrift von Verbrauchseinheiten wegen der vermuteten erhhten Verbrauchsanzei-
gen durch Sonneneinstrahlung.
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Fremdwarmeeinflisse auf Heizkostenverteiler

Fiihren zusdtzliche Warmequellen in einer Wobhnung, wie z. B. Elektrogerdte in der Kiiche oder
die wieder modern gewordenen offene Kamine im Wobnzimmer, zu einer erhéhten Verbrauchs-
anzeige am Heizkostenverteiler? Wird die Messung dadurch beeintrichtigt? Eine Frage, die von
den Betroffenen berechtigterweise hiufig gestellt wird.

Andere Wirmequellen in der Wohnung, wie Kochherde, Backsfen, Wischetrockner, Heiz-
liifter, Kamine usw., fithren unzweifelhaft zu einer Anhebung der Raumlufttemperatur. Der
Raum erwirmt sich, ohne dass diese Wirme tiber den Heizk6rper aus der zentralen Heizan-
lage kommt. Untersuchungen ergaben, dass sich dadurch die Verdunstung an Heizkosten-
verteilern (Kaltverdunstung) erhéhen kann.

Doch selbst bei einer Erhéhung der Raumtemperatur um etwa fiinf Grad Celsius ist dieser
Einfluss auf die Verbrauchsanzeige in der Regel geringer, als der Kaltverdunstungseffekt,
worunter die geringe Verdunstungsmenge bei abgestellten Heizkdrpern zu verstehen ist,
die durch eine Fliissigkeitsvorgabe in Form der Tiefersetzung des Null-Punktes bereits
kompensiert wird. Zu bedenken ist auch, dass sich die fremden Wirmequellen meist nur we-
nige Stunden am Tag in Betrieb befinden und dass ihr Einfluss auf die Heizkostenverteiler
dadurch - zumindest zeitlich - entsprechend eingeschrinkt ist.

20

-~ .‘[@)L J@
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")
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e,
ﬂ
ﬂ
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Abb. 20: Eine direkte Hitzeeinwirkung durch fremde Warmequellen auf Heizkostenverteiler muss vermieden
werden. Die Geréte kénnen nicht wissen, woher die Warme kommt und zeigen, je nach Intensitat der
Fremdwarme, unter bestimmten Umstanden einen etwas erhdhten Verbrauch an.

80 Handbuch zur Warmekostenabrechnung



Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip

Etwas anders sieht es bei Extremsituationen aus: Ein direkt vor dem Heizkdrper aufgestell-
ter zusitzlicher Heizliifter oder ein Backofen, der nur wenige Zentimeter entfernt steht und
dauernd in Betrieb ist, fithrt bestimmt zu einer erhéhten Verbrauchsanzeige. In welchem
Maf die Verbrauchsanzeige aber erhéht wird, hingt davon ab,

o wie stark die zusitzliche Wirmequelle ist,
o wie lange sie auf den Heizkostenverteiler einwirkt und

e wie nah sich der Heizkostenverteiler daran befindet. .
v ! ! nverter remde Warmequel-

len sollten bei der
Verwendung von Heiz-
kostenverteilern nach

; . ) ] dem Verdunstungsprin-
schrift fiir die vermuteten Fremdwirmeeinfliisse, in der Zip vermieden werden.

Selbst wenn dazu genaue Angaben iiber Wirmeleistun-
gen, Mafle, Zeitriume und Entfernungen vorliegen, ist
eine Reduktion der Verbrauchseinheiten, also eine Gut-

Praxis doch unméglich. Es kann nicht einmal eine Pau-

schale festgelegt werden, da zu viele individuelle Punkte

eine Rolle spielen kénnen und die Bedingungen schlief3-

lich nicht immer gleich sein miissen. Gewihrt man einem Bewohner beispielsweise eine Ein-
heiten-Gutschrift aufgrund besonderer Umstinde, so kdnnen sich diese genau diese Um-
stinde im nichsten Jahr schon wieder indern, was die Gutschrift dann nicht mehr rechtfer-
tigt und dann die anderen Wohnungseigentiimer oder Mieter benachteiligt.

Meinung

Der mit Abstand gréfite und hiufigste Kritikpunkt bei der Abrechnung nach Ver-
brauch ist die Ablesung und Abrechnung von Verdunstungsheizkostenverteilern.
Sie macht bei Messdienstunternehmen den gréfiten Teil der Nachfragen von Woh-
nungseigentiimern und Mietern aus. Ob Presse oder privater Verbraucher: Jeder hat
seine eigene diffuse Meinung dazu - sehr oft negativ und faktisch nicht begriindbar.
Eine solche Einstellung ist zu akzeptieren, dieses Kapitel zeigt aber, dass man den
Vorurteilen verniinftige Argumente entgegenstellen kann. Seit den 1980er-Jahren
gibt es alternativ zu Verdunstergeriten auch elektronische Heizkostenverteiler. Wer
partout die systembedingten und unbestrittenen Nachteile von Verdunstergeriten
nicht hinnehmen méchte, sollte auf die elektronische Verbrauchserfassung umstel-
len. Oft wird diese Alternative aus Kostengriinden abgelehnt.
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Geldst werden kann dieses in der Praxis recht seltene Problem nur durch diese Mafinahmen:
o Abschalten oder verhindern der zusitzlichen Wirmequelle.

o Abdecken des Heizkostenverteilers mit einem wirmeisolierenden Material (z. B. Pappe).
Dann darf der Heizkorper aber nicht benutzt werden, weil sonst einen Wirmestau ent-
steht, der zu erhdhter Verbrauchsanzeige fithrt oder

o die Demontage oder Plombierung des Heizkorpers, also die vollige Auflerbetriebset-
zung, womit auch keine Einheiten mehr ablesbar sind.

Auf eine Erfahrung muss in diesem Zusammenhang noch aufmerksam gemacht werden:
Oft wird eine erhohte Verbrauchsanzeige durch fremde Wirmequellen vermutet. Einzelne
Heizkorper werden entfernt oder von der Heizanlage abgeklemmt. Danach stellt man fest,
dass man mit den dabei entstehenden Demontagekosten jahrelang eine erhohte Kaltverdun-
stung hitte tragen konnen. Diese Schritte sollten also wohl iiberlegt sein. Eine geplante De-
montage oder Plombierung muss in jedem Fall mit der Hausverwaltung und Heizungstech-
nikern abgestimmt werden. In einigen Fillen kann durch die Entfernung von einzelnen
Heizkorpern die Funktion der gesamten Heizanlage gestort werden.

Fremdwirmeeinfliisse auf Heizkostenverteiler werden hiufig iiberschitzt. In den meis-
ten Fillen liegt es am Wohnungseigentiimer oder Mieter selbst, diese Einfliisse so gering
wie moglich zu halten. Eine Gutschrift fir eventuelle Fremdwirmeeinfliisse ist in der
Heizkostenabrechnung praktisch nicht machbar.

Manipulationen an Heizkostenverteilern

Die Bebauptung, dass Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip zu manipulieren
sind, ist einfach nicht aus der Welt zu schaffen. So soll beispielsweise das Abdecken des Gerdtes
mit einem feuchten Tuch die Verbrauchsanzeige senken und damit zu einem zweifelbaften “Spa-
ren” verbelfen. Was ist dran an diesen weit verbreiteten Thesen? Gibt es tatsichlich wirksame
Methoden, die Verbrauchsanzeige an Heizkostenverteilern zu senken?

Leider herrscht gerade auf diesem Gebiet reichlich Unwissenheit vor. Um es kurz zu fassen:
Nachweislich lassen sich Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip mit den gin-
gigen Mafinahmen nicht zu einer verminderten Verbrauchsanzeige bringen.

Im Gegenteil - viele Versuche einer Manipulation fithren zu einer teilweise starken Erho-
hung der Anzeigeergebnisse. Ob der Heizkostenverteiler nun mit einem trockenen oder ei-
nem feuchten Tuch, mit Aluminiumfolie oder Zeitungspapier umwickelt wird, alle Experi-
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Versuch: Umwickeln mit einem
trockenen Tuch
Folge: Erhéhung des
+ 0
Verbrauchs um 23 / <
Versuch: Umwickeln mit einem
feuchten Tuch
Folge: &
g Erhéhung des +12%
Verbrauchs um
Versuch: Umwickeln mit
Aluminiumfolie
Folge: Erhéhung des
0
Verbrauchs um +38 %
Versuch: Umwickeln mit
Zeitungspapier
Folge: Erhéhung des
0
Verbrauchs um +10 %
Versuch: Anblasen mit einem
Ventilator mit 0,6 m3/s
Folge: Reduzierung um 32 %,

dafiir aber betrachtliche
Stromkosten

Abb. 21: Die Auswirkungen von Manipulationsversuchen an Heizkostenverteilern. Abgesehen vom

strafrechtlichen Tatbestand, flhren fast alle MaBnahmen im Ergebnis zu einem Nachteil. Nur das Anblasen mit

einem Ventilator verringert die Anzeige. Dafur entstehen aber betrachtliche Stromkosten.
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mente in dieser Art erhohen die Verbrauchsanzeige. Die Ursache fiir die Erhéhung erklirt
sich einfach: Die auf den Heizkostenverteiler einwirkende Wirme wird nicht wieder vom
Gerit abgefithrt, wodurch sich die Hitzeeinwirkung intensiviert. Lediglich das dauernde
Anblasen des Heizkostenverteilers mit einem Ventilator bringt ein geringeres Anzeigeer-
gebnis. Eine einfache Kalkulation macht aber schnell deutlich, dass die dabei entstehenden
Stromkosten den vermeintlichen Vorteil schnell wieder zum Nachteil wandeln und dass
man sich damit nichts Gutes tut. Unter dem Strich ist das teurer. Diese Erfahrungen lassen
sich aus einem Forschungsbericht der Technischen Hochschule Aachen gewinnen, den das
Bundeswirtschaftsministerium zur Erforschung der Manipulationssicherheit von Heizkos-
tenverteilern in Auftrag gab.

Die Europiischen Normen DIN EN 834 und 835 for-

s lohnt sich nicht: .
dern von den Geriteherstellern fiir die Zulassung von

Kein Versuch der

Manipulation an Heizko- Heizkostenverteilern unter anderem auch den Nachweis
stenverteilern fihrt zu ei- der Manipulationssicherheit. Gerite, die dieses Kriteri-
ner Senkung der Ver- um nicht erfiillen, erhalten in Europa keine Zulassung
brauchsanzeigen und und diirfen nicht fir Abrechnungszwecke verwendet
damit zu niedrigeren werden. Die Gefahr, dass Verbraucher mit Betrugsab-
Heizkosten. sichten den Mitbewohnern Schaden zufiigen ist so weit-

gehend ausgeschlossen.

Vor unbefugten Eingriffen von auflen ist der Heizkostenverteiler durch eine Plombe ge-
schiitzt. Uman die Ampulle heranzukommen, muss die Plombe entfernt und damit zerstort
werden. Eine beabsichtigte oder mit Gewalt vorgenommene Offnung des Gerites kann da-
durch jederzeit nachgewiesen werden. Auflerdem
sollte sich jeder, der sich mit dem Gedanken der
Manipulation befasst, dariiber im Klaren sein, dass
er eine Straftat begeht. Nach § 263 des Strafgesetz-
buches (StGB) erfiillt jeder Manipulationsversuch
den Tatbestand des Betrugs oder zumindest des
versuchten Betrugs mit allen sich daraus ergeben-
den strafrechtlichen Folgen. Es gibt Beispiele fiir
Verurteilungen wegen Manipulationsversuchen an
Heizkostenverteilern, die fiir die Beklagten erheb-
liche finanzielle Strafen zur Folge hatten.

Eine Verbrauchssenkung ist durch Manipulation

Abb. 22: Wer als Mieter oder nicht erreichbar. Ausschliefilich angepasstes und
Wohnungseigentimer die Plomben der . . . .
Heizkostenverteiler entfernt, macht sich sinnvolles Verbraucherverhalten fiithrt zu niedri-
strafbar! gen Wirmekosten.
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Verdunsterflissigkeit

Trinende Augen, Kopfschmerzen, Ubelkeit und sogar welke Topfpflanzen - das sind die hiufigs-
ten Schlagworte, mit denen in verschiedenen Zeitschriftenartikeln immer wieder iiber die Mess-
fliissigkeit in Heizkostenverteilern berichtet wird. Besonders gerne erscheinen Artikel dieser Art
in den Sommermonaten, wenn die allgemeine Nachrichtenlage nicht viel hergibt. Glaubt man
den Autoren, dann wird von den Messdienstunternehmen die Gesundhbeit von Millionen Men-
schen leichtfertig aufs Spiel gesetzt, zumindest aber gefibrdet. Das ist selbstverstindlich Unsinn.

Interessant ist: Diese Meldungen haben nie eine wissenschaftliche Untersuchung als Basis.
Vielmehr sind das regelmiflig Einschitzungen von Laien auf dem Gebiet der Toxikologie,
denn fundiertes Material, das diese Berichte untermauern kénnte, wurde bisher nicht vorge-
legt. Fachinstitute und Gesundheitsbehdrden sehen durch die Verwendung von Verduns-
tergeriten deshalb auch nicht die geringste gesundheitliche Gefihrdung - weder fiir
Mensch, noch Tier oder Pflanze.

Die in der Bundesrepublik geltende
Aromenverordnung lifit Methylbenzoat als
naturidentischen Aromastoft fiir Lebensmit-
tel zu. Selbst in den USA wird Methylben-
zoat als Aroma zugelassen und als sicher

Verdunsterinhalt
ein Aromastoff

Die Verteilung der Heizkosten in
Mehrfamilienh#iusern erfolgt zumeist mit
Hilfe von Heizkostenverteilern auf Verdun-
sterbagsis oder mit Hilfe elektronigcher Gerd-
te. Uber die abgelesenen Werte ermitteln
Wirmedienstunternehmen  relative  Ver-
brauchganteile. Bei den derzeitigen Heizol-
preisen ist die Wirtschaftlichkeit der Ver-
dunstergeriite unangefochten. Gerade aber
dieser Geriitetyp kommt wegen der Ampul-
lenflissigkeit "Methylbenzoat" immer wie-
der ins Gerede.

Methylbenzoat ist ein aromatischer
Ester, der sowohl in der Natur vorkommt
(unter anderem in Nelkensl) als auch kinst-
lich hergestellt werden kann. Er findet bei-
spielsweise bei der Seifenherstellung und
Kompogition von Parfiims Verwendung.

beurteilt. Das Bundesgesundheitsamt hat anf
verschiedene Anfragen zur Giftigkeit von
Methylbenzoat Stellung genommen. Hin-
sichtlich einer oralen Aufnahme ist der Stoff’
im Sinne des Chemikaliengesetzes als min-
dergiftig emzustufen. Untersuchungen zur
inhalativen Aufnahme ergaben keine nach-
weisbaren organischen Verdnderungen. Bei
Kleingtmengern, die bei bestimmungsgemdi-
fer Anwendung aus Verdunstergeriten frei
werden, sind keine gesundheitlichen Schi-
den oder Beeintriichtigungen fiir Menschen
Zn erwarten.

Ob Verdunster oder elektronische Geriite
bei der Berechnung der Heizkosten einge-
setzt werden, sollte nach wirtschafilichen und
technischen Gesichtspunkten entschieden
werden. B

Eines der seltenen Beispiele fur sachliche Berichterstattung zum Thema Ampullenfliissigkeit.

Abb. 23: Ein Artikel in der Schwéabischen Zeitung zur “Geféhrlichkeit” der Ampullenflissigkeit Methylbenzoat.
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Giftig oder nicht?

Warum das nicht so ist, sollam Beispiel des am hiufigsten verwendeten Methylbenzoats ver-
deutlicht werden:

e Methylbenzoat ist ein aromatischer Ester, der in der Natur vorkommt, z. B. im Nelken-
und Tuberosedl, der aber auch synthetisch hergestellt werden kann.

e Wegen seines blumigen Geruchs und des wiirzigen Geschmacks wird es gerne in Parfiim-
und Geschmackskompositionen verwendet. Typische Anwendungen sind Seifenparfii-
mierungen und sogar Aromen in Lebensmitteln. Werden groflere Mengen verschiittet,

erinnert der Geruch etwas an den einer Zahnarztpra-

xis, weshalb er sicher nur wenigen Menschen auf An-
hieb sympathisch ist. Selbst in den USA, mit den welt-
weit schirfsten Zulassungsbedingungen, hat die Ge-
sundheitsbehérde FDA die Fliissigkeit Methylbenzo-
at als Aromastoff fiir Lebensmittel zugelassen. Das

ntgegen der immer

wieder aufgestellten
Vermutung ist die Ver-
dunsterflissigkeit ge-
sundheitlich unbedenk-
lich.

Gleiche gilt fiir die Europiische Union.

e Methylbenzoat ist im Sinne der Gefahrstoffverord-
nung als mindergiftig eingestuft. Das bedeutet aber
nicht, dass es nicht in Aromen eingearbeitet und letzt-

lich verzehrt werden kénnte. Wie in vielen anderen Bereichen auch, ist es auch hier eine
Frage der Menge, ab wann eine Gesundheitsbeeintrichtigung auftritt. So ist beispielswei-
se Alkohol hochgiftig und fir viele doch
bekémmlich. Erst bei Uberschreiten ei-
ner gewissen Menge kommt es zu ge-
sundheitlichen Schiden.

e Die Schutzmafinahmen der Hersteller
bei der Herstellung und dem Transport
der Flussigkeit, auf die in Artikeln oft
Bezug genommen wird, beziehen sich
auf grofle Mengen in der Industrie und
nicht auf die durchschnittlich zwei Mil-

0 : liliter, die sich im Normalfall in der Am-

Abb. 24: Ampullenfillstation bei Minol Messtechnik. Fur pulle eines Heizkostenverteilers befin-

Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip T
werden hier jahrlich mehrere Millionen Ampullen mit den und von denen durchschnittlich
héchster Prazision vollautomatisch befullt. zwischen 40-60 % im ]ahr verdunsten.
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Diese Menge ist in der Raumluft kaum nachweisbar und die Bedingungen miteinander zu
vergleichen, entbehrt jeder Grundlage.

Die Flisssigkeit ist also keineswegs gefihrlich, sollte aber deshalb trotzdem nicht aus purem
Ubermut getrunken werden. Sollte es doch zu Berithrungen mit Haut oder Augen kommen,
sind rein vorsorglich die betroffenen Stellen mit Wasser zu waschen. Bei Verschlucken
durch Kinder ist vorsichtshalber ein Arzt aufzusuchen.

Entsorgung

Bei der jihrlichen Hauptablesung werden die Ampullen der Heizkostenverteiler gewech-
selt. Die Restfliissigkeit der alten Ampullen wird im Herstellerwerk abgesaugt und vollstin-
dig wieder aufbereitet, um danach in urspriinglicher Qualitit erneut verwendet zu werden.
Eine sofortige Wiederverwendung ohne Aufbereitung ist nicht méglich. Durch Lichtein-
wirkung hat der Farbstoff an Intensitit verloren und kann in manchen Fillen ausgeflockt
sein. Die Fliissigkeit kann, je nach Staubgehalt der Raumluft im vergangenen Jahr, auch ver-
schmutzt sein und der nach EN 835 zulissige Anteil der Wasseraufnahme
ist nach einem Jahr meistens erreicht. Auch die Glasampullen werden nach
griindlicher Reinigung mehrfach verwendet. Sinnvoller Umweltschutz
wird also auch in diesem Bereich praktiziert.

Farbe der Messflussigkeit

Die in Heizkostenverteilern verwendete Fliissigkeit enthilt zur jihrlichen Unterscheidung
zusitzlich einen Farbstoff. Mit der wechselnden Einfirbung wird sichergestellt, dass der
Ampullenwechsel im Vorjahr korrekt erfolgte und dass sich die selbe Ampulle nicht verse-
hentlich linger als ein Jahr im Heizkostenverteiler befand. Die Farbe der Flissigkeit ist fiir
die Verbrauchsanzeige véllig unbedeutend. Die Verdunstungscharakteristik wird davon
nicht beeinflusst.

Es kann in selten Fillen vorkommen, dass sich der Farbstoff in der Messampulle absetzt
und die Einfirbung nur noch im unteren Teil deutlich sichtbar ist und der obere Bereich da-
gegen klar durchscheint. Das kann passieren, muss aber nicht sein. Abhingig ist das von ver-
schiedenen Bedingungen, wie Temperatur und Lichteinfall, die eine Oxydation der Farbpar-
tikel zur Folge haben kénnen. Auf die Verbrauchsanzeige haben Farbverinderungen keine
Wirkung. Das ist letzten Endes entscheidend fiir die Messgenauigkeit.
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Unterschiedliche Einheitensummen

Oft ergeben sich trotz dhnlichem Brennstoffverbrauch erhebliche Schwankungen bei den
Verbrauchseinheiten und somit auch unterschiedliche Einheitenpreise zwischen den Ab-
rechnungsperioden. Besonders bei Heizkostenverteilern nach dem Verdunstungsprinzip ist
das regelmiflig zu beobachten. In einem Jahr werden z. B. 1.000 Einheiten im gesamten Ge-
biude abgelesen, im nichsten Jahr sind es nur noch 700 Einheiten und das bei nahezu unver-
indertem Verbrauch der Heizanlage. Ein hiufige Folgerung: Da stimmt etwas nicht! Woran
liegt es, dass die Einheiten von Abrechnungsperiode zu Abrechnungsperiode so unter-

schiedlich sein konnen?

Zu diesem Sachverhalt finden wir im Kommentar zur DIN 4713, dem technischen Regel-
werk zur Heizkostenverteilung, folgende Aussagen:

Verdunstungs-

geschwindigkeit ’

|

i e i

Einsatzbereich von
Heizkostenverteilern
nach dem
Verdunstungsprinzip

Heizkorper-

temperatur

Abb. 27: Die Verbrauchsanzeige von Verdunstungsheizkostenverteilern ist nicht ganz
deckungsgleich mit der Heizkorpertemperatur, wodurch sich sowohl Einsatzgrenzen,

als auch unterschiedlichen Einheitensummen erklaren.
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“Bei der Beurteilung der Zuordnung der gesamten Strichzahl der Heizkostenverteiler zum
Brennstoffverbrauch ist zu beachten, dass auch bei gleichem Brennstoffverbrauch verschiedener
Heizperioden unterschiedliche Verbrauchsanzeigen aufireten kinnen. Dieser Sachverbalt ist
durch die iiberproportionale Zunahme der Verdunstungsgeschwindigkeit mit der Messflsissig-
keitstemperatur zu erkliren. Durch dieses Verbalten erbilt man trotz gleichen Warmever-
brauchs in einer kurzen Heizperiode mit tiefen Auflentemperaturen (hoben Heizflichentempe-
raturen) eine hihere Anzeige als in einer lingeren mit héheren Auflentemperaturen (tiefere
Heizflichentemperaturen). Diese Tatsache bedeutet jedoch nicht, dass die Gerdte eine fehlerhaf-
te Verteilung mit sich bringen. Es wird in jeder Heizperiode die jeweilige witterungsabhingige
Verbrauchsanzeige der Verteilung zugrunde gelegt und fiihrt damit trotz unterschiedlicher Ge-
samtanzeige zu einer richtigen Verteilung. Hier ist zu betonen, dass die Verdunstungsgerite kei-
ne physikalischen Messgerite darstellen, sondern nur zur Verteilung entstandener Kosten einge-
setzt werden diirfen. Unter Beriicksichtigung dieses systemspezifischen Verhaltens ist zu beach-
ten, dass die Verbrauchsanzeigen unterschiedlicher Heizperioden nicht direkt miteinander wer-
tend verglichen werden kénnen und diirfen."

Zusammenfassend lisst sich feststellen, dass ein langer und dafiir verhiltnismiflig milder
Winter an den Heizkostenverteilern weniger Einheiten erbringt, als ein kurzer und dafiir
harter Winter - auch wenn die Brennstoffkosten in den verglichenen Abrechnungszeitriu-
men nahezu gleich sein mégen. Die Verdunstung der Messfliissigkeit steigt nicht linear mit
der Heizkdrpertemperatur, also der Vorlauftemperatur der Heizanlage, sondern iiberpro-
portional - das aber in allen Wohnungen, denn von diesen Einheiten-Unterschieden sind alle

Skalenstauchung

Ein Blick auf die Skalen von Verdunstungsheizkostenvertei-
lern zeigt, dass die Strichabstinde im oberen Bereich grofier
sind, als im unteren Teil. Das begriindet sich im Diffusions-
widerstand, einem Begriff, der hauptsichlich in der Bauphy-
sik verwendet wird, der aber auch hier eine Rolle spielt. Der
unsichtbare Dampf aus bereits verdunsteter Fliissigkeit setzt
der im Verdunsterrshrchen noch befindlichen Fliissigkeit ei-
nen um so grofieren Widerstand entgegen, je tiefer der Fliis-
sigkeitsspiegel bereits abgesunken ist. Durch die Stauchung
der Skale, also die Verringerung der Strichabstinde, wird die-
ser Umstand wieder ausgeglichen.
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Heizkérper in gleichem Maf} betroffen. Nur die Einheiten allein sagen deshalb noch nichts
iiber die Hohe der zu erwartenden Abrechnung aus. Erst der Preis je Einheit multipliziert
mit den abgelesenen Einheiten ergibt den effektiven Kostenanteil einer Wohnung an den
Gesamtkosten. Ein direkter Vergleich von Verbrauchseinheiten ist nur bei Messsystemen

chwankende Ver-

brauchseinheiten bei
Heizkostenverteilern nach
dem Verdunstungsprinzip
sind systembedingt und
kein Indiz fUr eine fehler-
hafte Messung.

mit physikalischer Verbrauchsanzeige, also Wirme-
und Wasserzihlern méglich, in keinem Fall aber bei re-
lativen Verbrauchserfassungen mit Heizkostenvertei-
lern.

Ein einfaches Beispiel: Wenn bei allen Bewohnern
doppeltso viele Einheiten abgelesen werden, wie im
Vorjahr, dann ergeben sich bei gleich bleibenden
Gesamtkosten auch nur halbe Einheitenpreise und
damit wieder gleiche Heizkosten wie im Vorjahr.
Die manchmal ausgesprochene Vermutung, dass die
Einheiten aller Nutzer nichtrichtigaddiert wurden,

kann mit grofiter Sicherheit ausgeschlossen werden. Bei der heute tiblichen EDV-Verar-
beitung kénnen solche Fehler nicht vorkommen.
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Die moderne Alternative zu Verdunstergeraten

Elektronische Heizkostenverteliler

Seit Anfang der 1980er Jahre wurden von den Messgeriteherstellern elektronische Heizkosten-
verteiler entwickelt und angeboten. Ihr Marktanteil steigt stetig, hat aber den von Verdunstungs-
heizkostenverteilern derzeit noch nicht erreicht. Auch elektronische Heizkostenverteiler sind
keine Messgerdite im physikalischen Sinn, sondern sie erméglichen - genauso wie Verdunsterge-
réte - eine relative Verteilung einbeitlich entstandener Kosten auf eine Gruppe von Nutzern mit
der gleichen Gerdteausstattung. Wie bei Verdunstungsheizkostenverteilern ist auch bei elektro-
nischen Heizkostenverteilern eine Verbrauchseinheit nicht mit einem festen Preis zu berechnen.
Der bildet sich erst aus den Gesamtkosten, dividiert durch die insgesamt abgelesenen Einbeiten.

Die Vorteile der Elektronik liegen hauptsichlich darin, dass der
Anzeigeverlauf parallel mit der Wirmeabgabe des Heizkor-
pers verliuft und sich mit der Heizkdrperkennlinie deckt. Es gibt
keine Kaltverdunstung, worunter die Sommeranzeige bei Verduns-

tergeriten zu verstehen ist, die - obwohl bei normgerechter Ver- o0

wendung nur von geringem Einfluss - diesen Geritetyp gelegent-

lich in Misskredit bringt. Aus diesen Kriterien ergibt sich die sehr -

hohe Akzeptanz von elektronischen Heizkostenverteiler bei den

Verbrauchern. Das Vertrauen in die Verbrauchserfassung ist we- Minometer

sentlich hoher als bei Verdunstergeriten. Die Technik ist zeitge- MB

mifd und die Verbrauchserfassung ist sehr sensibel und hochaufls- T

send. el
FF tmax= 130°C

Funktionsweise von elektronischen
Heizkostenverteilern

Ce

Die Elektronik ermdglicht Anzeigen und Funktionen, die bei ei-

nem Verdunstungsgerit technisch nicht méglich sind. Ganz be- il
sonders hervorzuheben ist dabei die Stichtagsablesung, die den

Verbrauchswert zu einem vorher definierten gebdudeeinheitlichen  app. 1. Beispiel fur einen

Datum festhilt und in ein elektronisches Vorjahresregister elektronischen Heizkos-

. . . . . tenverteiler: Hier der Mi-
schreibt. Zu jedem spiteren Zeitpunkt kann dann der Stichtags- nol Minometer M 6 mit
wert ausgelesen werden, was sich ganz besonders bei Abrech- Funkoption.
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nungsterminen zum Jahresende anbietet. Verspitete Ablesungen um den Jahreswechsel
spielen so keine Rolle mehr. Von allen Wohnungen liegen die Verbrauchswerte zu einem ein-
heitlichen Stichtag vor. Ein sich jedoch durch die weitaus bessere Leistungsfihigkeit relati-
vierender Nachteil elektronischer Heizkostenverteiler liegt in ihrem Preis. Elektronische
Heizkostenverteiler kosten etwa das Fiinffache im Vergleich zum klassischen Verdunster.

Die ersten Generationen elektronischer Heizkostenverteiler waren noch mit Bimetallfe-
dern, Schrittmotoren und Rollenzihlwerken ausgestattet — waren also eher elektromecha-
nisch. Heute sind alle Bauteile ausschlief§lich elektronischer Art. Die Gerite erfassen die
Heizkérpertemperatur mit einem Sensor (bei Einfiihlergeriten) und zum Teil auch zusitz-
lich die Raumtemperatur an der Geritevorderseite (bei Zweifiihlergeriten) und verarbeiten
diese elektronisch zu einer Verbrauchsanzeige. Die Anzeige erfolgte bei den ersten Gerite-

Wiyl Einfiinler-
| verfahren

Temperaturfiihler und
Anzeigeeinheil befinden
sich am Heizkorper

Zweifiihler-
verfahren

Temperaturfithler am
Heizkarper und zuséalz-
lich ein Raumlufitempe-
raturfiihler (meistens an
der Geratevorderseite)

Dreifiihler-
verfahren

Temperaturfithler am
Heizungsvorlauf, am
Heizungsriicklauf und ein
weiterer flir die Raumluft
(sehr selten)

Abb. 2: Schematische Darstellung der Fihler bei elektronischen Heizkostenverteilern.
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generationen auf einem Rollenzihlwerk, heute meistens mit einer Fliissigkristall
(LCD)-Anzeige. Die Gerite benétigen dazu elektronische Bauteile und eine Stromversor-
gung in Form einer Batterie. Es gibt grundsitzlich drei verschiedene Ausfithrungen von
elektronischen Heizkostenverteilern:

o FEinfiihlergerite - bei denen die mittlere Heizkorper-

temperatur aufgenommen wird. Vielfach befindet sich lektronische Heizko-
noch ein Temperaturfithler an der Vorderseite des Ge- Estenverteiler sind die
rites zur Steuerung der Startlogik (Verhinderung ei- moderne Alternative zu
ner Kaltlaufanzeige im Sommer). Verdunstungsgeraten.

o Zuweifiiblergerite - bei denen die mittlere Heizkdrper-
temperatur und zusitzlich die Raumtemperatur erfasst werden. Beide Fithler kénnen
sich im Gerit befinden (einer an der Vorderseite und ein weiterer an der Riickseite). Aus
beiden Werten errechnet sich die Verbrauchsanzeige.

o Dreifiihlergerite - die Temperaturen von Vorlaufleitung, Riicklaufleitung und Raum er-
fassen und daraus einen Verbrauchswert berechnen. Sowohl der Verdrahtungsaufwand,
der Aufwand zur Manipulationsverhinderung, als auch der Preis, steigen mit der Anzahl
der Messwertaufnehmer. Dieses System hat nur einen duflerst geringen Anteil am Ge-
samtbestand der elektronischen Heizkostenverteiler in Deutschland und wird héchst-
wahrscheinlich bald tiberhaupt nicht mehr vertrieben werden.

Die am Markt befindlichen elektronischen Heizkostenverteiler unterscheiden sich auch
von der Art, in der die Verbrauchsanzeige aufgenommen und abgelesen werden kann:

o Dezentrale Anzeigen zeigen den Verbrauch jedes Heizkorpers direkt am Gerit an. Jeder
Heizkostenverteiler muss von einem Servicemitarbeiter abgelesen werden. Diese Form
ist derzeit noch am weitesten verbreitet, weil sie am preiswertesten ist.

o Zentrale Anzeigen ermdglichen durch Verkabelung aller Heizkostenverteiler die Anzeige
an einer zentralen Stelle innerhalb oder aufierhalb der Wohnung. Der Ableseaufwand ver-
ringert sich und bei Anbringung auflerhalb der Wohnung kann auf die Anwesenheit der
Wohnungseigentiimer oder Mieter bei der Ablesung bedingt verzichtet werden. Wegen
des hohen Installationsaufwandes ist dieses System nicht sehr verbreitet und wird kurz-
fristig ganz durch das Funksystem abgeldst werden.

® Per Funk ibertragene Anzeigen lassen sich mit dem passenden Empfangsgerit aulerhalb
der Wohnung aufnehmen. Dieses modernste Ubertragungsverfahren bietet vor allem
Komfort fiir die Bewohner. Es ist bei Funkablesungen nicht mehr nétig, den Ableser in
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Heizkostenverteiler elektronisch
Nutzer | Rohr- | Temperatur- T =
0 :le;z;gs- i fih- | auslegung %) Einfiihlergerat Mehrfiihlergerat
y Strang | rung °C Kompakt- Gerat mit Kompakt- Gerat mit
gerat Fernfihler ) gerat Fernfiihler )
Auslegungsbe- tma< 55 - - o) )
reich Nieder-
temperatur 55ty < 60 . i . .
a
Auslegungsbe- BOSt,a<85 . . . .
reich iber Nie- 5 5
dertemperatur 85stna +7) . *%) .
1 . . . .
hori' L] L] - L]
zontal
Einrohr tva 295
1 | und Aty 220 y g . y
vertikal
tva = 95 . . - .
oder Aty 220
Zweirohr . . . .
s = geeignet - = ungeeignet
') Die Anforderungen aus a und b missen erfilllt sein. .o
%) tna mittlere Auslegungs-Heizmediumstemperatur am Heizkérper e
Aty Auslegungs-Spreizung des Einrohr-Stranges Al
v Auslegungs-Vorlauftemperatur der Heizanlage s
*) Fernfihler = Gerite mit getrennten Heizkérperfihlern “3"
#) Gerétespezifische untere Temperatur-Einsatzgrenze beachten. e
5} Geratespezifische obere Temperatur-Einsatzgrenze beachten. i

Elektronische Heizkosten-
verteiler (Mehrfiihlergerite)

Elektronische Heizkosten-
verteiler (Einfilhlergeréte)

Untere Temperatur-
einsatzgrenze

30

]

40 50 60 70 80 a0 100 110 120 130
mittlere (logarithmische) Auslegungsheizmediumstemperatur in °C

Nur mit
Fermnfiihler

Standard-Temperatur-
einsatzgrenze

Obere Temperatur-
einsatzgrenze

Verlaufe ergeben sich aus den unterschiedlichen Geréatefabrikaten mit jeweils unterschiedlichen Einsatzgrenzen,

Abb. 3: Heizkostenverteiler mit elektrischer Energieversorgung (HKVE) - nach DIN EN 834 Anhang A

empfohlene Einsatzbereiche.
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Empfohlene Einsatzbereiche fur Mess- und Erfassungssysteme

Elektronische
Technische und wirtschaftliche isirnaid Heizkostenverteiler
Kriterien fiir die Auswahl Wirmezihler* T e
des Systems fir die nutzer- o "J”h (.hm oI?ne s L
welms Vbrbraucsstfassung prinzip * filhler (Ein- | fiihler (Zwei-
filhlerprinzip)” | fiihlerprinzip)
i A i : keine & i i i
Klassische Zweirohrheizungen mit Montage zulassig und zulassig und zuldssig und
oberer und unterer Verteilung méglich empfehlenswert | empfehlenswert | empfehlenswert
Zweirohrheizungen mit zuldssig und zuldssig und zuldssig und zulassig und
horizontaler Verteilung empfehlenswert | empfehl pfehlenswert | empfehl t
?:r’i:i‘::;‘ra:uﬁ:;szm:"”gen ik zulassig und zulassig und :b‘;lf:?;?“ zulassig und
& fehlenswert
Rohrschleife beste Losung empfehlenswert empfehlenswert emp! nswel
Horizontale Einre izungen mit i keine nicht zuldssig Zuléissig und
mehreren Nutzeinheiten je Montage zuliissig aber nicht empfehlenswert
Rohrschieife maglich empfehlenswert
Vertikale Einrohrheizungen mit keine i zulassig 2o
I
mehreren Nutzeinheiten je Rohr- Montage e:;iﬁf und it aber nicht E;:;ﬁ:fn::in
schleife (besonders in den NBL) miglich BWo empfehlenswert
: ; ; 2uldssig, wenn . zZulassi oo
Einrohrheizungen mit Mcnglage nicht akar nic'i! zulassig und
Profilrohren (sehr selten) maglich Zulisslg empfehlenswert smplehienswert
FuBbodenheizungen, Decken- zuldssig, wenn o ) o
strahlungsheizungen, klappen- Montage r:;: t. r1||chl TC I.
gesteuerte Heizkdrper maglich zulassig Zulassig Zulassig
- 1 L nicht nicht nicht nicht
Dampieizdugan (Eeheiselien) Zulassig zuléssig zuldssig zZulassig
Ca. Kosten fiir die Abrechnung
einer Wohnung (Nutzeinheit) * 80:Eur 35 Euro 55 Euro
Mess- bzw. Erfassungs-
genauigkeit und Auflésung exzellent gut sehr gut
Verwendungsdauer der 5 Jahre theoretisch bis zu 10 Jahren
Gerateausstattung (Eichdauer) unbegrenzt (je nach Kapazitat der Batterie)
*1 Bei jeder Form von Einrohrheizungen ist der Vertel ussel 50 % G 1zu 50 % zu empfehlen.
*2 Dampfheizungen kénnen nur mit baw. werden.
*3 Berechnungsbasis: Gebaude mit 10 Wohnungen. Kosten bei die jahrli und die Miegte der Erfassungsgerate.
*4 Beim Einsatz von W4 ahlern in Einrohrheizan 1 sind direkt tauchende Temperaturfihler zu verwenden.
*5 Die fiir He. i assi Eit p 0 sind zu beachten. Bei einer mil Auslegungs-k
temperatur unter 55 *C sind nur elekironische Hei iler mit F i fihler zulassig.
Generalle Empfehlungen zur Ausfiihrung und zum Betrieb der zentralen Helzanlage:
- Alle illef milssen a sein, idealerweise nach Anhang 5 der Energieeinsparverordnung (EnEV).
- Aul P i gen miissen vorhanden und richtig eingestellt sein (nach § 12 EnEV).
+ Regelungen zur Umwalkzung (P ), Nachtabsenkung und bschal miissen vorhanden und richtig eingestellt sein,
Die Nichtbeachtung dieser Punkte hat bei Einrohrheizani: b il galive Auswirk 1 auf die Verteilgenauigkeit.

Abb. 4: Entscheidungskriterien fur die richtige Auswahl des Erfassungssystems fur die Heizkosten.
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die Wohnung zu lassen. Die Verbrauchswerte werden von auflerhalb der Wohnung ausge-
lesen. Die Funkiibertragung ist ganz aktuell bei allen fithrenden Herstellern erhiltlich
und das System der Zukunft. Dabei ist die Funkablesung nicht nur auf elektronische
Heizkostenverteiler beschrinkt - auch Wasser- und Wirmezihler kénnen damit aus- und
nachgeriistet werden (ausfiibrliche Informationen zum Funksystem ab Seite 199).

Generell ist festzustellen, dass in den allermeisten Fillen sowohl preiswerte Heizkosten-
verteiler nach dem Verdunstungsprinzip, als auch elektronische Heizkostenverteiler, ein-
setzbar sind. Die Auswahl hat der Verbraucher - er hat zu entscheiden, welche Technik er be-
vorzugt und was er fiir die Verbrauchserfassung auszugeben bereit ist. In manchen Fillen
bleibt allerdings nur der Einsatz von elektronischen Geriten. Zwei Beispiele dafiir sind Nie-
dertemperaturheizungen mit Auslegungsvorlauftemperaturen unter 55 °C und die seltenen
waagerechten Einrohrheizungen, bei denen die Rohrfithrung iiber eine Nutzeinheit hinaus-
geht. Hier gibt es zur elektronischen Verbrauchserfassung keine Alternative.

Verbrauchsanzeigen an abgestellten Heizkrpern mit
elektronischen Heizkostenverteilern
Gelegentlich ist festzustellen, dass elektronische Heizkostenverteiler eine Wirmeabgabe regi-

strieren, obwohbl die Thermostatventile abgestellt sind. Da niemand etwas bezahlen méchte, was
er gar nicht verbraucht bat, bedarf es schon einer Erklirung, wie es zu diesem Phinomen kom-

men kann.
uffillig ist die scheinbar ungerechtfertigte Ver-
Abrauchsanzeige bei abgestellten Heizkérpern mit
lektronische Heiz- elektronischen Heizkostenverteilern besonders hiufig
kostenverteiler regi- bei noch nicht vermieteten, leer stehenden und nicht ge-

strieren auch die klein-
sten Warmeabgaben,
kénnen aber nicht unter-
scheiden, ob die Warme
gewollt oder ungewollt
abgenommen wurde.

heizten Wohnungen. Hiufig handelt es sich dann um ho-
rizontale oder vertikale Einrohrheizungen, bei denen bei
gedffnetem Thermostatventil heifles Wasser in den
Heizkoérper abgezweigt wird. Am Heizkodrperriicklauf
fliefSt das Heizwasser wieder zuriick in den Kreislauf. Ist
der Heizkorper abgestellt, fliefit das Heizwasser iber ei-
nen Bypass am Heizkdrper vorbet.

Doch selbst beiabgestelltem Thermostatventil lisst sicham Heizkdrper im Bereich des Ein-
laufs, aber auch des Auslaufs eine Temperatur feststellen, die erheblich tiber der Raumtem-
peratur liegt. Eine einfache Handprobe gentigt schon, um das zu priifen. Diese Wirme wird
einerseits iiber das Metall der Armatur auf den Heizkorper tibertragen (Wirmeleitung) und
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zusitzlich, im Bereich des Riicklaufs durch einstromendes Heizungswasser. Ursache ist die
Konvektionsstréomung im Riicklaufanschluff. Im oberen Rohrbereich stromt Heiflwasser
in den Heizkérper und im unteren fliefit abgekiihltes Wasser in das Rohr zuriick. Trotz ab-
gestelltem Heizkdrperventil fliefit also etwas Heizwasser in den Heizkérper und erwdrmt
ithn in der Riicklaufzone. Auch wenn diese Wirmeabgabe nicht gewiinscht ist, erfolgt sie
doch. Diese Wirmemenge bewirkt bei kleinen Heizkdrpern aufgrund der geringeren Wir-
meabgabe eine grofiere Erwidrmung und ist fiir diese Heizkérper hiufig in der Grofie vor-
handen, dass diese Warme durch die Messung mit Heizkostenverteilern registriert wird.
Daher tritt diese Erscheinung am hiufigsten bei kleinen Heizkdrpern mit geringen Baulin-
gen auf - z. B. im Bad und in der Kiiche - und nur bei gleichzeitig relativ hohen Vorlauftem-
peraturen in der Heizungsanlage. Bei grofien Heizkorpern und geringen Vorlauftemperatu-
ren ist die Erwirmung dagegen nicht so hoch, dass sie von den Heizkostenverteilern ange-
zeigt wird.

Die Wirmeeinwirkung auf den Heizkorper ist technisch kaum vermeidbar. Abhilfe kon-
nen theoretisch Riickflussverhinderer schaffen, die wenigstens ein Einflieffen von Heizwas-
ser iiber den Riicklauf vermeiden kénnen. Der Aufwand fiir diese technische Mafinahme ist
jedoch erfahrungsgemifl teurer, als die Einsparung durch die erreichbare reduzierte Ver-
brauchsanzeige. Moderne elektronische Heizkostenverteiler registrieren auch die geringste
Wirmeabgabe und zeigen einen - allerdings verschwindend geringen - Verbrauch an. Das
Messgerit am Heizkdrper kann nicht unterscheiden, ob die Wirme gewollt oder ungewollt

Wiarmelaitung durch Matall
am Einlauf

Dreiwege-
Thermostat-
wantil

= Heiz-
kosten-
verigiler

. Verwirbslungen
£ durch Riickstrome
am Auslauf

Heizungsrohr  Kleine Heizkorper
z. B. in Bad und Kiiche

Abb. 5: Beispiel vertikale Einrohrheizung: Besonders bei kleinen Heizkérpern kann es, trotz abgestelltem

Warmelsitung durch Metall
am Einlauf

Dreiwege-
Thermaostat-
wentil

=1 Heiz-
kosten-
verleiler

Verwirbelungen
durch Rickstrome
am Auslauf

Grofere HeizkGrper

z. B. im Wohn- und Schlafzimmer

Thermostatventil, zu geringen Verbrauchsanzeigen an Heizkostenverteilern kommen. Die Warmeleitung am
Vorlauf und Verwirbelungen durch Ruckflisse am Auslauf sorgen fir eine Erwarmung des Heizkorpers, die ein
elektronischer Heizkostenverteiler registrieren muss.
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auftritt und zihlt entsprechend der tatsichlich vorhandenen Temperaturen. Dabei sind die
technischen Vorschriften der DIN EN 834 fiir elektronische Heizkostenverteiler zu beach-
ten. Die Gerite miissen ab einer Temperaturdifferenz von mehr als vier Kelvin (Grad Celsi-
us)zwischen Heizkérper- und Raumtemperatur zu zihlen beginnen, spitestens aber ab ei-
ner Heizkérpertemperatur von 30 °C. Wenn diese Bedingungen erfiillt sind, der Heizkdrper
also wirmer als der Raum ist, erfolgt eine Wirmeabgabe aus der Heizanlage und eine Ver-
brauchsanzeige ist die richtige und zwangsliufige Folge. Eine Verinderung dieser Parame-
ter, z. B. zugunsten einer geringeren Ansprechempfindlichkeit, hitte einen Entzug der Zu-
lassung zur Folge und die Messgerite diirften nicht verwendet werden.

Man sollte aber bedenken, dass das menschliche Temperaturempfinden hiufig tiuscht. So
wird selbst eine Heizkérpertemperatur von 30 °C von den meisten Menschen noch als kalt
empfunden, hat die Haut doch eine Oberflichentemperatur von ca. 35 °C. Umgekehrt wird
eine Raumtemperatur von 26 °C als unangenehm warm empfunden. Und doch ist in diesem
Fall die Heizkérpertemperatur deutlich héher als die Raumtemperatur und es liegt unzwei-
felhaft Heizbetrieb vor, der messbar ist und vom Heizkostenverteiler mit zwar geringen,
aber doch wahrnehmbaren Verbrauchsanzeigen registriert wird. Wirkliche Klarheit schafft
in Zweifelsfillen nur ein exaktes Thermometer mit untriiglichen Messergebnissen. Die Ver-
brauchsanzeige an scheinbar unbenutzten Heizkérpern wird meistens iiberschitzt. Tatsa-
che ist, dass Wirme aus der Heizanlage entnommen wird und es prinzipiell richtig ist, dafiir
auch etwas abzurechnen. Die Verbrauchswerte sind aber im Verhiltnis zur Anzeige bei nor-
malem Heizbetrieb auflerordentlich klein und bei den geringen Einheitenpreisen, die sich
bei hochauflésenden elektronischen Heizkostenverteilern ergeben, ist das Ergebnis eine
Abrechnung mit sehr geringen Kosten. Die Aufregung lohnt sich meistens nicht. Andere
Einfliisse auf die Heizkostenabrechnung, wie z. B. eine ungiinstige Wohnlage oder das nach-
barliche Heizverhalten sind weitaus bedeutsamer, allerdings kaum erkennbar.

Eine weitere Besonderheit kann sich in extrem heiflen Sommern ergeben. Bei Temperatu-
ren tiber 30 °C miissen elektronische Heizkostenverteiler zu zihlen beginnen, auch wenn
die Wirme nicht unbedingt vom Heizkérper kommt. Die technische Norm DIN EN 834
definiert die Einschaltschwelle ab dieser Temperatur und es ist unzulissig, das durch Som-
merabschaltungen oder ein Heraufsetzen der Einschaltschwelle auszuschlieffen. Doch auch
hier gilt: Die dadurch verursachte Verbrauchsanzeige ist relativ unbedeutend und tritt in al-
len Wohnungen auf, wodurch sich keine Nachteile fiir einzelne ergeben.

g Das vorliegende Handbuch zur Warmekostenabrechnung ist auch auf CD-ROM
— erhaltlich. Erganzend zur kompletten Ausgabe des Buchs im Adobe Acrobat

PDF-Format enthélt die CD-ROM auch alle Minol Informationsblatter mit kompakter
ot Darstellung der wichtigsten Themen. Mehr auf Seite 630.
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Hohere Verbrauchsanzeigen nach der
Messgerate-Modernisierung

Wenn alte Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip gegen moderne elektronische
Heizkostenverteiler ausgetanscht wurden, erhhen sich die Verbrauchsanzeigen gegeniiber dem
alten System. Die erste Ablesung fiibrt dann bei manchem Wobnungseigentiimer oder Mieter zu
einem gehdrigen Schreck, weil man verstindlicherweise davon ausgeht, dass mebr Verbrauchs-
einbeiten auch eine entsprechend héhere Heizkostenabrechnung zur Folge haben.

iese Beftirchtung ist unbegriindet, denn Verdunstergerite sind mit einer elektronischen
DVerbrauchserfassung technisch nicht vergleichbar. Bei Heizkostenverteilern nach dem
Verdunstungsprinzip verdunstete die Messflissigkeit in Abhingigkeit von Temperatur und
Zeit. Elektronische Gerite nehmen dagegen die Heizkdrpertemperatur mit Sensoren auf
und verarbeiten die Werte in einem Mikroprozessor.

Bessere Auflosung
Moderne elektronische Heizkostenverteiler haben gegeniiber Verdunstergeriten eine

mehrfach hohere Auflésung und sind damit in der Lage auch kleinste Warmemengen zu er-
fassen. Vor allem nach Heizungsmodernisierungen waren Verdunstergerite oft nicht mehr

Abrechnung mit |  Abrechnung mit elektroni-

alten Verdunstergeraten | schen Heizkostenverteilern

Zu verteilende Kosten 10.000 Eur 10.000 Eur
Summe der Einheiten 2.000 Einh. (+ 300 %) 8.000 Einh.
Preis je Einheit 5,00 Eur 1,25 Eur
Einheiten Nutzer 1 100 Einh. (+ 300 %) 400 Einh.
Kosten Nutzer 1 500,00 Eur === 500,00 Eur

Abb. 6: Wenn sich nach dem Einbau elektronischer Heizkostenverteiler die Verbrauchsanzeigen gegentber
dem alten System mit Verdunstungsheizkostenverteilern vervierfachen, dann ist das in allen Wohnungen der
Fall. Bei einer insgesamt erh6hten Anzahl an Verbrauchseinheiten sinkt der Preis je Verbrauchseinheit
entsprechend. Bei unverandertem Verbrauchsverhalten wird sich dadurch die Heizkostenabrechnung fur den
Einzelnen nicht erhéhen.
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geeignet, die nun gesenkten Heizflichentemperaturen im Haus vollstindig zu erfassen.
e Verdunstergerite konnten minimale Wirmeentnahmen, wie sie vor allem in der Uber-

Alte Verdunstergerite konnt le W tnah 11 der Ub

gangszeit im Frithjahr und Herbst auftreten, nicht registrieren und zeigten dann oft iiber-

Die Auflésung elektro-
nischer Heizkosten-
verteiler ist hoher als bei
Verdunstergeraten. Das
bedeutet aber nicht
zwangslaufig eine hohe-
re Heizkostenabrech-
nung.

haupt keinen Verbrauch an. Das mag den einzelnen zwar
erfreut haben, weil die Wirme scheinbar nichts kostete,
messtechnisch war das aber nicht akzeptabel. Die hohere
Auflésung und die Erfassung auch geringer Wirmeent-
nahmen mit elektronischen Heizkostenverteilern ist ge-
wollt und ein wesentlicher Vorzug der Elektronik. Eine
Benachteiligung fiir einzelne Nutzer ergibt sich daraus
aber nicht, denn die bessere Erfassung erfolgt in allen an-
deren Wohnungen in der gleichen Weise. Im gesamten
Gebiude erhéhen sich die Verbrauchsanzeigen und weil
sich am Energieverbrauch eines Gebiudes durch den
Einbau neuer Messgerite nichts dndert, wird der Preis je
Verbrauchseinheit um den Faktor sinken, in dem sich die

Verbrauchsanzeigen erhoht haben. Verbrauchsanzeigen von elektronischen Geriten sind
prinzipiell exakter und nicht mit denen der ausgebauten Verdunstergerite vergleichbar.

Generell ist festzustellen, dass nicht das neue System mit elektronischen Heizkosten-
verteilern fehlerhaft ist, sondern dass das alte System mit Verdunstergeriten die Wirme
oftmals nicht mehr vollstindig erfasste, vor allem bei wenig benutzten Heizkdrpern
und bei geringen Heizflichentemperaturen. Die elektronische Erfassung ist in jedem
Fall die modernere und prizisere Methode.
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Know-how von Spezialisten

Heizkdrpererkennung
und Bewertung

Einfach an jedem Heizkorper einen Heizkostenverteiler zu montieren, um dann mit den Able-
seergebnissen nach einem Jabr eine Verbrauchsabrechnung zu erstellen, wire recht simpel, aber
auch ziemlich falsch. Gerade die fachmdnnische Montage der Heizkostenverteiler und die an-
schlieflende qualifizierte Bestimmung der Bewertungsfaktoren fiir die Heizleistung und den
Wirmeiibergang macht es notwendig, mit diesen Aufgaben ein erfabrenes Warmedienstunter-
nebmen zu beauftragen. Eine Abrechnung obne eindeutige Definition der Bewertungsfaktoren
ist genau so unmdglich, wie das Messen mit einer Waage obne MafSeinbeiten und Stricheintei-
lungen. Das gilt fiir elektronische Heizkostenverteiler genau so wie fiir Verdunstergerite.

ie besondere Notwendigkeit von Bewertungsfaktoren wird von den meisten Woh-
Dnungseigentﬁmern und Mietern kaum beachtet. Man weif$ nur selten, was es damit auf
sich hat. So wird erfahrungsgemif} sehr grofle Aufmerksamkeit auf die richtige Ablesung
gelegt, nicht aber darauf, ob die vorhandenen Heizkérper auch korrekt bewertet sind. Dabei
wire ein hier gemachter Fehler weitaus fataler als ein einmaliger Ausrutscher bei der jihrli-
chen Ablesung, weil er sich in allen kiinftigen Abrechnungen auswirken wiirde.

1 | [ | 1 ]
L 1 L 1] L ]

1. Geritetechnik: 2. Heizkorper- 3. Ablesung
Auswahl der erkennung und
Heizkostenverteiler Bewertung
Fotodokumentation Elektronische
Elektranische Ablesung
Heizkostenverteiler Bestimmung der mit Handheld-
Heizkdrper- Computer
leistung K,
Heizkostenverteiler Ablesung
nach dem Bestimmung der per Funk
Verdunstungs- Warmelber-
prinzip gangswerte K.

[ 1 [ 1 [ 1
[ ] [ ] [ ]

Abb. 1: Eine wichtige Saule der korrekten Heizkostenabrechnung ist die gerne unterschatzte
Erkennung und Bewertung von Heizkorpern.
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Zunichst ein paar grundsitzliche Betrachtungen: Die Verdunstung bei Heizkostenvertei-
lern, aber auch die digitale Anzeige bei elektronischen Geriten, hingt von der Heizkorper-
temperatur und von der Dauer dieser Temperatureinwirkung ab. Je linger geheizt wird und
je hoher die Heizflichentemperatur dabei war, desto hher wird die Verbrauchsanzeige sein.
Welche Leistung ein Heizkdrper hat und wie gut die Wirme vom Heizkorper auf den Heiz-
kostenverteiler ibertragen wird, spielt aber ebenfalls eine sehr wichtige Rolle, um zu richtig
bewerteten Verbrauchseinheiten zu kommen. Nur das Ableseergebnis an elektronischen
Geriten oder die Verdunstungsmenge allein sagen deshalb noch nichts tiber die tatsichlich
verbrauchte Heizenergie aus.

Bei derzeit etwa 8.000 Heizkdrpertypen mit rund 200.000 Abmessungen - und das ohne
Beriicksichtigung der unterschiedlichen Baulingen - auf dem europiischen Markt wire aber
heutzutage selbst ein bestens geschulter Monteur iiberfordert, wenn er den richtigen Heiz-
kérpertyp schon wihrend der Anbringung der Heizkostenverteiler am Heizkérper bestim-
men miisste. Nur durch Augenschein kann bei der heutigen Vielfalt an Heizkérpern nicht
mehr festgelegt werden, welchen Heizkdrpertyp welcher bestimmten Untergruppe man im
Augenblick vor sich hat. Die wachsende Typenvielfalt kénnen nur noch Bewertungsspezia-
listen mit EDV-Unterstiitzung verarbeiten.

Eine Heizkorperbestimmung und -bewertung wihrend der Geritemontage, wie sie frither
noch mit so genannte Skalenbiichern vorgenommen wurde, ist heute praktisch nicht mehr
durchfiihrbar. Das vor Ort erforderliche know-how fiir den Monteur und die hohe Daten-
menge wiren fiir eine exakte Bewertung einfach zu aufwindig und zu unsicher. Weil in je-
dem Jahr neue Heizkdrpertypen hinzukommen, wire die dann immer wieder notwendig
werdende Aktualisierung der neuen Heizkdrperdaten nur schwerlich si-

cherzustellen. Eine zentrale Bewertungsstelle mit

ganz besonders dafiir ausgebil-
deten Spezialisten ist da der
bessere und vor allem sicherere

Weg, den alle groflen Mes-
sdienstunternehmen deshalb
auch schon seit einigen Jahren
beschreiten.

Abb. 2: Der Montagepunkt von
Heizkostenverteilern liegt bei Minol im
Regelfall in 75 % der Bauhdhe und in der
horizontalen Mitte. Ausnahmen gibt es
aber bei Heizkorpern mit SondermaBen N
und bei besonderen Bauformen, wie L

e}

(\._/'
=
=
Y

(

;

z. B. Handtuchwarmern in Badern.
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Zwei Heizkostenverteiler an einem Heizkérper

Beibesonders langen Heizkorpern ist es bei der Verwendung von Heizkostenvertei-
lern nach dem Verdunstungsprinzip erforderlich, zwei Heizkostenverteiler neben-
einander anzubringen. Die DIN EN 834/835 empfiehlt die Montage von zwei Geri-
ten, wenn ein Gliederheizkdrper mehr als 40 Segmente besitzt oder wenn er linger
als zwei Meter ist. Bei Plattenheizkérpern werden ab vier Metern Baulinge zwei Ge-
rite angebracht. Fiir elektronische Heizkostenverteiler gilt das nicht.

Diese doppelte Ausstattung ist bei groflen Heizkdrpern erforderlich, weil die lange
Strecke des Heizwasser zwischen dem Ein- und Auslauf im Heizkérper unter-
schiedliche Temperaturschichtungen zur Folge hat und der Heizkérper dann nicht
iiberall die gleiche Temperatur besitzt. Auch Lufteinschliisse kénnen unterschiedli-
che Temperaturen verursachen.

Durch die Halbierung der Bewertungsfaktoren werden bei zwei Heizkostenvertei-
lern an einem Heizkoérper tibrigens keine doppelten Heizkosten abgerechnet. Jeder
der beiden Heizkostenverteiler erhilt lediglich den halben Bewertungsfaktor. Es ist
bei zwei Heizkostenverteilern an einem Heizkdrper auch typisch, dass unterschied-
lich hohe Verbrauchswerte angezeigt werden. An der wirmeren Zone des Einlaufs
sind tiblicherweise die Ablesewerte hoher als im kilteren Auslaufbereich.

L] 1 2 m o 1 2 3 4 m
1 I | | | | I |
I I 1 I T I T |
Dishor Standard- | ndard-
als 41 em montage 75 % montage
[-—w%-.l p—so%—oy
hoher
als 41 cm ?—5|; 7—|5:6
I shd m L
|.zs%-i i’“H f—as%—| —2%—|
| i 1 |
pae] = | ! ! ED
e 1 ! 5%
b 25 % f—as%—| —2%—|

25%
Radi Gl

izkirper Plattenheizkdrper

Abb. 3: In den meisten Fallen kommt der Standard-Montagepunkt zur Anwendung. Bei gréBeren
Heizkdrperabmessungen ist aber die Anbringung von zwei Heizkostenverteilern erforderlich.
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Montage
mit
Schweil3-
bolzen
an
Platten-
heiz-
kdrpern

N1
I\
.-

Montage

mit Klemm-
vorrichtung
an Glieder-
heizkorpern

Montage

mit

Winkel-
platte und
Bigel an
Konvektoren

Abb. 4: Eine Auswahl der drei gebrauchlichsten
Montagemethoden. Insgesamt gibt es zwdlf Arten, die sich
jeweils nach dem vorhandenen Heizkorpertyp richten.

Montage der
Heizkostenverteiler

Der Ablauf von der Montage iiber die
Bewertung der Heizkérper ist stan-
dardisiert und prinzipiell immer der
Gleiche: Die Monteure des Mess-
dienstes befestigen an jedem Heiz-
korper einen Heizkostenverteiler mit
einheitlicher Strichteilung. Daher
stammt der Begriff Einbeitsskale. Der
vorgeschriebene Montagepunkt liegt
seit 1981 bei Glieder- und Platten-
heizkérpern gemifl der seinerzeit
eingefithrten DIN EN 834/835 im
oberen Drittel. Minol und die meis-
ten anderen fithrenden Messdienst-
unternehmen montieren bei Stan-
dardheizkorpern die Heizkostenver-
teiler in 75 % der Bauhshe und in der
horizontalen Heizkorpermitte. Le-
diglich bei Heizkdrpern mit kleinen
Bauhohen unter 410 mm erfolgt die
Montage gemif} der Bauartzulassung
in 50 % der Bauhohe. Je nach Heiz-
korpertyp gibt es zahlreiche manipu-
lationssichere Befestigungsmetho-
den, die von der Klemmmontage mit
verdeckter Verschraubung bis zur
Punktschweiffung mit Schraubbol-
zen reichen. Seltener sind auch Kle-
bemontagen, z. B. mit Silikon oder
Zweikomponentenkleber zu finden,
die zwar mit einer Sondergenehmi-
gung der Zulassungsstellen einge-
schrinkt verwendbar sind, aber einer
zusitzlichen Versiegelung des Rii-
ckenteils vom Heizkostenverteiler
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mit dem Heizkérper bediirfen, um eine uner-
laubte Demontage zu verhindern.

Nach der Montage wird jeder im Gebiude
vorgefundene Heizkorpertyp fotografisch er-
fasst. Die dabei aufgenommenen Bilder wer-
den spiter von den Bewertungsspezialisten
benétigt. In Zweifelsfillen ist es durch die fo-
tografische Gegeniiberstellung mit der Heiz-
korperdatenbank dann méglich, die Heizkor-
pertypen eindeutig zu identifizieren.

In das Technische Aufmaf3, das fiir jede Woh-
nung erstellt wird, trigt der Monteur die
Heizkérpermafle, wie Bauhohe, Baulinge,
Bautiefe und Segmentabstinde ein. Zusitzlich
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Abb. 6: Muster eines Technischen AufmaBes, wie es von den Monteuren vor Ort aufgenommen wird.

Dabei werden alle fur die Heizkodrperbewertung wichtigen Daten erfasst.

Abb. 5: Mit den Fotos der Heizkérper wird die rich-
tige Erkennung des Heizkdrpers durch Bewer-
tungsspezialisten sichergestellt.
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werden die Daten der Warm- und Kaltwasserzihler mit Geritenummern, Fabrikat, An-
fangsstand und anderen geritespezifischen Informationen erfasst.

Damit sind die Montagearbeiten im Gebiude erst einmal abgeschlossen. Das Technische
Aufmafl mit den dazugehodrigen Fotos geht an die Wirmedienst-Zentrale, wo Auswer-
tungsspezialisten jetzt die Bewertungsfaktoren fiir jeden Heizkostenverteiler und den da-
zugehorigen Heizkorper festlegen. Diese Bewertungsfaktoren sind dann die Basis fiir alle
Abrechnungen der folgenden Jahre.

Bestimmung der Heizkérperleistung (Ks)

Der erste Schritt ist die Bestimmung der Heizleistung. Jeder Heizk&rper hat seine ganz be-
sondere Art der Wirmeabgabe. In Abhingigkeit von Form, Gréfie und Typ des Heizkdr-
pers - also dem Konvektions- oder Strahlungsanteil - ergeben sich ganz unterschiedliche
Heizleistungen und damit Wirmeabgaben.

Heizkostenverteiler bilden die Verbrauchsanzeige ausschliefllich aus der Heizkérpertem-
peratur und der Dauer dieser Temperatureinwirkung. Bei elektronischen Zweifiihlergeriten
wird auch noch die Raumtemperatur an der Vorderseite des Heizkostenverteilers gemessen.
Es ist leicht nachvollziehbar, dass die Nichtbeachtung der Heizleistung zu véllig falschen
Verbrauchswerten fithren wiirde. Kein Heizkostenverteiler - auch kein elektronischer -

Abb. 7: Beispiele fur Heizkorper mit unterschiedlichen Wirkungsweisen. Links ein Gliederheizkdrper
(Radiator), der die Warme Uberwiegend durch Strahlung (Radiation) abgibt. Genauso ist das auch
mit dem mittleren Plattenheizkorper. Rechts ein 2-lagiger Plattenheizkdrper mit Konvektionsblechen,
bei dem die Warmeabgabe Uberwiegend durch Konvektion (Luftumwélzung) erfolgt.
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20 Einheiten
Fliissigkeits-
absenkung

20 Einheiten
Flissigkeits-
absenkung

Heizkorper Gewichtungs- Ablesung Verbrauchs-
faktor K, einheiten

A - 500 Watt

B - 1000 Watt

Abb. 8: Bei angenommener gleicher Vorlauftemperatur und identischer Heizdauer wird die
Verdunstungsmenge bei beiden Heizkorpern gleich sein, obwohl der gréBere Heizkorper die
doppelte Warme abgegeben hat. Die Heizkorperleistung wird deshalb mit dem
Gewichtungsfaktor K, bewertet und rechnerisch korrigiert.
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kann die Heizleistung des Heizkorpers erfassen. Das Ableseergebnis muss deshalb fiir eine
korrekte Abrechnung zwingend mit der jeweiligen Heizkorperleistung gewichtet werden.
Dazu wird der Bewertungsfaktor K, verwendet. Je geringer die Heizleistung, desto kleiner
ist der K-Faktor - je hoher die Heizleistung, desto grofler ist der K-Faktor.

Inder DIN EN 835 4.16.1 ist das so definiert: “Der Bewertungsfaktor K, ist der (dimensions-
lose) Zahlenwert der in Watt ausgedriickten Normleistung des Heizkorpers. Die Normleistung
ist die Warmeleistung eines Heizkérpers, die in einer klimastabilen Priifkabine bei einer Vor-
lauftemperatur von 90 °C, einer Riicklauftemperatur von 70 °C und einer Lufttemperatur von
20 °C gemessen wird. Dabei wird die Lufttemperatur in 0,75 m iiber dem FufSboden in einem
Abstand von 1,5 m vor der Heizfliche gemessen.”

Zu beachten ist, dass diese Temperaturen unter Priifbe-

. dingungen in der Regel weder mit den Auslegungstem-
er Ko-Wert ist ein

Korrekturfaktor fur
die Warmeleistung eines
Heizkorpers.

peraturen noch mit den Betriebstemperaturen der Hei-
zungsanlage iibereinstimmen, die heutzutage tiblicher-
weise niedriger sind. Sie stellen lediglich eine einheitliche
Basis zur Ermittlung der Heizkorperleistung dar. Minol
verwendet die Normleistung gemessen nach
DIN 4703/04 bei einer Ubertemperatur von 60 Kelvin,
gemif} den Geritezulassungen durch die zustindige Sachverstindigenstelle A1 der Univer-
sitit Stuttgart.

Fiir alle auf dem Markt vorkommenden Heizkérpertypen mit allen erhiltlichen Abmes-
sungen liegen in den Minol Messtechnik-Datenbanken die Leistungsangaben entweder
nach DIN 4704, nach DIN EN 442 oder nach Herstellerangaben vor, wobei die technisch
eindeutig definierten und zuverlissigeren DIN/EN-Leistungsangaben unbedingten Vor-
rang haben. Die nicht immer zuverlissigen Herstellerangaben werden nur dann verwendet,
wenn fiir uralte Heizkdrpertypen in Altbauten seinerzeit noch keine Leistungsmessungen
nach DIN/EN vorgenommen worden sind.

Um aber dem vorhandenen Heizkérper die richtige Heizleistung zuordnen zu kénnen, be-
darf es einiger Erfahrung. Viele der heute erhiltlichen Heizkérpertypen sind sich duf8erlich
so dhnlich, dass ein Laie die Unterschiede kaum erkennen konnte. Oft ist es nur ein kleines
Detail, das den einen Typ vom anderen Typ unterscheidet. Die sichere Identifizierung ist
aber eine ganz bedeutende Grundlage fiir die richtige Bewertung und damit fiir die Heizkos-
tenabrechnungen der kommenden Jahre.

So wird die richtige Heizleistung fiir jeden Heizkodrper ermittelt:
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o Die Typangaben des Monteurs aus dem Technischen Aufmafl werden zuerst mit den vor
Ort gemachten Fotos der Heizkorper verglichen und bei Bedarf von den Bewertungsspe-
zialisten mit dem umfangreicheren Datenmaterial korrigiert.

e Die Maflangaben des Monteurs werden danach den Maflangaben aus der EDV-Heizkor-
perdatei gegeniibergestellt. Erst wenn sich eine Ubereinstimmung aller Mafe ergibrt, gilt
der Heizkdrper als identifiziert und die Heizleistung (in Watt) steht fest.

e Gibt es zu den Maflangaben des Monteurs kein passendes Gegenstiick in der Heizkdr-
perdatei des Zentralrechners, so ist ein Fehler bei der Vermessung des Heizkérpers
passiert. Das kann vor allem bei Heizkdrpern mit starken Abrundungen schon mal vor-
kommen. Deshalb werden geringfiigige Maflabweichungen um wenige Millimeter schon
programmseitig toleriert und entsprechend angepasst. Bei gréfleren Abweichungen wird
noch mal eine Kontrolle mit entsprechender Nachmessung im Gebiude gemacht.

Bestimmung des \Warmeubergangswertes (K]

Welcher Bewertungsfaktor fiir jeden einzelnen Heizkostenverteiler anzusetzen ist, hingt
nicht nur von der Heizkorperleistung ab. Ebenso wichtig ist auch die Beriicksichtigung der
unterschiedlichen thermischen Anbindungen des Heizkostenverteilers an die Heizflichen.

e Liegt ein Heizkostenverteiler z. B. bei einem Platten-
heizkérper gut auf den wasserfithrenden Flichen an,

so kann tiber das wirmeleitende Riickenteil die Wir- er Kc-Wert ist ein
me auch gut auf die Ampulle iibergehen. Die Ubertra- Korrekturfaktor fur
gungsverluste sind recht gering. den Temperaturabfall

zwischen der Heizwas-
sertemperatur und dem
Messwertaufnehmer des
Heizkostenverteilers.

e Lisst die spezielle Bauart des Heizkérpers eine volle
Auflage des Heizkostenverteilers auf den wasserfiih-
renden Heizkorperteilen tiberhaupt nicht mehr zu, so
ist der Wirmeiibergang gegentiber den anderen Heiz-
kérpertypen um einiges schlechter. Besonders bei
Konvektoren, das sind Lamellen auf mit Warmwasser
durchstrémten Rohren, ist das der Fall. Obwohl - beiangenommener gleicher Heizdauer
und Heizleistung - die gleiche Wirmemenge abgegeben wurde, wird die Verbrauchsan-
zeige von Heizkostenverteilern bei Konvektoren deshalb erheblich geringer sein.

Dieser Unterschied im Wirmeiibergang vom Heizkdrper auf den Heizkostenverteiler muss
korrigiert werden. Dazu wird der K.-Faktor verwendet:
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20 Einheiten
Flussigkeits-
absenkung

15 Einheiten
Flissigkeits-
absenkung

Heizleistung 1000 Watt

Heizkérper Gewichtungs- Ablesung Verbrauchs-
faktor K. einheiten

A - 1000 Watt 1,000

B - 1000 Watt 1,333

Abb. 9: Bei angenommener gleicher Heizleistung, identischer Vorlauftemperatur
und gleich langer Heizdauer, wird die Verdunstungsmenge bei beiden
Heizkdrpern unterschiedlich sein, obwohl die gleiche Warme abgegeben wurde.
Bei Heizkorper A liegt der Heizkostenverteiler gut an, die Warme wird optimal
Ubertragen. Bei Heizkorper B ist die Auflage technisch bedingt aber nicht so gut,
wodurch sich auch eine geringere Verbrauchsanzeige ergibt.
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Abb. 10: Auch &uBerlich vollig gleich aussehende

Heizkérper kénnen, z. B. allein durch die % Lamellenanordnungen
Lamellenanordnung, unterschiedliche

Heizleistungen haben. Das ist in der Bewertung LQ

unbedingt zu beachten. + *

auf den Mittelblechen

e Ein gilinstiger Wirmeiibergang bedeu-
tet einen niedrigeren Kc-Faktor, z. B. M@S&:
EREREESESS

bei Platten- und Gliederheizkdrpern,
bei denen eine gute Kontaktgiite zwi- &
schen den Heizwasser fithrenden Tei-

len und der Riickseite des Heizkos- Of
auf den Wasserkammern

tenverteilers moglich ist.

e Fin ungiinstiger Wirmeiibergang bedeutet einen héheren K¢-Faktor, wie z. B. bei Kon-
vektoren, bei denen sich der Heizkostenverteiler nur im Warmluftstrom befindet, weil
eine direkte Auflage auf den wasserfithrenden Teilen nicht méglich ist.

Die Ermittlung von K¢-Faktoren erfolgt nach den Vorschriften der DIN EN 834/835. Der
Kc-Wert ist der Quotient aus der Verdunstungsgeschwindigkeit (bei Verdunstergeriten),
bzw. der Anzeigegeschwindigkeit (bei elektronischen Heizkostenverteilern) am Basisheiz-
kérper und am zu bewertenden Heizkorper bei Basisbedingungen.

KC = RBasis/RBewertung

Dabei bedeuten:
Rpacis = Verdunstungsgeschwindigkeit am Basisheizkérper
Rpevertung = Verdunstungsgeschwindigkeit zu bewertenden Heizkorper

Minol besitzt einen unternehmenseigenen Priifstand nach DIN 4704, auf dem die K-Werte
bestimmt werden. Alle Werte werden in aufwindigen Messungen fiir jeden Heizkérpertyp
individuell bestimmt. Jeder neu am Markt erscheinende Heizkdrpertyp wird auf dem Priif-
stand gemessen.

Gesamtbewertungsfaktor

Aus den ermittelten Faktoren fiir die Heizleistung K, und dem ergéinzenden Fakrtor fiir die
Kontaktgiite K ergibt sich schlief§lich der Gesamtbewertungsfaktor fiir jeden Heizkérper

14. Auflage 2010 111



I Minol

Alles, was zahit.

Radiator aus Stahiblech Radiator aus Gullsisen

Réhranradiator (Einséuler)

Fensterbankradiator mit Abdeckung

Zeichnungen: M. Burgard - Minol Messtechnik

Abb. 11: In Europa sind derzeit rund 1.600 Heizkdrpertypen mit rund 50.000 verschiedenen Abmessungen
erhéltlich. Fur jeden Heizkorpertyp missen die Heizleistungen und die Warmeubergangswerte individuell und
aufwandig ermittelt werden. Nur so ist eine korrekte Heizkostenabrechnung gewahrleistet.
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Kastanartiger Radiator mit
kiemenartiger Front Kastenartiger Heizkorper mit
innenliegendem Komvektor

Abb. 12: Vielfach haben die Heizkdrper nur kleine konstruktive Unterschiede. Dadurch ergeben sich aber schon
andere Leistungswerte. Nur Bewertungsspezialisten sind in der Lage, anhand der MaBe und der vor Ort
aufgenommenen Fotografien genau zu erkennen, welcher Heizkdrper eingebaut wurde.
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durch die Multiplikation beider Werte:

Kq x K. = K

ges
(Heizkérperleistung) (Wirmeiibergang) (Gesamtbewertung)

In wenigen Einzelfillen kann dariiber hinaus

noch der Faktor K fiir unterschiedliche Raum-

er Gesamtbewertungsfak- temperaturauslegung beriicksichtigt werden.

tor K, ist bei Minol auf der Dieser wird aber nur sehr selten benétigt, wes-
Abrechnung ausgedruckt. halb hier auf eine ausfiihrliche Erliuterung ver-

zichtet wird.

Technische Grunddatenblatter

Nach der Geritemontage und der anschlieffenden exakten Festlegung der Bewertungsfak-
toren Ky, und K, erhalten Minol Messtechnik-Abrechnungskunden fiir jede Wohnung ein
Technisches Grunddatenblatt. Darin sind alle Anlagen-, Heizkdrper- und Bewertungsdaten
offen gelegt. Diese Technischen Grunddatenblitter entsprechen einem Geritepass fiir die

DIN EN 834 und 835

Die technischen Grundlagen der Heizkorpererkennung
und -bewertung finden sich in folgenden Normen:

=)

IN  Deutsches Institut fir Narmung e.V.

o DINEN 834, Ausgabe: 1994-11 - Heizkostenverteiler fiir die Verbrauchswerter-
fassung von Raumheizflichen - Gerite mit elektrischer Energieversorgung.

o DINEN 835, Ausgabe: 1995-04 - Heizkostenverteiler fiir die Verbrauchswerter-
fassung von Raumheizflichen - Gerite ohne elektrische Energieversorgung nach
dem Verdunstungsprinzip.

Die Texte sind urheberrechtlich geschiitzt und diirfen deshalb in diesem Handbuch
nicht wiedergegeben werden. Die Volltexte sind im Buchhandel erhiltlich, aber auch
direkt beim Beuth Verlag GmbH in 10772 Berlin zu bestellen —auch im Internet un-
ter http://www.beuth.de/.
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Ausstattung mit Heizkostenverteilern. Jeder Interessierte hat damit die Méglichkeit seine
Bewertungsfaktoren zu priifen, zumindest soweit es um die verwendeten Heizkdrpermafle
geht.

Im Technischen Grunddatenblatt werden alle Heizkdrper einer Wohnung aufgelistet, die
in den mit Heizkostenverteilern ausgestatteten Riumen vorgefunden wurden. Den vor Ort
aufgenommenen Heizkdrpermaflen werden die Hersteller- oder DIN-/EN-Mafle gegen-
iibergestellt. Die Heizkorperleistung und der sich daraus ergebende K,-Faktor ist fiir jeden
Heizkorper gesondert ausgewiesen.

Dieses Bewertungssystem beschrieb die Anwendung von Einheitsskalen, bei denen an je-
dem Heizkorper der gleiche Heizkostenverteilertyp montiert wird und bei dem sich der ab-
zurechnende Verbrauchswert aus der Multiplikation des Ablesewertes mit dem Bewer-
tungsfaktor ergibt. Die Verwendung von Einheitsskalen mit Bewertungsfaktoren hat ge-
geniiber der frither oft gebriuchlichen Produktskale, bei der die Heizleistung und der Wir-
meiibergang bereits in der Stricheinteilung des Heizkostenverteilers beriicksichtigt war, ei-
nige Vorteile:

o Die bei der Bewertung vor Ort zwangsliufig gegebenen Toleranzen durch Skalenabstu-
fungen entfallen. Bei dieser Form der Heizkdrperbewertung werden die Faktoren aufs
Watt genau mit drei Nachkommastellen exakt berechnet.

Austausch von Heizkérpern

Werden Heizkorper ausgetauscht, weil sie alt und defekt sind, weil sie den ge-
schmacklichen Anspriichen nicht mehr geniigen oder nicht ausreichend Wirme
abgeben, dann ist der Bewertungsfaktor fiir den neu zu montierenden Heizverteiler
ebenfalls neu zu ermitteln. Verwunderung entsteht oft dadurch, dass der neue Be-
wertungsfaktor hoher ist, als der fiir den alten Heizkérper. Das
liegt meistens daran, dass neuere Heizkérper bei dhnlichen Ab-
messungen bauartbedingt héhere Heizleistungen aufweisen kén-
nen. Durch den Austausch eines Heizkorpers ist keine Energie-
einsparung zu erwarten, weil sich der Wirmebedarf der Wohnung
nicht verindert. Entgegen einer weit verbreiteten Annahme gibt
es keine “Energiesparheizkdrper”, auch wenn die Werbung man-
ches Heizkorperherstellers das gelegentlich suggeriert.
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Technisches Grunddatenblatt
Liegenschaft Musterstrasse 10

Klaus Muster
Musterstr. 10
72379 Hechingen

Sehr geehrte Kundin, sehr geehrter Kunde,
im Rahmen der Gertemontage (Messausstattung) erfolgte eine Aufnahme der Heirkirperdaten. Auf dieser Grundlage wurde die Bewertung
der fir ermittelt, Dies wir im

72379 Hechingen
Liegenschaftsnusmmer  123.456-7
Geschrieben am  24.01.2011
Geratemontage am  10.12.2010
Nutzermamamer 2
Lage EG rechts
Zustandige Minal- Minel Messtechnik
Niederlassung W, Lehmann GmbH & Co. KG
Niederlassung Musterstadt
Musterstr. 28
99999 Musterstadt
0761 123456-89
0761 123456-90
info@mincl.com

Telefon
Teledax
E-Mail
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u run die Daten der Nutzeinheit zum
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Abb. 14: Muster eines Technischen Grunddatenblatts. Es wird bei Minol Messtechnik nach der Geratemontage
bei Abrechnungskunden flr jede Wohnung erstellt und dokumentiert die exakte Berechnung der

Bewertungsfaktoren fir jeden Heizkostenverteiler.
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e Mogliche Fehler bei einer Skalierung vor Ort entfallen durch die EDV-Zuordnung und
die Plausibilisierung durch Auswertungsspezialisten.

e Die Fotodokumentation gewihrt die exakte Erken-
nung auch der exotischsten Heizkdrpertypen - vom
osteuropdischen Gussheizkérper bis zum italieni-

Achten Sie immer auf
eine korrekte Heiz-
kérperbewertung und
bestehen Sie bei Ihrem

. Messdienstunternehmen
wertungsfaktoren seiner Wohnung selbst nachpriifen auf eine nachvollziehba-

schen Designermodell.
o Jeder Wohnungseigentiimer oder Mieter kann die Be-

- ein Meterstab geniigt schon fiir eine zumindest gro- re Dokumentation.
be Kontrolle. Er kann sich darauf verlassen, dass die
Multiplikatoren der kiinftigen Ablesungen stimmen.
Das schafft Vertrauen in das Abrechnungsverfahren.

Minol-Abrechnungskunden erhalten seit bei jeder Neumontage oder Modernisierung
von Erfassungsgeriten Technische Grunddatenblitter. Das bedeutet ein Hochstmaf} an
Sicherheit fiir die verbrauchsabhingige Abrechnung - fiir den Hausbesitzer, den Ver-
walter und jeden Wohnungseigentiimer und Mieter. Diese Sicherheit ist wichtig: Sind
Skalierungsfehler nachweisbar, miissen die darauf beruhenden Abrechnungen nicht ak-
zeptiert werden (Landgericht Hamburg, WM 88, 64). Auf die dann ersatzweise zu erstel-
lende Pauschalabrechnung haben Mieter ein 15 %ige Kiirzungsrecht. Diesem Risiko
muss man sich nicht aussetzen.

Skalensysteme

Bei Heizkostenverteilern nach dem Verdunstungsprinzip verdunstet die Fliissigkeit in Abhdin-
gigkeit von der Temperatur und der Dauer dieser Temperatureinwirkung. Ob der Heizkérper
aber grof3 ist und damit viel Wirme abgab, oder ob der Heizkérper klein ist und damit weniger
Wirme abgab, wird durch die Verdunstung nicht angezeigt. Die Heizleistung muss deshalb als
zusdtzlicher Faktor zur exakten Verbrauchsermittlung beriicksichtigt werden.

Es gibt bei Heizkostenverteilern prinzipiell zwei Systeme, Produktskalen und Einheitsska-
len, die auf unterschiedliche Weise die Verdunstungsmenge mit der Heizkorperleistung ge-
wichten. Minol verwendete bis 1982 Produktskalen und wechselte danach mit dem neuen
Heizkostenverteilertyp Minotherm IT auf Einheitsskalen.
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Produktskalen

Die Heizkostenverteiler der dlteren Generation mit Produktskalen sind unter anderem da-
ran erkennbar, dass an jedem Heizkostenverteiler eine andere Skale mit einer jeweils indivi-
duell auf den Heizkdrper abgestimmten Skalennummer angebracht ist (z. B. Skale 64 oder
Skale 77). Diese Skalenwerte stehen immer neben der Abkiirzung ET, was so viel wie Ein-
heitsteilung fiir die linke Skalenseite bedeutet. Die Einteilung der Verbrauchsskale auf der
rechten Seite unterscheidet sich nach der Heizkérperleistung. Ein leistungsarmer Heizkér-

™
=
E‘

EE N AR =D

Kleiner Heizkorper
= kleine Skale

Mittlerer Heizkérper
= mittlere Skale

2 8388 3 &8 8

&l

Grofer Heizkorper
= grofte Skale

Abb. 15: Bei Produktskalen ist die Leistung des Heizkorpers bereits in der Stricheinteilung enthalten.
Bei groBen Heizkorpern ergibt sich, bei gleichem Flussigkeitsstand, bereits ein héherer Ablesewert. Es
ist keine Umrechnung erforderlich.
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per hat eine kleine Skale mit weniger Strichen, ein leistungsstarker Heizkdrper hat eine gro-
e Skale mit entsprechend mehr Strichen. Die Verbrauchsanzeige ist bereits das Produkt
(deshalb Produktskale) aus der Verdunstungsmenge und der Heizkérperleistung. Die abge-
lesenen Verbrauchseinheiten der rechten Skalenseite gehen bei Produktskalen ohne Um-
rechnung direkt in die Heizkostenabrechnung ein. Die Summe aller Ablesewerte findet
sich dann in der Abrechnung wieder.

Wenn Sie heute noch alte Brunata-Heizkostenverteiler mit Produktskalen haben, ist auf je-
den Fall eine Priifung der Messausstattung erforderlich. Minol verwendete Produktskalen
bis zum Jahr 1982 und damit ist Thre Geriteausstattung in jedem Fall iiber 20 Jahre alt und
deshalb auch dringend sanierungsbediirftig (siehe auch “Modernisierung von Messgeriten” ab
Seite 66).

Einheitsskalen

Der modernere Typ sind Heizkostenverteiler mit Einheitsskalen. Hier hat jeder Heizkérper
einen einheitlichen Heizkostenverteiler (deshalb Einbeitsskale). Ob der Heizkorper grof§
oderklein ist - unabhingig von der Heizleistung befindet sich der gleiche Heizkostenvertei-
ler mit einheitlicher Stricheinteilung von 0 bis 80 an jedem Heizkorper. Einheitsskalen er-
kennen Sie auch an den vorgedruckten Bewertungsfaktoren auf dem Ablesebeleg.

Die Ablesewerte der rechten Skalenseite sind mit den je-
weiligen Bewertungsfaktoren der Heizkdrper zu mul-

inheitsskalen ermog- tiplizieren. Diese Faktoren sind bei Heizkrpern mit ge-
lichen genauere Ab- ringer Wirmeleistung klein und bei Heizkdrpern mit ho-
stufungen der Bewer- herer Wirmeleistung hoch. Die Summe der ermittelten
tungsfaktoren als Pro- Werte finden Sie als Verbrauchseinheiten in der Heizkos-

duktskalen. tenabrechnung wieder. Das rechte Sichtfenster des Heiz-

kostenverteilers hat abrechnungstechnisch keine Bedeu-

tung. Die Vorteile der Einheitsskalen liegen hauptsich-

lich in deren besserer Auflésung. War man frither bei
Produktskalen dazu gezwungen, bei Zwischenwerten auf die nichstmégliche Skalennum-
mer auf- oder abzurunden, kann man heute mit Einheitsskalen den Bewertungsfaktor bis
auf drei Nachkommastellen prizise ausdriicken.

Die linke Skalenseite hat bei beiden Geritetypen ausschliefflich Kontrollfunktionen.
Damit wird bei EDV-Erfassung die Richtigkeit der Ablesung iiberpriift. Die richtige
Ablesung von Heizkostenverteilern ist ab Seite 209 beschrieben.
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Anderung von Bewertungsfaktoren

Wenn iiber Jabre hinweg die Bewertungsfaktoren fiir Heizkostenverteiler unverindert in der
Heizkostenabrechnung ausgedruckt wurden und dann andere Werte zur Abrechnung kommen,
so ist das kein Verseben oder gar ein Erfassungsfebler, sondern es bat - je nach Situation - ver-
schiedene Ursachen.

e =0
¥ £, Bewer-
1 Es tungs-
S faktor
¥ :*
H®
»
. g i ®
Kleiner Heizkérper 1 En
= kleiner Bewertungsfaktor ==
s B
g E' Bewer-
': tungs-
= faktor
»
¥ o ]
e (9
=]
53 EW
5 BN
Mittlerer Heizktrper sifa
= mittlerer Bewertungsfaktor
H =
Es Bewer-
H Ew tungs-
i faktor
3 5
33 Ew
g Ew @
Eu
51 Em
3 EM
Grofier Heizkorper i Fa

= groler Bewertungsfaktor

Abb. 16: Bei Einheitsskalen hat jeder Heizkérper den gleichen Heizkostenverteiler. Die Leistung
wird durch den Bewertungsfaktor ausgedriickt, mit dem der Ablesewert multipliziert werden muss.
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Neue Heizkdrper

Der hiufigste Grund sind neue Heizkorper. Wird ein vorhandener Heizkérper in einer
Wohnung gegen einen neuen ausgetauscht, so erfolgt das meistens, weil

o der Heizkérper alt, womdglich defekt und manchmal sogar durchgerostet war, oder

o dasDesign des alten Heizkorpers den geschmacklichen Anspriichen nicht mehr geniigte,
oder

o die Heizleistung bei insgesamt abgesenkten Vorlauftemperaturen nicht mehr ausreichte
und der Raum an kalten Wintertagen nicht mehr ausreichend beheizbar war.

Nur selten werden bei einem Austausch wieder die exakt
gleichen Heizkorper installiert. Oft sind die baugleichen
Typen am Markt nicht mehr zu bekommen, weil ihre
Produktion schon vor ]ahren. eingfestellt wurde .und nur neue Heizkérper oder
noch modernere Varianten mit geringerem Gewicht und Feue el o EE e
formschéneren Ausfithrungen erhiltlich sind. Selbst installiert wurden.

Bewertungsfaktoren
andern sich, wenn

wenn duflerlich fiir den Nicht-Fachmann kaum Unter-

schiede zu erkennen sind, sorgen selbst kleinste Bauart-

und Gréfleninderungen fiir wirmetechnische Verinde-

rungen und erfordern damit zwingend eine Neuberechnung der Bewertungsfaktoren, um
weiterhin eine fachgerechte Abrechnung zu gewihrleisten.

o DerBewertungsfaktor K, dndert sich, wenn die Heizleistung nicht mehr die Gleiche ist.
In der Regel haben neuere Heizkorper selbst bei geringeren Abmessungen heute eine
bessere Heizleistung.

e Der Bewertungsfaktor K muss angepasst werden, wenn sich die Kontaktgiite des Wir-
meiibergangs vom Heizkdrper zum Riickenteil des Heizkostenverteilers verindert hat.
Ein Plattenheizkérper mit vollflichiger Auflage des Riickenteils hat beispielsweise eine
héhere Kontaktgiite als die Montage an einem Gliederheizkdrper oder Konvektor.

Einzelne neue Messgerate

Hat sich der Heizkorper nicht verindert, sondern der seither montierte Heizkostenvertei-
ler wurde gegen ein neues Gerit ausgetauscht, sind fiir die berichtigten Bewertungsfaktoren
zwel Ursachen mafigeblich:
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e Montagemethoden und Anbringungspunkte von Heizkostenverteilern werden im
Lauf der Jahre stetig verbessert. Wird ein Heizkostenverteiler in geinderter Weise oder
mit gegeniiber der vorherigen Ausstattung modernerem Montagematerial installiert, hat
das Auswirkungen auf den Wirmeiibergangswert und damit auf den Bewertungsfaktor.

o Neuere elektronische Heizkostenverteiler nehmen im Vergleich zu ilteren Typen keine
internen Verrechnungskorrekturen mehr vor. Der Gesamtbewertungsfaktor kann bei-
spielsweise beim Heizkostenverteiler Minometer M 6 um ein Vielfaches héher sein, als
bei einem ausgetauschten Minometer M 5. Wihrend beim ausgebauten Modell geritein-
tern eine Multiplikation mit Korrekturfaktoren erfolgte, passiert die erforderliche Kor-
rektur beim neuen Gerit ausschliefflich iiber den sichtbaren Bewertungsfaktor. Ein
Mehrverbrauch ergibt sich dadurch nicht, der Verbrauch wird lediglich anders ermittelt.

Komplettaustausch aller Messgerate

Wurden im Gebiude alle Heizkostenverteiler gegen
neue Gerite getauscht, werden immer neue Bewer-
tungsfaktoren fiir alle Heizkorper berechnet. Star-
ke Abweichungen zu den vorherigen Bewertungs-
faktoren ergeben sich beim Wechsel des Fabrikats
und besonders beim Tausch von Verdunstergeriten
zu elektronischen Heizkostenverteilern. Da in die-
sen Fillen die Bewertungsfaktoren aller Nutzer an-

gepasst wurden, bleiben bei gleichem Verbrauchs-
verhalten auch die Kostenanteile unverindert.

Bewertungsfaktoren sind ein wesentlicher Be-

standteil fiir die korrekte Heizkostenabrech-

Abb. 17: Elektronische Heizkostenverteiler nung. Minol legt grofiten Wert auf technisch ein-

haben immer andere Bewertungsfaktoren, . .

als vormals eingebaute Verdunstergerate. Wanfifrele und im Rahmen der DI_N/I?N 834/83-5
ermittelte Werte. Nur so haben Sie die Garantie

fiir eine fachlich richtige Abrechnung.
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Besondere Situationen

Rund um Heizkdrper
und Heizkostenverteiler

Die Verbrauchserfassung mit Heizkostenverteilern ist prinzipiell kein technisches Problem, weil
die verwendeten Gerite ausgereift und millionenfach bewdbrt sind. Die Mebrzahl der heute in-
stallierten Heizanlagen ist deshalb anch véllig unproblematisch abzurechnen. Einige Sonderfil-
le gibt es aber, die gelegentlich zu Fragen fiibren und die in diesem Kapitel erliutert werden.

Rietschel-Henneberg-Heizanlagen

Heizanlagen mit FufSleistenbheizungen aus rechteckigen Profilrobren nach dem Riet-
schel-Henneberg-Prinzip unterscheiden sich von den sonst verwendeten Ein- und Zweirohr-
heizsystemen. Die Versorgung der Heizkdrper mit HeifSwasser aus der Heizanlage erfolgt hier
iiber Robrleitungen, die wie FufSleisten an der Innenseite der AufSenwand montiert sind. Da-
durch ist eine Grunderwirmung der Wohnung gewdbrleistet. Dieses Heizsystem vermeidet kal-
te und feuchte AufSenwdinde, fiibrt zu mebr Behaglichkeit und verbindert Schimmelpilzbildung.
Rietschel-Henneberg-Heizanlagen erfordern aber eine spezielle Handhabung bei der Ver-
brauchserfassung.

irme aus der Heizanlage wird der Wohnung in die-
Wsen Fillen nicht nur tiber die Heizkdrper zuge-
fithrt, sondern in erheblichem Maf§ auch durch die Pro-
filrohre am Fuflboden. Eine exakte Heizkostenvertei-
lung erfordert deshalb einerseits die Verbrauchserfas-
sung der Heizkérper und zusitzlich auch die der Fuf3leis-
ten. Neben den Heizkostenverteilern an den Heizkor-

s ist fachlich richtig,

den Verbrauch von
FuBleistenheizungen
messtechnisch zu erfas-

. . . ) sen und abzurechnen.
pern muss also zusitzlich ein weiteres Gerit zur Regi-

strierung der Wirmeabgabe der Fufileistenheizung mon-
tiert werden.

Dabei geniigt allerdings ein zusitzlicher Heizkostenverteiler pro Wohnung. Die Berech-
nung der individuellen Heizleistung basiert dann auf der Linge und damit auf der Heizfli-
che der in der jeweiligen Wohnung verlegten Profilrohre. Je linger diese Rohre sind, desto
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grofleristauch die Wirmeabgabe. Alle Details zur Bestimmung der Heizleistung sind in den
technischen Grunddatenblittern iiber die Heizkdrperausstattung der Wohnung dokumen-
tiert.

Immer wieder wird die zusitzliche Anbringung von Heizkostenverteilern an den Fuflleis-
tenheizungen von den Bewohnern abgelehnt. Das ist bei erster Betrachtung auch ganz ver-
stindlich. Ein zusitzliches Gerit konnte ja mehr Heizkosten bedeuten. Schon deshalb ha-
ben sich mehrfach Fachgremien (z. B. die Technische Universitit Berlin im Jahr 1984) und
Gerichte mit diesem Thema befasst und sind immer zu dem Schluss gelangt, dass nicht die
Anbringung, sondern das Weglassen der Erfassungsgerite fiir die Fulleisten zu Ungerech-
tigkeiten fithrt. Die Wirmeabgabe der Profilrohre unterscheidet sich, je nach verlegter Lin-
ge und der Temperatur der Rohre, von Wohnung zu Wohnung. Wiirde das nicht beachtet,
hitte jeder, ohne Beriicksichtigung des tatsichlichen Verbrauchs, eine Pauschale zu bezah-
len. Mit der Verbrauchserfassung wird jede Wohnung dagegen gerecht an der Wirmeabrech-
nung beteiligt.

Heizwasservorlauf

@ Warmeabgebende
<= FuBleistenprofile aus Stahl
i als Ringleitung je Etage

Heizwasservorlauf Heizzentrale oder

Heizwasserriicklauf Fernwarmelibergabestation

Abb. 1: Das Funktionsprinzip eines Rietschel-Henneberg Heizsystems. Auch die Warmeabgabe
der FuBleistenprofile muss mit einem Heizkostenverteiler erfasst werden.
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Das ist auch recht einfach nachvollziehbar.
Wiirde man die Heizkostenverteiler an den
Fuflleistenheizungen weglassen, dann wiir-
den sich die gesamten Heizkosten des Ge-
biaudes weder senken, noch erhéhen. Diese
Gesamtkosten wiirden sich dann aber nur
auf die Verbrauchseinheiten der Heizkos-
tenverteiler an den Heizkorper verteilen,
obwohl die abgegebene Wirme dort gar
nichtvollstindig erfasst werden konnte. Wer
viel von den Fufileistenheizungen profi-
tiert, wiirde die gleichen Heizkosten bezah-
len wie der, der nur einen geringen Vorteil
davon hat. Das ist nicht im Sinn einer ge-
rechten Abrechnung nach Verbrauch und
wird von keinem Fachunternehmen prakti-
ziert.

Luft im Heizkérper

Wird ein Heizkorper, besonders im oberen Teil,
nicht richtig warm und ist auch noch ein Glu-
ckern zu horen, dann befindet sich sebr hiufig
Luft im Heizkorper. Vor allem in der Nacht,
wenn es ansonsten in der Wohnung still ist, kann
das sebr stérend sein. Nicht nur, aber ganz beson-
ders die oberen Wohnungen eines Gebiudes sind
davon hiufig betroffen. Das Problem ist viel-
schichtig und nicht so einfach zu beantworten,
weil viele Faktoren eine Rolle spielen. Sebr oft
geniigt jedoch schon das einfache Entliiften des
Heizkorpers, indem bei aufgedrebtem Heizkor-
perventil mit einem Spezial-Vierkantschlsissel
die Luft abgelassen wird. Das Entliiftungsventil
muss so lange gedffnet bleiben, bis das Heizwas-
ser in ein darunter zu haltendes Auffanggefifs
blasenfrei ausliuft. Damit sind die Méglichkei-

Abb. 2: Beispiel fur eine typische Situationen mit
Luft im Heizkorper (Luft oben).

Keine oder nur wenig Luft im Heizkorper und
moderne Heizkostenverteiler in 75 % Bauhdhe
bedeuten optimale Warmeleistung und optimale
Verbrauchserfassung.

| [iat] |

il

Luft im oberen Heizkérperbereich und moderne
Heizkostenverteiler in 75 % Bauhéhe bedeuten
verminderte Warmeleistung aber auch
reduzierte Verbrauchserfassung.

e

Luft im oberen Heizkdrperbereich und veraltete
Heizkostenverteiler in 50 % Bauhéhe bedeuten
eine verminderte Warmeleistung aber keine
reduzierte Verbrauchserfassung.
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ten eines Mieters oder Wobnungseigentiimers, dieses Problem zu losen, aber auch schon er-

schipft.

Vielfach stellt sich die Frage, welche Auswirkung ein Luftpolster im Heizkérper auf die Ver-
brauchserfassung mit Heizkostenverteilern hat, ob also die Genauigkeit der Verbrauchsan-
zeige davon beeinflusst wird.

e Unbestritten ist, dass Luft im Heizkérper die Heizlei-

. o stung verringert. Je nach Luftmenge reduziert sich bei-

Luft |m.Helzf<orpe'r spielsweise die Norm-Heizleistung eines Heizkorpers
reduziert die Heiz- von 1.400 auf 1.200 Watt. Der Heizk6rper muss linger

IS E) e kan.n i und stirker aufgedreht werden, als das ohne Luft nétig
Verbrauchsanzeige

- wire. Der Heizkorper ist richtigerweise nach seiner
verfalschen.

Normleistung bewertet, also mit den im Beispiel ge-
nannten 1.400 Watt.

o Luftim Heizkdrper befindet sich wegen des geringeren Gewichts meistens oben, also ist
der Heizkdrper hauptsichlich an der Oberseite nicht mehr richtig warm. Befindet sich
der Heizkostenverteiler auch im oberen Drittel (das ist seit 1981 die Norm), dann ist
auch die Verbrauchsanzeige geringer. Der vorgenannte Nachteil der verminderten Heiz-
leistung bei unverindertem Bewertungsfaktor kann unter giinstigen Umstinden da-

durch also weitgehend wieder aufgeho-
ben sein.

e Befindet sich der Heizkostenverteiler bei
einer veralteten Messausstattung dage-
gen in 50 % Bauhohe, sieht es etwas an-
ders aus. In der Mitte ist der Heizkorper,
trotz Luft im oberen Bereich, nach wie
vor voll durchstrémt und damit heif3. Die
Verbrauchsanzeige erfolgt uneinge-
schrinkt und es werden unter Umstin-
den zu hohe Heizkosten abgerechnet.
Wie viel das aber ist, kann niemand sagen,
solange die 6rtlichen Betriebsbedingun-
gen auf einem Heizkdrperpriifstand
nicht exakt simuliert werden. Das wird

aber technisch kaum moglich sein und
Abb. 3: Dieses Warmebild eines Heizkorpers zeigt kostet viel Geld, in jedem Fall das mehr-
ein Luftpolster im oberen rechten Bereich. fache des zu vermutenden Nachteils.
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e Das Luftpolster im Heizkérper kann sich auch an anderen Stellen des Heizkdrpers befin-
den, auch wenn die Oberseite der Regelfall ist. Wo sich die Luft befindet hingt auch vom
Wasserdruck, der Heizkdrperbauart und der Heizkdrperanschlussart ab. Ein Patentre-
zept fiir die Lésung des Problems gibt es nicht.

Luft im Heizkdrper ist kein mess- sondern ein
heiztechnisches Problem und sollte durch ent-
sprechende Mafinahmen verhindert werden.
Wenn es mit dem Entliiften am Heizkérper nicht
dauerhaft getan ist, sollte man einen Heizungs-
fachmann zu Rate ziehen. Entweder ist dann im
Heizkreislauf schon zu viel Luft, was mit dem
Nachfiillen von Wasser behoben werden kann, Abb. 4: Mit einem
oder die Heizungsanlage zicht an einer oder Entliftungsschliissel

mehreren Stellen Luft. Auch das ist dann eine Sa- e lasst sich die Luft im
Heizkorper ganz einfach ablassen.
che des Fachmanns.

Interessant ist die Rechtslage bei dauerhaft stérenden Geriuschen, die Luft im Heizkdrper
verursacht: Das Landgericht Berlin sprach einem Mieter eine 7,5-prozentige Mietminde-
rung zu, weil der Mieter ausgerechnet im Schlafzimmer durch stindiges Gluckern und Rat-
tern der Heizkorper keine Nachtruhe mehr fand (Az. LG Berlin 64 S 485/99). Zwar lagen
die Geriusche in diesem Fall knapp unter der zumutbaren Grenze von 30 Dezibel, fiir
Schlafriume wurde das vom Richter aber dennoch als unzumutbar erkannt. Es ist dem Be-
treiber einer Heizanlage deshalb unbedingt zu empfehlen diese von einem Fachmann so in
Ordnung bringen zu lassen, dass keine Ruhestérung von ihr ausgeht.

Einen Mehrverbrauch an Heizenergie gibt es durch Luft im Heizkorper jedoch nicht.
Um die geringere Heizleistung durch das Luftpolster zu kompensieren, miissen die
Heizkoérper mit dann geringerer Heizleistung lediglich lingere Zeit in Betrieb sein. Un-
ter dem Strich ist der Warmeverbrauch der Gleiche.

Demontage oder Verplombung von Heizkdrpern

Fragen zur vélligen Entfernung von Heizkorpern oder wenigstens deren Verplombung, indem
lediglich das Regelventil entfernt wird, ergeben sich immer dann, wenn einzelne Wobnungsei-
gentiimer oder Mieter einen Heizkorper stilllegen mdéchten. Dafiir gibt es verschiedene Griinde,
meistens aber den, dass ein Heizkérper, z. B. in einer Einbaukiiche, obne praktischen Nutzen ist
und doch nur stort. Gelegentlich wird der Ausbau von Heizkdrpern anch in Betracht gezogen,
weil man kiinftig keine Verbrauchseinheiten mehr bezahlen méchre, die bei Verdunstungsheiz-
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kostenverteilern durch eine erbihte Sommeranzeige ent-
standen sein konnen. Bevor diese Schritte aber wirklich
umgesetzt werden, sollten ein paar wichtige Punkte be-
achtet werden.

e Abrechnungstechnisch ist der Heizkdrperausbau
kein Problem. Wenn kein Heizkérper mehr vorhan-
den ist, fehlt auch der Heizkostenverteiler und es
wird kein Verbrauch abgerechnet. Vor dem vollstin-

Abb. 5: Fiir Mieter und Eigentlimer gilt: digen Abbau des Heizkorpers sollte aber der Able-
Finger weg von den Heizkdrpern!

sewert festgehalten werden, damit er noch in die
letzte Abrechnung einflieflen kann. Das kann form-
los geschehen und vom Wohnungsbesitzer selbst erledigt werden. Am besten mit einer
Zeugenunterschrift (z.B. vom Hausmeister).

e Esistauch moglich, den Heizkdrper mit dem Heizkostenverteiler bis zur nichsten Able-
sung im Keller oder einem beliebigen (kiihlen) Abstellraum zu deponieren, um ihn dann
von unseren Servicemitarbeitern ablesen zu lassen. Bei Heizkostenverteilern nach dem
Verdunstungsprinzip sollte man aber auf eine stehende Lagerung achten. Sonst liuft die
Messftliissigkeit aus und eine sinnvolle Ablesung wird unméglich.

e Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprin-
zip haben keinen Einschaltpunkt, bei dem die Ver-
ie Entfernung von Heiz- brauchsanzeige beginnt. So verdunstet immer et-
korp?m ist keine Privat- was Fliissigkeit - vor allem in heiflen Sommern.
sache. Sie Ist auch von Diese so genannte Kaltverdunstung ist gemifl
Wohnungselgentumern In DIN/EN durch eine Uberfﬁllung der Ampullen fiir
jedem Fall mit der Haus- o .
. 120 heizfreie Tage, bei einerangenommenen Raum-
verwaltung und Heizungs- o .
. . temperatur von 20 °C, kompensiert. Es kann aber
technikern abzustimmen. : . i -
durchaus einmal sein, dass die standardisierte Vor-
gabe nicht ausreicht und dann ergeben sich auch an
unbenutzten Heizkdrpern geringfiigige Anzeigen.
Das st prinzipiell kein Problem, da dieser Umstand bei allen Wohnungen gegeben ist und
bei einer relativen Verteilung ausgeglichen wird. Nicht aber bei den Wohnungen, in denen
Heizkérper und damit Heizkostenverteiler fehlen, obwohl sie einmal geplant und einge-
baut waren. Hier gibt es keine Einheiten mehr bei unbenutzten Heizkdrpern und diese
Wohnungen haben, je nach Verlauf des Sommers, unter Umstinden einen Vorteil. Das
kann bei den anderen Bewohnern zu Protesten fiihren.

128 Handbuch zur Warmekostenabrechnung



Rund um Heizkérper und Heizkostenverteiler

e Zur gerechten Verteilung der Wirmeverluste der Heizanlage, zum Ausgleich fiir benach-
teiligte Wohnlagen und als Ausgleichsfaktor fiir die Transmissionswirme (Wirmeklau),
werden zwischen 30 und 50 % der Gesamtkosten nach Wohnungsfliche verteilt (Grund-
kosten). Auch bei Wohnungen mit demontierten Heizkdrpern werden weiterhin die ge-
samten Wohnflichen abgerechnet. Es gibt keinen Grund, der auch eine Reduzierung der
Grundkostenanteile rechtfertigt. Der Ausbau eines Heizkorpers in einer Kiiche mit
12 m? bedeutet also nicht, dass die Grundkostenanteile um 12 m? reduziert werden. Die
Auslegung der Heizanlage des Gebiudes ist auch nach einem Heizkdrperausbau weiter-
hin auf die urspriingliche Planung ausgelegt. Eine Verschlechterung des heizungstechni-
schen Wirkungsgrades der Kesselanlage darf nicht zu Lasten der anderen Mieter oder
Eigentiimer gehen.

e Heizkdrper auszubauen, weil sie keinen praktischen Nutzen mehr haben, scheint nach
weit verbreiteter Ansicht eine ganz personliche Sache zu sein, die jeder so durchfithren
darf, wie er will. Dabei wird gerne vergessen, dass die gemeinschaftliche Heizanlage ein
fein abgestimmtes und technisch sensibles System ist, bei dem selbst geringfiigige Ande-
rungen zu massiven Stdrungen fithren kénnen. Wenn tiberhaupt, sollten Heizkérperde-
montagen nur durch den zustindigen und qualifizierten Heizungsbauer erledigt werden.
Es muss davor die Garantie gefordert werden, dass die Heizanlage trotzdem auch in Zu-
kunft einwandfrei funktioniert.

e Der Kostenfaktor fiir den Heizkdrperausbau darf nicht vergessen werden. Oft kostet die
Heizkorperdemontage mehr als die vermuteten Mehrkosten in zehn Jahren. Dieser Auf-
wand steht in keinem Verhiltnis zur erzielten Heizkostenreduzierung

e FEineindeutiges Gerichtsurteil: Eine Wohnungseigentiimerin hat in ihrer Wohnung meh-
rere Heizkdrper entfernt. Durch das Bayerische Oberste Landgericht wurde sie dazu auf-
gefordert, diese Mafinahme riickgingig zu machen. Auf Basis des § 47 (GBO) kann kein
Eigentiimer die Teilnahme an gemeinschaftlichen Einrichtungen, wie Heizung, Warm-
wasserversorgung, Aufzug, Gemeinschaftsantenne, Pflege der Hausanlagen verweigern.
Es war keine Rechtsgrundlage erkennbar, die es rechtfertigt, Teilnehmer von verbrauchs-
abhingigen Teilen der Heiz- und Warmwasserkosten freizustellen. Bayerisches Oberstes
Landgericht, Urteilvom 07.08.88, BReg.: 2 Z 157/87. Vorinstanzen Amtsgericht Regensburg
13 UR 11 25/86 und Landgericht Regensburg 2 T 261/87.

Die Entfernung von Heizkorpern hat vielfaltige Aspekte. Wenn es nicht wirklich zwin-
gend notig ist, sollte darauf verzichtet werden. Man sollte erginzend bedenken, dass der
Heizkoérperausbau durch die Kosten fiir den Handwerker auch nicht umsonst ist. Vor-
und Nachteile sollten deshalb immer griindlich abgewogen werden.
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Heizkostenabrechnung in Gebauden
mit hohem Rohrwarmeanteil

In der Regel funktioniert die verbrauchsabhingige Heizkostenabrechnung bei allen Heizungs-
anlagentypen problemlos - auch bei Einrobrbeizungsanlagen. Und doch haben alle Messdienst-
unternebmen in einigen Anlagen immer wieder Probleme mit hoben Verbrauchsspreizungen in-
nerbalb eines Gebiudes, die auf den ersten Blick unglaubbaft erscheinen. Selbst mit modernsten
und hoch auflésenden elektronischen Heizkostenverteilern kommt es vor, dass in einigen Woh-
nungen kaum Verbrauchsanzeigen an den Heizkostenverteilern ablesbar sind, wogegen in an-
deren Wohnungen relativ hobe Verbrauchsanzeigen aufireten. Das Ergebnis sind dann Heizkos-
tenabrechnungen, mit denen auf den ersten Blick etwas nicht zu stimmen scheint. Wie ist das zu
erkliren und was kann getan werden, um das zu verhindern?

Heizungswirme aus der Zentralheizung oder
der Ubergabestation der Fernheizung wird
den Heizkérpern der Wohnungen iiber Ver-
teilleitungen zugefiihrt und dort durch Ther-
mostatventile geregelt an den Raum iiberge-
ben. Typischerweise sind in den meisten Anla-
gen die Verteilleitungen gedimmt und im Bo-
den verlegt, so dass der Nutzen durch die
Abb. 6: Beispiel fur ein typisches Wirmeabgabe der Rohrleitungen fiir die ein-

Dreiwege-Thermostatventil, wie es bei vertikalen zelnen Wohnungen nur gering ist. In norma-
Einrohrheizungen verwendet wird.

len Gebiuden miissen die Bewohner zusitzli-
che Wirme iiber die Heizkdrper abnehmen,
um im Winter eine angenehme Raumtemperatur zu erreichen. Sind die Verteilleitungen je-
doch nicht ausreichend gedimmt oder sogar offen verlegt, so erfolgt damit eine Grundbe-
heizung der Riume, ohne dass ein Heizkdrper aufgedreht werden muss. Diese Rohrwirme
ist von den Bewohnern nicht regelbar und sie wird als scheinbar kostenlose Grunderwir-
mung gerne hingenommen. Typisch sind dann Aussagen wie ”In meiner Wohnung ist es
auch ohne Beheizung angenehm warm”.

Systembedingt wird der Effekt der Grunderwirmung bei Einrohrheizungsanlagen noch
verstirkt, weil dort das Heizungswasser auch bei abgestellten Heizkdrpern permanent
durch die Verteilleitungen umgewilzt werden muss. Das kann im Extremfall dazu fiihren,
dass alleine durch die Rohrwirmeabgabe so hohe Raumtemperaturen erreicht werden, dass
die Bewohner ein Zuviel an Wirme durch iibertriebene Fensterliiftung ausgleichen miissen,
weil sonst keine andere Méglichkeit besteht, die Raumtemperatur auf das persénliche Kom-
fortempfinden anzupassen. Wenn diese Situation in einem Gebiude anzutreffen ist, muss
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dringend etwas unternommen werden, denn in solchen Gebiuden wird nicht nur teure
Energie vergeudet, sondern auch die Verbrauchserfassung gefihrdet.

Einfluss der Rohrwarme auf die Heizkostenabrechnung

Einrohrheizungsanlagen gibt es in verschiedenen Ausfithrungen. Unterschieden wird zwi-
schen vertikaler Rohrfithrung iiber mehrere Etagen (Abb. 7) und horizontaler ringférmiger
Rohrfithrung iiber eine oder mehrere Wohnungen. Dabet ist es technisch unerheblich, ob
die Rohrleitungen freiliegend verlegt sind oder unsichtbar im Estrich bzw. unter Putz ge-
fithrt werden. Je hoher die Heiztemperaturen sind und je geringer die Wiarmedimmung der
Rohrleitungen ist, desto groferist die ungemessene Wirmeabgabe tiber die Verteilrohre des
Gebiudes.

Die Wirmeabgabe der Rohrleitungen kann die Verteilgenauigkeit der Heizkostenabrech-
nung wesentlich beeinflussen, weil die Wirme der Rohrleitungen nicht durch Heizkosten-

verteiler gemessen wird und demzu-
folge einem abgenommenen Wirme- 4 nvitun
utung N

verbrauch keine gemessenen Ver- L L

brauchseinheiten gegeniiberstehen. Heizkorper Heizksrper
Dreiwege- e

ventil

Dreiwege-

Der verbrauchsabhingige Anteil der vent!
Heizkosten kann aber nur nach den
gemessenen Einheiten der Heizkos-
tenverteiler auf die Bewohner umge- b
legt werden.

Abhingig von den jeweiligen Bedin-
gungen im Gebiude fihrt der Effekt i
einer zu starken Rohrwirmeabgabe
unter Umstinden zu gravierenden
Kostenverschiebungen: Nutzer, die /\
thre Heizkdrperthermostatventile
nur geringfiigig 6ffnen und zum gro-
Ben Teil die Rohrwirmeabgabe nut-

= § §
= B B

[E8

zen, haben keine oder nur geringe Ver- Eepumpe
Ausgleichs- K
gefak
Abb. 7: Das Prinzip der senkrechten
Einrohrheizung. Bei hohen
Vorlauftemperaturen und gering oder nicht
isolierten Rohrleitungen wird zu viel Warme

abgegeben und die Heizkdrper missen gar Heizkessel oder

. Warmetauscher
nicht benutzt werden. der Fernwarme
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brauchsanzeigen an ithren Messgeriten. Andere, die ihre Heizkdrper normal nutzen, ver-
zeichnen eine héhere Verbrauchsanzeige, obwohl beide unter Umstinden einen dhnlich
groflen Wirmeverbrauch haben. Bei der konventionellen Abrechnung wiirde nur die erfass-
te Heizkorperwirme in der Abrechnung beriicksichtigt und damit zu Ungerechtigkeiten in
der Verteilung fithren.

Beriicksichtigung der Rohrwarmeabgabe in der Heizkostenabrechnung
nach VDI 2077

Der Verein Deutscher Ingenieure (VDI) hat ein Verfahren entwickelt, damit in solchen Fil-
len die Heizkosten gerechter verteilt werden kénnen. Die Einzelheiten dazu sind festgelegt
im Beiblatt zur Richtlinie VDI 2077 -, Verfahren zur Beriicksichtigung der Rohrwirmeab-
gabe“. Erginzend dazu schafft die Heizkostenverordnung in ihrer neuesten Fassung die
notwendige Rechtssicherheit zur Anwendung des Korrekturverfahrens (§ 7, Abs. 1).

Die VDI 2077 definiert drei Bedingungen, bei deren gleichzeitigem Auftreten das Korrek-
turverfahren besonders empfohlen wird:

1. Verbrauchswirmeanteil < 0,34: Der Verbrauchswirmeanteil ist ein Maf$ dafiir, wie viel
derbezogenen Heizwirme iiber die Heizkdrper abgegeben und gemessen wurden. Der
Grenzwert liegt bei 0,34 gemessenen Verbrauchseinheiten pro Kilowattstunde einge-
setzter Heizwirme.

2. Standardabweichung der flichenbezogenen Verbrauchswerte > 0,85: Wenn extreme
Unterschiede in der Verbrauchsverteilung zwischen Viel- und Wenigverbrauchern vor-
handen sind, ist dies ein Anzeichen dafiir, dass die Rohrwirmeabgabe bei Wenigver-
brauchern schon ausreichend ist und bei Vielverbrauchern primir tiber die Heizkodrper
geheizt wurde.

Heizkostenverordnung § 7, Abs. 1, Satz 2

... In Gebiuden, in denen die freiliegenden Leitungen der Wirmeverteilung iiber-
wiegend ungedimmt sind und deswegen ein wesentlicher Anteil des Wirmever-
brauchs nicht erfasst wird, kann der Wiarmeverbrauch der Nutzer nach anerkannten
Regeln der Technik bestimmt werden. Der so bestimmte Verbrauch der einzelnen
Nutzer wird als erfasster Wirmeverbrauch nach Satz 1 beriicksichtigt. ...
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3. Anteil der Niedrigverbraucher > 0,15: Wenn der Anteil von Null- und Niedrigver-
brauchern im Gebiude grofler als 15 % ist, entspricht das nicht der typischen Vertei-
lung in Gebiuden und ist ein weiteres Indiz fiir eine hohe Rohrwirmeabgabe.

Wenn die erste Bedingung erfiillt ist, muss eine Korrekturberechnung nach VDI 2077 erfol-
gen. Wenn die zweite oder dritte Bedingung erfiillt ist, ist die Korrekturberechnung nach
VDI 2077 zu empfehlen, aber kein Muss.

Im Zuge der Qualititskontrolle bei der Abrech-
nungserstellung sollte das Messdienstunterneh-
men priifen, ob die Bedingungen zur Anwendung
der VDI 2077 erfiillt sind. Ist das der Fall, muss

ei Heizanlagen mit hoher
Warmeabgabe durch Ver-
teilrohre, bedingt durch hohe
Heizwassertemperaturen und

der Abrechnungskunde dariiber informiert und geringe Warmedammung, ist

um eine Entscheidung gebeten werden. Die Kor- oftmals eine so hohe Grunder-

rekturberechnung fiir die Rohrwirmeabgabe warmung gegeben, dass die

nach VDI 2077 ist freiwillig und gibt lediglich eine Heizkorper Uberhaupt nicht

Empfehlung zur Anwendung des Verfahrens ab. mehr aufgedreht werden mis-
sen.

Spitestens dann, wenn alle drei Kriterien erfiillt

sind, sollte man sich als Gebiudeeigentiimer aber

schon fiir die Anwendung der VDI 2077 entscheiden. Die VDI 2077 stellt die allgemeinen
Regeln der Technik dar und sie bietet daher nicht nur eine technische, sondern im Streitfall
auch eine rechtliche Sicherheit. Abgesehen davon wird durch die Anwendung des Korrek-
turverfahrens auch eine groflere Verteilgerechtigkeit in der Abrechnung erzielt, die Rekla-
mationen der Bewohner vermeiden hilft.

Erginzend zur Korrekturberechnung fiir die Rohrwirmeabgabe nach VDI 2077 ist die An-
wendung des Verteilerschliissels 50 % Grundkosten zu 50 % Verbrauchskosten zu empfeh-
len. Durch diese einfache Mafinahme wird dafiir gesorgt, dass die Verbrauchsspreizung in-
nerhalb des abgerechneten Gebiudes generell geringer wird.

Wie wird korrigiert?

Hat man sich als Gebiudeeigentiimer dazu entschieden, das Korrekturverfahren nach VDI
2077 anzuwenden, wird zunichst in einem rechnerischen Verfahren bestimmt, wie viel Wir-
me die Rohre ungemessen abgegeben haben. Dieser Rohrwirmeanteil wird dann in Ver-
brauchseinheiten umgerechnet und jeder Nutzer erhilt zu seinen regulir abgelesenen Ver-
brauchseinheiten noch einen Anteil an der gemeinsamen Rohrwirme hinzugerechnet. Die
Verteilung wird durch Beriicksichtigung der Rohrwirmeabgabe fiir alle Nutzer gerechter,
die Heizkosten fiir das Gebiude erhéhen sich dadurch aber nicht.
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Nach erstmaliger Anwendung

Bezugsque”e fur die VDI 2077 des Korrekturverfahrens wird
dieses so lange fortgesetzt, bis

Die VDI-Verdffentlichung ist urheberrechtlich der Verbrauchswirmeanteil

geschiitzt und darf deshalb in diesem Handbuch wieder tiber 0,34 Einheiten pro

nicht abgedruckt werden. Der Volltext der kWh Heizwirme liegt.

VDI2077 1st zum Preis von EUR 58,30 im Buch-

handel erhiltlich, aber auch direkt beim Wie kann die Rohrwar-

Beuth Verlag GmbH in 10772 Berlin zu bestellen

' meabgabe dauerhaft ge-
—auch im Internet unter www.beuth.de.

senkt werden?

Die VDI 2077 beschreibt als
vorrangiges Ziel, den Betriebszustand von Heizungsanlagen so einzustellen, dass die Rohr-
wirme einen mdglichst geringen Teil der Gesamtwirmeabgabe darstellt. Ein festgestellter
niedriger Verbrauchswirmeanteil ist ein Indikator dafiir, dass entweder der technische Zu-
stand der Heizungsanlage oder ihre Betriebsweise in hohem Mafle Optimierungsméglich-
keiten bietet.

Der GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmer e.V.) und
die Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Wasserkostenverteilung e.V. empfehlen folgende Maf3-
nahmen zur Verringerung der Rohrwirmeabgabe, die nicht nur dabei helfen den Rohrwir-
meanteil zu senken, sondern auch erheblich Energie einsparen:

e Besonders hilfreich und wir-
kungsvoll ist es, die Heiz-
kurve der Anlage so niedrig
wie moglich einzustellen.
Eine zu hoch eingestellte
Vorlauftemperatur am Heiz-
kessel oder an der Fernwir-
meiibergabestation fithrt

Vorlauftemperatur
Q0

BO [t

70

60

50

dazu, dass vor allem in den
Ubergangszeiten im Friih-
jahr und Herbst tiberschiis-

0 1 sige Wirme im Extremfall
AuBentmperatur tiber die Fenster abgeliiftet
Abb. 8: Fachmannisch eingestellte Heizanlagen sind die beste und wird. Das kostet unn('jtige

preiswerteste MaBnahme zur Vermeidung hoher Rohrwarmeverluste. : : _
Dieses Beispiel zeigt starre einstellbare Heizkurven. Besser sind Helzeflergle und belastet zu
naturlich frei programmierbare. dem die Umwelt.
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Schwichen der Beheizung einzelner Nutzeinheiten, die moglicherweise einer Absen-

kung der Heizkurve entgegenstehen, sollten durch entsprechende anlagentechnische

Mafinahmen beseitigt werden.

- Der hydraulische Abgleich bewirkt, dass das Heizungswasser in einer geschlossenen
Heizungsanlage genau so geleitet wird, dass jeder Heizkorper die passende Heizungs-

wassermenge bekommt. Wird kein hydrauli-
scher Abgleich vorgenommen, verschieben sich
die hydraulischen- und damit die thermischen
Verhiltnisse in der Anlage. Die pumpennahen
Heizkérper werden iiberversorgt, entfernt lie-
gende dagegen unterversorgt.

- Eine auf den ersten Blick sinnvoll erscheinende
Mafinahme der Wirmedimmung aller Rohre
zur Reduktion der Wirmeabgabe ist in der Pra-
xis nicht immer realisierbar, wenn die Rohrlei-

Die Isolierung von offen
verlegten Rohrleitungen
oder die Anbringung zu-
satzlicher Heizkostenvertei-
ler hat sich in der Praxis
nicht bewahrt.

tungen zum Beispiel im Estrich verlegt sind. Das muss aber im Einzelfall gepriift wer-

den.

- Fine unzureichende Beheizbarkeit einzelner Riume, ist durch bauliche Mafinahmen
zu beseitigen (z.B. durch den Austausch von Heizkérpern). Die Heizkorper miissen
entsprechend dem Wirmebedarf der Riumlichkeiten gewihlt werden. Die De-
montage von Heizkdrpern und der Austausch von Thermostatventilen kénnen hyd-
raulische Probleme an der Heizanlage auslosen. Sie sollte deswegen niemals ohne fach-
liche Beratung durchgefiihrt werden. Es sollte sichergestellt sein, dass die Heizanlage

Abb. 9: Zu hohe Rohrwarme tritt vor allem bei falsch eingestellten vertikalen Einrohrheizungen auf, einem
Heizsystem, das typischerweise in Plattenbauten verwendet wurde.
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ohne Einschrinkung funktioniert und das Temperaturniveau und der Pumpendruck
auf einem Mindestmaf} gehalten wird.

eim Einsatz von Heizkos-

tenverteilern in Anlagen
mit ungedammten Rohrleitun-
gen ist generell ein Grundkos-
tenanteil von 50 % zu empfeh-
len. Dies bestétigen diverse
Untersuchungen und For-
schungsvorhaben (u.a. Uni-
versitat Stuttgart - IKE - Lehr-
stuhl fir Heiz- und Raumluft-
technik - 1996).

e Eine Reduzierung des Pumpenvolumen-

stroms ist oft in Kombination mit den vorange-
gangenen Mafinahmen méglich. Dies spart zu-
sitzlich elektrische Antriebsenergie. Die Ursa-
che fiir vereinzelt auftretende Riickerwirmung
von Heizkérpern liegt oft in einem fehlenden
hydraulischen Abgleich und einem zu hohen
Pumpendruck. Im Extremfall kénnen geschlos-
sene Thermostatventile aufgrund der ungiinsti-
gen hydraulischen Verhiltnisse aufgedriickt
werden. Pumpen sollten dem Leistungsbedarf
angepasst ausgewihlt werden. Insbesondere
Pumpen mit variabler Drehzahl erméglichen
eine verbesserte hydraulische Verteilung und
konnen damit lokale Uberheizung verhindern.

Eine nachhaltige Reduzierung der Rohrwirmeabgabe fithrt zu einem niedrigeren Ener-
gieverbrauch sowie einer besseren Regelungsmoglichkeit des eigenen Verbrauchs. Der
Betrieb der Heizungsanlage ist, soweit es technisch méglich und wirtschaftlich sinnvoll
ist, zur Energieeinsparung sowie einer hoheren Abrechnungsgenauigkeit zu optimie-

ren.
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Warmemessung mit hochster Prazision

Warmezahler

Wirmezibler - gelegentlich auch noch mit den inzwischen veralteten Begriffen Warmemengen-
zéihler oder Kalorienzibler bezeichnet - sind die einzigen Messgerdte fiir Wirme, die den Wiir-
meverbrauch in physikalischen Einbeiten wirklich messen. Bei Heizkostenverteilern ist das
nicht der Fall, denn dort werden lediglich relative Einbeiten erfasst und nicht gemessen. Die
Verbrauchsanzeige erfolgt bei kleinen Wirmezihlern in Kilowattstunden (kWh) und bei grifSe-
ren Gerditen in Megawattstunden (MWh). Wirmezibler sind eichpflichtig und miissen nach
den Vorgaben des Eichgesetzes und der Eichordnung im Abstand von fiinf Jabren nachgeeicht,
bzw. durch neue geeichte Gerite ausgetauscht werden.

Einsatzbereiche fur Warmezahler

Durch ihre aufwindigere Technik sind Wirmezihler im Vergleich zu den nicht eichpflichti-
gen Messhilfsverfahren, also den Heizkostenverteilern, entsprechend teurer. Deshalb wer-
den Wirmezihler im Regelfall nur dort eingesetzt, wo es technisch nicht anders méglich ist,
oder wenn hochste Anspriiche an Komfort und Messgenauigkeit gestellt werden. Wirme-
zihler konnen aus technischen Griinden nur dann verwendet werden, wenn ein geschlosse-
ner Heizkreis zur Verfiigung steht, d. h., wenn die
Vorlaufleitung, der eigentliche Wirmeverbrau-
cher und die Riicklaufleitung einen Ring bilden.
Typischerweise sind das:

Vor v Yormonat

Wérmezahler Z357] Funle o-.aacg

o Heizkreise in Wohnungen, sogenannte hori- ' Mo B ot lom a0
zontale Heizungen im Einrohr- und Zweirohr-
system innerhalb einer Nutzeinheit, wie sie im
modernen Wohnungsbau heute iiblich sind.

W05

e Warmwasser-Fuflbodenheizungen mit im
Estrich verlegten Rohrschleifen.

o Warmlufterzeuger, wie sie z. B. in Lufterhitzern Abb.1: Beispiel fir das Rechenwerk eines
und Torluftschleiern verwendet werden. Ultraschall-Warmezahlers.
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e Bei Wirmetauschern, die z. B. zur Wassererwirmung in Schwimmbidern, bei der Wir-
meriickgewinnung, aber auch bei Warmwasserboilern, Anwendung finden.

e In Fernheizanlagen, wobei Wirmezihler hier zur Erfassung der Wirmemenge des ge-

samten Gebiudes dienen.

W

Bei Zweirohrheizungen mit vertikaler Fithrung der
Heizrohre mit Steigstringen fiir alle im Gebiude tiber-

érmezéhle_r sind einander liegende Heizkorper, wire messtechnisch fiir
eichpflichtige Ge-
rate zur exakten Mes-

sung des Heizungsver-

jeden einzelnen Heizkdrper ein eigener Wirmezihler er-
forderlich. Bei den relativ hohen Investitionskosten fiir
Wirmezihler wiirden die Erfassungskosten jedoch in

brauchs. . . . .
immense Hohen steigen, weshalb der Einsatz dort wenig
sinnvoll ist und in der Praxis auch nicht vorkommt.

Elektronisches
Rechenwerk
Vorlauf-
temperatur-
Plombe

Heizungsvorlauf

Absperr-
schieber

~ L

Volumenmessteil

{V‘_ﬁsserTéhlzr Riicklauf- Warmeverbraucher (Heiz-
! mpusga\er) Plombe temperatur-  korper, FuBbodenheizung,

flhler Warmluftanlage usw.)

Absperr- Heizungsriicklauf

Plombe schieber

Abb. 2: Schematischer Aufbau eines elektronischen Warmezahlers - hier in Ausfihrung eines Splittgerates.

138

Handbuch zur Warmekostenabrechnung



Warmezahler

Funktionsweise von \Warmezahlern

Wirmezihler beriicksichtigen das Prinzip, dass sich Heiflwasser beim Wirmeverbraucher
(z. B. im Heizkérper oder einer Fuflbodenheizung) abkiihlt und der Grad der Abkithlung
und die Menge des Heizwasserdurchflusses die Wirmeabgabe bezeichnen. Die Wirmemen-
ge ist damit das Produkt aus Temperaturdifferenz und Volumen. Dazu werden die Tempera-
turen von Vorlaufwasser und Riicklaufwasser mit hochempfindlichen Temperatursensoren
gemessen. Dafiir werden in der Regel Widerstandsthermometer (z. B. aus Platin mit einem
Temperaturbereich bis zu 180 °C) verwendet. Die Erfassung der durchgelaufenen HeifSwas-
sermenge erfolgt bei Kleinwirmezihlern meistens mit einem Mehrstrahl-Fligelradzihler,
bei grofleren Geriten auch mit Zihlern nach dem Ultraschallprinzip oder magnetisch in-
duktiven Verfahren.

Damit ein Wirmezihler die durchflossene Wassermenge verarbeiten kann, werden vom
hydraulischen Geber, das ist der Wasserzihler im Heizkreislauf, elektrische Impulse gesen-

\Warmezahler richtig einbauen!

Der praktische Einsatz von Wirmezihlern ist erfahrungsgemif im-
sanitar mer wieder mit Schwierigkeiten verbunden. Zwar sind die Gerite

e nach der Herstellung und der anschliefenden Eichung in einwand-

freiem Zustand und erfiillen mit Sicherheit die eichrechtlichen An-

spriiche, nach der Montage im Heizsystem tauchen aber plétzlich
zunichst unerklirliche Fehlfunktionen auf. Fast immer liegt das an den &rtlichen
Einbau- und Betriebsbedingungen. Starke Verschmutzungen des Heizwassers (z. B.
Rostschlamm und Verkalkungen) mit gleichzeitigem Verzicht auf Schmutzsiebe,
fehlerhafte Installationen (z. B. nicht richtig sitzende Temperatursensoren), Einbau
des Volumenmessteils im Vor-, anstatt im Riicklauf, die Missachtung der vorge-
schriebenen Beruhigungsstrecke, die falsche Geriteauswahl (sehr oft zu groff di-
mensioniert) oder falsche Impulsgeber (vom Volumenmessteil zum Rechenwerk)
sind nur die wichtigsten, méglichen Mingel. Der saubere Einbau von Wirmezihlern
ist nicht ganz einfach und besonderes Augenmerk ist deshalb bei der Wirmezihler-
montage auf diese Punkte zu legen. Nur fachlich einwandfrei eingebaute Wirme-
zihler erfiillen ihre Aufgabe der wattgenauen Verbrauchsmessung. Deshalb sollten
damit auch nur Fachhandwerker beauftragt werden, die Erfahrung im Wirmezih-
lereinbau nachweisen konnen. Das kénnen nicht alle.
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Abb. 3: Fur die Neuinstallation von
Temperaturfuhlern fur Warmezahler in Rohrleitungen
kleiner oder gleich DN25 gilt seit 2007 eine neue
Regelung: Die Fuhler missen direkt in das
Heizmedium tauchen. Die friher tblichen
Tauchhulsen durfen nur noch bei Bestandsanlagen
verwendet werden. In der Praxis bedeutet das die
Verwendung von Kugelhahnen fur den direkten
Fihlereinbau oder einer gleichwertigen Einbaustelle.

det, die dann im elektronischen Rechen-
werk des Wirmezihlers zu verarbeiten sind
(Kontaktwasserzihler). Das erfolgt prak-
tisch mit einem Aufsatz auf den Wasserzih-

ler, in dem ein rotierender Magnet einen Reed-Kontakt
Wérmezémer kédnnen (Magnetschalter) schliefit. Aus den drei Messgrofien

nur bei geschlos- Vorlauftemperatur, Riicklauftemperatur und HeifSwasser-
senen Heizkreisen ver- menge wird dann im elektronischen Rechenwerk der Ver-
wendet werden, nicht brauchswert gebildet. Die Wirmemenge ist eine physi-
aber zur Messung ein- kalische Energieart als Produkt aus Warmeleistung und

zelner Heizkorper.

Zeit. Mit thermodynamischen Gréflen beschrieben,

folgt sie aus der Gleichung

Dabei bedeuten:
Q

abgegebene Wirmemenge.

Q=m-(h-h)

m = Masse des abgegebenen Wirmetrigers.

h, = Spezifische Enthalpie des Wirmetrigers bei Vorlauftemperatur (Enthalpie ist
die Energiemenge, die ein thermodynamisches System besitzt).

h, = Spezifische Enthalpie des Wirmetrigers bei Riicklauftemperatur.

Weil die Wirmemenge nicht direkt und unmittelbar gemessen werden kann, sondern sich
nur iiber den Umweg aus anderen physikalischen Gréflen ergibt, muss folgende Gleichung

angewendet werden:

Q=V-As-k

Dabei bedeuten:
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ohne Torluftschleier mit Torluftschleier

— Vor-/Ricklauf
zur Heizanlage

Heizregister

Zuluft

erwarmie
Ausluft

Abb. 4: Ein typisches Einsatzgebiet fir Warmezéhler sind Torluftschleier, die zur Vermeidung von Zugluft im
Eingangsbereich von Laden und Fabrikhallen installiert werden. Die Warmeabgabe des Heizregisters ist nur
Uber Warmezéhler zu erfassen.

Q = abgegebene Wirmemenge.

V= Volumen des Wirmetrigers (Heizwassers).

A8 = Differenz zwischen den Vor- und Riicklauftemperaturen des Wirmezihlers.
k = Wirmekoeffizient, der die Temperaturabhingigkeit der spezifischen Dichte

und der spezifischen Enthalpie gleitend mit der im Riicklauf gemessenen

Temperatur umrechnet.

Warmeabgabe durch
Radiation (Strahlung)

Abb. 5: Deckenstrahlheizkérper werden gelegentlich
zur Raumerwarmung in Ladengeschaften und Hallen
verwendet. Die Verwendung von Heizkostenverteilern
ist hier nicht méglich und so kann die Warmeabgabe
nur mit Warmezéhlern gemessen werden.

Die digitale Anzeige des Wirmever-
brauchs befindet sich meistens im Geri-
tegehiuse, in dem auch das Rechenwerk
untergebracht ist. Verwendet werden
heute typischerweise LCD-Anzeigen,
friher oft Rollenzihlwerke. Moderne
Wirmezihler erméglichen auch Multi-
funktionsanzeigen, bei denen eine Stich-
tagsablesung integriert ist. Auch andere
Parameter, wie beispielsweise der aktuel-
le Durchfluss, gemessene Vor- und
Riicklauftemperaturen und Betriebs-
stunden sind bei modernen Wirmezih-
lern ablesbar. Die Stromversorgung er-
folgt bei Wirmezihlern meistens mit
Langzeitbatterien, die mindestens iiber
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die Eichdauer von fiinf Jahren ausreichen, seltener tiber Netzteile durch das Stromnetz.

Kompakt- und Splittgerate

In der Zusammenstellung der Komponenten kénnen zwei Wirmezihlertypen unterschie-

den werden:

o Kompaktgerdte mit geringerem Montageaufwand, bei denen der hydraulische Geber, also

der Heiflwasserzihler mit Impulsausgang und das elektronische Rechenwerk mit Ver-
brauchsanzeige eine kompakte Einheit bilden und

o Splittgerite, bei denen alle vier Komponenten voneinander getrennt sind und die vorzugs-

weise in Verteilerkisten eingebaut werden.

Die Typenauswahl fiir Wirmezihler hingt von den jeweiligen Einsatzbestimmungen ab.
Von sehr wichtiger Bedeutung ist die Auswahl der richtigen Nenngrofle. Es gibt Wirmezih-

ler unterschiedlichster Dimensionierung, die fiir thren Einsatzbereich optimale Ergebnisse

Auch wenn Warmezahler
physikalische Ver-
brauchseinheiten erfassen,
werden sie in der Praxis
doch als Verteilgerate einge-
setzt. Lediglich Fernwarme-
lieferungen werden mit ei-
nem kalkulierten Warme-
preis abgerechnet.

liefern. Werden aber falsche Gréflen gewihlt (z. B.
ein zu grofler Wirmezihler fir eine kleine Fufibo-
denheizung), dann fithrt das zu fehlerhaften - in die-
sem Fall zu kleinen - Ergebnissen, weil die Ansprech-
empfindlichkeit des Wasserzihlers zu gering ist.

Von Fernheizlieferanten werden Wirmezih-
ler-Messergebnisse zur Berechnung der Energiekos-
ten mit einem kalkulierten Wirmepreis verwendet,
dabei hat eine Megawattstunde einen festen Preis.
Innerhalb eines Gebiudes werden Wirmezihlerer-
gebnisse aber durch die Vorschriften der Heizkos-
tenverordnung als Relativwerte benutzt. Konkret
bedeutet dies, dass der Einbau eines Wirmezihlers
fiir eine Fuflbodenheizung auch den Einbau eines

weiteren Wirmezihlers fiir alle Heizkérper bedingt, die dann mit Heizkostenverteilern
ausgestattet sind. Erst das Verhiltnis dieser beiden Verbrauchswerte dient der Kostenvertei-

lung (Vorverteilung).
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Volumenerfassung fur
Warmezahler

Eine Komponente zur Berechnung des Wirmever-
brauchs mit Wirmezihlern ist das Volumen des

Heizwassers. Der Heiffwasserdurchfluss des mit &E%ws
: . . . . . BRI s
einem Wirmezihler gemessenen Heizkreises wird : CEEETTF
:

mit Wasserzihlern erfasst, die je nach Einsatzge-
biet unterschiedlicher Bauart sind und sich haupt-

sichlich durch die fiir sie zugelassene Durchfluss-  Abb. 6: Beispiel fiir einen Flugelradzahler als
hydraulischen Geber zu einem Warmezahler.
o ) A . Die Impulse fir den HeiBwasserdurchfluss
Preislich gibt es dabei grofle Unterschiede, weshalb ~ werden per Kabel an das elektronische
Rechenwerk gesendet.

menge, aber auch ihre Genauigkeit unterscheiden.

nicht nur aus technischen, sondern auch aus wirt-
schaftlichen Griinden auf eine fachlich kompetente Auswahl geachtet werden sollte. Eine
wichtige Bedingung fiir alle Bauarten von Wasserzihlern zur Wirmemessung ist ein elektri-
scher Kontaktausgang. Das Rechenwerk des Wirmezihlers muss vom Wasserzihler mit ei-
nem elektrischen Impuls versorgt werden, der typischerweise iiber ein Kabel erfolgt.

Fliigelradzéhler

Fiir kleine Durchflussmengen werden als hydraulische Geber Volumenmessteile, in der Re-
gel Fliigelradzihler verwendet, die auch bei der normalen Wassermessung verwendet wer-
den (siehe Seite 159). Der Unterschied besteht darin, dass fiir Wirmezihler geeignete Flii-
gelradzihler einen Kontaktausgang besitzen, der je Volumenimpuls (z.B. je Liter) ein elek-
trisches Signal an das Rechenwerk sendet. Typisch sind Fliigelradzihler zur Erfassung des
Wirmeverbrauchs einer einzelnen Wohnung, z.B. fiir Fulbodenheizungen oder geschlosse-
ne Heizkreise.

mm Ei e IEI T Zahlwerk

Turbine

Wasser-

4 Wasser-
einlauf

auslauf

Abb. 7: Funktionsprinzip eines Woltmanzahlers. Hier mit senkrecht angeordneter Lauferachse (Typ WS).
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Ultraschallmesskopf A
——— (Schallerreger und Empfanger) —

_ Ultraschallmesskopf B :
(Schallerreger und Empfanger) i d

Ulraschallmesskapfe
(Schallerreger und Empfanger)
il N

m—

/ N,
/ — %,

= 4=

Abb. 8: Funktionsprinzipien von Ultraschallzahlern.
Ausgesendete Ultraschallwellen erfahren durch die
Wasserstrdomung eine Laufzeitveranderung, die von
einem Ultraschallempfanger wahrgenommen wird.
Aus der Laufzeitdnderung lasst sich die
Durchflussgeschwindigkeit und damit die
Durchflussmenge errechnen.

Woltmanzahler

Woltmanzihler entsprechen dem Grund-
prinzip von Fliigelradzihlern, allerdings mit
einem technisch aufwindigeren Aufbau, bei
dem statt eines Fliigelrads eine Turbine ver-
wendet wird. Das Woltman-Prinzip ist be-
sonders fiir groffe Durchfliisse bei groflen
Nennweiten geeignet. Dabei stehen zwei
Bauformen stehen zur Verfiigung: WS fiir
niedrige Anlaufwerte und einen groflen
Messbereich und WH fiir geringen Druck-
verlust bei groflen Durchflissen. Wolt-
manzihler werden typischerweise zur Mes-
sung in Heizkreisen mit hohem Wirmever-
brauch eingesetzt, wie z.B. ganzen Wohnge-
biuden oder grofleren Gewerbenutzern.

Ultraschallzahler

Ultraschallzihler sind Durchflussmessge-
rite zur Messung der Flielgeschwindigkeit.
Ein Doppler-Ultraschall-Signal erfasst die
Flieflgeschwindigkeit mit einer hohen Ge-
nauigkeit und iibermittelt das Messergebnis

an das Rechenwerk des elektronischen Wirmezihlers. Zur Messung benétigen Ultraschall-
zihler eine Flissigkeit die geloste Stoffe mit einer Konzentration von mindestens 100 ppm
(parts per million) beinhaltet. Ultraschallzihler sind verschleififrei, im Vergleich zu den an-

deren Messverfahren jedoch teuerer.

Magnetisch-induktive Durchflussmesser

Diese Zihlertypen sind in der Lage, alle leitfihigen Fliissigkeiten zu messen. Weil Magne-
tisch-induktive Durchflussmesser ohne bewegliche Innenteile auskommen, ist dieses Sys-

tem sehr verschleiflarm und praktisch wartungsfrei.
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Moderne Technik - richtig planen

Abrechnung mit WWarmezahlern

Zur Abrechnung von Heizkosten gibt es, neben Heizkostenverteilern, auch hochprizise eichfi-
hige Wirmezihler. Diese Messgerdte sind technisch wesentlich anfwindiger und erméglichen
deshalb nicht nur eine relative Erfassung der Heizkosten, sondern eine exakte Messung in physi-
kalischen Einbeiten (z. B. in kWh oder MWh). Die speziellen Fragen beim Einsatzvon Wéirme-
zéhlern sollen hier beantwortet werden.

Formelabtrennung mit Warmezahlern

Aus messtechnischen und rechtlichen Griinden (§ 5 (2) HKVO) ist es notwendig, dass alle
Verbraucher, die an einer Heizanlage angeschlossen sind, eine einheitliche Ausstattung mit
Messgeriten besitzen. Typischerweise werden dafiir preiswerte Heizkostenverteiler ver-
wendet. Fiir Fufflbodenheizungen, Warmluftgeblise, Torluftschleier, Klimaanlagen und ei-
nige weitere Formen der Sonderheizung sind Heizkostenverteiler jedoch nicht geeignet
(DIN EN 834/835) und deshalb kommen dort nur Wirmezihler zum Einsatz. Wirmezih-
ler sind im Vergleich zu Heizkostenverteilern aber wesentlich teurer. Die Folge: Manche
Vermieter oder Eigentiimergemeinschaften entscheiden sich dazu, nur einen Wirmezihler
fiir den Sonderverbraucher einbauen zu lassen (z. B. fiir eine Fuflbodenheizung in einer
Wohnung). Eine Vorverteilung nach Nutzergruppen mit gleichartigen Erfassungsgeriten,

Abb. 1: Warmezéhler messen den
Warmeverbrauch in physikalischen Einheiten.
Es gibt diese Zahler als kompakte Einheiten
(oben), oder als Splittausfuhrung (rechts) zum
Einbau in Schaltschranken.
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Einen Zahler fir jede
Nutzergruppe

Eine Vorerfassung im Sinne von § 5 Abs.
2 Satz 1 der Heizkostenverordnung er-
fordert, dass der Anteil jeder Nutzer-
gruppe am Gesamtverbrauch durch ei-
nen gesonderten Zihler erfasst wird.
Das gilt auch dann, wenn nur zwei Nut-
zergruppen vorhanden sind. In diesem
Fall geniigt es nicht, dass nur der Anteil
einer Nutzergruppe am Gesamtver-
brauch gemessen wird und der Anteil
der anderen Nutzergruppe am Gesamt-
verbrauch in der Weise errechnet wird,
dass vom Gesamtverbrauch der gemes-
sene Anteil der einen Nutzergruppe ab-
gezogen wird (BGH, Urteil vom 16. 7.
2008 - VIII ZR 57/ 07)

entsprechend den Forderungen der
Heizkostenverordnungin § 5 Absatz 2,
ist mit einem Wirmezihler jedoch
nicht méglich. Kurz: Mit dem Einbau
eines einzelnen Wirmezihlers fiir die
Sonderheizung ist es nicht getan und es
ist mindestens ein weiterer Wirmezih-
ler fir die restlichen Verbraucher, z.B.
die Wohnungen mit Heizkostenvertei-
lern, zu montieren.

Der Einbau eines weiteren Unterzih-
lers z. B. fiir den Heizkreis der Heiz-
korper oder eines Hauptzihlers fiir die
gesamte Heizenergie aus der zentralen
Heizanlage ist zwar aus technischen
und rechtlichen Griinden notwendig,
kann aber vom Abrechnungsunterneh-
men beim Gebiudeeigentiimer oder der
Eigentiimergemeinschaft nicht er-
zwungen werden. Es besteht auch die
Moglichkeit - und das ist im Einzelfall
zu priifen - dass die Installationskosten

durch einen zusitzlichen Wirmezihler unangemessen hoch werden. Dann kann der § 11 (1)
der Heizkostenverordnung greifen, der eine Ausnahmeregelung fiir den Fall unverhiltnis-

miflig hoher Kosten vorsieht.

Wie soll das Abrechnungsunternehmen die Sonderheizung aber abrechnen, wenn nur ein
Wirmezihler installiert ist? Eine Notldsung bietet die Berechnung des Kostenanteils fiir die

Abb. 2: Zur Berechnung
des Warmeverbrauchs
werden bei Warmezahlern
die Temperaturen des
Heizwassers im Vor- und
im Rucklauf mit
hochsensiblen
Widerstandsthermometern
aus Platin gemessen. Ganz
besonders wichtig ist dabei
die Beachtung der
Einbauvorschriften des
Warmezahlerherstellers.
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Sonderheizung nach einer ausschliefflich durch eine physikalische Gesetzmifigkeit be-
griindeten Formel, fiir die es aber keine Grundlage in einem Verordnungstext oder in techni-
schen Richtlinien gibt. Um trotz der messtechnischen Unvollstindigkeit in solchen Anla-
gen dennoch zu einem verniinftigen und nachvollziehbaren Ergebnis zu kommen, errech-
nen sich nach folgender Formel niherungsweise die Kosten eines Abrechnungsbereichs mit
einem Wirmezihler:

. V-VK
Betrag Sonderheizung = — - Euro/BE
H, - 0,75

Dabei bedeuten:
V= Verbrauch der Sonderheizung in kWh, wobei jede Anzeige in kWh umge-

rechnet werden muss (ein MWh entspricht 1.000 kWh).
H, = Unterer Heizwert des Heizmediums in kWh (z. B. ein Liter Ol = 10 kWh).
VK = Faktor fiir den Prozentsatz der Verbrauchskosten. Entlastung des Ver-

brauchskostenanteils entsprechend dem fiir die Heizungsverteilung giiltigen
Verteilerschliissels der Liegenschaft. Beispiele:

Verteilerschl. 50 % Grundk. : 50 % Verbrauchsk. = Faktor 0,5

Verteilerschl. 0 % Grundk. : 100 % Verbrauchsk. = Faktor 1,0

0,75 = Mittlerer Anlagenwirkungsgrad mit 75 % bei Ol- und Gasanlagen.

Euro/BE = Durchschnittspreis je Brennstoffeinheit (je Liter Ol oder je m3 Gas).

Diese so genannte Formelabtrennung enthilt eine Unsicherheit in der Festlegung des Anla-
genwirkungsgrads, der hier pauschal mit 75 % angesetzt wurde, der aber - abhiingig von der
Heizanlage - auch zwischen 60 bis 80 % liegen kann. Hier kann nur pauschaliert werden,
denn Wirkungsgrade von Heizanlagen nur durch sehr teure Gutachten einigermaflen genau
zu ermitteln sind, weshalb prinzipiell eine Vorerfassung mit mehreren Wirmezihlern vor-
zuziehen ist.

Der Verzicht auf eine vollstandige Warmezahlerausstattung ist prinzipiell
unzulassig. Die Heizkostenverordnung ist in diesem Punkt eindeutig (§ 5
Abs. 2). Alle Verbrauchsstellen sind mit geeigneten Messgeraten auszustatten.
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Rechtlich ist die Formelabtrennung in jedem Fall unzulissig. Haben die iiber diese For-
mel abzutrennenden Kosten der Sonderheizung auch noch einen zu hohen Anteil an
den Gesamtkosten (iiber zehn Prozent des Flichenanteils der so abzurechnenden Nutz-
einheit im Gebiude), so ist die Niherungsformel auch fachlich unvertretbar.

Differenzen bei der Warmemessung

In einigen Gebduden wird der Heizungsverbrauch ausschliefSlich mit Wairmezihlern gemessen.
Jede Wobnung hat eine geschlossene Ringleitung und einen eigenen Wirmezibler. Wenn das Ge-
biude dann noch mit Fernwdirme versorgt wird, erwartet der Verbraucher verstindlicherweise,
dass die gelieferte und am Hauptzibler gemessene Wirmeenergie vollstindig auf alle Wobnun-
gen verteilt wird. Und doch tauchen zwischen der Summe aller Wobnungswéirmezibler und
dem Fernwdrmebauptzihler in der Praxis zum Teil erhebliche Differenzen auf. Worauf ist das
zuriickzufiibren? Welche Auswirkungen hat das auf den Wobnungsnutzer?

Wirme- und messtechnisch ist es unméglich, den gleichen Verbrauch an den Wohnungszih-
lern zu messen, wie am Hauptzihler. Das hat vielfiltige Ursachen:

e Diebedeutendste liegt darin, dass der Wirmezihler des Energielieferanten direkt am Ein-
gang zum Wirmetauscher des Gebiudes sitzt und die Wohnungszihler sich immer nach
dem Wirmetauscher befinden. Wihrend der Hauptzihler die vollstindig gelieferte Wir-
me erfasst (einschliefllich der Verluste, die nachfolgend entstehen,) fehlt diese Energie

bei den Unterzihlern.
Maximaler Messfehler in %

e Je nach Einbauort der Woh-

Zulassige Eichfehlergrenze . o
nach Veegabe der P18 nungswirmezihler entstehen

% zwangsliufig auch nicht messba-

re Differenzen durch die Verteil-

2% verluste der Wirme im Gebiude.
Bei direkt nach dem Wirmetau-
= scher eingebauten Zihlern ist die
Differenz klein. Je grofler aber
die Entfernung zwischen dem
2% \ Wirmeerzeuger und der tatsich-

0%

Typische Fehlergrenze

modemer Warmezéhier Abb. 3: Obwohl moderne Warmezahler die

zulassigen Eichfehlertoleranzen bei weitem

unterschreiten, ist es auch damit nicht

maoglich, Messdifferenzen vollig

6% auszuschlieBen, weil die Ursachen dafir
At2.<10  At10-201 At>20 Temperaturdifferenz in K nicht bei der Gerategenauigkeit liegen.

-4%
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lichen Wirmeabnahmestelle (Wohnung) ist, desto erheblicher werden auch die nicht er-
fassten Verluste. Diese Wirmeverluste sind im Hauptzihler enthalten - in den Unterzih-
lern kénnen sie es nicht sein.

o Diese Verluste oder Messdifferenzen sind unvermeid-
bar und auch durch entsprechende Isolierung der Ver-

teilleitungen, héchstens zu reduzieren. Die Wirme ist essdifferenzen sind
aber nicht verloren gegangen, sondern alle Bewohner bei Warmezahlern
profitieren davon durch eine Grunderwirmung des ebenso unvermeidbar,
Gebiudes. Diese Energie ist insgesamt abgenommen wie bei Wasserzahlern.

und indirekt auch verbraucht worden. Sie kann aber

nicht nach Verbrauch umgelegt werden, weil sie gar

nicht zu messen ist. Aus diesem Grund schreibt die

Heizkostenverordnung auch eine Abrechnung zu 30-50 % nach Wohn- oder Nutzfliche
vor. Dadurch ist jeder an diesen Rohrleitungs- und Verteilverlusten entsprechend seiner
Wohnungsgrofie beteiligt.

o Weitere Differenzen ergeben sich auch durch die unterschiedlichen metrologischen Klas-
sen (Anlaufempfindlichkeit) der Wirmezihler. Der Hauptzihler am Gebiudeeingang ist
technisch aufwindiger als die nachgeschalteten Unterzihler. Kleinste Energiemengen in
den Wohnungen werden unter bestimmten Umstinden (minimaler Durchfluss/minima-
le Temperaturdifferenz) von den Wohnungszihlern nicht erfasst. Am Hauptzihler sum-
mieren sich aber alle Kleinmengen zu einer durchaus
messbaren Grofle. Ein Nachteil fiir den Einzelnen
ergibt sich aber nicht, weil dieser Umstand fiir alle
identisch ist.

e Indenseltensten Fillen konnen die Wohnungszihler
vollstindig abgelesen werden, weil hiufig Bewohner
zur Ablesung nicht da sind. Dann wird der Verbrauch
nach den Vorgaben der Heizkostenverordnung ein-
geschitzt (nach Vorjahresverbrauch oder nach ver-
gleichbaren Riumen). Eine Schitzung kann aber eine
effektive Messung nicht ersetzen. Das gleicht sich
zwar im nichsten Jahr wieder aus - im Moment fiihrt
es aber zu Messdifferenzen.

e Die Ablesung des Wirmelieferanten am Hauptzih-

. . Abb. 4: Beispiele fir Warmezahler.
ler und die Ablesung des Wirmedienstes an den Hier der Minocal von Minol in zwei
Einbauvarianten.

Wohnungszihlern werden meistens nicht zum glei-
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chen Zeitpunkt durchgefiihrt. Aus organisatorischen Griinden kénnen auch einmal meh-
rere Wochen Unterschied zwischen den beiden Zeitpunkten bestehen. Auch dadurch ist
eine vollige Ubereinstimmung der Verbrauchswerte nicht méglich.

Die Warmezihler in den Wohnungen dienen der relativen Kostenverteilung. Der Gesamt-
verbrauch des Hauptzihlers erfasst dagegen die zu verteilenden Gesamtkosten eines Ge-
biudes. Der Preis einer Megawattstunde ergibt sich erst aus der Formel: Gesamtkosten divi-
diert durch die Summe aller Unterzihler. Keinesfalls ist es méglich, mit den Tarifen des Wir-
melieferanten abzurechnen, weil sonst Kostenanteile unverteilt bleiben. So erstrebenswert
eine hohe Messgenauigkeit auch ist - mit wirtschaftlich und technisch vertretbarem Auf-
wand sind Messdifferenzen dennoch nicht vermeidbar und - was besonders wichtig ist - sie
fithren zu keinem Nachteil fiir den Einzelnen.

Anwendungsbeispiele fur Warmezahler

Elektronische Wirmezihler sind im Vergleich zu Verdunstungsheizkostenverteilern nicht
billig und wenn ihre Verwendung aus messtechnischen Griinden unvermeidbar ist, wird bei
der Ausriistung von Gebiuden mit diesem Geritetyp gerne gespart. Kann man nicht auf den
einen oder anderen Wirmezihler verzichten? Bei diesen Sparvarianten steht man dann hiu-
fig vor der Situation, dass tiberhaupt keine Abrechnung méglich ist oder allenfalls mit wag-
halsigen und rechtlich nicht haltbaren Konstruktionen. Um das zu vermeiden, sollen hier

Erlauterung der Abkirzungen:

WZ = Warmezdhler KWZ = Kaltwasserzahler

HKV = Heizkg iler Verdunstungsprinzip  HKVE = elektronische Heizkostenverteiler
— \ Normale Heizanlage
ab 2013
Warme- Warmwasser-
erzeuger bereiter Klassische Heizanlage mit
Warmwasserbereitung ohne
bis 2012 - Warmezahler. Zur rechnerischen
- l Ermittlung des Warmwasseranteils
Heizkérper mit HKV gengt bis 2013 ein Kaltwasser-
| 3 zahler im Boilerzulauf (KWZ). Zur
Kwz I I I Feststellung der gesamten Warm-
—.— wassermenge kann bis 2013 auch
die Summe der Wohnungswasser-
zahler verwendet werden. Ab 2013

ist zur Ermittiung des Warmwasser-
anteils an der Gesamtwarme ein
Warmezahler erforderlich.

Hinweis: Diese Bilder sollen lediglich Verteilungen skizzieren und sfellen keine heizungstechnischen Zeichnungen dar.
Der Einfachheif halber wurde deshalb auch aufl die Darstellung von Vor- und Riicklaufleitungen verzichiet.
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Warme-
erzeuger

Warmwasser-
bereiter

Heizkdrper mit HKV

0

| |
*wz

Warme-
erzeuger

Warmwasser-
bereiter

Heizkérper mit HKV

|
wzz* WZ 1 :

Warme-
erzeuger

wzz*

Warmwasser-
bereiter

Heizkarper mit HKV

|

Warmemessung fir
Warmwasser

Sollen die Warmwasserkosten mit
einem Warmezahler (WZ) ermittelt
werden (Vorschrift ab 2013), ist ein
einzelner Warmezihler nach dem
‘Wortlaut der Heizkostenverordnung
zwar prinzipiell ausreichend, . . .

|

N

... aus fachlicher Sicht sollte ein
zweiter Warmezahler (WZ 2 fir den
Heizkreis eingebaut werden. Das
Ergebnis beider Warmezahler
zusammen (WZ 1 und WZ 2)
entspricht dann dem gesamten
Energieverbrauch der Heizanlage.

Auch wenn es logisch scheint, ist
diese Warmezéhlerinstallation nach
dem BGH-Urteil VIIl ZR 57/07 vom
16.07.2008 unzuldssig.

Jeder Abrechnungsbereich muss mit
einem eigenen Warmezahler

wz1*

g 1 werden.
Differenzermittiungen, wie hier
beispielhaft dargestellt, sind bei
Warmeverbrauchsmessungen nicht
erlaubt,

Hinweis: Diese Bilder sollen lediglich Verteilungen skizzieren und stellen keine heizungstechnischen Zeichnungen dar.
Der Einfachheit halber wurde deshalb auch auf die Darstellung von Vor- und Ricklaufleifungen verzichiet.
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WWarm

erzeuger bereiter

Fulibodenheizung mit WZ

Heizkorper mit HKV

Warr

erzeuger bereiter

Fullbodenheizung mit WZ

Heizkérper mit HKV

VWarr

erzeuger bereiter

Fulbodenheizung mit WZ

Heizkarper mit HKV

FuBbodenheizungen,
Klimaanlagen oder
sonstige Arten von
Sonderheizungen

kinnen nicht mit
Heizkostenverteilern ausgestattet
werden (DIN/EN 835/835) und zur
Verbrauchsmessung sind nur
Warmezahler einsetzbar.

Entgegen einem weit verbreiteten
Irrtum ist es mit einem Warmezéhler
fiir die Sonderheizung nicht getan.

Um ermitteln zu kénnen, welcher
Anteil der Gesamtwarme auf die
FuBbodenheizung und welcher auf
die statischen Heizflachen entfallt,
ist der Einbau eines weiteren
Warmezahlers sowohl aus
rechtiichen (HKVO § 5 Abs. 2, BGH-
Urteil) als auch technischen
Griinden erforderlich.

Dieser zuséatzliche Warmezéhler
kann nur ein elgener Warmezahler
fiir den Heizkreis der Heizkérper
(WZ 1) sein.

Nur so entspricht die Abrechnung
den Anforderungen des
Verordnungsgebers.

Diese gelegentlich anzutreffende
Installation, bei der die
erbrauchsermittlung eines
Heizkreises durch
Differenzermittiung, z.B. durch einen
Hauptzahler, erfolgen soll, ist nach
dem BGH-Urteil VIIl ZR 57/07 vom
16.07.2008 nicht zuldssig. Jeder
Heizkreis bendtigt gemal diesem
Urteil einen eigenen Warmezahler.

Hinweis: Diese Bilder sollen lediglich Verteilungen skizzieren und stellen keine heizungstechnischen Zeichnungen dar.
Der Einfachheit halber wurde deshalb auch auf die Darstellung von Vor- und Riicklaufleitungen verzichtet.
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Nutzergruppen mit

— gleicher
Wohnungen Geriteausstattung in
Heizkarper mit HKY ‘s
) einem Gebaude
W i i 1
erzeuger “ullzereiter | I [ | | l Gib? es in einem Gebdude unter-
I I ] schiedliche Nutzergruppen, z. B.
unten Gewerbeeinheiten und oben
Gewerbenutzer (Laden/Biiros) Wohnungen, dann spricht man von

Heizkd it HKV unterschiedlichen Nutzergruppen.
- s i Wenn in beiden Nutzergruppen die
\J i i I [0 I gleichen Geratetypen zur Verteilung

| ) J | verwendet werden (z.B. Heizkosten-
I I verteiler nach dem Verdunstungs-

prinzip) ist keine zusatzliche
Ausstattung mit Warmezahlern zur
Vorerfassung erforderlich.

Wohnungen Esi = -
P . s ist dem Gebaudeeigentimer
Huizkarper it HIKV aber nicht verboten, eine
- m n Vorerfassung nach Nutzergruppen
i i I i} ]
::;Tir Wag:zg:fer I ‘ l ‘ I zu machen, wenn er das fiir sinnvoll
9 I | ] hélt und dafir Warmezahler
einzubauen. Weil aber weder eing
= o technische, noch eine rechtliche
Gewarbenutzer (Laden/Biiros) MNotwendigkeit zur Viorerfassung
Helzkérper mit HKV besteht. ist diese Konstellation nur
& U i sehr selten anzutreffen und aus
| ' I ‘ ' I ¢ I wirtschaftlichen Griinden ist davon
— 1 h : in der Regel auch abzuraten.
[ I wz '—‘i "

Entscheidet man sich trotz gleicher
Erfassungsgerate doch zu einer

Wohnungen Nutzergruppentrennung, dann
Heizkorper mit HKV geniigt es aber nicht, nur einen
. zahler zu installi . Um die
War 0 I | 0 I b I gesamte Energie der Heizanlage zu
erzeuger bereiter - J L. F L erfassen, missen es schon zwei
Messgerate sein.
WZ 2
Gewerbenutzer (Laden/Biiros)
J— Heizkdrper mit HKV
| | WZ 1

Hinweis: Diese Bilder sollen lediglich Vertellungen skizzieren und stellen keine heizungstechnischen Zeichnungen dar.
Der Einfachheit halber wurde deshalb auch auf die Darstellung von Vor- und Riicklaufleitungen verzichtet.
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Wohnungen Hauptgebéude
Heizkorper mit HKV mit Heizanlage
oder
fi I ‘ I ] I Blockheizwerk
| fiir mehrere
I I ] Gebiud
Warme-
erzeuger

@
L

WZ 1

Wohnungen
Heizkérper mit HKV

" wz2

[
.IJ

Wohnungen
Heizkorper mit HKV
2 N
Wz 3
I I T - P
Wohnungen
Heizkdrper mit HKV

: |wz4

1 ]

Hinweis: Diese Bilder sollen lediglich Verteilungen skizzieren und stellen keine hei;

Nutzergruppen mit glei-
cher Geréteausstattung
in verschiedenen
Gebduden

Der Verzicht auf gine eigene
Heizanlage im Gebaude und statt
dessen der Anschluss an ein
Blockheizwerk oder an die
Heizanlage an einem zentral gelege-
nen Gebaude ist in der Regel eine
wirtschaftliche Entscheidung, bei der
die gerechte Verteilung der einheit-
lich entstandenen Kosten gleich
beriicksichtigt werden muss.

In diesem Beispiel gibt @s zwar in
allen Gebauden die gleiche
Messausstattung mit
Heizkostenverteilern, dennoch kann
auf eine Vorerfassung nicht verzich-
tet werden.

Hier spielen allerdings weniger die
rechtlichen, als die technischen
Gesichtspunkte eine Rolle:

Gemal Heizkostenverordnung § 5
Abs. 2 ist eine Vorerfassung prinzi-
piell nicht erforderlich, weil gleiche
Gerate verwendet werden.

Heizkostenverteiler bendtigen aber
fiir eine einwandfreie und genaue
Verteilung die gleichen Bedingungen
in jedem Geb&ude und am besten
auch an jedem Heizkorper. Das ist
bei einer Verteilung (iber mehrere
Gebéaude nicht mehr gegeben,

Im Gebé&ude, das am weitesten von
der Heizanlage entfernt ist, sind die
Vorlauftemperaturen immer geringer,
als an den Heizkorpern, die naher
an der Heizanlage liegen.

AUS FACHLICHER SICHT IST
EINE VORVERTEILUNG NACH
WARMEZAHLERN HIER EIN
MUSS.

Wegen der oft erheblichen Verluste
in den Verteilleitungen ist hier schon
in der Vorverteilung ein Grund-
kostensatz von 50 % anzuraten.

hnischen Zeich gen dar.

Der Einfachheit halber wurde deshalb auch auf die Darstellung von Vor- und Riicklaufleitungen verzichtet.
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Wohnungen
Heizkdrper mit HKV
Wa [ 1 I| i I i I
War 0 f ]
erzeuger bereiter .[ ! L L !
Gewerbenutzer (Léden/Biiros)
Heizkorper mit HKVE

Wohnungen
Heizkarper mit HKV

Warme- Warmwasser- ‘ 0 ” 0 || [ I
erzeuger bereiter I T |

Gewerbenutzer (Liden/Biiros)
Helzkrper mit HKVE

N
- | : I : I | ' [

Wohnungen
Heizkorper mit HKW

War | ] l | ] I 0 I
erzeuger bereiter T - ol -

WZ 2
Gewerbenutzer (Laden/Biiros)
Heizkorper mit HKVE

Nutzergruppen mit
unterschiedlicher
Gerateausstattung

Bei unterschiedlichen
Nutzergruppen mit gleichzeiti
unterschiedlichen
Erfassungsgeréten ist eine

Abrect ) ohne Vorerf ls}
nicht moglich, wenn die Kosten jeder
Mutzergruppe nicht vorher durch
Wérmezahler aufgeteilt werden
konnen. Die Verbrauchseinheiten
unterschiedlicher Erfassungsgerate
sind nicht vergleich- und mischbar!

Hier geniigt auch nicht - wie allzu
haufig anzutreffen - der Einbau
eines Warmezahlers®, . . .

... sondern es ist durch den Einbau
eines zweiten Gerates dafir zu
sorgen, dass die gesamte
Heizenergie erfasst wird,

* Eine Differenzmessung ist nach
dem BGH-Urteil Vill ZR 57/07 vom
16.07.2008 unzuldssig. Jede
Nutzergruppe bendtigt einen

i Wa &hler!

M | [

4

Hinweis: Diese Bilder sollen lediglich Verteilungen skizzieren und stellen keine heizungstechnischen Zelchnungen dar.
Der Einfachheit halber wurde deshalb auch auf die Darsteflung von Vor- und Riicklaufleitungen verzichtet,
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ein paar Beispiele fiir richtige, aber auch falsche Wirmezihlerinstallationen aufgezeigt wer-
den. Oftmals ist es der Verzicht auf den Einbau eines weiteren Unterzihlers oder eines
Hauptzihlers, der diese Probleme bereitet.

Die abgebildeten Beispiele beriicksichtigen die rechtliche, die technische, als auch die wirt-
schaftliche Situation und in keinem Fall wird hier der Einbau eines Wirmezihlers empfoh-
len, wenn es nicht wirklich sinnvoll ist. Abweichungen von diesen Mustern fithren dazu,
dass keine rechtlich sichere Abrechnung nach Verbrauch méglich ist, Schitzungen statt des-
sen erforderlich werden und erhebliche Schwierigkeiten bei der jihrlichen Abrechnung zu
erwarten sind. Das ist mit der richtigen Geriteauswahl und fachgerechter Installation ver-
meidbar.

Verbrauchsanzeigen an
abgestellten Heizkorpern mit Warmezahlern

Wird der Verbrauch einer Wobnung mit Warmezihlern gemessen und sind alle Heizkérper ab-
geschaltet, erwarten man als Verbraucher zu Recht, dass kein Verbrauch anzeigt wird. Wirme-
zéihler zeigen aber unter bestimmten Umstinden auch bei kalten Heizkorpern einen geringen
Verbrauch an. Das fiihrt verstindlicherweise zu gelegentlichen Zweifeln am Messsystem. Warum
ist das so? Hat das Nachteile fiir die Bewobner? Bezablt man womdglich einen Verbrauch, den
man gar nicht hatte?

n solchen Fillen wird zur Versorgung der Wohnungen mit Heizwasser eine horizontale

Ringleitung (Einrohrheizung) verwendet. Mit speziellen Einrohrventilen sind an dieser
Ringleitung alle Heizkorper angeschlossen. Die Temperatursensoren des Wirmezihlers
messen am Wohnungseintritt die Vorlauftemperatur und am Wohnungsaustritt die Riick-
lauftemperatur. Diese Temperaturwerte werden im Rechenwerk des Wirmezihlers verar-
beitet. Zusitzlich wird die Durchflussmenge des Heizwassers mit einem Wasserzihler ge-
messen. Aus der Temperaturdifferenz zwischen Vor- und Riicklauf und dem Heizwasser-
durchfluss wird der Wirmeverbrauch elektronisch ermittelt und im Rechenwerk angezeigt.
Wenn trotz zugedrehten Thermostatventilen am Wirmezihler ein Verbrauch angezeigt
wird, gibt es dafiir nur einen Grund: Es muss ein Heizwasserstrom und gleichzeitig eine
Temperaturdifferenz zwischen Vor- und Riicklauf da sein - es wird also Wirme verbraucht.
Aber wo?

Warmeabgabe der Ringleitungen

Um das besser verstindlich zu machen, muss zunichst das Prinzip der horizontalen Ein-
rohrheizung erliutert werden: Von der zentralen Heizanlage fiihrt ein vertikaler Steigstrang
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bis in das oberste Stockwerk. Auf jeder Etage zweigt eine Ringleitung in die Wohnungen ab.
An dieser Ringleitung sind alle Heizkorper einer Wohnung angeschlossen. Immer dann,
wenn die Heizungszirkulation des Gebiudes eingeschaltet ist (meistens bei Unterschrei-
tung einer bestimmten Auflentemperatur), wird dieser Versorgungsteil von Heizwasser
durchstromt. Die Heizkorper selbst werden davon abgehend mit Wirme versorgt. Die
Heizkorper selbst werden nur dann vom Heizwasser durchflossen, wenn auch das Ther-
mostatventil gedffnet ist. Die Ringleitung jedoch gibt auch dann Wirme an den sie umge-
benden Estrich ab, wenn die Heizkdrper abgeschaltet und kalt sind und die Verteilleitungen
im Boden wirken damit in gewisser Weise wie eine stindig in Betrieb befindliche Fulboden-
heizung.

Diese, im Vergleich zum vollen Heizbetrieb jedoch geringe Wirmeabgabe, wird richtiger-
weise vom hoch empfindlichen Wirmezihler auch gemessen und angezeigt. Es geht bei der
oft als ungerechtfertigt empfundenen Verbrauchsanzeige in keinem Fall um eine Fehlfunk-
tion des Wirmezihlers, sondern um eine typische Eigenschaft der Wirmeverteilung bei je-
der Art von zentralen Heizanlagen. Es ist nicht méglich, Heizkdrper mit Wirme zu versor-
gen, ohne auf dem Weg von der Heizanlage zum Heizkorper eine Wirmeabgabe zu haben.
Das gibt es nur bei Einzelfen. Man kann diese Umstinde ganz einfach selbst beobachten:
Bei Berithrung des Fuffbodens in der Nihe der Versorgungsleitungen ist Wirme zu fiihlen.

| Ringleitung ——
= — ] | je Nutzeinheit

) o =
( Ringleitung

e Nutzeinheit

—~ —
Verikaler _T
Steigstrang

—
Vorlauf ~

Riicklauf Heizzentrale

Abb. 5: Rohrfuhrung bei horizontalen Einrohrheizungen. Eine Heizwasserzirkulation (schwarz) findet auch bei
abgestellten Thermostatventilen statt und wird von Warmezahlern gemessen.
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Am besten spiirt man das an den erwirmten Bodenfliesen im Badezimmer um den Heizkor-
per. Diese Wirme kommt der Wohnung zugute.

Abrechnung mit Grund- und Verbrauchskosten

Durch die Versorgungsleitungen bekommt man bei diesem Verteilsystem eine Grunderwir-
mung fiir die Wohnung. Es ist deshalb, vor allem in der Ubergangszeit im Frithjahr und
Herbst, kaum erforderlich, auch noch die Heizkérperventile aufzudrehen. Man kann als Be-
wohner diese Grunderwirmung nicht erhthen und - ohne manuellen Eingriff - auch nicht
verringern. Und weil man normalerweise keine Moglichkeit der Beeinflussung hat, gibt es in
der Heizkostenverordnungauch die Vorschrift, dass zwischen 30 und 50 % der Heizenergie
nach Wohnfliche zu verteilen sind und dementsprechend zwischen 50 und 70 % nach dem
gemessenen Verbrauch. Jeder Teilnehmer an der Heizanlage bezahlt dadurch, entsprechend
seiner Wohnungsgrofle, einen Grundkostenanteil, mit dem auch die Grunderwirmung
durch die Verteilleitungen abgegolten wird.

Durch die Aufteilung in Grund- und Verbrauchskosten
werden von den Bewohnern nicht zu viel oder gar dop-

Bei mit Wérmezahlern pelte Heizkosten bezahlt, da der Preis einer Kilowatt-
gemessenen Ein-

rohrheizungen ist eine
geringe Verbrauchsan-
zeige auch bei ge-
schlossenen Heizkorper-
ventilen moglich.

stunde um den Grundkostenanteil reduziert wird. Wih-
rend bei einer Abrechnung zu 100 % nach Verbrauch eine
kWh Gas z.B. sechs Cent kosten wiirde, sind es bei der
Abrechnung mit dem Verteilerschliissel 50 % Grundkos-
ten zu 50 % Verbrauchskosten nur noch drei Cent. Die
im Gebiude verbrauchte Heizenergie wird auf diese Wei-
se gerecht und genau auf alle Verbraucher aufgeteilt. Mit
den Wirmezihlern wird lediglich der Anteil an den Ge-
samtkosten festgestellt (relative Verteilung). Welche Gesamtkosten entstanden sind, wird
entweder durch einen Gaszihler im Heizungskeller oder die Messung des Heizélver-
brauchs erfasst. Die beschriebenen Umstinde gelten iibrigens véllig unabhingig fiir jedes
verwendete Wirmezihlerfabrikat.

Auf eine Méglichkeit sei noch hingewiesen: Wenn auf die Grunderwirmung durch die Ver-
teilleitungen in der Wohnung ganz verzichtet werden soll, kénnen - sofern vorhanden - die
Absperrventile am Leitungseingang zu der Wohnung geschlossen werden. Die Wirmezih-
ler erfassen dann auch keinen Verbrauch mehr. Natiirlich ist es in der Wohnung dann kalt
und es gibt keine Grunderwirmung mehr. Beachten sollte man dann aber unbedingt: Bei
Kilteeinbruch miissen die Absperrventile wieder gedffnet werden, weil sonst Frostschiden
auftreten konnen, deren Beseitigung enorm teuer werden kann, wenn geplatzte Rohre
unangenehme Wasserschiden verursachen.
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Verbrauchsmessung fur Warm- und Kaltwasser

\Wasserzahler

Wasserzibler gewinnen mebr und mebr an Bedeutung. War es friiher
hauptsichlich der Warmwasserverbrauch, der erfasst wurde, ist es
durch die Neufassungen der Linderbanordnungen heute auch
der Kaltwasserverbrauch, dem besondere Bedeutung zu-
kommt. Unsere Wasserressourcen miissen zur Vermeidung
von Umweltschiden geschont werden und das gebt nur dann,
wenn der Verbraucher spart. Er spart aber nur dann, wenn er
die Wasserkosten nach dem eigenen Verbrauch bezahlen muss
und das geht wiederum nur mit Wasserziblern. Der Warmwas-
serverbrauch muss sowohl in Alt- als auch in Neubauten nach
den Vorgaben der Heizkostenverordnung bereits seit 1981 immer
gemessen werden. Fiir Kaltwasser gilt, abhingig von den Landesbanord-

nungen, zumindest in Neubauten auch eine Messpflicht fiir den Kaltwasserverbrauch.

Funktionsweise von \Wasserzahlern

Beiden folgenden technischen Beschreibungen wird keine Unterscheidung zwischen Heifs-
wasser-, Warmwasser- und Kaltwasserzihlern gemacht, da alle Geritearten, bis auf leicht
unterschiedliche Eichfehlertoleranzen, in der Funktionsweise véllig identisch sind. Die
Méglichkeiten der Wassermengenerfassung sind sehr vielfiltig, kénnen jedoch grundsitz-
lich in diese sechs Hauptverfahren unterschieden werden:

o Volumenzibhler mit festen oder beweglichen Messkammertrennwdnden - z. B. Scheibenzih-
ler oder Ringkolbenzihler mit sehr seltener Verwendung zur Kaltwassererfassung.

o Volumenzihler mit Turbinen - das sind z. B. Woltmanzihler fir die Erfassung von groflen
Wassermengen ab einem Nenndurchfluss von 15 m? pro Stunde. Diese Zihler werden
hauptsichlich als Volumenmessteile zur Wirmemessung mit Wirmezihlern eingesetzt
(siebe Seite 137). Woltmanzihler gibt es fiir Einbausituationen mit senkrecht (Typ WS)
oder waagerecht (Typ WP) angeordneter Liuferachse.
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o Wirkdruckverfahren - zur Verwendung hauptsichlich in Kraftwerken und Betriebsversor-
gungen zur Volumenmessung fiir Wirmezihler.

o Magnetisch-induktive Verfahren - bei denen durch kiinstliche Erzeugung eines Magnetfel-
des dessen Verinderungen durch einen entsprechenden Durchfluss durch Elektroden
aufgenommen und in ein Messsignal umgesetzt werden. Das ist ein teures und deshalb
noch nicht sehr verbreitetes Verfahren, das in der Regel nur zur Volumenmessung bei
hochwertigen Wirmezihlern verwendet wird (siebe Seite 137).

o Ultraschallverfabren - bei dem von ein oder zwei Messkdépfen Ultraschallsignale ausge-
sendet werden. Die Dauer der Ultraschallibertragung hingt von der Strémungsge-
schwindigkeit des Wassers ab, wodurch sich in einem elektronischen Rechenwerk die
Wassermenge erfassen lisst. Ultraschallzihler sind sehr teuer und werden deshalb nur zur
Volumenerfassung bei groflen Wirmezihlern in der Fernwirmeversorgung angewendet.
Wohnungswasserzihler gibt es nicht nach dem Ultraschallverfahren (siebe Seite 137).

o Fliigelradzibler - zur Messung kleiner bis mittlerer Wassermengen ab einem Nenndurch-

fluss (Q,) von 0,5 bis 1,5 m? pro Stunde. Fliigelradzihler gibt es einerseits mit Magnet-
kupplungen zum eigentlichen Zihlwerk
(bet Warm- und Kaltwasserzihlern), aber
auch mit elektronischer Fliigelradabtastung
(bei Wirmezihlern).

Fliigelradzahler

Im Bereich der Haustechnik werden prak-
tisch nur Fligelradzihler zur Messung eines
Warm- und Kaltwasserverbrauchs eingesetzt,
was hauptsichlich an ihrem sehr giinstigen
Preis im Vergleich zu den anderen, doch we-
sentlich aufwindigeren Verfahren liegt. Diese
Zihlertypen sollen deshalb niher beschrieben
werden.

In einem meistens metallischen Gehiuse be-
findet sich ein Fligelrad aus Kunststoff, das
von dem durchstréomenden Wasser in eine

Mehrstrahlprinzip

Abb. 1: Die verbreitetsten Funktionsprinzipien bei  Drehbewegung versetzt wird. Dabei wird zwi-

Wasserzahlern. ' i i 1
asserzanle schen zwei Funktionsweisen unterschieden:
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o Einstrabl-Fliigelradzibler, bei denen das Wasser an einer Seite einstromt und an der gegen-
iiberliegenden Seite wieder ausflief3t.

o Mebrstrahl-Fliigelradzibler, bei denen der Wasserstrom auf mehrere Einlasskanile auf das
Fligelrad gelenkt wird und iiber mehrere Auslasskanile wieder zusammenliuft. Die
Mebhrstrahltechnik ist bei solchen Wasserzihlern sinnvoll, bei denen grofie Wassermen-
gen gemessen werden sollen. Das sind z. B. Hauptwasserzihler oder Kaltwasserzihler im
Boilerzulauf. Weil der Wasserstrom auf mehreren Stellen des Fliigelrades auftrifft, ist die
Fligelradachse gleichmifiger belastet und die Achslager schlagen nicht so schnell aus. In
Wohnungen gibt es kaum solche Dauerbelastungen, weshalb dort so gut wie nie Mehr-
strahlzihler eingesetzt werden.

Aus Kostengriinden werden zur wohnungsweisen Er-

fassung des Wasserverbrauchs fast immer Gerite nach ur wohnungsweisen
dem Einstrahlprinzip verwendet. Die technisch aufwin- Wassererfassung
digeren und damit teuren Gerite nach dem Mehrstrahl- werden im Regelfall Ein-
prinzip finden dagegen als Gruppenzihler oder Haupt- strahl-\Wasserzahler in
zihler hiufigere Verwendung, da ihr konstruktiver Auf- der Ausfliihrung als Tro-
bau hohere Belastungen zulisst. ckenlaufer verwendet.

Nass- und Trockenlaufer

Die Rotation des Fliigelrads wird auf ein Zihlwerk tibertragen. Das mit einem Getriebe und
einem Rollenzihlwerk ausgestattete Zihlwerk ermdglicht dann die Ablesung in Litern und

Zahler-
o getriebe

WL

Mt TN ST M TN TN
Zahler-
getriebe

it
i §

im Trockenbereick

Magnet A
im Nafibereich

Abb. 2: Trockenlaufer mit Ubertragung auf das Abb. 3: Nasslaufer mit direkter Ubertragung der
Zahlergetriebe durch eine Magnetkupplung. Flugelraddrehung auf das Zahlergetriebe.
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Kubikmetern. Bei der Ubertragung der Rotation
vom Fligelrad auf das Zihlwerk gibt es zwei
Moglichkeiten:

o Nassliufer - bei denen zwischen der Fligelrad-
achse und dem Getriebe des Zihlwerks eine di-
rekte Achsenverbindung besteht. Dadurch ist
das Zihlwerk allerdings dem Leitungswasser
ausgesetzt. Nassliufer werden nur bei grofie-
ren Wasserzihlern, ab Q, 3 m3/h, verwendet.

Abb. 4: Blick in das Zahlwerk eines Thr Nachteil besteht darin, dass bei zu groflem
Wasserzahlers, hier eines Trockenlaufers. K R R o K
Erkennbar ist die Magnetkupplung, die eine Lichteinfall eine hissliche Veralgung und damit

Verbindung zum Unterteil herstelit Griinfirbung im Schauglas méglich ist, die

man bei einem Wasserzihler in einem schénen
Badezimmer natiirlich nicht haben méchte. Deshalb haben diese Zihlertypen auch meis-
tens einen Deckel zum Wegklappen, der vor Licht schiitzt und den Algenbefall reduziert.
In Wohnungen werden Nassldufer heute kaum verwendet - sie sind zu grofy und auch teu-
rer als Trockenldufer.

o Trockenliufer - bei denen zwischen dem Fliigelrad und dem Zihlwerk eine Trennung be-
steht. Die Drehung der Fliigelradachse wird mittels einer Magnetkupplung auf das Zzhl-
werkgetriebe tibertragen, wodurch dieses nicht mit dem Leitungswasser in Verbindung
kommt.

Magnetschutz bei Wasserzahlern

\ ‘ \ ‘ Wasserzihler in Trockenliuferausfithrung sind mit einer magneti-
schen Kupplung ausgestattet, welche die Bewegung des Fliigelra-
des auf das Zihlwerk iibertrigt. Mit Magneten kann diese Kupp-
lung gestdrt und sogar ganz unterbrochen werden. Die Folge ist,
dass der Zihler trotz Durchfluss einen geringeren oder gar keinen
Wasserverbrauch anzeigt. Dieses Problem ist mit einem im Zzhler

eingebauten Magnetschutz 16sbar! Achten Sie deshalb darauf, dass in Threm Gebiu-

de nur Wasserzihler mit Magnetschutz installiert werden und verlangen vom Was-
serzihler-Hersteller den Nachweis fiir die magnetische Sicherheit. Minol bietet alle

Wohnungswasserzihler in Trockenliuferausfithrung serienmifiig und ohne Auf-

preis mit einem Magnetschutz an, der die empfindliche Magnetkupplung vor der Be-

einflussung durch Magnetfelder schiitzt.
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Bauformen von Wasserzihlern

Als Wasserzihler im Wohnungsbereich werden in aller Regel Einstrahl-Fliigelradzihler als
Trockenliufer verwendet. Diese gibt es, je nach Verwendungszweck, in unterschiedlichsten
Bauformen, wobei das beschriebene Prinzip aber immer das Gleiche ist. Die geldufigsten
Bauformen von Einstrahlzihlern als Trockenliufer sind:

o Aufputz-Wasserzibler, die als kompakte Einheit direkt in ein frei liegendes Wasserrohr ge-
setzt werden. Um diese Zihler in unterschiedlich lange Rohrtrennungen einsetzen zu
koénnen, gibtes kiirzere und lingere Typen. Eine andere Méglichkeit ist ein Universalzih-
ler mit Ausgleichsstiicken.

Abb. 5: Verschiedene Bauformen von Wohnungswasserzahlern mit Badewannenzahler,
Zapfhahnzahler, Waschtischzahler, Ventilzahler, Unterputzzahler, Universalzahler. Es handelt sich
immer um Einstrahlzahler als Trockenlaufer.
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o Unterputzzihler, bei denen die unter Putz liegen-
den Wasserrohre durch einen schon bei der Rohr-
verlegung eingesetzten Fliigelradbecher unter-
brochen sind, in den der Zihler dann nur noch
eingesetzt werden muss. Beim modernen Neu-
bau ist der Unterputzzihler heute der Normal-

fall.

o Ventilzibler, die auf ein vorhandenes Absperrven-
til aufgesetzt werden. Sie werden hauptsichlich
zur Nachriistung im Altbau verwendet, wenn
Unterputzzihler oder Universal-Wasserzihler
nicht schon beim Einbau der Wasserleitungen
vorgesehen wurden.

o Waschtisch- oder Badewannenzibler, die direkt
vor der Auslaufarmatur montiert werden. Diese
Zihler werden hauptsichlich bei der Modernisie-

Abb. 6: Bei Haus-und , rung verwendet, wenn keine anderen Moglich-

GroBwasserzahlern wird meistens die kei b h d b h .

Mehrstrahlitechnik als Nasslaufer eiten bestehen, den Wasserverbrauch an einer

verwendet. Stelle fiir die gesamte Wohnung zu erfassen.
Fortlaufende — . Unwerwechselbare

Kubikmeteranzeige (schwarz) Geratenummer

Nachkommastellen der
fortlaufenden Kubikmeter
anzeige (rot)

90j¢ 08372

EG-Bauartzulagsung und Zulassungs-
zeichen der Physikalisch-Technischen
Bundesanstalt (FTB) fir den Mess-

geratehersteller

Geratehersteller

Herstellerzeichen
(hier M fur Minol) Literanzeige zur

Funktionskontrolle

Menndurchfluss des

Wasserzahlers in m? pro Stunde Sternrad zur

Funktionskontrolle

Gerat zugelassen fur den (H) horizontalen
und/oder den (V) vertikalen Einbau (hier beides)

Einsatzbereich
{hier Kaltwasser)

Metrologische Klasse
des Zahlerg (hier A)

Temperatur-
obergrenze

Abb. 7: Beispiel fur die Aufsicht eines Standard-Wohnungswasserzéhlers. Wenn man die Bedeutung der
Zeichen kennt, sind hier viele Informationen zur Gerateeignung und den Einsatzgrenzen ablesbar.
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o MINOCONTROL-Warmwasserzibler, die auf vorhandene T-Stiicke von veralteten
Warmwasserkostenverteilern aufgesetzt werden. Aus der heute nicht mehr zulissigen
Kostenumlage mit Warmwasserkostenverteilern lisst sich, nach einem einfachen Umbau
mit einem patentierten Bohrverfahren, eine Erfassung mit geeichten Zihlern machen.

Eichpflicht von Wasserzahlern

Alle Gerite, die mechanischen Beanspruchungen ausge-
setzt sind, verschleiflen nach einer gewissen Zeit. Soweit

ist das fiir jede Technik bekannt. Bei Wasserzihlern in asserzahler unter-
Heizkreisen fiir die Wirmemessung kommt noch eine liegen der Eich-

permanente Belastung durch typischerweise aggressives pflicht und sind alle flinf
Heizwasser mit Magnetitablagerungen hinzu, wodurch bzw. sechs Jahre zu er-

die Lebensdauer eines Wasserzihlers begrenzt wird.

neuern.

Doch auch bei der normalen Wassermessung fiir Warm-
und Kaltwasser befinden sich stets Kalk- und Schmutz-

partikel in der Leitung, die jeden Wasserzihler im Lauf der Zeit in seiner Funktion und

Ganggenauigkeit beeintrichtigen. Das fiir Ablagerungen anfilligste Bauteil in Wasserzih-
lern sind dabei die Lagerungen der Fliigelradachsen. Durch Schmutzsiebe und Filter im Lei-
tungssystem kénnen die negativen Einfliisse von blockierenden Ablagerungen zwar gemin-
dert werden, véllig zu verhindern sind sie aber nicht.

Durch das Eichgesetz ist deshalb die Verwendungsdauer von Wasserzihlern begrenzt:

o Warmwasserzihler sind alle fiinf Jahre nachzueichen.

o Kaltwasserzihler sind alle sechs Jahre nachzu-
eichen (bei vor dem 31.12.1992 eingebauten
Kaltwasserzihlern waren es noch acht Jahre).

Eine Nacheichung ist bei kleinen Wasserzih-
lern wirtschaftlich meistens nicht sinnvoll.
Nach Ablauf der Eichfrist werden die abgelaufe-
nen Wohnungswasserzihler durch neue ersetzt,
da ein Ausbau der Altgerite, deren Aufberei-
tung und der spitere Wiedereinbau meistens
teurer sind als die Verwendung neuer Gerite.
Weitere Erliuterungen zur Eichpflicht ab Sei-
te 225.

e —

e

— e

Abb. 8: Siebe im Einlauf von Wasserzahlern ver-
hindern des Eindringen grober Schmutzpartikel.
Kalkablagerungen und Rostschlamm koénnen
sie aber auch nicht verhindern.
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Warmwasserermittlung nach Heizkostenverordnung

Versorgt eine zentrale Heizanlage ein Gebiude gleichzeitig mit Heizenergie und Warmwasser,
dann miissen die einbeitlich entstandenen Kosten zundichst auf diese beiden Abrechnungsberei-
che aufgeteiltwerden (§ 9 (1) Heizkostenverordnung). Je nach Messausstattung und verwende-
ter Energieart gibt es fiir diese Aufteilung verschiedene Méglichkeiten. Grundsdtzlich gilt aber:
Die anteiligen Heizkosten einer zentralen Heizanlage ergeben sich aus

Gesamtkosten
Die Aufteilung der Ge- - Warl.nwasserkomen
samtkosten in Heiz- = Heizkosten.

und Warmwasserkosten
ist in der Heizkostenver-
ordnung ab Seite 417
beschrieben.

Um nach diesem Verfahren die Kosten aufteilen zu kon-
nen, miissen deshalb zuerst die anteiligen Warmwasser-
kosten nach einer der in der Heizkostenverordnung be-
schriebenen Berechnungsmethoden ermittelt werden.

Steigender Anteil der Warmwasserkosten

In der Praxis ist zu beobachten, dass im Lauf der Jahre die Warmwasserkosten einen stetig
steigenden Anteil an den Gesamtenergiekosten eines Gebiudes haben und so taucht immer
wieder die Frage auf, wie hoch denn der Warmwasseranteil an den Gesamtkosten durch-
schnittlich sein darf. Bei den folgenden Zahlen handelt es sich um den prozentualen Auftei-
lungsmaf3stab der reinen Energiekosten. Zu den Warmwasserenergiekosten kommen in der
Praxis noch die Frisch- und Abwasserkosten dazu:

o Gebiude mit Baujahr )
) [] Heizung Energiebedarf in % bei durchschnittlichem Bedarf

vor 1980 haben ein [ warmwasser N
Aufteilungsverhilenis

zwischen Heiz- und B 85 % 15 %
Warmwasserkosten bis 1989
n % zu 20 9
\(,I(T)lit i?ne:OBazdbSeit/Z Wohnhaus gem, e 2%
WSchv 1982
von +/-5 %). =
Wohnhaus gem. 6% e
WSchv 1995
Abb. 9: Je moderner das 2
Gebaude, desto héher ist der Niedrig- 57 % 8%
prozentuale Anteil der giehaus
Warmwasserkosten. s bon st aiad
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o Gebiude mit Baujahr zwischen 1981 und 1990 haben ein Aufteilungsverhiltnis zwischen
Heiz- und Warmwasserkosten von 75 % zu 25 % (mit einer Bandbreite von +/- 5 %).

o Gebiude mit Baujahr nach 1990 haben ein Aufteilungsverhiltnis zwischen Heiz- und
Warmwasserkosten von 70 % zu 30 % (mit einer Bandbreite von +/-5 %).

e Diese Werte treffen fiir die iiberwiegende Zahl der Gebiude zu. Dennoch haben wir Ein-
zelfille, in denen z. B. bei neuesten Anlagen der Warmwasseranteil sogar mal 40 % und
teilweise noch mehr erreicht.

Uber Gebiude, die bereits nach der neuesten Fassung der noch strengeren Energieeinspar-
verordnung gebaut wurden, liegen noch keine ausreichenden Stiickzahlen fiir gesicherte Er-
kenntnisse vor. Aber wie seither auch schon, ist mit Sicherheit von einem weiterhin steigen-
den Anteil der Warmwasserkosten auszugehen.

Die Griinde fiir den stetig steigenden Anteil des Warmwasseranteils sind bekannt: Alle
Mafinahmen zur Energieeinsparung in Gebiuden betrafen fast ausnahmslos die Reduzie-
rung der Heizkosten durch effektivere Heizanlagen, optimale Temperatursteuerungen und
durch Wirmedimmungen am Gebiude selbst, wogegen beim Warmwasser nicht so nach-
haltige Einsparungen moglich waren. Es ist also nicht so, dass die Warmwasserkosten stetig
gestiegen sind. Vielmehr gingen die Heizkosten immer mehr zuriick, wogegen die Warm-
wasserkosten gleich blieben und nur dadurch einen héheren prozentualen Anteil haben.
Der in der Heizkostenverordnung genannte 18-prozentige Pauschalsatz fiir den durch-
schnittlichen Warmwasseranteil an den gesamten Energiekosten eines Gebiudes stimmt
heute nicht mehr.

Umlagefahige Warmwasserkosten

Im Prinzip sind bei den Warmwasserkosten die gleichen Kostenarten umlagefihig, wie
schon bei den Heizkosten unter § 7 Abs. 2 der Heizkostenverordnung genannt. Zusitzlich
aufgenommen sind aber in § 8 Abs. 2 die besonderen, nur bei der Warmwasserversorgung
anfallenden Kosten. Dazu gehéren:

e Die Kosten der Wassererwirmung (das sind die Energie- oder Aufbereitungskosten).

e Die Kosten der Wasserversorgung, soweit sie nicht gesondert abgerechnet werden. Wich-
tig ist hier der Zusatz sofern sie nicht gesondert abgerechnet werden. Rechnet der Gebiu-
deeigentiimer z. B. die Kaltwasserkosten fiir Warmwasser schon in einer separaten Ne-
benkostenabrechnung mit den Bewohnern ab, dann kann er sie nicht noch mal in der
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Warmwasserkostenabrechnung verlangen. Sonst wiirden sie doppelt berechnet. Vor al-
lem den kleineren Hausbesitzern passiert das immer wieder mal.

Zu den Kosten der Wasserversorgung gehdren

e die Kosten des Wasserverbrauchs, worunter die Kaltwasserkosten fiir die Warmwasser-
aufbereitung zu verstehen sind und zwar sowohl das Frisch-, wie auch das Abwasser,

o die Grundgebiihren und die Zihlermiete, die Wasserlieferanten in Rechnung stellen,

e die Kosten der Verwendung von Zwischenzihlern (z. B. Wartungs- und Eichservicever-
trige),

e die Kosten des Betriebs einer hauseigenen Wasserversorgungsanlage und

o die Kosten einer Wasseraufbereitungsanlage (z. B. Enthirtungsanlage) einschliefilich der
Aufbereitungsstoffe (z. B. Chemikalien).

Abrechnung von Kaltwasserkosten
fur Warmwasser nach Verbrauch

Kontroverse Meinungen gibt es gelegentlich iiber die Umlage der Kaltwasserkosten fiir Warm-
wasser. Diese werden im Regelfall, genan so wie schon die Erwirmungskosten, in Grund- und
Verbrauchskosten aufgeteilt. Mancher Wobnungsverwalter wiinscht aber die Verteilung der
Kaltwassermengen, die zu Warmwasser aufbereitet wurden, ausschliefSlich nach Verbrauch. Das
ist nicht ganz von der Hand zu weisen, dennoch gibt einige Griinde, die gegen diese Auffassung
sprechen.

In § 8 der Heizkostenverordnung (Verteilung der Kosten der Versorgung mit Warmwasser)
ist dieses Thema so ausgefiihrt:

(1) Vonden Kosten des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage sind mindestens
50 vom Hundert, héchstens 70 vom Hundert nach dem erfassten Warmwasserverbrauch,
die iibrigen Kosten nach der Wobn- oder Nutzfliche zu verteilen.

Damit ist klargestellt, dass Warmwasserkosten in Grund- und Verbrauchskosten aufzutei-
len sind.

(2) Zu den Kosten des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage gehéren die Kos-
ten der Wasserversorgung, soweit sie nicht gesondert abgerechnet werden und die Kosten

168 Handbuch zur Warmekostenabrechnung



Wasserzahler

der Wassererwirmung entsprechend § 7 Abs. 2. Zu den Kosten der Warmwasserversorgung
gehoren die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgebiibren und die Ziblermiete, die
Kosten der Verwendung von Zwischenziblern, die Kosten des Betriebs einer hauseigenen
Wasserversorgungsanlage und einer Wasseraufbereitungsanlage einschliefSlich der Aufbe-
reitungsstoffe.

Hier ist definiert, dass die Kosten der Wasserversorgung,
also die Kaltwasserkosten fiir die Warmwasserbereitung,
zu den umlagefihigen Kosten der zentralen Warmwasser-

versorgung ge

Eine Verteilung von Kaltwasserkosten mit Grund- und
Verbrauchsanteil ist deshalb im Sinne der Heizkostenver-
ordnung zuldssig und wird in der iiberwiegenden Zahl al-

héren.

ler Abrechnungen auch so gemacht.

Fiir manchen stellt sich allerdings die Frage, ob das so
richtig ist. Schliefflich hat der Kaltwasserverbrauch ei-
gentlich nichts mit Grundkosten zu tun und ein Wasserverbrauch entsteht schliefllich nur
dann, wenn der Wasserhahn auch aufgedreht wird. Es gibt zwei wesentliche Griinde, die
trotzdem fiir eine Aufteilung der Kaltwasserkosten in Grund- und Verbrauchskostenanteile

sprechen:
Erwarmungs- o Kaltwasserkoslen
kosten fiir Warmwasser
werden addiert
A\ 4 Y
lI"U'dl L G k Faien

" Verbrauchskosten aufgeteilt "

und dann in Grund- und

50 % 50 %
Grundkosten Verbrauchskosten
Verfeilung Verteilung
nach Fidchen nach Verbrauch

Abb. 10: Die Ubliche Verteilungsart der
Warmwasserkosten inkl. der Kaltwasserkosten.

uch Kaltwasserkos-
ten fur die Warm-
wasserbereitung wer-

den im Regelfall mit
Grund- und Ver-
brauchskosten verteilt.

Era Kaltwasser-
Warmsng 3= kosten fur
kosten
Warmwasser
werden in
Grund- und
Verbrauchs-
kosten
aufgatailt
Y Y A4
50 % 50 % 100 %
h:
Grondisten Verbrauchs- | | Verbrauchs-
kosten kosten
Verteilung Verteiung Verteiung
nach Flachen nach Verbrauch nach Verbrauch

Abb. 11: Diese Verteilungsart von
Warmwasserkosten ist auch moglich, aber nicht
durch die Verordnung vorgeschrieben.
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e Daist zunichst der Kaltwasservorlauf, den es auch bei der Zapfung von Warmwasser gibt
- vor allem am Morgen in einem mehrgeschossigen Gebiude. Die Frithaufsteher haben
fast immer zuerst einen Kaltwasservorlauf aus dem Warmwasserhahn (!), den sie aber als
Warmwasser bezahlen miissten, weil kein Warmwasserzihler zwischen dem Kaltwasser-
vorlauf und der tatsichlichen Warmwasserentnahme unterscheiden kann. Das ist aller-
dings kein mess-, sondern ein verteiltechnisches Problem. Weil es bei zentralen Warm-
wasserversorgungen immer eine Abkithlung in den Leitungen gibt, liuft viel Wasser un-
geniitzt in den Abfluss. Dieser - nicht immer gleichmifig auftretende Nachteil - wird
durch die Verteilung mit Grund- und Verbrauchskosten einigermaflen gerecht auf alle
Mitbewohner verteilt, also auch auf die, die sofort warmes Wasser aus der Leitung be-
kommen. Das gilt sowohl fiir die Erwirmungs-, als auch fiir die Kalt- und Abwasserkos-
ten.

e Die stidtischen Wasserversorger berechnen Thre Kaltwasserkosten nicht nur nach Ver-
brauch. In deren Rechnung wird ein bestimmter Anteil unabhingig von der Mengenmes-
sung abgerechnet (z. B. die Zihlergebiihren, aber auch der Mess- und Abrechnungs-
preis). Das sind typische Grundkosten, die nicht nach Verbrauch verteilt werden sollten.

Es ist den Wirmedienstunternehmen abrechnungstechnisch durchaus méglich, die Kalt-
wasserkosten fiir Warmwasser ausschliefflich nach dem gemessenen Verbrauch zu verteilen.
Ob es aber sinnvoll ist, bleibt doch zweifelhaft. Mehr Gerechtigkeit wird damit nicht unbe-
dingt erreicht und der Sparwille der Verbraucher wird dadurch auch nicht weiter geférdert.
Was aber bestimmt erreicht wird, ist eine kompliziertere Abrechnung fiir die Verbraucher,
weil ein zusitzlicher Verteilerschliissel verwendet werden muss und durch den erhéhten
Aufwand auch héhere Abrechnungskosten entstehen.

EDV-technisch ist es ohne Probleme méglich, die Kaltwasserkosten fiir Warmwasser nur
nach Verbrauch zu verteilen. Es entspricht aber nicht dem Normalfall und es ist auch
nicht in der Heizkostenverordnung vorgesehen.

Warmwassertemperatur

Bei kombinierten Heizanlagen, die ein Gebiude mit Heizung und Warmwasser versorgen,
miissen die einbeitlich entstandenen Wirmekosten zuerst in Heiz- und Warmwasserkosten auf-
geteilt werden. Prinzipiell ist zur Eymittlung des Warmwasseranteils ein eigener Warmezihler
einzubauen. Feblt der, ist die Berechnungsformel aus der Heizkostenverordnung anzuwenden,
bei der iiber die aufbereitete Warmwassermenge der Warmeverbrauch fiir Warmwasser auszu-
rechnen ist.
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Ein wesentlicher Faktor zur Berechnung dieser Warmwasserkosten ist die richtige Warm-
wassertemperatur. Wird sie zu niedrig angegeben, dann sind die Warmwasserkosten zu ge-
ring, die Heizkosten aber zu hoch. Ist die Warmwassertemperatur dagegen zu hoch angege-
ben, so werden zu viel Warmwasserkosten, dafiir aber zu wenig Heizkosten abgerechnet. Es
werden dann alle Kosten im falschen Verhiltnis auf die Nutzer der Heizanlage verteilt. Typi-
scherweise liegt die mittlere Warmwassertemperatur zwischen 50 °C bis 60 °C.

Ermittlung der Warmwassertemperatur

Jenach Art, Grofle, Ausstattung und Alter der Heizanla- armwassertempe-
ge gibt es fiir den Wohnungsverwalter oder Vermieter Wraturen Uber 60 °C
verschiedene Moglichkeiten, die Warmwassertempera- bei zentralen Heizanla-

tur zu ermitteln. Die Regelfille sind: gen werden zwar immer

wieder angegeben, sie
Bei kleineren, dlteren Heizanlagen: sind tech.nigch aber
kaum maglich.
Bei kleinen, alten Heizanlagen ist die Warmwassertem-
peratur nicht an der zentralen Heizanlage abzulesen und
oft nicht einmal manuell einzustellen. Ein eventuell vor-
handener Drehregler mit Thermometer zeigt lediglich die Temperatur des Kesselwassers
(nicht des Warmwassers!) an. Sehr hiufig wird diese Kesselwassertemperatur (meistens

zwischen 70 °C und 90 °C) filschlicherweise als Warmwassertemperatur angegeben.

Bei kleineren, modernen Heizanlagen:

An moderneren Kleinanlagen ist die Warmwassertemperatur nicht an einem separaten

Thermometer abzulesen, dafiir aber an einem Regler einzustellen (meistens zwischen 50 °C

bis 60 °C). Es kann davon ausgegangen werden, dass die tatsichliche Temperatur auch der
Reglereinstellung entspricht.

Bei grofieren Heizanlagen:

Die Warmwassertemperatur ist bei groflen Heizanlagen fast im-
mer an einem Thermometer abzulesen und auch individuell
tiber einen Regler einstellbar.

Grundsitzlich gilt, dass eine Warmwassertemperatur iiber 60 °C
] o sehr unwahrscheinlich ist. Mehr als 60 °C sind auch durch die
Abb. 12: Drehregler flr die . . .
Warmwasserternperatur bei Heizungsanlagenverordnung verboten, weil dann die Verluste
einer kleineren Heizanlage. enorm hoch werden. Bei Angabe einer “Warmwassertempera-
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tur’ iiber 60 °C handelt es sich meistens um die Kesseltempera-
tur, also einen zu hohen Wert, der zu einer unrichtigen Abrech-
nung fiihrt.

Wenn die exakte Messung der Warmwassertemperatur nicht
méglich ist, kann sie auch geschitzt werden. Gemif} der Heiz-
kostenverordnung § 9 Abs. 2 Satz 2) kann die Warmwassertem-
peratur gemessen oder geschitzt werden. Ist der Wert an der
Heizanlage weder durch einen Regler, noch durch ein Ther-
mometer zu ermitteln, empfehlen wir eine Schitzung mit
dem Durchschnittswert von 55 °C.

Abb. 13: Oft mit der Warmwassermindesttemperatur

Warmwassertemperatur
verwechselt, zeigt diese

Skale jedoch die Noch eine Anmerkung zu Mindesttemperaturen beim Warm-

wasser. Eine Richtlinie zu diesem Thema findet sich im Arbeits-

blatt W 551 des DVGW (Deutscher Verein des Gas- und Wasser-
faches e. V). Um das mégliche Legionellenwachstum (gefihrliche Krankheitserreger) zu
vermindern, steht dort:

Bei nach 1993 errichteten, neuen Warmwasserversorgungen ist am Wasseraustritt des Trinkwas-
sererwdrmers eine Temperatur von 60 °C zu erreichen. Unter Beachtung von Schaltdifferenzen
diirfen es auch 55 °C sein.

Fiir Altanlagen (vor 1993) sind Regelungen erst geplant, aber noch nicht in Kraft. Es ist da-
rin aber nicht geregelt, welche Mindesttemperatur dann an den einzelnen Warmwasserent-
nahmestellen (Wasserhihnen) gegeben sein muss.

Bei modernen Warmwasseraufbereitungen ist also davon auszugehen, dass die Warm-
wassertemperatur am Boilerausgang bei 60 °C liegt. Durch die nach DIN maximal zulis-
sige Abkiihlung in den Verteilleitungen um bis zu 5 Kelvin (°C) ist deshalb im Regelfall
von einer mittleren Warmwassertemperatur mit 55 °C auszugehen.

Elektrobegleitheizb&nder bei der Warmwassererzeugung

Immer hiufiger gibt es in Neubauten eine Elektrobegleitheizung fiir Warmwasser. Das bedeutet
eine verdnderte Abrechnungsweise gegeniiber der klassischen Warmwasserverteilung mit Zirku-
lationsleitungen.
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In der Heizkostenverordnung (§ 9 Abs. 2) ist eine Abtrennungsformel definiert, mit deren
Hilfe der Anteil der Warmwasserkosten an den einheitlich entstandenen Gesamtkosten er-
rechnet wird, sofern der Energieaufwand nicht durch einen Wirmezihler erfasst wurde. Al-
lerdings geht die Heizkostenverordnung bei dieser Formel von einer konventionellen
Warmwasserverteilung aus. In den meisten Gebiuden sind Zirkulationsleitungen vorhan-
den, die das Warmwasser im Boiler stindig wiedererwirmen, damit jeder Verbraucher - auch
im obersten Stockwerk - noch wirklich warmes Wasser aus der Leitung bekommt.

Funktion der Begleitheizung

In Gebiuden mit Begleitheizbindern ist das anders, denn hier wurde auf die Zirkulationslei-
tungen verzichtet. Statt dessen sorgen elektrisch betriebene Begleitheizbinder (im Nieder-
voltbereich bis 24 V) fiir die Warmhaltung des in den Steigleitungen stehenden Warmwas-
sers. Die Begleitheizung funktioniert dhnlich wie ein elektrisches Heizkissen und sie schal-
tet sich automatisch ein, wenn das Warmwasser eine bestimmte Temperatur unterschreitet.
Das ist durch einen Thermostat geregelt und setzt meistens bei 45 °C ein. Dadurch bleibt
das Wasser in der Steigleitung des Gebiudes ausreichend warm. Bei dieser Art der Warmwas-
serverteilung werden Rohrleitungen eingespart. Auch auf die sonst notwendige Warmwas-
ser-Umwilzpumpe kann verzichtet werden.

So wird abgerechnet

Bei dieser Methode entstehen weniger Brennstoffkosten in der zentralen Heizanlage, dafiir
aber Stromkosten fiir die Begleitheizung - und dieser Umstand muss in der Abrechnung
auch beriicksichtigt werden.

Abrechnungstechnisch ist das so zu lésen:

e Die Stromkosten fiir die Elektrobegleitheizung
werden nur bei den Warmwas-
serkosten verteilt (als Be-
reichskosten fiir Warmwasser)
und nicht bei den Heizkosten.

T elekisisch
betriebenes
Heizband

v

ﬁ Abb. 14: Schema einer
Warmwasserverteilung mit zentralem
= r Steigstrang, horizontalen
P Stichleitungen zu den Wohnungen
2A und Elektrobegleitheizbandern.
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e Die zentrale Heizanlage benétigt bei Elektrobegleitheizungen weniger Brennstoff fiir
die Warmwassererzeugung im Boiler. Weil es fiir den Sonderfall der Elektrobegleithei-
zung aber keine gesonderte Abtrennungsformel in der Heizkostenverordnung gibt, er-
folgt eine Korrektur iiber die Warmwassertemperatur. In der Praxis hat es sich bewihrt, in
solchen Fillen die Warmwassertemperatur in der Abtrennungsformel auf 40 °C zu sen-
ken.

Wenn diese Abrechnungsmethode keine Zustimmung findet, sollte der Gebiudeeigentii-
mer dem Messdienstunternehmen einen Betrag angeben, der dem Kostenanteil der Warm-
wasserversorgung aus der zentralen Heizanlage entspricht. Diese Angabe ist aber nur dann
moglich, wenn ein Wirmezihler fiir die Warmwasseraufbereitung und zusitzlich ein weite-
rer fiir den Heizkreis installiert ist, was aber meistens nicht der Fall sein diirfte.

Solaranlagen bei der Warmwassererzeugung

In immer mebr Gebiuden gibt es neben der klassischen Heizanlage auch eine Solaranlage zur
Warmwasserbereitung. Wegen auslaufenden Féordermitteln ist das momentan zwar riickliufig,
langfristig und bei steigenden Energiepreisen ist aber wieder ein verstirkter Einsatz dieser Tech-
nik zu erwarten. Vor allem im Sommer wird damit Energie eingespart, weil die Heizanlage ab-
geschaltet bleiben kann. Untersuchungen zeigen, dass der Einsparungseffekt durch Verwendung
einer Solaranlage fiir die Warmwasserbereitung
sogar in Deutschland - je nach Region - etwa
30-40 % Primdrenergieeinsatz spart. Gleichzei-
tig bedeutet das eine verdinderte Abrechnungs-
Aluminiumwanne mi . . . .
AR weise bei der Kostenermittlung und Verteilung.

Kupfer- oder . . . . .
Edelstahirohr Wird im Gebiude die energiesparende Tech-

nik einer Solaranlage genutzt, wird weniger
Energie aus der zentralen Heizanlage benétigt
und fir Wohnungsverwalter und Vermieter
stellt sich dann die Frage nach der Umlagefi-
higkeit der dafiir entstehenden Kosten.

Abb. 15: Schematische Darstellung eines
Flachkollektors, der auf dem Hausdach montiert wird.
Ein bereits seit Gber 20 Jahren bewéhrtes

2um ; Funktionsprinzip, um hauptséchlich im Sommer

. Vanwassarbolier Energie fur die Warmwassererzeugung zu sparen.

Warmedammung
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Investitionskosten

Nach den Vorgaben der Heizkostenverordnung lisst sich feststellen, dass die Investitions-
kosten einer Solaranlage auf keinen Fall in der jahrlichen Heizkostenabrechnung auf die Ver-
braucher umgelegt werden konnen. Dort diirfen lediglich die laufenden Betriebskosten ab-
gerechnet werden. Bei einem nachtriglichen Einbau ist das unter Umstinden durch eine
Mieterhdhung méglich (§ 559 BGB (vormals § 3, 1 Miethshegesetz) oder IT. Berechnungs-
verordnung § 11). Fragen Sie dazu am besten den Anbieter der Solaranlage. Die laufenden
Kosten (Strom fiir Pumpen, Wartungskosten) diirfen dagegen jihrlich abgerechnet werden.
Idealerweise lassen Sie sich dazu einen gesonderten Stromzihler einbauen.

Energiekosten abrechnen?

Immer hiufiger stellen sich Gebiudeeigentiimer die Frage, welche Energiekosten Sie nach
dem Einbau einer Solaranlage ihren Mietern abverlangen konnen. Diese profitieren ja
schlieflich durch einen geringeren Energieverbrauch an der konventionellen Heizanlage
und miissten das durch die Bezahlung einer Art von Solarpreis abgelten. Die Rechtslage ist
eindeutig: Die Heizkostenverordnung lisst nur die Umlage tatsichlich entstandener Kos-
ten zu und nicht die Ansetzung angenommener Kosteneinsparungen. Deshalb macht es
auch keinen Sinn, einen Warmezihler fiir die Energiezufuhr aus einer alternativen Wirme-
quelle einzubauen - héchstens fiir statistische Zwecke, um zu sehen, was die neue Solaranla-
ge tatsichlich bringt. Einen Solarpreis, den man seinen Mietern anrechnen kann, gibt es
nicht. Das mag ungerecht erscheinen. Man hat als Vermieter aber die Méglichkeit die Woh-
nungsmiete nach dem Einbau energiesparender Techniken zu erhéhen und hat damit seinen
finanziellen Ausgleich fiir die Investition. Nicht vergessen werden sollte auch die Wertstei-
gerung des Gebdudes an sich, die zwar nicht gleich in Euro und Cent messbar ist, aber so-
wohl den Verkaufserlds, als auch die Vermietbarkeit erhoht.

Warmwasser- AJ

auslaul

Abb. 16: Bei Solar- und
Warmepumpenanlagen wird
das Warmwasser in der Regel
zusétzlich durch die klassische Wamwassitboter. ——Eg
Heizanlage (Ol/Gas) erwarmt.
Im Winter reicht die
Umweltwarme in unseren
Breitengraden kaum aus, um Warmezufuhr von den
ausreichend Warmwasser Salarkollektoren oder
damit herzustellen. Siner WamepUnipe,

Warmezufuhr von der
zentralen Heizanlage
/

. Kaltwasser-
zulauf
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Abrechnungsmethode

In der Heizkostenverordnung (§ 9 Abs. 2) ist eine Abtrennungsformel definiert, mit deren
Hilfe der Anteil der Warmwasserkosten an den einheitlich entstandenen Gesamtkosten er-
rechnet werden kann. Allerdings geht die Heizkostenverordnung bei dieser Formel von ei-
ner konventionellen Warmwassererwirmung, ausschliefllich von der zentralen Heizanlage,
aus. Die Verwendung einer Wirmepumpe oder einer Solaranlage ist bis heute noch kein
Standard, sondern eher die Ausnahme. Bei dieser Methode entstehen weniger Brennstoff-
kosten in der zentralen Heizanlage, dafiir aber Stromkosten fiir die Solaranlage oder die
Wirmepumpe. Abrechnungstechnisch wird das so gelést:

e Die Stromkosten werden nur bei den Warmwasserkosten verteilt (Bereichskosten Warm-
wasser) und nicht bei den Heizkosten.

o Weil es fiir den Sonderfall der Wirmepumpe/Solaranlage keine gesonderte Abtrennungs-
formel in der Heizkostenverordnung gibt, erfolgt eine Korrektur tiber die Warmwasser-
temperatur. In der Praxis hat es sich bewihrt, in solchen Fillen die Warmwassertempera-
tur in der Abtrennungsformel auf 40 °C zu senken.

Wenn das nicht gewiinscht wird, sollte der Wohnungsverwalter oder Hausbesitzer einen
Kostenbetrag angeben, der dem Kostenanteil der Warmwasserversorgung aus der zentralen
Heizanlage entspricht. Diese Angabe ist thm aber nur dann méglich, wenn ein Wirmezihler
fir die Warmwasseraufbereitung und zusitzlich ein weiterer fiir den Heizkreis installiert
wird, was wegen der hohen Kosten fiir diese Messausstattung aber kaum wahrscheinlich ist.

Differenzen bei der \Wassermessung

"Die Stadtwerke verlangen drei Euro fiir einen Kubikmeter Wasser. In meiner Abrechnung ste-
hen aber vier Euro. Da stimmt doch was nicht." Kennen Sie dieses Argument? Diese Frage be-
schiftigt Wasserziblerbersteller, Abrechnungsunternehmen und Wobnungsverwaltungen immer
hinfiger, weil Wobnungseigentiimer und Mieter bei stindig steigenden Wasserpreisen verstind-
licherweise auf jeden Cent achten. Die Wasserkosten sind heute vielerorts schon fast so hoch wie
die Heizkosten und jeder will sparen, aber zumindest nur das bezablen, was er auch verbrancht
hat. Jetzt hat man schon eine Wasserabrechnung nach Verbrauch, dann soll sie gefilligst anch auf
den Liter stimmen.

eder erfahrene und technisch versierte Wohnungsverwalter und Vermieter weif§ es: Es
LJ gibt keine Wasserabrechnung ohne Messdifferenzen. So ist es typisch, dass der Haupt-
zihler der Stadtwerke beispielsweise 200 m? Verbrauch anzeigt, die Summe der Wohnungs-
wasserzihler aber nur 160 m? ergibt. Wie ist das zu erkliren? Sind woméglich die Wasserzih-
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ler defekt? Welche Auswirkungen hat das auf die Genauigkeit der Wasserabrechnung? Wie

sieht die Rechtslage bei Messdifferenzen aus?

Zusatzliche Kosten

Das Prinzip ist einfach: Das Wasserversorgungsunter-

nehmen rechnet das gelieferte Wasser anhand des Haupt-
wasserzihlers mit dem Hauseigentiimer oder der Eigen-
tiimergemeinschaft ab. Die Weiterverteilung der Wasser-
kosten erfolgt dann iiber die Wasserzihler in den Woh-
nungen. Was oft nicht beachtet wird: Neben den Kosten
der Frischwasserver- und Abwasserentsorgung fallen bei

er Preis je

Kubikmeter Wasser
ist in der Endabrech-
nung immer hoher, als
der Preis der Wasser-
werke.

der wohnungsweisen Abrechnung stets auch zusitzliche
Kostenpositionen an. Das sind in der Regel die Kosten
fiir die Wasseraufbereitung, fiir Wartung, fiir Gerétemie-
te, fiir die Ablesung und schliefllich auch noch die Kosten der Abrechnung selbst. Den Woh-
nungseigentiimern und Mietern wird also keinesfalls nur der Kubikmeterpreis der Stadt-

werke in Rechnung gestellt. Verteilt wird immer die Summe der Gesamtwasserkosten auf
der Basis des von den Wohnungswasserzihlern erfassten Verbrauchs. Der Kubikmeterpreis
ist schon dadurch zwangsliufig hsher, als der Kubikmeterpreis in der Rechnung des Wasser-

lieferanten.

Schlupfmengen

Dazu gibt es aber noch einige technische
Griinde, die dazu fithren, dass der Ver-
brauch an den Wohnungswasserzihlern nie
identisch mit dem Ergebnis eines Haupt-
wasserzihlers ist. Auch wenn es erstrebens-
wert wire, ist es technisch und wirtschaft-
lich nicht méglich, dass die Wohnungswas-
serzihler so genannte Schlupfmengen im
untersten Messbereich vollstindig anzei-
gen.

Je nach Typ und Einbaulage beginnen
Wohnungswasserzihler erst ab einem
Durchfluss vom zwélf Litern pro Stunde zu
zihlen. Wenn der Wohnungswasserzihler

] - | N
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Abb. 17: Jeder Zapfvorgang (dunkel) fuhrt auch zu ei-
nem kaum erfassbaren Nachlauf (hell) des Z&hlers. Am
Hauptzahler fuhrt aber jede Zapfung im Haus zu einem

Nachlauf und damit zu einer messbaren Menge.
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aus leitungstechnischen Griinden senkrecht eingebaut werden musste, beginnt eine Mes-
sung erst ab 20 Litern Durchfluss in der Stunde. Der konstruktiv und technisch wesentlich

aufwindigere und damit auch relativ teure Hauptzihler, der zur Gesamtwassererfassung

verwendet wird, liuft dagegen schon bei einem Durchfluss von sieben Litern pro Stunde an.
Wihrend auf einen Wohnungswasserzihler gerade mal zwei oder drei Zapfstellen mit
Kleinstdurchflissen einwirken, ist es beim Hauswasserzihler dagegen die Summe aller

‘LG@)- SERTY

O
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Abb. 18: Minimale Wasserentnahmen, z. B. tropfende
Wasserhahne, werden von den Wohnungszéhlern
nicht erfasst. Bei Hauptzahlern summieren sie sich
aber zu einer messbaren Menge.

30-50 € 30-50 €

P
Qn 1,5 m*h Qn 1,5 m¥h
30-50 € 30-50 €
iel|lex
Qn 1,5m%h Qn 1,5 m¥h

4

120-180 € an10mn

Abb. 19: Wasserzahler in Wohnungen sind konstruktiv
einfacher und deshalb erheblich preiswerter als
Hauptwasserzahler. DafUr ist inre Genauigkeit
geringer. Ein verninftiger wirtschaftlicher
Kompromiss, der durch das Eichgesetz toleriert wird.

Zapfstellen des Hauses. Vereinfacht gesagt
erfassen Wohnungswasserzihler kleinste
Wassermengen nicht, wogegen der Haus-
wasserzihler darauf reagiert.

Die grofiten Abweichungen ergeben sich,
wenn sehr wenig Wasser durch den Zihler
liuft. Das ist zum Beispiel dann der Fall,
wenn der Einlauf bei WC-Wasserkisten ex-
trem niedrig eingestellt ist, so dass es fast
eine Stunde dauert, bis der Wasserkasten
wieder gefiillt ist. Aber auch tropfende Was-
serhihne und kleine Rinnsale bei defekten
WC-Spiilungen werden durch die preis-
glinstigen Wohnungswasserzihler nicht
vollstindig erfasst, wenn die Durchfluss-
menge bei unter zwdlf Litern pro Stunde
liegt. Das ist in der einzelnen Wohnung
nicht viel, aber die vielen kleinen Durchfliis-
seinallen Wohnungen summieren sich so zu
einer Grofle, die vom Hauptzihler einwand-
frei erfasst wird. Schon dadurch ergeben
sich einige fehlende Kubikmeter an den
Wohnungswasserzihlern im Vergleich zum
Hauptzihler.

Wirtschaftlichkeit kontra
Genauigkeit

Mit den heutigen technischen Méglichkei-
ten ist es keine Schwierigkeit, auch die Woh-
nungswasserzihler so zu konstruieren, dass
sie die Genauigkeit des Hauswasserzihlers
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erreichen. Natiirlich ist das prinzipiell méglich - die Technik ist dabei nicht das Problem. Ein
solcher Wasserzihler wire aber so teuer, dass die Wassermessung damit unwirtschaftlich
wire. Kein Hersteller bietet seinen Kunden einen Wasserzihler an, bei dem man erheblich
mehr fiir die Messung ausgeben miisste, als durch die Verwendung des Wasserzihlers einge-
spart werden kann. Wirtschaftlichkeit ist nicht nur ein Gebot des Energieeinsparungsgeset-
zes (siehe Seite 471), sondern auch aus Vernunftgriinden zu empfehlen.

Messtoleranzen

Das Eichgesetz, das den Austausch von Wasserzihlern nach fiinf oder sechs Jahren vor-
schreibt, damit der natiirliche mechanische Verschleif nicht zu Fehlmessungen fiihrt, ist
verbindlich einzuhalten. Erginzend dazu definiert die Eichordnung zulissige Fehlergren-
zen, um dem Verbraucher eine grofitmégliche Genauigkeit innerhalb eines - und das ist
wichtig - wirtschaftlich vertretbaren Aufwandes zu gewihrleisten. Diese so genannten
Eichfehlergrenzen liegen fiir die heute iiblichen Wohnungswasserzihler bei:

Kaltwasserzihlern +/- 2% im oberen Bereich

+/- 5% im unteren Bereich

Warmwasserzihlern +/- 3% im oberen Bereich

+/- 5% im unteren Bereich.

e Diese Eichfehlergrenzen bestimmen die Toleranzen, die bei der Priifung des Wasserzih-
lers auf einem staatlich anerkannten Priifstand zuldssig sind. Jeder neu eingebaute Warm-
oder Kaltwasserzihler - egal von welchem Hersteller - erfiillt diese Vorgaben der Eich-
ordnung, was durch die Eichmarke auf dem Zzhler garantiert wird.

e Die Verkehrsfehlergrenze bestimmt dagegen die maximalen Toleranzen im eingebauten
Zustand. Die Verkehrsfehlergrenze ist doppelt so hoch wie die Eichfehlertoleranz und so
diirfen Wasserzihler im praktischen Einsatz im Rahmen der Vorgaben des Eichgesetzes
bis zu = 10 % an Messtoleranzen aufweisen, ohne dass das Messergebnis deshalb in Frage
gestellt werden kann.

Einbaulage

Fir die Ansprechempfindlichkeit von Warm- und Kaltwasserzihlern ist auch deren Einbau-
lage von Bedeutung. Ideal ist die horizontale Montage des Wasserzihlers mit aufrecht ste-
hender Fliigelradachse, weil dann der Eigenwiderstand des Fliigelrades gegen den laufenden
Wasserstrom am geringsten ist. Die besonders giinstige horizontale Einbaulage ist am
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Abb. 20: Bei vertikalem Einbau der
Wohnungswasserzahler liegt die Fligelradachse
horizontal. Dadurch ist die Anlaufempfindlichkeit um
ein paar Prozent geringer, als bei dem fast immer
horizontal eingebauten Hauptzahler.

Hauptwasserzihler des Wasserlieferanten,
aber auch am Boilerzulauf-Zihler, prak-
tisch immer gegeben. Bedingt durch die
Fithrung der Verteilleitungen im Gebiude
miissen Wohnungswasserzihler aber not-
wendigerweise sehr hiufig vertikal einge-
baut werden. Hieraus resultiert wieder eine
etwas geringere Messempfindlichkeit der
Wohnungswasserzihler, was eine gewisse
Minderanzeige zur Folge hat.

Grofie und Optik

Die technisch aufwindigeren Grofiwasser-
zihler nach dem Mehrstrahlprinzip und als
Nassliufer kénnen nicht in Wohnungen
eingebaut werden. Das leuchtet jedem ein,
denn sie sind ganz einfach zu grof§ und fiir

diesen Zweck zu teuer. Moderne Bider mit schicken Kacheln und die gleichzeitige Verwen-

dung von Grofiwasserzihlern wiren nicht nur ein Anschlag auf den Geldbeutel, sondern
auch auf die Asthetik. Das ist niemandem zuzumuten und es wird Thnen in der Praxis auch

nie begegnen.

Fehlende Zahler?

Sind erhebliche Messdifferenzen festzustellen und priifen Techniker dann im Haus die Si-

tuation, ist in vielen Fil-
len festzustellen, dass ge-
meinschaftlich genutzte
Zapfstellen nicht mit 430,
Wasserzihlern ausgestat-
tet sind. Dann kann die

+5%

0%

Abb. 21: Beispiel fur die -39
Messfehlerkurve eines e
Einstrahl-Flugelradzéhlers. Vor

allem im untersten Bereich mit -5%
minimalem Durchfluss (Q.,,)

fuhrt eine Wasserentnahme zu

einer verminderten Anzeige am

Typische Messfehlerkurve

Durchfluss

Wasserzahler.
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Zahber-
getriebe

o 1
e

Magnet B
im Trockenbereich

Magnet A
im Naflbereich

Abb. 22 und 23: Wohnungswasserzahler sind in der Regel Trockenlaufer mit Magnetkupplung (links).
Die Hauptzahler der Wasserversorgungsunternehmen sind dagegen Nasslaufer (rechts). Nasslaufer
sind genauer, kénnen aber in Wohnungen nicht eingesetzt werden, weil durch Lichteinfall (Sonne)
eine Algenbildung im Schauglas nicht vermeidbar ware. Diese Lichteinwirkung wird bei
Hauswasserzahlern durch einen abdunkelnden Schutzdeckel verhindert.

Summe der Wohnungswasserzihler auch nicht dem Ergebnis des Hauptzihlers entspre-
chen. Dieser Aspekt ist immer zu beachten. Typisch fiir nicht gemessene Entnahmestellen
sind Leitungen zur Gartenbewisserung, zur Gehweg- und Treppenhausreinigung, aber auch
Waschkiichen, Fahrradkeller, Heizungsriume und hiufig Garagen.

@

@ | HO-

Abb. 24: Nicht erfasste Zapfstellen fihren zu
Differenzen. Typisch dafir sind Garten- und
Garagenleitungen. Ist der Verbrauch dieser Zapfstellen
gering, darf auf den Einbau von Zahlern allerdings
verzichtet werden.

Ist der Wasserverbrauch dieser Entnahme-
stellen erheblich, dann sind Wasserzihler
selbstverstindlich nachzuriisten und der
Verbrauch ist gesondert abzurechnen. Han-
delt es sich aber um Entnahmestellen der
gemeinschaftlichen Nutzung durch alle Be-
wohner mit relativ geringem Verbrauch,
sind Wasserzihler nicht unbedingt nachzu-
riisten. Klare Regeln dafiir gibt es nicht -
weder in Verordnungen, noch in der Recht-
sprechung. Es hat sich aber aus Kosten-
griinden in der Praxis eingespielt, auf den
Einbau von Wasserzihlern fiir Allgemein-
wasser zu verzichten und diesen Verbrauch
iiber die Wohnungswasserzihler mit zu
verteilen. Bei der Beurteilung von Messdif-
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ferenzen muss dieser Umstand aber
beachtet werden und dadurch erklirt
sich mancher fehlende Kubikmeter.

Zeitliche Abweichungen

Neben diesen technisch bedingten
Griinden gibt es aber noch weitere be-
deutende Ursachen fiir Messdifferen-
zen. Ein Beispiel: Die Ablesung des
Wasserwerks am Hauptzihler und die
Ablesung des Messdienstes an den
Wohnungszihlern werden meistens
nicht zum gleichen Zeitpunkt ge-

macht. Aus organisatorischen Griin- Abb. 25: Hauswasserzahler sind genauer, als Wohnungs-
den kdnnen auch mal mehrere Wochen wasserzahler. Es ist aber kaum moglich, diese Gerate in

. . . Wohnungen zu montieren, weil sie viel zu groB und auch zu
Unterschied zwischen den beiden teuer fir diesen Einsatzzweck waren.

Zeitpunkten bestehen. Dadurch ist

eine vollige Ubereinstimmung der Verbrauchswerte nicht moglich, aber auch nicht proble-
matisch, weil die differierenden Zeitriume alle Wohnungen betreffen und die Relation un-
tereinander dadurch kaum beeintrichtigt wird.

Auch die Abrechnungszeitriume der Wasserlieferanten stimmen meistens nicht mit dem
Abrechnungszeitraum fiir die Nebenkosten des Gebiudes tiberein. Hiufig muss man sich
mit der Verrechnung von Abschlagszahlungen begniigen, weil die Wasserwerke fixe Ab-
rechnungstermine haben und in der Regel nicht bereit sind, sich den Wiinschen ihrer Kun-
den anzupassen. Vielleicht wird sich das einmal dndern, im Moment miissen wir aber damit
leben und die sich daraus ergebenden Differenzen akzeptieren.

10| € .10 .10‘

Abb. 26: Eichmarken zeigen, dass die eingebauten Wasserzahler den Vorgaben des Eichgesetzes
entsprechen. Jeder zu Abrechnungszwecken verwendete Zahler muss geeicht sein.
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Schatzungen

Nicht ablesbare Wohnungen sind in zunehmendem Maf eine weitere Ursache fiir Messdif-
ferenzen bei Wasserzihlern. Sind Zihler bei der Ablesung unzuginglich, dann werden die
Verbrauchswerte entweder nach dem Vorjahresverbrauch oder dem Hausdurchschnitt ein-
geschitzt. Schitzungen werden zwar so verbrauchsnah wie méglich gemacht, sie ersetzen
dennoch nicht die effektive Ablesung und fithren zu weiteren Differenzen (siehe “Schétzun-
gen”ab Seite 363). Kann im nichsten Jahr dann wieder ein Verbrauch abgelesen werden, wird
er mit der Schitzung des Vorjahres verrechnet, wodurch erneut Unterschiede entstehen
kénnen.

Bedeutung fuir die Abrechnung

Eine vollige Ubereinstimmung der Anzeigewerte zwischen dem Haus- und den Wohnungs-
wasserzihlern ist aus technischen, aber auch aus organisatorischen Griinden, nicht méglich.
Jetzt stellt sich die Frage, wie wir mit diesen Messdifferenzen in der Abrechnung umgehen,
damit trotzdem ein gerechtes Ergebnis fiir alle Bewohner herauskommt. Zu oft wird filsch-
licherweise davon ausgegangen, dass Messdifferenzen zwingend einen Abrechnungsfehler
bedeuten miissen.

Das ist nicht so, wenn man beachtet, dass die Wohnungswasserzihler der relativen Kosten-
verteilung dienen. Der Gesamtverbrauch eines Hauptzihlers erfasst die zu verteilenden Ge-
samtkosten eines Gebiudes. Der Preis eines

Kubikmeters Wasser ergibt sich in der Ab-

15 % 25 9, rechnung aber erst aus der Formel: Gesamt-

ry (@\;_ @; kosten dividiert durch die Summe aller Un-

=4 ~ terzihler. Dadurch erhoht sich der Preis je

Kubikmeter Wasser um die Fehlmenge und

20 % damit trigt jeder seinen proportionalen An-
—'\(@}'II teil an den Differenzen. Wer einen hohen

Verbrauch hat, bezahlt einen hoheren Anteil
an den Messdifferenzen, wer einen geringen

= Verbrauch hat, einen entsprechend kleine-
(ﬁ ren.

1.000 € = 100 %

Durch diese, iibrigens ausnahmslos von al-

Abb. 27: Auch wenn Wasserzahler len Abrechnungsunternechmen praktizierte
Kubikmetermengen anzeigen, werden Sie doch als

Verteilgerate verwendet. So tragt jeder Nutzer seinen
Anteil an den Messdifferenzen und die Wasserkosten  auch tiberhaupt keine Nachteile, weil dieses
werden gerecht verteilt.

Verteilungsart, entstehen dem Einzelnen

Abrechnungsprinzip fiir alle Verbraucher
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Abb. 28: Querschnitt durch einen Wohnungswasserzahler. Hier in
der Ausfuhrung als Mehrstrahlzéhler und Trockenlaufer. Die
Konstruktion ist um einiges aufwendiger und teuerer, als bei einem
Einstrahlzahler und deshalb werden diese Gerate, erst bei hohen
Abnahmemengen (z. B. im Gewerbebereich) eingesetzt.

Erfahrungen mit Messdifferenzen

im Gebiude gilt. Auch wenn es
immer wieder vehement gefor-
dert wird, ist es nicht méglich,
mit den Kubikmetertarifen der
Wasserversorgungsunterneh-
men abzurechnen. Wiirde man
das tun, dann bliebe der Vermie-
ter oder Verwalter auf einem Teil
der Wasserkosten sitzen. Wer
soll die Fehlmenge dann bezah-
len? Der Vermieter wohl kaum,
denn er bezahlte den am Haupt-
zihler gemessenen Verbrauch an
den Wasserlieferanten und muss
nun mit den Messergebnissen
aus den Wohnungen wieder zu
seinem Geld kommen.

Im Regelfall bewegen sich die Messdifferenzen in der Praxis bis zu 20 %. Wenn alle ungiins-
tigen Bedingungen zusammenkommen gibt es gelegentlich auch Messdifferenzen bis zu
30 %. Die Verteilung der Gesamtwasserkosten auf der Basis des gemessenen Verbrauchs der

Wohnungswasserzihler ist gingige Praxis und auch ganz verniinftig, auch wenn der Kubik-

Abb. 29: Querschnitt durch einen typischen
Wohnungswasserzahler. Hier in der Ausfihrung als
Einstrahlzahler und Trockenlaufer, bei dem das Fligelrad
durch eine Magnetkupplung vom Zahlwerk getrennt ist.

meterpreis dann héher ist, als der
von den Stadtwerken berechnete.
Dass das so verniinftig und richtig
ist, wurde in dieser Form auch schon
von den Gerichten entschieden, z. B.
vom Amtsgericht Mannheim
(AZ 10C390/93) und vom Amtsge-
richt Dortmund (DWW 92 180).

In diesem Zusammenhang muss
aber auch das Urteil des Landge-
richts Braunschweig erwihnt wer-
den, das 1998 unverstindlicherweise
nur eine Messdifferenz von maximal
20 % zulief}. Hier hatte der Vermie-
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ter die Fehlmenge dann vollstindig selbst zu bezahlen. Die Verbinde der Wasserversor-
gungswirtschaft und Wasserzihlerhersteller laufen gegen dieses Urteil Sturm, was aber er-
fahrungsgemifl nicht die publizistische Wirkung hat, wie das spektakulire und fachlich
nicht haltbare Urteil.

Zusammenfassung

Differenzen bei der Verbrauchsmessung fiir Warm- und
Kaltwasser sind nicht ungewéhnlich und durch techni-

M essdifferenzen zwi-
schen dem Haupt-

S . wasserzahler und den
dann wird die Wassererfassung aber viel zu teuer und da- Unterzahlern bis zu 30 %

mit unwirtschaftlich. Durch die gleiche Messausstattung kénnen vorkommen.

in allen Wohnungen relativiert sich der Fehler und jeder

hat letzten Endes den richtigen Anteil am Gesamtwas-

serverbrauch zu bezahlen. Entscheidend ist vielmehr,

dass mit der vorhandenen und gesetzlich anerkannten Technik eine rechtlich gesicherte Ba-
sis fiir eine wirtschaftliche und verursachergerechte Abrechnung der Wasserkosten gegeben
ist. Der gewiinschte Effekt der Wassereinsparung und der verbrauchsgerechten Verteilung
wird durch die Messdifferenzen iiberhaupt nicht beeintrichtigt und ist lediglich ein kosme-
tischer, aber durchaus nachvollziehbarer und erklirlicher Fehler.

sche und organisatorische Griinde zu erkliren. Es wire
technisch zwar moglich, den Messfehler zu reduzieren,

Erganzende Literaturhinweise zum Thema Messdifferenzen bei Wasserzahlern: Besonderheiten bei der
verbrauchsgerechten Wasserkostenabrechnung, Sonderdruck aus 'Die Heizkostenabrechnung', Mai 2000,
Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Wasserkostenverteilung e.V., Bonn-Bad Godesberg. Mietrechtliche Probleme
beim Einbau und Betrieb von Warme- und Wasserzahlern, WM Wohnungswirtschaft und Mietrecht,

Februar 1998, Assessor Dietmar Wall, KéIn. Messdifferenzen bei Wasserzahlern, Sanitér-, Heizungs-, Klima und
Klempnertechnik SBZ, Ausgabe 17/95, Dipl.-Ing. Manfred Jutte, TWS-Stuttgart.

Kaltwasservorlauf bei WWarmwasserentnahmen

In den seltensten Fillen stromt gleich nach dem Offnen des Warmwasserbabns wirklich warmes
Wasser aus der Leitung. Die Regel ist ein mebr oder weniger langer Kaltwasservorlauf Die heute
iiblichen Warmwasserzihler unterscheiden aber nicht, ob sie von Warm- oder Kaltwasser durch-
flossen werden - sie ziblen bei jeder Temperatur. Gelegentlich wird dann vermutet, dass die
Warmwasserabrechnung ungerecht ist. Was kann in solchen Fillen getan werden? Welche Mafs-
nahmen sind zu treffen, um doch zu einer gerechten Warmwasserabrechnung zu kommen?

Einen Kaltwasservorlauf am Warmwasserhahn gibt es in jeder Wohnung. Der ist zwar in
den oberen Wohnungen oft héher, als in den unteren und auch am frithen Morgen gibt es
einen lingeren Vorlauf als spiter am Tag - das ist aber kein Mangel des Wasserzihlers, son-
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dern der Haustechnik bzw. der Verteilleitungen. Dieses Problem kann auch sanitirtech-
nisch nie perfekt und vollig verlustirei geldst werden. Warmwasser kiihlt selbst in bestens
isolierten Leitungen irgendwann ab.

Abkiihlung in der Leitung

Bei Steigleitungen (in kleineren Gebiuden) sind die Kaltwasservorliufe linger als bei Zir-
kulationsleitungen (in gréfleren Gebduden) - bei diesen ist dann aber der Energieaufwand
zur stindigen Wiedererwirmung hoher. Meistens ist der Nachteil eines Kaltwasservorlaufs
innerhalb einer Wohnanlage recht gleichmiflig verteilt. Durch das gesetzlich vorgeschriebe-
ne Abrechnungsverfahren wird er zusitzlich relativiert. Ublicherweise werden die Warm-
wasserkosten, genauso wie die Heizkosten, nicht aus-
schliefllich nach dem gemessenen Verbrauch, sondern zu
30 bis 50 % nach Grundflichen abgerechnet, wodurch
kosten fir den Kalt- sich c%er Nachteil fiir den Einzelnen halbiert (bei einem
wEEEEETELE BLE GEm Verteilerschliissel von 50 % Grundkosten zu 50 % Ver-
Wasserhahn werden brauchskosten).
meistens Uberschatzt.

ie wirklichen Mehr-

Doch selbst wenn das nicht der Fall wire, kann nicht von

einem grundsitzlichen Messfehler gesprochen werden,

wenn Kaltwasservorliufe
als Warmwasserverbrauch abgerechnet werden. Schlie3-
lich wurde das Wasser im zentralen Boiler einmal er-
hitzt und war Warmwasser, bevor es in den Leitun-
gen zu den Wohnungen wieder abkiihlte. Wer
soll diese Verteilverluste tragen, wenn
nicht alle an der zentralen Heizanlage
angeschlossenen Verbraucher iiber ihre
Grundkostenanteile (Quadratmeter-
abrechnung)?

.
b

Unklarheit herrscht oft iiber die tat-
sichliche, kostenmiflige Bewertung
des Kaltwasservorlaufs. Steht man vor

.
¥

Abb. 30: Warmwasserverteilung mit
Steigstrangen. Das Warmwasser kuhlt in den
Leitungen ab. Diese Verteilungsart ist nur fur
kleine Gebaude geeignet und fuhrt selbst dort
immer wieder zu Argernissen wegen
abgekuihltem Wasser.
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einem laufenden Wasserhahn und wartet, erscheinen die Zeit, die Menge und die damit ver-
bundenen Kosten sehr hoch zu sein. Rein rechnerisch betrachtet, zeigt sich schnell ein ande-
res, weitaus verniinftigeres Bild:

® Beieinem angenommenen tiglichen Kaltwasservorlauf von zehn Litern - und das ist eine
erhebliche Menge - ergibt das im Jahr einen Verbrauch von 3,6 m?.

e Fiir die Erwirmung auf 55 °C werden dazu im Jahr etwa 40 Liter Heizd! oder 40 m?® Erd-
gas benétigt.

o Beieinem Preis von 0,60 Euro je Liter sind das 24 Euro, von denen der Betroffene bei ei-
nem Verteilerschliissel mit 50 % Grundkosten gerade noch zwélf Euro als Verbrauchsan-
teil zu tragen hat. Pro Monat also etwa einen Euro und das bei einem mit zehn Litern tig-
lich schon sehr hoch angenommenen Kaltwasservorlauf.

BeiBeachtungaller Punkte zeigt sich, dass es kein grundsitzlicher Fehler ist, auch den Kalt-
wasservorlauf als Warmwasser abzurechnen. Vor allem aber ergibt sich fiir den einzelnen
Verbraucher kein unzumutbarer Kostenfaktor durch den Kaltwasservorlauf.

Eine weitere Moglichkeit wire die Verwendung von Warmwasserzihlern, die auch die Tem-
peratur des Wassers erfassen. Dass diese technisch wesentlich aufwindigeren Warmwasser-
zihler aber nur eine sehr geringe Verbreitung haben, liegt hauptsichlich an threm Preis, der
um ein Mehrfaches iiber dem normaler Warmwasserzihler ohne Temperaturmessung liegt.
Eine Wirtschaftlichkeitsanalyse macht schnell klar, dass bei einer Abrechnung mit solchen
Warmwasserzihlern der Preis fiir die Messung zu hoch wird. Es wird dann mehr fiir die Ver-
brauchserfassung ausgegeben, als durch diese Mafinahme eingespart wird (10-20 %). Fiir
die iberwiegende Mehrheit der Verbraucher gilt diese Mafinahme deshalb berechtigterwei-
seals unzumutbar, und Verluste bei der Warmwasserverteilung werden damit auch nicht ver-
mieden, sondern lediglich verlagert und in anderer Weise abgerechnet.

Wasserzahler in Zirkulationsleitungen

Ungiinstige Robrfiibrungen mit vielen Verzweigungen bei Warmwasserleitungen haben oft die
Folge, dass es unméglich ist, mit einem Warmwasserzibler den gesamten Warmwasserverbranch
einer Nutzeinheit zu erfassen. Es miissten dann an jeder Zapfstelle Wasserzibler montiert wer-
den, was wiederum zu hiheren Kosten fiir die Messausstattung fiihrt. Findige Sanitirhandwer-
ker sehen dann immer wieder eine Lisung in der Montage von zwei Wasserziblern in der
Warmwasserzirkulationsleitung. Dazu wird einfach ein Zihler vor dem Eingang in die Nutz-
einheit montiert und ein weiterer danach.
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er Gedanke, dann einfach den Verbrauch des ersten von dem des zweiten Zihlers abzu-
Dziehen, um iiber die Differenz auf den Verbrauch der dazwischen liegenden Nutzeinheit
zu kommen, ist prinzipiell logisch und nachvollziehbar. So spart man sich viele einzelne
Wasserzihler und kommt doch auf einen Verbrauch. Diese Losung hat aber einen wesentli-
chen Haken: Sie funktioniert nicht! Mit Differenzmessun-
gen in Zirkulationsleitungen kommt man keinesfalls auf
eine plausible Warmwasserabrechnung, was hauptsichlich

. . asserzahler sind
an zwei bedeutenden Griinden liegt: Wnicht Jur Mes-
N . . . L sung in Zirkulationslei-
o Wasserzihler in Zirkulationsleitungen sind ganzjihrig tungen konzipiert und
nahezu ununterbrochen in Betrieb. Sie laufen oft fur diesen Zweck véllig
24 Stunden am Tag und werden héchsten durch eine ungeeignet.

Nachtabschaltung der Warmwasserzirkulation fiir kur-

ze Zeit geschont. Standard-Wasserzihler sind aber nicht

fiir diese extreme Dauerbelastung konzipiert, so dass

der Verschleif} schon nach wenigen Monaten - manchmal sogar nur Wochen - zum Total-
ausfall der Messgerite fithrt. Eine Abrechnung ist dann unméglich.

e Noch wichtiger: Kein Wasserzihler arbeitet ohne Toleran-

zen (siehe “Messdifferenzen” ab Seite 176). Gemif}
Eichgesetz sind bei Warmwasserzihlern im
normalen Betriebsbereich Eichfehlertole-
ranzen von bis zu +/- 3 % zulissig. Im
praktischen Einsatz gelten die doppelt
so hohen Verkehrsfehlertoleranzen
von bis zu +/- 6 %. Fiir sich gesehen

'r[
¥

scheint das nicht viel zu sein. Durch
die enormen Wassermengen, die in ei-
ner Zirkulationsleitung flieflen, erge-
ben sich daraus aber unter Umstinden T.

Hunderte von Kubikmetern. Diese

¥

Losung konnte funktionieren, wenn
zwei Wasserzihler eingesetzt wiirden,

die absolut identische Toleranzen hit- J._

¥

Abb. 31: Warmwasserverteilung mit
Zirkulationsleitungen. Das Warmwasser wird
standig neu aufgewarmt. Das erfordert aber einen
erheblichen Energieaufwand - selbst bei bester
Isolierung der Wasserleitungen.
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Wasser- Wasser- Differenz
zahler 1 zahler 2 | = Verbrauch
Beispiel 1:
Wasserzéhler 1-3 % 8.051m* | 8.446m® | -395m?

Wasserzahler 2 + 3 %

Beispiel 2:
Wasserzahler 1+ 3 % 8.549m® | 7.954 m* 595 m*
Wasserzahler 2 - 3 %

Wasserzahler 2 Beispiel 3:
Wasserzahler 1+ 2 % 8.466 m® | 8.036 m*® 430 m*
=g Wasserzahler 2 - 2 %

* Wasser- —
entnahme Beispiel 4:

Wasserzahler 1+ 1 % 8.383m® | 8.118 m? 265 m?

) Wasserzahler 2 - 1 %
Wasserzahler 1

Beispiel 5:
Wasserzéhler 1+0,5% | 8.341m* | 8.159 m? 182 m?
Wasserzahler 2 - 0,5 %

Beispiel 6:
Wasserzahler 1+0,2% | 8317 m? | 8.184 m? 133 m?
Wasserzahler 2 - 0,2 %

Beispiel 7:
Warmwasser- Wasserzahler 1+0,1% | 8.308m? | 8.192 m? 116 m®
boiler Zirkulations- Wasserzahler 2 - 0,1 %
leitung
Beispiel 8:

Wasserzahler 1 +/-0% | 8.300m® | 8.200 m* 100 m*
Wasserzahler 2 +/- 0 %

Abb. 32: Wasserzahler in Zirkulationsleitungen sind messtechnisch unvertretbar. Selbst bei einem Messfehler
der Wasserzahler von gerade mal 0,1 % (Beispiel 7) ergibt sich in diesem Beispiel noch ein Abrechnungsfehler
von 16 %. Das ist aber noch das positivste Ergebnis. Praxisbezogen sind die Beispiele 1-6, wobei sich im
Beispiel 1 sogar ein negativer Verbrauch errechnet.

ten. Dann wiirden sich die Messfehler gegenseitig aufheben. Praktisch gibt es das aber
nicht und so kann schon eine Abweichung von 0,1 % zu véllig unsinnigen Verbrauchs-
werten fithren.

Auch wenn es durch die Vielzahl der dann notwendigen Wasserzihler teurer ist, muss
auf den Einbau von Wasserzihlern in Zirkulationsleitungen verzichtet werden. Es ist
eine vollig nutzlose Investition und eine vertretbare Abrechnung kann damit nicht er-
stellt werden.

Differenzmessungen mit \Wasserzahlern

Um Kosten fiir Wasserzébler zu sparen, verzichten vor allem die Eigentiimer in kleinen Gebdu-
den immer wieder auf den vollstindigen Einbau von Wasserzihlern und errechnen statt dessen
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den Wasserverbrauch einer Wobnung durch eine Differenzbildung zwischen dem Ergebnis des
Hauptzéhlers, abziiglich der Verbrauchswerte der eingebauten Wobnungswasserzibler.

mmer hiufiger ergreifen aber auch Mieter - noch mehr jedoch Wohnungseigentiimer - Ei-
geninitiative und lassen sich in Threr Wohnung von einem értlichen Handwerker einen ei-
genen Wasserzihler einbauen und verlangen dann die
Abrechnung nach Verbrauch fiir sich, wogegen der Rest
im Haus weiterhin nach pauschalen Gesichtspunkten ab-

gerechnet werden soll. Das scheint auf den ersten Blick tatten Sie immer alle
auch ganz verniinftig und machbar. Wohnungen mit
Messgeraten aus. Diffe-
Aus technischen Griinden ist davon aber unbedingt ab- renzmessungen funktio-
zuraten und fachlich vertretbar ist diese Abrechnungs- nieren praktisch nicht!

form in keinem Fall. Die Verbrauchsermittlung durch

Differenzmessungist zwar in keinem Gesetz, keiner Ver-

ordnung und in keinem Gerichtsurteil ausdriicklich aus-

geschlossen oderverboten, sieistaber so fehlerbehaftet, dass von einer gerechten Verteilung
keine Rede sein kann.

o Wasserzihler arbeiten mit Toleranzen von bis zu 30 % (siebe Seite 176). Das hat techni-
sche und wirtschaftliche Griinde, ist aber in der Praxis normal und anerkannt und fithrt
bei vollstindiger Messausstattung dennoch zu einer korrekten Verteilung.

Theoretische Berechnung bei
i Differenz Missachtung von Messdifferenzen:
Gesamtverbrauch 200,0 m*
i - Verbrauch Wohnung A 40,0 m*
Wohnung C Wohnung D - Verbrauch Wohnung B 60,0 m?
- Verbrauch Wohnung C 30,0 m?
_-I‘ = Verbrauch Wohnung D 70,0 m*
Praktische Berechnung bei
Wohnung B Beachtung von 20 % Messdifferenzen:

Gesamtverbrauch 200,0 m*
- Verbrauch Wohnung A 32,0 m?
- Verbrauch Wohnung B 48,0 m?
- Verbrauch Wohnung C 24,0 m®
Gesamtverbrauch Hauptzéhler = Verbrauch Wohnung D 96,0 m*

Abb. 33: Auch wenn es vernlnftig aussieht, funktioniert es praktisch nicht! Differenzmessungen sind immer zum
Nachteil des Nutzers ohne eigenen Wasserzahler und missen deshalb vermieden werden.
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e Die Wohnungen, deren Wasserverbrauch durch eine Differenzrechnung zum Hauptzih-
ler ermittelt wird, haben dann aber simtliche im Haus auftretenden Messdifferenzen zu
bezahlen. Extrem fehlerhaft wird es, wenn letztlich nur noch eine Wohnung mit Diffe-
renzmessung iibrig bleibt, die dann alle Messdifferenzen des Hauses zu bezahlen hat.

e Die theoretisch denkbare Lésung, auch den Nutzern mit Differenzermittlung einen Bo-
nus fiir die Messdifferenzen zu geben, scheitert am nicht zu ermittelnden Prozentwert,
der sich zwischen 10 bis 30 bewegen kann und auch nichtjihrlich gleich ist, weil die Mess-
differenzen mit zunehmendem Alter der Gerite hoher werden.

o Auch Gerichte sehen Differenzmessungen zunehmend kritisch. Ein Beispiel: /st ezne von
mehreren Wobnungen nicht mit Wasserziblern ausgestattet, darf der Vermieter der Abrech-
nung nicht ohne weiteres die Differenz zwischen dem Hauptwasserzibler und der Summe
der Wobnungswasserzibler zugrunde legen (Amtsgericht Hannover, Urteil vom 23.01.2004,
Az 553 C 17316/02).

e Auch der Verbrauch an nicht gemessenen Zapfstellen, die es oft in Garagen oder Garten-
leitungen gibt, geht bei dieser Berechnungsart voll zu Lasten der Wohnungen ohne eige-
nen Wasserzihler.

Es ist also immer von einer Benachteiligung der Bewohner ohne eigenen Wasserzihler
bei Differenzermittlungen auszugehen, weshalb aus fachlichen und rechtlichen Griin-
den davon dringend abzuraten ist. Eine gerechte Wasserkostenabrechnung ist nur mog-
lich, wenn alle Wohnungen eines Hauses mit Wasserzihlern ausgestattet sind. Alles an-
dere ist abrechnungstechnischer Unsinn.

Querstrome in Einhebelmischern

Gelegentlich gibt es das Phinomen, dass ein Wasserzibler eine Bewegung am litergenanen
Sternrad zeigt, obwohl an den angeschlossenen Zapfstellen iiberbaupt kein Wasser entnommen
wird. Es kann sogar vorkommen, dass eine Wasserentnahme in einer Nachbarwobhnung zu ei-
nem Zucken des Wasserziblers in einer anderen Wobhnung fiibrt.
Woran liegt das? Welche Auswirkungen hat das auf die Ver-
brauchsmessung?

ie Ursache sind in diesen Fillen fast immer Einhebelmi-
Dscher, die entweder defekt oder von minderer Qualitit
sind. Trennt ein Einhebelmischer in der internen Mischbatterie \
nicht ausreichend dicht zwischen dem Kalt- und dem Warm-
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wasserleitungssystem, dann treten so genannte Querstrome auf. Am besten ist das bei ge-
schlossenem Kaltwasser-Wohnungsabsperrventil zu beobachten. Dreht man den Einhand-
mischer voll auf Kaltwasser, dann fliefft dennoch Warmwasser aus der Mischbatterie - auch
umgekehrt. Da jeder Zapfvorgang voriibergehend zu einem Abfall des Wasserdrucks im
Kalt- beziehungsweise Warmwasserleitungssystem fithrt, kommt es im Fall einer unsauber
trennenden Mischbatterie zu einer Uberstrémung aus dem Leitungssystem mit dem hohe-
ren Wasserdruck in das Leitungssystem mit dem geringeren Wasserdruck. Das geht so lange,
bis der Druck beider Leitungssysteme gegenseitig ausgeglichen ist.

Durch einen solchen Bypass konnen sich in der gesam-
ten Wasserinstallation eines Gebiudes stindig wechseln-

uer- und Ruckstro- de Druck- und Strémungsverhiltnisse ergeben, die sich
me im Wasserlei- unter Umstinden auch auf die Verbrauchserfassung mit
tungssystem haben ei- Wasserzihlern auswirken. Beispielsweise kann sich die
nen geringen Einfluss Verbrauchsanzeige eines Wasserzihlers indern, obwohl
auf Wasserzahler. in der Nutzeinheit, deren Verbrauch das Gerit erfassen

soll, kein Wasser gezapft wird. Dabeli ist sogar ein zeit-
weises Riickwirtslaufen des Wasserzihlers moglich.

Diese Umstinde sind nicht auf defekte Wasserzihler zuriickzufithren. Ein Wasserzihler be-
wirkt weder eine Umkehr der Strémungsrichtung noch eine Aufteilung des Wasserstromes
auf verschiedene Leitungen. Aufgrund des mechanischen Prinzips zeigt er nur dann etwas
an, wenn eine Wasserbewegung auch tatsichlich stattfindet. Wasserzihler reagieren ledig-
lich auf einen Volumenstrom und registrieren zwangsliufig durchfliefendes Wasser in Ab-
hingigkeit von dessen Stromungsrichtung.

Einhebelmischer, die Quer- oder Riickstrémen erzeugen, sollten von einem Sanitir-
fachmann Instand gesetzt oder ausgetauscht werden. Einen modernen und qualitativ
hochwertigen Einhebelmischer bekommt man schon fiir weniger als 100 Euro. Die Be-
deutung dieses Phinomens fiir die Abrechnung ist allerdings von eher untergeordneter
Bedeutung. Die Quer- und Riickstrome sind im Vergleich zu den echten Wasserentnah-
men von so geringer Menge, dass selbst im schlimmsten Fall hochstens ein Kubikmeter
im Jahr zusammenkommt. Wenn man Quer- und Riickstrome bemerkt, bedeutet das
nicht zwangsliufig eine zu hohe Wasserabrechnung. Hier geht es um wenige Liter und
nicht um Kubikmeter.
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Wasserzahler bei Toiletten-Druckspulern

Die Frage, ob Standard-Wobhnungswasserzihler zur Verwendung bei Toiletten-Druckspiilern
geeignet sind, ldsst sich prinzipiell mit Nein beantworten. Selbst ein messtechnischer Laie kann
in solchen Fillen feststellen, dass der Wasserzihler verdichtig laut rattert und mit den plotzlich
auftretenden hoben Druckunterschieden im Wasserverteilungssystem uniiberhorbare Probleme

hat.

er Grund ist einfach: Moderne Wohnungswasserzihler sind Trockenlidufer mit Magnet-
kupplung (siehe Seite 161), bei denen zwischen dem Nass- und Trockenbereich keine di-
rekte Verbindung der Fliigelradachse besteht. Bei normalen Zapfungen aus einem Wasser-
hahn oder der Befiillung eines Wasserkastens fiir Toilet-
tenspiilungen ist der Druckanstieg meistens langsam an-
steigend, so dass der Wasserzihler den Verbrauch unpro-
blematisch erfassen kann. Bei Toiletten-Druckspiilun- tandard-Wohnungs-
gen wird der zuldssige Belastungsbereich eines Stan- S\NaSSGFZéhleI’ sind
dard-Wohnungswasserzihlers mit typischerweise 1,5 m? bei Toiletten-Druckspu-
pro Stunde aber regelmiflig tiberschritten. Hier werden lungen nicht geeignet.
Durchfliisse bis zu vier Kubikmeter pro Stunde erreicht,
weshalb Wasserzihler mit einer maximalen Belastbarkeit
von fiinf Kubikmetern pro Stunde und einer Dauerbe-
lastbarkeit von 2,5 Kubikmetern pro Stunde eingesetzt werden miissen. Standard-Woh-
nungswasserzihler erfiillen diese Bedingungen nicht und werden durch die zu hohe Bela-
stung unter Umstinden sogar zerstort. Es kann sogar vorkommen, dass der durch einen

Druckspuler

Bis Ende der 1950er Jahre wurden typischerweise Druckspiiler eingebaut. Sie l6sten
damals die bis dahin iiblichen hochhingenden Kisten ab. Druckspiiler wurden di-
rekt in den Wandanschluss eingeschraubt und sie benétigten als Zulei-
tung einen Rohrdurchmesser von mindestens einem Zoll (DN 25). Das
ist viel mehr, als fiir einen modernen Spiilkasten erforderlich ist. Aufler-
dem erzeugen Druckspiiler starke Geriusche, die sich auf das gesamte
Rohrnetz tibertragen und von jedem im Haus deutlich hérbar sind. Weil
ein hoher Wasserdruck notwendig ist, kann es in den oberen Etagen bei
mehrstéckigen Hiusern auch mal Probleme mit unzureichendem Was-

serdruck geben.
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Spiilvorgang ausgeldste schnelle Wasserstrom zu einer Blockade im Zihler fithrt. Dann
fliefft zu wenig Wasser aus der Leitung, um den eigentlichen Zweck einer solchen Spiilung
noch ausreichend zu erfiillen. Eine drgerliche Situation, die man unbedingt vermeiden soll-
te.

Werden im Gebiude noch Toilettendruckspiiler verwendet, sind Wasserzihler mit htheren
Belastungsgrenzen einzusetzen (mindestens 2,5 m3/h). Alternativ ist es aber auch eine
Uberlegung wert, die technisch sowieso veralteten Toiletten-Druckspiilungen durch mo-
derne Toiletten-Spiilkisten auszutauschen. Dann kénnen preiswerte Standard-Wasserzih-
ler mit einem Nenndurchfluss von 1,5 m3/h verwendet werden und man spart auch noch
Wasser, weil moderne Spiilkisten mit Spartasten nur noch ca. sechs Liter Wasser pro Spii-
lung benétigen, wogegen bei Druckspiilern bis zu 14 Litern durchlaufen.
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Ab 2013 nicht mehr zulassig und nur kritisch abzurechnen

VWarmwasserkostenverteiler

Von den 1950er bis Ende der 1970er Jahre wurden zur Erfassung des Warmwasserverbrauchs
sebr hiufig Warmwasserkostenverteiler eingesetzt. Ihre Funktion soll hier nur kurz erliutert
werden, weil Gerite dieser Art heute nicht mebr hergestellt werden. Es gibt dafiir keine aner-
kannten Regeln der Technik. Sollten sie noch vorbanden sein, dann ist ihr Ersatz, z. B. durch den
Warmwasserzibler MINOCONTROL, unbedingt zu empfeblen. Nach inzwischen iiber
30 Jabren Einsatzdaner kénnen diese veralteten Erfassungsgerdte den heutigen Anforderungen
nicht mebr gerecht werden.

Funktionsweise von \Warmwasserkostenverteilern

Warmwasserkostenverteiler zweigen durch Unterdruckerzeugung, die durch eine leichte
Verengung des Rohrquerschnitts erreicht wird, einen Teilstrom des Warmwassers aus dem
Hauptstrom der Leitung ab. Dieser kleine Warmwasserdurchfluss wird iiber einen Wirme-
speicher an eine Ampulle geleitet, in der - je nach Temperatur und Menge der Warmwasser-

~ Warmespeicher

__ geschlossene
Ampulle

Mutzbarer
Mebenstrom

1

L angesammaelles
Kondensat

Abb. 1: Querschnitt durch einen inzwischen veralteten Warmwasserkostenverteiler nach dem
Destillationsprinzip. Diese Gerate werden seit ca. 1980 nicht mehr hergestellt.
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zapfung - eine Fliissigkeit verdunstet oder kondensiert. Die Hohe des Kondensatstandes ist
dann ein relatives Maf} fiir den Warmwasserverbrauch. Je hoher der Fiillstand des Konden-
sats ist, desto hoher der anteilige Verbrauch. Wichtig: Mit einer Messung in Kubikmetern
hat das nichts zu tun. Es handelt sich lediglich um ein relatives Maf fiir den Warmwasserver-

brauch.

Modernisierung von Warmwasserkostenverteilern

Die Kapillarbohrungen der Warmwasserkostenverteiler, die einen Querschnitt von etwa
zwel Quadratmillimetern baben, setzen sich im Lauf der Jabre mit Schmutz und Kalkablage-
rungen zu, wodurch eine weitere Verbrauchserfassung irgendwann eingeschrinkt und schliefs-
lich ganz verbindert wird. Nach sechs bis acht Jahren Einsatzdauer gehoren Warmwasserkosten-
verteiler ersetzt - sie liefern dann kaum noch verwertbaren Verbrauchsanzeigen. Sind Warm-
wasserkostenverteiler vorbanden, gibt es regelmdfSig Probleme mit diesen Messausstattungen. Es
wird kein Verbrauch mebr angezeigt und eine gerechte Abrechnung ist unmaglich. Woran liegt
das und was ist dagegen zu tun?

Je nach Wasserqualitit (Verschmutzung, Verkalkung) haben Warmwasserkostenverteiler
eine ‘Lebenserwartung’ von sechs bis acht Jahren. In den Bohrungen der Teilstromkanile
bilden sich wihrend dieser Zeit aber Ablagerungen aus Kalk und Schmutzpartikeln. Da-
durch verringert sich im Lauf der Jahre der Teilstrom, was zu einer stindigen Senkung der
Verbrauchsanzeige fithrt. Die Folge: Der Warmwasserverbrauch wird nur noch teilweise - in
Extremfillen gar nicht mehr erfasst. Es gibt Arger in der Wohngemeinschaft, wenn bei eini-
gen Bewohnern ein Nullverbrauch abgelesen wird, obwohl jeder weiff, dass Warmwasser
verbraucht wurde. Eine Modernisierung der Warmwasserkostenverteiler ist deshalb spites-
tens nach acht Jahren erforderlich. Eine gerechte Verteilung der Warmwasserkosten ist
sonst nicht mehr sichergestellt.

Es versteht sich von selbst, dass eine in den 1970er-Jahren
entwickelte Geritetechnik den heute geltenden technischen
Moglichkeiten und Anforderungen nicht mehr entsprechen
kann. Die inzwischen bekannten Nachteile von Warmwas-
serkostenverteilern, wie z. B. die hohere Gewichtung vieler
kleiner Zapfungen im Vergleich von wenigen groflen und die
Moglichkeit von Fehlanzeigen bei Montage der Gerite in der
Abb. 2 So sieht eine Nihe einer stindig erwirmten Steigleitung waren damals we-
Warmwasserleifung nach niger bedeutsam. Bei den inzwischen enorm gestiegenen

mehreren Jahren aus, wenn keine . B L.
besonderen MaBnahmen ergrifien  Kosten fiir Wasser und Erwirmungsenergie ist das heute

wurden, um Verkalkung zu
verhindern.

nicht mehr zu verantworten.
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Kein Einzelaustausch von Warmwasserkostenverteilern

Der immer wieder geiuflerte Wunsch nach einem Austausch oder einer Reparatur offen-

sichtlich defekter einzelner Warmwasserkostenverteiler ist zwar verstindlich, aus rechtli-
chen und technischen Griinden aber nicht realisierbar. Die Heizkostenverordnung lisst

heute keine Abrechnung mit neu eingesetzten Warm-
wasserkostenverteilern zu, weil ihre Funktionsweise
nicht mehr den anerkannten Regeln der Technik ent-
spricht. Es wire auch aus technischen Erwigungen vollig
falsch, einzelnen Verbrauchern wieder funktionsfihige
Gerite einzusetzen, wihrend alle anderen Wohnungen
weiterhin mit ihren eingeschrinkt anzeigenden Geriten
abgerechnet wiirden. Das Ergebnis kann dann nur eine
vollig falsche Abrechnung sein. In einer Wohnung hitte
dann ein neu eingesetzter Warmwasserkostenverteiler
wieder die volle Verbrauchsanzeige, wihrend in allen an-
deren Wohnungen immer noch zu wenig angezeigt wiir-

Warmwasserkosten-
verteiler sind ein
veraltetes System der
Verbrauchserfassung
aus den 1970er Jahren
und bis spatestens 2013
auszutauschen.

de. Eine schlechte Lésung wiirde durch eine noch schlechtere ersetzt. Die einzige sinnvolle

und zulissige Alternative bei veralteten Warmwasserkostenverteilern ist die Umriistung auf

geeichte Warmwasserzihler in allen Wohnungen.

Nun lassen die technischen Voraussetzungen aber oft keinen nachtriglichen Einbau von

Warmwasserzihlern zu. Vielfach wire das nur mit unverhiltnismifig hohem Aufwand
moglich (z. B. durch das Aufschlagen von Badfliesen). Ein Zugang zur Warmwasserleitung

‘orhandenes
T-Stiick Warmwassarzahlar

MINOCONTROL
Vorhandenes :
T-Stick " . = ]
(i | il i

i

<
Teilstrom-
kanile

A LT " Alter Warmwasser-

kostenvartailer

@ Minol Messtechnik

durchfluss

NEU

Abb. 3: Der Warmwasserzéhler MINOCONTROL wird auf das
vorhandene T-Stlck des alten Warmwasserkostenverteilers gesetzt.
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Abb. 4: Die Modernisierung der alten
Warmwasserkostenverteiler ist einfach und ohne
Eingriff an der Leitungsfihrung moglich. Dazu
wird lediglich der urspringlicher Verteiler
demontiert. Mit einem speziellen Bohrverfahren
wird das vorhandene Venturi-T-Stlck dann fir
die Montage des geeichten Warmwasserzahlers
MINOCONTROL vorbereitet.

besteht aber in diesen Fillen immer durch das
vorhandene Venturi-T-Stiick, auf dem der alte
Warmwasserkostenverteiler aufgesetzt ist.
Hierfiir ist die Mauerdffnung schon vorhan-
den.

Das Sanierungskonzept fiir Warm-
wasserkostenverteiler

Im vorhandenen Venturi-T-Stiick liegt der An-
satzpunkt fiir das Sanierungskonzept. Auf-
windige sanitirtechnische Mafinahmen sind
damit nicht nétig:

e Der alte Warmwasserkostenverteiler wird
demontiert. Mit einem patentierten Bohr-
verfahren wird das dann freigelegte Ventu-
ri-T-Stiick vorbereitet. Durch das Bohren
unter Wasserdruck werden die anfallenden
Bohrspine gleich heraus gespiilt, wodurch
die Leitungen sauber bleiben.

e Ein spezieller Montagesatz aus hitzebestin-
digem Kunststoff wird in die nun erweiterte
Bohrung eingesetzt und darauf kommt der
Spezialwarmwasserzihler MINOCON-
TROL. Jetzt wird der volle Wasserstrom mit
einem geeichten Gerit in Kubikmetern ge-
messen. Das ist zeitgemifl und entspricht
den gesetzlichen Forderungen.

Diese unkomplizierte Umriistung ist kosten-
giinstig, schnell und sauber. Sie haben danach
wieder eine genaue Warmwassererfassung nach
dem Stand der Technik. Die Abrechnung ist
nicht mehr anfechtbar.
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Ablesung ohne Betreten der Wohnung

Funksysteme

Die klassischen Systeme zur Verbrauchserfassung fiir Heizung und Wasser haben bei allen be-
wdhrten Vorteilen auch ein paar Nachteile: Die Messgerdte miissen zur Ablesung zuginglich sein
und mit den Wohnungseigentiimern und Mietern ist ein kosten- und personalintensiver Ablese-
termin zu vereinbaren, weil jedes Messgerit direkt am Montageort aufgesucht werden muss. Bei
Betrachtung der heutigen technischen Mdoglichkeiten einer drabtlosen Datenkommunikation
mit Mobiltelefonen und Fernbedienungen ist das nicht eben zeitgemafs.

nbestritten hat die traditionelle manuelle Aufnahme der Verbrauchswerte durch einen

Ableseservice aber auch manche Vorteile. Der jihrliche Besuch des Mitarbeiters eines
Messdienstunternehmens gehért vor allem bei dlteren Wohnungseigentiimern und -mietern
vielfach schon fast zur Tradition. In manchen Wohnungen werden die Ableser regelrecht
herzlich empfangen. Dennoch: Die heutigen funktechnischen Méglichkeiten bieten unbe-
stritten erhebliche Vorteile fiir Wohnungseigentiimer und Mieter. Die Funktechnologie
macht heute mdglich, was vor Jahren noch nicht vorstellbar war: Niemand muss mehr zu
Hause auf den Ableser warten, denn Funk-Messgerite werden von
auflerhalb der Wohnung ausgelesen.

Warum per Funk ablesen? s
Die Lebensgewohnheiten moderner Grofistadtmenschen und die
Strukturen in Mehrfamilienhdusern haben sich in den vergangenen -
Jahren grundlegend verindert. So steigt die Zahl der Einpersonen- Minoratar
haushalte immer noch kontinuierlich an. Heute sind rund 36 % der ME radio
Haushalte in Deutschland so genannte Singlehaushalte. In Grofistid- b
ten liegt der Anteil sogar bei 44 %. Die Praxis zeigt auch deutlich, dass i 208
FF tmex= 130C

es besonders bei diesen Wohnungstypen inzwischen sehr schwer ge-
worden ist, einen Ablesetermin zu vereinba-

ren, um zur Ablesung in die Wohnung zu

kommen. Jeder neunte Bewohner ist heute AbD. 1: Der elekironische C€E

. . . Heizkostenverteiler
beim Hauptablesetermin nicht zu Hause. Minometer 6 ist mit oder

. } . . aer b
Die Tendenz ist steigend, denn vor vier Jah- Eihn”ees';g;::gO,\?:(')ﬁ;g;'ﬂf;' Tt
ren war es noch jede elfte Wohnung. Fehlen- ist einfach maglich.
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de Ablesewerte bedeuten dann zwangsliufig eine Schitzungen des Verbrauchs. Schitzun-
gen nach Hausdurchschnitt oder Vorjahresverbrauch haben aber nichts mit einer ordentli-
chen Verbrauchsabrechnung zu tun, sondern sind lediglich ein Hilfsmittel, um doch irgend-
wie zu einer Abrechnung zu kommen. Letzten Endes fithren Schitzungen zu vermeidbarem
Arger. Bewohner mit geschitzten Verbrauchswerten fithlen sich hiufig benachteiligt und
vermuten einen zu hoch geschitzten Verbrauch und die Mitbewohner, bei denen die Able-

= (€

g;sa © ©:an0c

Minomess

533154 ANOn1S5

Abb. 2: Auch Wasserzahler sind mit
Funkmodulen erhaltlich, damit zur Ablesung
kein Betreten der Wohnung mehr nétig ist.

sung moglich war, vermuten oft einen Vorteil fiir die
geschitzten Nachbarn. Die Folge ist Unzufrieden-
heit bei allen Beteiligten.

Auch der rechtliche Aspekt darf bei einer zu hohen
Anzahl nicht ablesbarer Wohnungen nicht aufler
Acht gelassen werden. Immer hiufiger wird der
Grenzwert der Heizkostenverordnung von 25 % fiir
den maximal zulissigen Schitzanteil erreicht. In die-
sen Fillen ist dann ist iiberhaupt keine Abrechnung
nach Verbrauch mehr méglich und das gesamte Ge-
biude muss nach Fliche abgerechnet werden. Das ist
weder im Sinn des Verordnungsgebers, noch im In-

teresse der Mehrzahl der Bewohner, die bei stetig steigenden Energie- und Wasserpreisen zu
Recht eine individuelle Abrechnung nach dem effektiven eigenen Verbrauch verlangen.

Abb. 3: Funkdatensammler werden in
Treppenhausern installiert. Die Auslesung
erfolgt dann Uber eine Infrarot-Schnittstelle,
optional auch per Funk oder GSM Modem.

Auch die Zahl der Wohnungswechsel und Umziige
steigt. Bei den Mieterwechseln zeigt sich ein dhnli-
ches Bild wie bei den Schitzungen. Die meistens be-
rufsbedingte Mobilitit der Menschen hat sich erhsht
und so stieg die Nutzerwechselhiufigkeit in den von
Minol betreuten Wohnungen von sechs Prozent im
Jahr 1992 auf tiber 14 % im Jahr 2009 deutlich an. Ne-
ben den schon schwer realisierbaren Hauptableseter-
minen sind also auch immer mehr Ablesetermine we-
gen Wohnungswechsel erforderlich.

Die Losung dieser Probleme liegt in einem Ablese-
system, bei dem ein Betreten der Wohnungen tiber-
haupt nicht mehr erforderlich ist. Technisch ist das
mit modernen Funksystemen wirtschaftlich und
iibertragungstechnisch ideal zu l6sen und nahezu je-
der Anbieter von Messtechnik zur Verbrauchserfas-
sung hat heute ein Funksystem in seiner Produktpa-
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lette. Neben der vollstindigen Ablesung aller Messgerite und dem weit gehenden Verzicht
auf Schitzungen bietet die Funktechnologie aber noch zahlreiche weitere Vorteile fiir Woh-
nungseigentiimer, Mieter und Wohnungsverwalter:

Abb. 4: Eines der
ersten Objekte mit
einer Minol
Messtechnik-
Funkubertragung der
Verbrauchsdaten steht
auf dem Gelande der
EXPO 2000 in
Hannover.

Der Terminstress fiir die Vereinbarung einer Ablesung

entfille véllig. Die Bewohner sehen fiir mindestens

fiinf Jahre keinen Ableser mehr in Threr Wohnung und D @etlzchnlgechrjflogie
ISt dle aerzeit mo-

dernste Entwicklung auf
dem Sektor der woh-
nungsweisen Ver-
brauchserfassung.

dann auch nur, weil Warmwasserzihler wegen der
Eichvorschriften alle fiinf Jahre gewechselt werden
miissen.

Die von manchem Bewohner als Stérung der Privat-
sphire empfundene Ablesung in der Wohnung durch
einen Servicemitarbeiter gibt es bei der Funkablesung
nicht mehr. Messdienstunternehmen stoflen hier immer hiufiger auf Widerstand, deralle
moglichen Griinde hat, immer hiufiger auch religiése.

Wer sich seither dariiber drgerte, dass er jedes Jahr einmal einen Urlaubstag oder unbe-
zahlte Freizeit nehmen musste, weil sich der Ableser des Messdienstes angekiindigt hat,
wird die Vorteile der Funkablesung sowieso zu schitzen wissen.

Messgerite mit Funkausstattung kénnen jederzeit abgelesen werden, auch noch lange
nach dem benétigten Ablesedatum. Das ist besonders bei einem Wohnungswechsel
wichtig. Neben dem ganzen Umzugstrubel muss man bei einer Funkablesung nicht auch
noch auf die Ablesung der Messgerite achten. Jetzt geniigt ein Telefonat in der Service-
stelle und das auch noch nach dem Umzugstermin, weil die letzten Monatsend- und Mo-
natsmittewerte in den Messgeriten gespeichert sind.
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e Hat man zum Hauptablesetermin keine Zeit, muss bei der klassischen manuellen Able-
sung ein personal- und kostenintensiver Zweit- und oft genug sogar ein Dritttermin mit
dem Ableser vereinbart werden. Das ist bei einer Funkablesung nicht mehr nétig und da-
bei entfallen auch noch die fiir einen Sondertermin entstehenden Zusatzkosten von
durchschnittlich 20 Euro. Hier liegt ein echter Kostenvorteil fiir die Bewohner.

e Durch die papierlose Dateniibermittlung und den vélligen Verzicht auf manuelle Titig-
keiten geht die Ubermittlung der Verbrauchsdaten wesentlich schneller als seither und

Abb. 5: Ideal zur Nachristung. Sind
Heizkostenverteiler vom Typ Minotherm II
vorhanden, erfolgt der Austausch gegen
den elektronischen Heizkostenverteiler
Minometer M 6 mit einem Handgriff.

Ablese- oder Schreibfehler sind nahezu ausge-
schlossen. Fiir den Wohnungseigentiimer oder
Mieter drgerliche Diskussionen um die Richtig-
keit der Ablesewerte gibt es bei elektronischer
Verbrauchserfassung mit Funkdateniibermittlung
nicht mehr.

Funktionsweise der Funktechnik

Der sehr allgemein verwendete Begriff Funk bedeu-
tet nichts anderes, als die drahtlose Ubermittlung
von Informationen mit Hilfe von elektromagneti-
schen Wellen. Funkwellen sind ein Ubertragungsme-
dium der Telekommunikation und sie werden auch
fir die Ubermittlung von Verbrauchsdaten bei Mess-
geriten verwendet. Weitaus bekannter ist die Ver-
wendung von Funkwellen jedoch bei Radio- und
Fernsehiibertragungen, aber auch beim Mobilfunk.
Mit Funkwellen wurde schon Anfang des 19. Jahr -
hunderts experimentiert, aber erst 1899 gelang eine
Funkverbindung tiber mehrere Kilometer. Der grofie
Durchbruch fir die Nutzung von Funkwellen kam
dann schliefflich um 1920 mit den ersten Rundfunk-
sendernund kurz darauf mit Fernsehiibertragungen.

Im Lauf der Jahre wurden durch die Entwicklung
von digitalen Modulationsverfahren auch Funkan-
wendungen moglich, die mit sehr kleinen Endgeri-
ten und geringster Sendeleistung eine hohe Emp-
fangsqualitit ermoglichten. Die Funkdateniibertra-
gung bei Messgeriten erfolgt in Frequenzmodulati-
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on (FM) in den dafiir frei gegebenen Betriebsfrequenzen von 434 MHZ (unterer UHF-Be-
reich) oder 868 MHZ (oberer UHF-Bereich). Gegeniiber der Amplitudenmodulation
(AM) hat die Frequenzmodulation den enormen Vorteil, weniger anfillig gegen Stérungen
zu sein. Die Signale sind klar und sauber wie bei einem UKW-Stereoradioempfang.

Damit bei der Auslesung von Hunderten Messgeriten kein Chaos entsteht, ist jedes Funk-
modul individuell codiert. Erginzt um Priifsummen bei der Dateniibermittlung ist so si-
chergestellt, dass jedes Messgerit eindeutig erkannt und der richtigen Wohnung zugeordnet
werden kann. Verwechslungen sind praktisch nicht méglich. Ebenso wenig wie Manipula-
tionen, weil man dazu nicht nur die Funktionsweise genau kennen miisste, sondern auch
noch die duflerlich am Messgerit nicht erkennbare geritespezifische Adresse.

Einsatzdauer der Funkmodule

Die von Minol und den meisten anderen Herstellern ver-
wendeten Funkmodule sind mit einer 10-Jahresbatterie

ausgestattet. Die stromsparende Konzeption des Funk- ie typische Einsatz-
systems, bei der die Gerite nur ganz kurze Funksignale dauer von Funksys-
senden miissen, erlaubt diese lange Betriebszeit. Die Ein- temen zur Verbrauchser-
satzdauer entspricht damit zwei Eichperioden bei Warm- fassung liegt bei
wasserzihlern. Wenn aufgrund des Eichgesetzes die Was- zehn Jahren.

serzihler nach fiinf Jahren zu wechseln sind, wird das

Wasserzihler-Funkmodul ein weiteres Mal verwendet.

Nach zehn Jahren ist dann eine Neuausstattung mit

Funkmodulen erforderlich, denn ein Batterietausch ist bei kaum einem System vorgesehen.
Die Stromversorgung ist meistens fest eingeldtet, um eine absolut sichere Stromversorgung
sicherzustellen. Vor allem in feuchten Riumen wiren sonst oxydierte Kontakte mit unter-
brochener Energiezufuhr die unangenehme Folge.

Kosten der Funkausstattung

Eine Ausstattung von Messgeriten mit Funkmodulen besteht nicht nur aus der Summe aller
elteile, sondern es handelt sich um ein jeweils individuelles Komplettsystem fiir ein Gebiu-

g Das vorliegende Handbuch zur Warmekostenabrechnung ist auch auf CD-ROM
— erhaltlich. Erganzend zur kompletten Ausgabe des Buchs im Adobe Acrobat
==x= PDF-Format enthélt die CD-ROM auch alle Minol Informationsblatter mit kompakter
~~~~~ Darstellung der wichtigsten Themen. Mehr auf Seite 630.Einz
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de. Pauschale Kostenangaben sind deshalb nur schwer méglich, weil sich doch jedes Gebiu-
de von einem anderen unterscheidet. Ein Richtwert lisst sich aber schon nennen:

Um eine durchschnittliche Wohnung mit fiinf elektronischen Heizkostenverteilern und
zwel Wasserzihlern mit Funkiibertragung abzurechnen, belaufen sich die jihrlichen Mehr-
kosten gegeniiber einer Ausstattung ohne Funk auf derzeit auf rund 35 Euro pro Jahr, wenn
die Funkmodule gemietet werden. Das ist, wie gesagt, nur ein Anhaltspunkt. Trigt man sich
mit dem Gedanken an eine Funkausstattung, sollte man sich in jedem Fall ein auf das ent-
sprechende Gebiude angepasstes Angebot erstellen lassen. Vergleicht man diese relativ ge-
ringen Mehrkosten pro Wohnung mit dem gewonnenen Komfort, der technischen Qualitit
und dem Verzicht auf einen Urlaubstag fiir die seitherige Ablesung, dann ist Wirtschaftlich-
keit in jedem Fall gegeben.

Typische Fragen zur Funktechnologie

Immer wieder wird in kritischen Fernseh-, Radio- oder Zeitungsberichten iiber mégliche
Gefahren von Funkwellen berichtet. Meistens geht es dabei um Mobiltelefone und Sende-
masten und deren mégliche Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit. Je nach Be-
trachtungsweise zeigen sich da teilweise bedenkliche Einschitzungen. Wenn dann in der ei-
genen Wohnung Funk-Heizkostenverteiler installiert werden, sorgt das bei manchem fiir
Irritationen oder zumindest fiir Fragen. Beunruhigte Bewohner, die sich sogar weigern
Funk-Messgerite installieren zu lassen, weil Elektrosmog, Stérungen von Herzschrittma-
chern oder gar ein ‘grofler Lauschangriff’ vermutet werden, sind jedoch eine verschwindend
kleine Minderheit. Hier
deshalb ein paar Antwor-
ten auf die meist gestell-
ten Fragen zur Funktech-
nik, prinzipiell bezogen
auf die von Minol verwen-
dete Funktechnologie,
die aber bis auf Details fiir
alle zugelassenen Funk-
systeme gilt.

Abb. 6: Bei installierten
Funksystemen muss man nicht
mehr auf den Ableser warten.
Die Messgeréate werden von
auBerhalb der Wohnung
abgelesen.
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Belastung durch Funkwellen

Beim Vergleich und der Beurteilung von Funksystemen sind die technischen Faktoren Sen-
deleistung, Sendedauer, Sendehiufigkeit und Abstand vom Sender von Bedeutung. Diese
stellen sich bei Systemen zur wohnungsweisen Verbrauchserfassung typischerweise so dar:

e Im Vergleich zu anderen, im Haushalt iiblichen Funkgeriten, ist die Sendeleistung eines
Heizkostenverteilers Minometer M6 mit 3,16 Milliwatt duflerst gering: Ein handelsiibli-
ches schnurloses Telefon sendet mit ca. 100 bis 200 Milliwatt, ein Mobiltelefon, je nach
Netzbetreiber und Handytyp, mit 1.000 bis 2.000 Milliwatt Leistung.

e Die Sendedauer von funkenden elektronischen Heizkostenverteilern ist im Vergleich zu
anderen funkenden Systemen sehr kurz. Die Verbrauchsdaten der Heizkostenverteiler
benétigen lediglich 20 Millisekunden, also 0,02 Sekunden, zur Ubertragung an den Funk-
datensammler. Die Sendehiufigkeit liegt bei wenigen malen am Tag.

e Fiir die Intensitit der Funksignale ist der Abstand zum Sender eine wesentliche Ein-
flussgrofie. Die Signalstirke eines Funkgerites steht in einer umgekehrt quadratischen
Beziehung zum Abstand. Das heifit, wenn sich der Abstand zur Funkquelle verdoppelt,
reduziert sich die Signalleistung auf ein Viertel.

PC. 1 Typische Funksysteme:
Funk-PC-baue Q Maximale Sendeleistung

am Ausgangspunkt.
Funk- | 3 B Angaben in Milliwatt (mw)
Heizkostenverteiler -

Mikrowelle
Funk-PC-Netzwerk
DECT-Telefon

Handy E-Netz

Handy D-Netz

CB-Funk
Handgerat

4.000

Abb. 7: Die Sendeleistung elektronischer Heizkostenverteiler ist im Vergleich zu anderen gelaufigen
Funk-Systemen verschwindend gering.
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Zusammengefasst lisst sich das in einem einfachen Beispiel so ausdriicken: Wenn im Auf-
enthaltsbereich einer Wohnung von einem durchschnittlichen Abstand der Heizkostenver-
teiler von drei Metern ausgegangen wird, ergibt sich daraus, dass man durch ein fiinfminiiti-
ges Mobiltelefonat mit einem Abstand von rund fiinf Zentimetern etwa der Dosis an Funk-
strahlung ausgesetzt ist, wie sie wihrend 3.500 Jahren durch den Betrieb von sechs
Funk-Heizkostenverteilern in einer Wohnung entsteht.
Lediglich die Funkstrahlung einer Funk-PC-Maus ist
noch geringer.
in fnfmindtiges Tele-
fonat mit einem Mo- Bei dem im Haus zusitzlich montierten Installationskas-

biltelefon verursacht ten fiir die Funkauslesung handelt es sich um den Daten-
mehr Funkstrahlung als

alle Funkheizkostenver-
teiler einer Wohnung in
dreieinhalbtausend Jah-
ren.

sammler “Minomat S”. Dieser empfingt die Daten der in
den Wohnungen installierten Messgerite. Der Daten-
sammler selbst sendet keine Strahlung aus. Er funktio-
niert eher wie ein empfangsbereites Radio. Zur jihrlichen
Ablesung des Datensammlers kommt ein Ableser ins
Haus und schlief§t sein Auslesegerit mit einem Kabel di-
rekt an den Datensammler an. Es erfolgt dabei keine
Funkiibertragung. Bei der alternativen Funkauslesung iiber den funkfihigen Datensammler
Master "Minomat M", erfolgt die Kommunikation zwischen dem Master und den Daten-
sammlern “Minomat S” einmal monatlich mit einer Sendeleistung von 6,31 Milliwatt.

Spione in der Wohnung?

Die gelegentliche Vermutung, die sich auf eine Abhérméglichkeit der Wohnung durch die
Funk-Messgerite beziehen, sind technisch nicht mdglich. Funkmodule bei Messgeriten zur
wohnungsweisen Verbrauchserfassung sind ausschlielich zur Ubertragung digitaler Mess-
daten geeignet. Sie sind weder von der Hardware (es gibt kein Mikrophon), noch von der
Software (es existiert kein Sprachwandler) dazu geeignet, irgendetwas abzuhdren und es au-
Berhalb der Wohnung zu iibertragen.
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Besonders fur den gewerblich genutzten Neubau geeignet

M-Bus-Systeme

M-Bus bedeutet Metering-Bus und steht fiir Messgerite, die mit einem Zentralrechner verkabelt
sind. Im Gegensatz zur Funktechnologie erfolgt die Ferniibermittlung der Verbrauchswerte iiber
eine zweiadrige Kupferleitung (ein preiswerter und einfacher Telefondraht ist dafiir ausrei-
chend). Das normierte M-Bus-System wurde speziell fiir die Verbrauchsdateniibermittlung in
Gebinden Anfang der 90er-Jahre entwickelt. Was im ersten Moment durch die Notwendigkeit
der Verdrahtung aufwindig erscheint, hat dennoch handfeste Vorteile, denn nicht alle Betriebs-
bedingungen und Kundenanforderungen lassen sich mit Funksystemen optimal abdecken.

in typisches Beispiel fiir die Anwendung eines M-Bus-Systems sind Gewerbe- und Indu-
Estriebauten mit Klima- und Liiftungsanlagen, die mit Wirmezihlern erfasst werden (sze-
he Seite 138). Befinden sich die Wirmezihler zwischen eng armierten Stahlbetonwinden,
kann es bei Funksystemen zu Ubermittlungsschwierigkeiten der Funkwellen kommen. Mit
verkabelten M-Bus-Systemen ist das dagegen kein Problem. Auch eine monatliche Ver-
brauchsauslesung der Messgerite zur optimalen Gebiudesteuerung und sogar zur monatli-
chen Abrechnung sind beim M-Bus-System méglich, ohne dass dafiir Ablesepersonal erfor-
derlich wire. Die Verbrauchswerte aller Messgerite eines Gebaudes sind jederzeit an einer
zentralen Stelle, z. B. im Facility-Management, abrufbar. Werden die Verbrauchsdaten abge-
rufen, erhilt man als Ergebnis z. B. eine Excel-Tabelle mit den aktuellen Zihlerstinden.
Auch die Ubertragung der Ablesewerte per Modem an eine zentrale Abrechnungsstelle ist
kein Problem. Insgesamt bietet das M-Bus-System
damit erheblich mehr Méglichkeiten, als jede ande-
re Form der Datenfernauslesung.

M-Bus-Systeme sollten bei Neubauten von Anfang
an mit geplant werden, weil die Verdrahtung dann
im Rahmen der sowieso notwendigen elektrischen
Installation einfach mit ausgefithrt werden kann.
Fiir die Nachriistung in bestehenden Gebiuden ist
das M-Bus-System daher weniger geeignet. Der Pla-
nungs-, Einrichtungs- und Installationsaufwand ist
bei M-Bus-Anlagen etwas hoher als bei Funkanla-

gen. Beim ausschliefilichen Wohnungsbau sind des- Abb. 1: Der Digital-Master ist das Herz-
halb Funksysteme besser geeignet. sttick des M-Bus-Systems.
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Anschluss von bis zu vier
Verbrauchszahlem (Wasser,
Warme, Gas, Elektro,..) mit

potentialfreiem Kontaktausgang
an das M-Bus-Modul P4 D (P4)

Anschluss von ginem

Verbrauchserf: mit

potentialfreiem Kontaktausgang
an das M-Bus-Modul P1 N {P1).

M-Bus Stichleitungen

zu weiteren Wohn-/
Gewerbeeinheiten

M-Bus Stich-

letungen

zu weiteren =

Wohn-/

Gewerbeeinheiten
M-Bus
Hauptleitung

Datenubertragung an
die M-Bus Zentrale

M-Bus Master fir die
zentrale Erfassung der
Gerate- und Verbrauchs-
daten

Abb. 2: Schematische Darstellung einer M-Bus-Anlage.

Remote-Repeater

zur Verlangerung

der Ubertragungsstrecke

und zur Kapazitatserweiterung

Datenfern-
Ubertragung
Uber das
Telefonnetz

Externes Modem
fur die Datenfernibertragung

Alle Komponenten sind Uber eine Zweidraht-Leitung

verbunden. M-Bus-Systeme sind besonders flr gewerblich genutzte Neubauten geeignet.
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Kontrollmdglichkeiten und Sicherheit fur den Verbraucher

Ablesung von Messgeraten

Meine Heizkosten sind zu hoch! Die Ablesung ging so schnell - hat der Mann auch richtig abgele-
sen? Kann man bei diesem Tempo iiberbaupt korrekt arbeitens Gibt es nachtrigliche Kontroll-
maglichkeiten fiir die Ablesung? Das sind Fragen, die sich verunsicherte Wobnungseigentiimer
und Mieter manchmal stellen. Durch sofortige Plausibilisierungen der Ablesungen besteht grofs-
te Sicherbett fiir den Verbraucher, denn jeder kann die Ablesewerte noch lange nach der Ablesung
selbst kontrollieren. Bei allen Minol Messgerdten gibt es ein einmaliges Kontrollsystem, das sich
zum Schutz der Verbraucher seit Jahren hervorragend bewdibrt bat und das Ablesefebler so gut
wie ausschliefst.

Eine korrekte Ablesung ist bestimmt kein Hexenwerk, erfordert aber doch ein wenig Er-
fahrung. Die erforderliche Routine haben Mitarbeiter von Wirmedienstunternehmen.
Vielfach werden die eigenen Fihigkeiten mit denen eines professionellen Ablesers vergli-
chen und dieser Vergleich ist so sicher nicht méglich. Messdienst-Servicemitarbeiter sind
durch ihre jihrlich tausendfachen Ablesungen so routiniert, dass jemand, der einmal im Jahr
eine Kontrollablesung durchfiihrt, diese Ge-
schwindigkeit nicht erreichen kann. Allein durch
das Tempo der Ablesung auf Fehler zu schlieflen,
ist deshalb sicher nicht angebracht. Jeder Fach-
mann macht seine Arbeit besser und schnellerals
ein Laie.

Ablesung von
Verdunstergeraten

Generell gilt die Empfehlung, selbst am Vortag
eine Kontrollablesungen aller Messgerite vorzu-
nehmen, um Unklarheiten und Zweifel am Able-
seergebnis zu vermeiden. Eine Ablesekontrolle
sollte fiir jeden Wohnungseigentiimer oder Mie-
ter genau so selbstverstindlich sein, wie an der ~ Abb. 1: Der Ableser des Messdienstes halt das

. . . . Vorderteil des Heizkostenverteilers gegen das
Zapfsiule der Tankstelle oder beim Kassieren im Licht, um den Ablesepunkt genau erkennen zu

Supermarkt. Und doch ist es gerade die Able- konnen.
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STIFTUNG Vergrofterte Darstellung der Ampulle in
Minothmall WARENTEST Heizkostenverteilern nach dem Verdunstungsprinzip
£ | gut : ;
e : o =]
[f T e e 0 1]
= T
o,
o 1]
g 2
T Die Ablesung muss immer
— hechie Verbrauchsskale P % -
Garitenummer an der Unler:kante des flusmgkelts-
Linke Kontroliskale spiegels und in Augenhdhe erfolgen!

Abb. 2: Richtige Ablesung von Heizkostenverteilern nach dem Verdunstungsprinzip.

sung von Heizkostenverteilern nach dem Verdunstungsprinzip, die manchmal Griinde fiir
Reklamationen und Zweifel am Ableseergebnis bietet. Besonders wenn eine Nachzahlung
fillig ist, tritt immer wieder die Vermutung auf, dass sich der Ableser vertan hat. Um zu glei-
chen Ergebnissen bei der Ablesung von Verdunstungsheizkostenverteilern zu kommen,
miissen die eigenen Kontrollablesungen und die Ablesungen der Service-Mitarbeiter am
richtigen Punkt vorgenommen werden. So werden Verdunstungsheizkostenverteiler rich-
tig abgelesen:

e Minol Messtechnik-Ableser haben grundsitzlich an
der Unterkante des konkav gebogenen Fliissigkeits-

S W IEiEr BE ey spiegels abzulesen. Wird dagegen die Mitte oder die

Wohnungseigentu-
mer ist eine Kontrollable-
sung zu empfehlen, um

alle Zweifel an den Able- . . .
seergebnissen von vorn- schied ausmachen kann. Die Unterkante wird ge-

herein auszuraumen. wihlt, weil die Nulleinstellung der Ampulle bei der au-
tomatischen Befiillung auch an der Unterkante ausge-
richtet ist.

Oberkante abgelesen, dann ergeben sich Abweichun-
gen bis zu einem Millimeter, was je nach Hohe des
Fiillstandes bis zu fiinf Verbrauchseinheiten Unter-

e Die Ablesung muss in Augenhdhe vorgenommen werden. Der Fliissigkeitsspiegel hat,
je nach verwendetem Gerite- und Ampullentyp, einen Durchmesser von 5-10 mm. Wenn
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nicht in Augenhohe abgelesen wird, entsteht
eine Winkelverschiebung (Parallaxenverschie-
bung), die zu Abweichungen fithren kann.

e Der Ableser nimmt bei der Hauptablesung
das Vorderteil des Heizkostenverteilers mit-

samt der eingesteckten Ampulle vom Riicken- Sagintach

teil am Heizkdrper ab, hilt thn gegen eine kantrollieren Sie
Ihren-Verbrauch

Lichtquelle und liest dann ab. Der Ablesespie-
gel ist so deutlicher erkennbar. Wichtig ist da-
bei, dass die Ampulle nicht zu schrig gehalten
wird. Es versteht sich von selbst, dass das ohne
Verwendung von Messwerkzeugen (z. B. einer
Wasserwaage) nie absolut sicherzustellen ist.
In der Praxis hat das jedoch keine dramati-
schen Auswirkungen, denn ein Ableser wird
nicht in einer Wohnung mit einem Winkel von
90 Grad und in der nichsten mit einem Winkel
von 100 Grad ablesen. Wenn er es iiberall in

gleicher Weise vornimmt, kommt bei einerre-  Abb. 3: Wie richtig abgelesen wird und welcher

Wert schlieBlich zur Abrechnung kommt, ist in
. einer Verbraucherbroschlire erlautert, die jeder
rechte Abrechnung fiir alle heraus. Ein Woh- Mieter oder Wohnungseigentimer vom
Minol-Ableser erhalten kann.

lativen Verteilung unter dem Strich eine ge-

nungseigentiimer oder Mieter hat bei der eige-
nen Kontrollablesung jedoch nicht die Mog-

Ablesung: Unterschrift ist verbindlich

Hat ein Mieter das Ableseprotokoll (oder den elektroni-
schen Ablesebeleg) unterschrieben, so kann er sich im Nach-
hinein nicht mehr auf Ablesefehler berufen. In diesem Fall
hat die Ehefrau das Ableseprotokoll durch ihre Unterschrift
deklaratorisch anerkannt (§ 781 BGB). Die Erklirung war
thm als eigene zuzurechnen (§ 164 (1) BGB). Damit sind alle
Einwendungen abgeschnitten, die am Tage der Ablesung bekannt waren oder die in-
folge Fahrlissigkeit nicht erkannt wurden, mithin auch die Einwendung der unzu-
treffenden Ablesung (Landgericht Berlin, Urteil vom 04.06.1996, Az. 64, S. 97/96,
HKA 1997,15).
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. h lichkeit, mit Gegenlicht
Gerit |—| Piroa s abzulesen, weil dazu das
Nutzer [1 "r ..r_I fer: ‘,_h,:,?r Gerit gedffnet werden
Raum [Gastezmmer Tim [ - | miisste, was durch die
Fabrikat [/ ] e Verplombung nicht
: _ | E moglich ist.

Ampullenfarbe und Skala .

alt oeb Y | Werals Wohnungseigentii-
ckala =S E | mer oder Mieter selbst eine
Falsche Ampulle[”] e _"' Kontrollablesung durch-
Ablesewerte =Pl E fithrt, dem sei die Verwen-
L-wert [ 2.1} =R E o dung einer Taschenlampe
Ablesung " | | empfohlen. Wird die Fliis-

| sigkeitssiule damit von un-
| ten beleuchtet, ist die Ab-
lesemarke ganz leicht er-

Abb. 4: So werden die Ablesewerte vom Heizkostenverteilern nach dem kennbar. Aber bitte immer
Verdunstungsprinzip in den Ablese-Computer Ubertragen. Fur eine . .

richtige Aufnahme sind alle drei Werte erforderlich. daran denken: Maﬁgebhch

ist die Unterkante des

Flissigkeitsspiegels!

Werden Ableseergebnisse spiter bezweifelt, dann ist eine Anderung nur méglich, wenn
Fehler eindeutig bewiesen werden konnen. Dabei ist immer zu bedenken, dass jede Ver-
brauchssenkung bei einem Wohnungseigentiimer oder Mieter dessen Anteil an den zu
verteilenden Gesamtkosten zwar reduziert, damit aber notwendigerweise zu Mehrbela-
stungen der anderen Mitbewohner fithrt. Um das zu rechtfertigen, miissen schon be-
weiskriftige Griinde vorliegen.

Das Doppelskalensystem fiir Verdunstergerate

Obwobl fiir die Abrechnung lediglich der rechte Ver-
brauchswert fiir jeden Heizkostenverteiler erforderlich ist,
werden bei Minol aus Sicherbeitsgriinden zusditzlich fiir je-
des Gerit zwei weitere Werte aufgenommen. Das kostet
zwar etwas zusdtzliche Zeit, bietet dafiir aber ganz hervor-

ragende Méglichkeiten der Qualititskontrolle schon bei
der Ablesung.

inol Heizkostenver-

teiler werden grund-
satzlich zweifach abgele-
sen. Das schlieBt Falsch-
ablesungen weitgehend

aus.
Auf der Erfassungsmaske seines Ablese-Computers

werden dem Ableser die Nutzernummer, die Geschoss-
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lage, der Nutzername, die Raumbezeichnung und
die vorhandenen Geritenummern (die ersten drei
von insgesamt vier Ziffern) vorgegeben. Er hat den
elektronischen Ableseauftrag dann zu erginzen mit:

e ciner Priifziffer, die der letzten Stelle der Gerite-
nummer entspricht,

e dem linken Kontrollwert (Li-Wert) und

o schliefflich dem mafigeblichen rechten Ver-
brauchswert (Ablesung).

Bei der Plausibilisierung der Ablesung wird fiir je-
des einzelne Gerit sofort wihrend der Eingabe ge-
priift, ob die mit der letzten Stelle erginzte Gerite-
nummer auch mit der gespeicherten Geritenummer
iibereinstimmt, und ob der linke Kontrollwert zum
rechten Verbrauchswert passt.

e Der linke Wert dient ausschlieflich der Kontrol-
le. Der Wert der rechten Skalenseite stellt dage-

Li-Wert Ablesung

40| #5
20| 475
30| 200 ‘
40| 4145 2
50| b4 :
50| 20,0
05 35
AS5| 425 ¢

Lypeelogaeboagndeaaed analo v bopnnloa Denva Logns bognaaninibanngnl

29| 255 6

Skale

Ablesung

Kontrollwert

Geratenummer

Abb. 5: Ablesung von Brunata-Heizkosten-
verteilern mit Produktskale. Dieser Gerate-
typ ist zwar gelegentlich noch vorhanden,
wird aber seit 1982 nicht mehr eingebaut.
Zu Prufzwecken tragt der Ableser die Ska-
lengréBe im Feld "Bewertung" ein. Sie wird
mit den gespeicherten Daten verglichen,
um Verwechslungen auszuschlieBen.

Li-Werl ‘Ablesung

AO| *5
: 20| 475
30/( 20,0
40| 445
50| 640
© b,0[ 80,0
05 35
" A5 a5

70

w 25| 235

eExBa s

=

Abb. 6: Der Links/Rechts-Vergleich bei Minotherm-Heizverteilern verhindert Ablese- und Erfassungsfehler. So
passt zu einem linken Kontrollwert von 2,0 nur der rechte Verbrauchswert mit 17,5. Jedes andere Ergebnis ware
falsch und kann vom Ableser nicht erfasst werden.
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gen den abzurechnenden Verbrauch dar. Der linke Kontrollwert und der rechte Ver-
brauchswert stehen in einer festen rechnerischen und optischen Relation zueinander.

e Der linke Kontrollwert und der rechte Verbrauchswert miissen auf einer waagerechten
Linie zueinander stehen. Diese Kontrolle kann jederzeit vom Wohnungseigentiimer oder
Mieter selbst am Heizkostenverteiler nachvollzogen werden - mit einem aufgelegten Li-
neal geht es noch einfacher.

e Mitdem Eintrag der letzten Geritenummer (beiallen Heizkostenverteilern mit Montage
nach 1982) wird zusitzlich sicher gestellt, dass die Ablesewerte in der richtigen Reihen-
folge notiert wurden. Damit wird es z.B. unmdoglich, den Verbrauchswert des Badezim-
mers dem Bewertungsfaktor des Wohnzimmers zuzuordnen. Bei alten Geritegeneratio-
nen mit Produktskalen ist diese Priifung nicht erforderlich, weil Verwechslungen der Rei-
henfolge bei der Ablesung keine Auswirkungauf die Richtigkeit der Abrechnung haben.

il g L
Der Minol-Ableseservice kommt
Ein Beauftragter des Minol Messtachnik * Bitte halten Sie lhre Wohnung dber die gesamte Zeitspanne
Kundendienstas wird zugédnglich.
* Hinterlassen Sie bitte bei Abwesenheit einen Schiissel beim
Machbarn oder Hausmeister.
EI’"M_E!W M = Bitte sorgen Sie fur frei zugangliche Heizktrper und Was-
Wochentap) {Dwtieni serzéhler. Unsere Mitarbeiter dirfen aus versicherungs-
technischen Grinden keine Verldeidungen oder Mabel
entfernen.
von ca /{I'l'-oo bis ca '{5‘00 Uhr * Bedenken Sie bitte, dass erforderfich werdende Zweitan-

fahrten Kosten verursachen konnen, die Sie durch lhre
Anwesenheit vermeiden helfen.

die Erfassungsgarata fur Ist Ihre Wohnung nach zwei Versuchen nicht zugénglich,
™ Heizung ® Warmwasser X Kaltwasser ablesen. wird Ihr Verbrauch nach der Heizkosten-
verordnung eingeschatzt.

o~ [

fore Srvicegtathon * Wir empfehlen lhnen vor der Ablesung

die aktuellen Zahlerstinde zu ermitteln
rJ M I mD l. und mit den vom Ableser notierten

Alies, was zahie. Werten zu vergleichen. Bei Bedarf

Servicestation ABCOEFG ertautern |hnen unsere Servicemit- L
M 25 - 12345 My arbeiter gerne die Handhabung der -

Gerata.
Tel. {12345) 678910 - Fax (12345) 678920 i M

* Vielen Dank fur Ihr Verstandnis m'.?nlu

A 1179004 BAPIOBIIG

4 ABLEBUNG 4 HEZKOSTENVERTEILER 4 WRASSERZAHLER 4 WARMEZAHLER 4 WWW.MINOL COM

Abb. 7: Beispiel fur ein Anmeldeplakat, wie es von Messdienstunternehmen bei groBeren Gebauden
typischerweise im Hauseingang ausgehangt wird.
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Das Erfassungsprogramm auf dem Handheld-Com-
puter des Ablesers priift sofort nach der Eingabe aller
Zahlen, ob die eingegebenen Ist-Werte mit einer intern
abgelegten Soll-Wert-Tabelle {iberein stimmen. Passen
die Ablesewerte zueinander, dannist eine korrekte Ab-
lesung anzunehmen, weil nach menschlichem Ermes-
senund aller statistischen Wahrscheinlichkeit kaum zu
erwarten ist, dass bei einem Gerit zweimal hinterein-
ander ein Fehler unterlaufen sein kann. Fillt eine Able-
sung aus dieser Priifroutine, ist keine Aufnahme mog-
lich und der Ableser wird sofort zur nochmaligen Ab-
lesung mit erneuter Eingabe der Werte aufgefordert.
Nur Ablesewerte, die diese Plausibilisierung bestan-
den haben, sind im Ablese-Handheld-Computer auf-
nehmbar. Zusitzlich sind mit diesem Kontrollsystem
auch Erfassungsfehler fast ausgeschlossen.

Die Méglichkeit von Falschablesungen wird gerne
iiberbewertet. Bei den millionenfachen Plausibili-

Abb. 8: Nach den Richtlinien der Arbeits-
gemeinschaft Heiz- und Wasserkosten-
verteilung e.V. sollen sich Ableser minde-
stens zehn Tage vorher zur Ablesung an-
melden. So besteht ausreichend Zeit,
eine Kontrollablesung vorzunehmen.

titspriiffungen ergeben sich nur sehr wenige tatsichliche Fehlablesungen, die vom Able-
ser auch sofort kontrolliert und berichtigt werden miissen. Fehlablesungen sind Einzel-
falle. Trotzdem halten wir diese aufwindige Plausibilisierung fiir notwendig und sinn-
voll, um Mieter und Wohnungseigentiimer vor Schiden zu bewahren, die ihnen durch

eine Falschablesung entstehen kénnen - auch
wenn sie nur selten vorkommen.

Sicherung der Vorjahresampullen

Trotz aller VorsichtsmafSnabmen und Plausibili-
sierungen bei der Aufnabme von Ablesewerten gibt
es gelegentlich Zweifel daran, ob nun doch richtig
abgelesen wurde. Die Erfabrung zeigt, dass die ei-
genen Aufzeichnungen des Mieters oder Woh-
nungseigentiimers oft weggeworfen wurden oder
eben dann nicht mebr auffindbar sind, wenn man
sie braucht. Mit einem besonderen Kontrollsystem
sorgt Minol fiir beste Moglichkeiten der spéteren
Nachkontrolle der Ablesewerte.

Abb. 9: Nach der Able-
sung wird die verbrauchte
Ampulle verschlossen im

aktuelle Ampulle

Worjahres-Ampulle

| Mino eIl

Mincl Masstechnik
rechten Sichtfenster

aufbewahrt. '@

-I"!\].!_Eﬂf‘fl_

Ablesung -
(hier 28,0)
Kontrollwert
[hier 2,8)

Gerdtenummer ————— @& 2o 5
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Beim Einsatz von Minotherm IT Heizkostenverteilern von
Minol ist fiir die Kontrolle der Ablesung kein Ablesebeleg
erforderlich. Minotherm II Heizkostenverteiler besitzen
einen Vorjahresspeicher, bei dem sich die fest verschlosse-
ne Vorjahresampulle im rechten Sichtfenster des Heizkos-
tenverteilers befindet und die bis zur nichsten Ablesung
im Gerit verbleibt. Nach der Ablesung steckt der Service-
mitarbeiter die abgelesene Ampulle in die rechte Seite und
im Regelfall kann damit jeder Wohnungseigentiimer oder
Mieter noch bis zu einem Jahr nach der Ablesung selbst
eine Nachkontrolle vornehmen. Weil die Vorjahresampul-
le im Gerit vorhanden ist, kann der Verbrauch von der Ab-
rechnung direkt mit dem Wert am Heizkostenverteiler
verglichen werden. Das bietet fiir jeden Wohnungseigen-

Abb. 10: Ansicht der eingelegten tiimer oder Mieter die beste denkbare Ablesetransparenz
Vorjahresampulle von der Rickseite.  ynd Abrechnungssicherheit.

Eine Besonderheit gilt es aber zu beachten: Ein Vergleich der Verbrauchswerte der Vorjah-
resampulle mit dem aktuellen Stand ist prinzipiell nicht méglich. Bedingt durch einen ande-
ren Witterungsverlauf oder eine andere Regelung der Heizanlage kénnen bei gleichem
Brennstoffverbrauch auch stark unterschiedliche Verbrauchseinheiten zustande kommen.
Die abgelesenen Einheiten allein sagen deshalb noch nichts tiber die Hohe der Kosten aus.
Heizkostenverteiler dienen zuverlissig zur Verteilung von Kosten, aber nicht zu deren Er-
mittlung.

Minol bietet die Ampullensicherung fiir alle Heizkostenverteiler mit einem Montage-
datum nach 1982. Bei Vorgingermodellen und bei Warmwasserkostenverteilern ist eine
Speicherung der Daten in dieser Form aus technischen Griinden nicht méglich.

Ablesung von elektronischen Heizkostenverteilern

Elektronische Heizkostenverteiler sind besonders einfach ablesbar, weil - im Gegensatz zu
Verdunstergeriten - kein Fliissigkeitsstand auf einer Skale notiert werden muss. Der Ver-
brauchswert liegt bereits digital in einer fiir jeden einfach ablesbaren Zahl vor. Elektronische
Gerite besitzen auch den Vorteil einer integrierten Kalenderfunktion mit Stichtagsable-
sung. Ist ein Heizkostenverteiler Minometer M 6 beispielsweise auf den Stichtag 1. Januar
eingestellt, dann wird automatisch am 31.12. jeden Jahres um O Uhr der aktuelle Verbrauchs-
wert in das Vorjahresregister gespeichert und die Zihlung beginnt fiir das neue Jahr wieder
bei Null. Der Minol-Ableser notiert bei der Ablesung den Stichtagswert aus dem Vorjahres-
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register des elektroni- —
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gentiimer oder Mieter die . ‘:‘ 1
Ablesung selbst vorneh- ik : !
. . . Ablesedatum
men. Dazu ist beim Mino-
meter M 5 oder M 6 ledig- Abb. 11: Ablesung des elektronischen Heizkostenverteilers

lich eine handelsiibliche Minometer M'5.

Taschenlampe erforder-

lich. Wird der linke Infrarotsensor im oberen Teil des Heizkostenverteilers kurz angeleuch-
tet, erscheint zunichst ein Anzeigetest mit allen Segmenten des Displays. Nach einer Se-
kunde wird der Verbrauch vom letzten programmierten Stichtag angezeigt. Jetzt wird die
Lichtquelle entfernt und die Vorjahresanzeige und der Stichtag blinken wechselseitig. Wei-
tere folgende Anzeigen sind nur fiir technische Diagnosen durch den Servicemitarbeiter er-
forderlich und ohne Bedeutung fiir die Abrechnung. Nach einer Minute schaltet das Gerit
wieder auf die laufende Verbrauchsanzeige zuriick.

Mit einem speziellen Diagnosegerit sind vom Ableser noch mehr Funktionen aus dem elek-
tronischen Heizkostenverteiler aufrufbar. Darunter auch die Vorvorjahresanzeige, sowie
technische Besonderheiten bei Geriteausfall oder Manipulationsversuchen.

Ablesung von Warmwasserkostenverteilern

Zur Erfassung des Warmwasserverbrauchs wurden bis Anfang der 1980er Jahre sogenannte
Warmwasserkostenverteiler verwendet. Diese Gerite sind heute kaum noch vorhanden und
wurden meisten durch geeichte Warmwasserzihler ersetzt. Bei der Ablesung von Warmwas-
serkostenverteilern wird der Fiillstand des Kondensats - dhnlich wie bei Verdunstungsheiz-
kostenverteiler - an einer Verbrauchsskale abgelesen. Dabei sind vom Ableser der linke Kon-
trollwert und der rechte Verbrauchswert zu notieren.
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Nach der Ablesung wird der konden-
sierte Fliissigkeitsstand in den Vorrats-
behilter der doppelwandigen Ampulle
zuriick geschiittelt und dann der neue
Anfangsstand fiir das nichste Abrech-
nungsjahr notiert. Konstruktiv bedingt
ist bei Warmwasserkostenverteilern kei-
ne Sicherung der Ampulle méglich. Sind
diese inzwischen veralteten Gerite noch
fir Abrechnungszwecke vorhanden,
sollte schnellstens ein Austausch gegen
Warmwasserzihler erfolgen. Die Tech-
nik ist seit den 1980er-Jahren bei
Neuinstallationen nicht mehr zugelas-
sen und im Regelfall verschlissen und
ungenau.

Ablesung von
Wasserzahlern

Wasserzihler zur wohnungsweisen Ver-
brauchserfassung besitzen fiir die Able-
sung ein einfach ablesbares Rollenzihl-
werk. Am Tag der Ablesung wird der
Zihlerstand notiert. Eine Kontrollable-
sung durch den Wohnungseigentiimer
oder Mieter ist jederzeit moglich. Soll-
ten sich nach der Ablesung Zweifel an
der Richtigkeit ergeben, ist durch eine
nachtrigliche Kontrollablesung unter
Beriicksichtigung des Zihlfortschritts
eine Plausibilisierung méglich. Warm-
und Kaltwasserzihler unterscheiden
sich duflerlich nicht und sind in gleicher
Weise abzulesen. Bei einer Selbstable-
sung durch Wohnungseigentiimer oder
Mieter ist besonders auf die richtige

Die

zeige des
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scheint der Displaytest und nach einer
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Abb. 12: Ablesung des elektronischen Heizkostenverteilers
Minometer M 6.
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Kommasetzung der Verbrauchsanzeige zu achten. Da- =
bei passieren immer wieder Fehler, weil die Komma-
setzung iibersehen wird.

Ablesung von WWarmezahlern

Wairmezihler messen die tatsichlich abgenommene
Wirmemenge in physikalischen Einheiten. Am Tag  Geratenummer
der Ablesung wird der aktuelle Zihlerstand sowie der
Stichtagswert festgehalten. Daneben sind eine Reihe
von Priffungen iiber das Geritedisplay méglich. Klei-
nere Zihler messen in kWh und Zihler fiir groflere
Abnahmen in MWh (eine MWh entspricht
1.000 kWh). Wirmezihler bieten - je nach verwende-
tem Typ - zusitzlich zur Verbrauchsanzeige noch zahl-
reiche weitere Ablesemdglichkeiten:

Ablesung

Kontrollwert

Abb. 13: Ablesung eines
Warmwasserkostenverteilers.

Der Wirmzihler Minocal wird iiber den gelben Ser-

viceknopf bedient. Das Messgerit verfiigt tiber eine 7stellige LCD-Anzeige mit Zusatz-
symbolen zur Darstellung von Messwerten und Informationen fiir die Ablesung, Inbe-
triebnahme und Wartung sowie fiir Uberwachungsfunktionen. Auf Knopfdruck sind alle
relevanten Daten in vier Schleifen abrufbar. Mit einem kurzen Knopfdruck wird inner-
halb einer Schleife der nichste Wert angezeigt. Um die Schleifen zu wechseln, ist der
Knopf solange gedriickt zu halten, bis in der Anzeige die gewiinschte Schleifenbezeich-
nung A1, A2, A3 oder A4 angezeigt wird. Nach dem Loslassen der Taste kénnen durch
einen kurzen Knopfdruck innerhalb der gewihlten Schleife weitere Daten abgefragt wer-
den. Zirka zwei Minuten nach der letzten Betitigung des Knopfes schaltet die Anzeige
zum aktuellen Wirmeverbrauch zuriick.

Beim Wirmezihler Minol M gelangt man mittels eines Magneten, der an der linken Seite
des Rechenwerkes entlang gefiithrt wird, zu den einzelnen Multifunktionsanzeigen.

Die elektronische Ablesung

Bei den meisten Messdienstunternehmen wurde der tiber Jahrzehnte iibliche Ablesebeleg
auf Papier in den letzten Jahren sukzessive durch elektronische Ablesungen mit Hand-
held-Computern oder - je nach Geriteausstattung - auch durch eine Ablesung per Funk er-
setzt. Bei diesen modernen Ableseverfahren gibt es fiir die Wohnungseigentiimer oder Mie-
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Abb. 16: Warmezahler Minocal.

Elektronische Warmezahler bieten eine Vielzahl
von Anzeigen. Die Ablesemdglichkeiten
unterscheiden sich dabei je nach verwendetem
Typ. Hier beispielhaft die Warmezahler Minol M

Abb. 15: Warmezahler Minol M. und Minocal von Minol Messtechnik.

ter in der Regel keine Ablesebelege mehr und dabei stellt sich immer wieder die Frage nach
der rechtlichen Verbindlichkeit einer elektronisch oder per Funk ermittelten Ablesung.
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Wo ist der Ablesebeleg?

Die meisten Ableser der groflen Messdienstunternehmen erfassen die Verbrauchswerte von
Messgeriten zunehmend direkt in einen mobilen Handheld-Computer. Der Wohnungs-
nutzer priift und unterschreibt dann seine Ablesewerte. Anschliefend werden die Daten in
die Abrechnungszentrale iibermittelt und dort dokumentensicher iiber mehrere Jahre auf-
bewahrt.

Ein gedruckter Ablesebeleg ist in
den elektronischen Ablesesyste-
men der meisten Messdienstun-

4 Geratenummer
ternehmen nicht mehr vorgese- (letzte 4 Stellen)
hen. Ursichlich dafiir sind die llﬂulﬂ

: u n 1 = : Ablesung
sich enorm erhéhenden System- ' schwarz = Vorkomme
y m:a WES W t& ﬁ ) rot = Nachkomma

kosten, wenn in die Ablesegerite
zusitzlich noch Drucker inte-
griert wiirden. Erhohte System-
kosten hitten zwangsliufig hohere Servicegebiihren fiir die Ablesung zur Folge, die in kei-
nem Verhiltnis zum tatsichlichen Anspruch an einen Ablesebeleg seitens der Wohnungs-
nutzer stehen. Auflerdem wiirden Handheld-Computer mit integrierten Druckern fiir die
Service-Mitarbeiter zu schwer und zu unhandlich und hitte durch einen erhdhten Strom-
verbrauch fiir die Drucker auch zu kurze Betriebszeiten. Messdienstunternehmen, die ur-
spriinglich Drucker in ithre Handhelds eingebaut hatten, verzichten daher inzwischen auf
diesen.

Abb. 14: Ablesung eines Warm- oder Kaltwasserzahlers.

Ihr Verbrauch
in Einheiten

RALIM FERA - % = VEREAAICH
Rad 1202 137,00 0,00 1,613 220,98
Kiiche 4003 27,00 0,00 0,802 21,55
Kinderzimmer 1218 G16,00 0,00 3,386 208578
Schlafrimmer 4008 51,00 0,00 233 118,88
Summe Heizung 244729
Warmwasser in m*
RAUM EERA, 3 - TAND VERBRAULH
Rad 1586 485,00 478,00 7,00

i : -
RALIM BERA : i - ) = VERBAAICH
Helezraumn 1111 825,00 813,00 12,00

Abb. 17: Die aufgenommenen Ablesewerte befinden sich als Einzelnachweis auf jeder Abrechnung. So ist es
jedem Nutzer moglich, den eigenen Verbrauch nachzuvollziehen.
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Die Erfahrung zeigt, dass Wohnungseigentiimer und Mieter keinen Ablesebeleg fordern.
Nur wenige fragen tiberhaupt danach. Die Akzeptanz einer elektronischen Ablesung ist
heute bei den meisten Verbrauchern selbstverstindlich und die Technologie der mobilen
Datenerfassung ist fast jedem bekannt. Moderne Paketdienste arbeiten schon seit Jahren
mit Empfangsbestitigungen auf Handheld-Computern. Und auch ihre monatlichen Tele-
fonrechnungen bezahlen Millionen Verbraucher, ohne jemals einen Zihlerstand aus der Ver-
mittlungsstelle unterschrieben zu haben. Und in diesem Fall werden die Daten sogar meis-
tens nach acht Wochen geléscht, wogegen sie bei Messdiensten noch tiber Jahre verfiigbar
sind. Auch fiir Gas-, Wasser- und Stromablesungen gibt es keine Ablesequittungen von den
Ablesern der Versorger.

Bei Minol befinden sich alle abgerechneten Verbrauchswerte mit Einzelnachweis fiir jedes
Messgerite auf der gedruckten Abrechnung fiir jeden Wohnungseigentiimer oder Mieter.
Alle Verbrauchswerte sind detailliert mit Gerdtenummer, Anfangsstand, Bewertungsfaktor,
Ablesewert und im Bedarfsfall einem Schitzwert ausgewiesen. Wer Zweifel am Ableseer-
gebnis hat, kann damit an den Messgeriten der eigenen Wohnung priifen, ob alles richtig
aufgenommen wurde.

Fur die Kontrolle ist kein Ablesebeleg erforderlich

Fiir die tiberwiegende Zahl der Ablesungen besteht bei Minol-Messgeriten eine Moglich-
keit der nachtriglichen Kontrolle, die jedem Eigentiimer oder Mieter vom Ableser erldutert
werden und die in einer Informationsbroschiire beschrieben sind:

e Bei Verdunstergeriten Minotherm
IT wird die alte Ampulle im Gerit
aufbewahrt.

e Bei elektronischen Heizkostenver-
teilern sind die Stichtagswerte im
Gerit abrufbar.

e Bei Wasser- und Wirmezihlern ist
der abgelesene Zihlerstand durch
den Zihlerfortschritt zu plausibili-
sieren.

Abb. 18: Fast kein Unterschied zur Ablesung auf Papier. Lediglich bei alten Geriteausstattun-
Die Ableseergebnisse werden vom anwesenden
Wohnungsnutzer auf dem mobilen Ablesegerat

unterschrieben. und Warmwasserkostenverteilern, be-

gen, wie iber zwanzig Jahre alten Heiz-
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stehen keine neuen Sicherungsmoglichkeiten, sondern nur die bekannten Rechts-/Links-
wertkontrollen.

Rechtliche Grundlagen

Auch wenn es zu Beginn der Einfiihrung elektronischer Ablesungen immer wieder geduflert
wurde: Es besteht keine rechtliche Verpflichtung zu einer Ablesequittung auf Papier. Es gibt
kein Gesetz und keine Verordnung, das einen vom Nutzer quittierten Ablesebeleg vor-
schreibt. Die Richtlinien zur Durchfihrung der verbrauchsabhingigen Heiz- und Wasser-
kostenabrechnung der Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Wasserkostenverteilung e.V. und der
Fachvereinigung Heizkostenverteiler Wiarmekostenabrechnungen e.V. benennen die elek-
tronische Ablesung ausdriicklich als Alternative zu manuell auf Papierbelegen notierten
Ablesewerten. Die fiir verbrauchsabhingige Abrechnungen mafigebliche Heizkostenver-
ordnung definiert nicht, in welcher Form Ablesewerte zu ermitteln sind. Als typisches Bei-
spiel fiir Verbrauchsablesungen ohne Papierquittung ist hier noch die Ablesungen von Gas-
und Wasserversorgern genannt. In dieser Branche werden so gut wie nie Ablesequittungen
ausgehindigt.

Archivierung der Ablesung

Auch wenn Wohnungseigentiimern oder Mietern vor Ort kein Ablesebeleg ausgegeben
wird, existiert dennoch ein Ableseprotokoll in elektronischer Form. Bei Minol werden in

Raum Gerat Ablesung Li- ake . Anfangs- Anfat. Bewer- Faktor Gerdte
Werk Anzeige stand neu tung Typ
Flur 1623 1,0 0,1 2,0 HKVV
Schlafzimmer 3527 1,5 0,2 2,0 HEVV
Bad 0546 2,0 0,3 4,0 HEVV
Flur 8460 355 0,5 5,0 HEVV
Esszimmer 1842 2,0 0,3 3,0 HEVV
Wohnzimmer a270 3,5 0,5 5,0 HEVV
Bad E586 55,7 47,9 FLIW
Bad 3727 87,9 83,5 FLZK
Waschkiiche 5047 18,5 12;2 FLZK
HEVV He
FLZ W r - warm
FLZ Was dhler kale
Ablesung am: 16.12.2004 - 13:38:40
M{ﬂ_ : NL/ABL.: 00398-100120
16.12.04 13:39:33
Unterschrift

Abb. 19: Sollte im Streitfall ein Ablesebeleg erforderlich sein, sind die Ablesewerte einschlieBlich der Unterschrift
des Mieters aus dem Archivsystem ausdruckbar.
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zwei Bearbeitungsstufen elektronisch aufgenommene Ablesewerte archiviert. Fiir die Auf-
bewahrung von Ablesebelegen wird, gemifl den rechtlichen Anforderungen (HGB § 257),
eine Frist von sechs Jahren eingehalten.

o Mafigeblich ist zuerst der unverinderliche Originalbeleg: Die Datenaufnahme des Able-
sers erfolgt im Ablese-Handheld und erzeugt einen Urbeleg, der nach Unterschrift des
Nutzers im Minol-Archivsystem abgelegt wird. Niemand kann diesen Originalbeleg ver-
indern.

e Erginzend zum Originalbeleg ist in einzelnen Fillen eine Korrektur der Ablesung erfor-
derlich. Wurde eine Nachbearbeitung der elektronischen Ablesung vorgenommen, weil
beispielsweise Schitzungen erforderlich waren, wird auch von dieser Bearbeitungsstufe
ein elektronischer Beleg im Archivsystem erzeugt, der die dann tatsichlich verwendeten
Ablesewerte enthilt, einschliefilich der vorgenommenen Schitzungen und den individu-
ellen Erginzungen und Bearbeitungsvermerken des Sachbearbeiters.

Im seltenen Streitfall um die Ablesung der Messgerite ist es jederzeit moglich, die jeweiligen
Ablesebelege aus dem Minol-Archivsystem zu drucken, um sie als Beweis vorzulegen.

Die elektronische Ablesung ohne Ablesebeleg ist inzwischen selbstverstindlich und be-
reitet weder technische, noch rechtliche Probleme. Nicht zuletzt werden mit diesem
Verfahren jihrlich tonnenweise Ablesebelege auf Papier gespart, die - so zeigt es die Er-
fahrung - von den meisten Nutzern sowieso weggeworfen wurden.
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Unwissenheit schutzt nicht vor Strafe

Eichung von Messgeraten

Was viele nicht wissen: Die Verwendung ungeeichter Was-
ser- und Wirmezibler ist verboten. Hier bekommen Sie
Informationen zum deutschen Eichgesetz mit Fakten zu
den gesetzlichen Grundlagen und Information dariiber,
welche Gerite eichpflichtig sind. Auch die Bedeutung des
Begriffs Eichung soll hier erklirt werden und schliefSlich
erfabren Sie auch etwas iiber die vorgeschriebenen Eichin-
tervalle. Das Thema Ordnungswidrigkeiten bei Verstoflen
gegen das Eichgesetz ist einigen Vermietern und Wob-
nungsverwaltern erfabrungsgemadfs oft unbekannt und des-
halb sicher auch interessant.

as Eichgesetz erwihnt erstmals im Jahr 1976 Kalt-, Warmwasser- und Wirmezihler und
Dunterstellt diese Messgerite damit seiner Giiltigkeit. Vor 1976 gab es keine gesetzlichen
Regelungen und es durften auch ungeeichte Wasser- und Wirmezihler verwendet werden.
Das Eichgesetz ist ein typischer Vertreter der Verbraucherschutzgesetze, denn es soll si-
cherstellen, dass der Verbraucher - in diesem Fall der Mieter oder Wohnungseigentiimer -
nur das zu bezahlen hat, was bei thm auch gemessen wurde. Das geht nur mit Geriten, die
ihre Funktionstiichtigkeit regelmiflig - entsprechend dem jeweils geltenden Eichintervall -
nachweisen kénnen.

Gesetzliche Grundlagen

Zweck des Fichgesetzes ist es, Voraussetzungen fiir die richtige Messung zu schaffen. Unter
Beriicksichtigung der Wirtschaftlichkeit werden fiir Wasser- und Wirmezihler zulissige
Toleranzen beziiglich der Anzeigegenauigkeit festgelegt, die jedes Gerit einhalten muss.

Wasser- und Wirmezihler unterliegen einem Verschleiff und nach einer gewissen Zeit lisst
die Genauigkeit der Messung dann zwangsliufig nach. Kalkablagerungen und andere Fest-
stoffe im Wasser fithren im Lauf der Jahre dazu, dass die mechanischen Teile in den Zihlern
verschmutzen und verkrusten und irgendwann iiberhaupt keine Messung mehr ermégli-
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chen. Das Eichgesetz soll die Verwendung dieser dann nicht mehr geeigneten Messgerite

verhindern.

Fiir die Einhaltung des Eichgesetzes sind die Eichaufsichtsbehérden der jeweiligen Bundes-
linder zustindig. In Baden-Wiirttemberg ist es beispielsweise das Landesgewerbeamt. Die
technische Oberbehérde fiir das Messwesen in Deutschland ist die schon 1887 gegriindete
Physikalisch-Technische Bundesanstalt (PTB) in Braunschweig und Berlin.

Eichpflichtige Geréate

asser- und Warmezah-

ler missen immer ge-
eicht sein. Heizkostenvertei-
ler sind nicht eichfahig und
damit auch nicht eichpflich-

tig.

Abb. 1: Jeder Wasser- und Warmezéhler
wird bei der Eichung auch einzeln auf
seine Funktionsfahigkeit gepruft.

Von den Geriten zur Messung fiir Wirme, Warm-
und Kaltwasser unterliegen

e Kaltwasserzihler bereits seit Dezember 1979,

e Wirmezihler - das sind Messgerite zur Erfassung
eines Wirmeverbrauchs in Heizanlagen - seit De-
zember 1980 und

e Warmwasserzihler schliefilich seit Dezem-
ber 1981 der Eichpflicht.

Nach diesen Terminen diirfen in keinem Fall mehr
ungeeichten Gerite verwendet werden. Fiir bereits
eingebaute Zihler galten damals noch Ubergangs-
fristen, die aber inzwischen allesamt lingst abgelau-
fen sind und heute keine Rolle mehr spielen.

Heizkostenverteiler unterliegen nicht der Eich-
pflicht. Das gilt sowohl fiir Gerite nach dem Verdun-
stungsprinzip, wie auch fiir elektronische Heizkos-
tenverteiler. Die Technik dieser Gerite lisst keine Ei-
chung zu, da keine physikalischen Einheiten gemes-
sen werden, sondern lediglich ein relativer Anteil am
Gesamtverbrauch erfasst wird. Auch die teilweise
noch im Einsatz befindlichen Warmwasserkosten-
verteiler - das sind die tiber zwei Jahrzehnte alten Ge-
rite, die wie Verdunstungsheizkostenverteiler ausse-
hen und einen relativen Warmwasserverbrauchsanteil
erfassen - sind nicht eichfihig.
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Eichamter und Prifstellen

Fiir Messgeritehersteller gibt es zwei Méglichkeiten, eine Eichgiiltigkeitsbestitigung fiir
Messgerite im Sinne des Eichgesetzes zu bekommen: Einmal die Eichung, die von den amt-
lichen Eichbehorden (Eichimtern) selbst durchgefiihrt wird und erginzend dazu die Ei-
chung, die in staatlich anerkannten Priifstellen vorgenommen wird. Beide Verfahren sind in
der technischen Durchfiithrung véllig identisch und somit gleichwertig. Es spielt fiir den
Wohnungseigentiimer oder Mieter keine Rolle, ob ein Gerit von einem Eichamt oder einer
staatlich anerkannten Priifstelle gepriift wurde. Bis zum Jahr 2000 wurde die Eichung in ei-
ner staatlich anerkannten Priifstelle noch als Beglaubigung bezeichnet. Erst durch die Ande-
rung der Eichordnung vom 18. August 2000 wurden die Begriffe eichen und beglaunbigen
gleichgesetzt und fortan nur noch als eichen definiert.

Wasserzihler und Wirmezihler werden in der Regel in staatlich anerkannten Priifstellen
geeicht, weil die Eichimter nicht die Kapazitit haben, jihrlich Hunderttausende dieser Ge-
rite auf ihren Priifstinden zu eichen. Deshalb besteht auch fiir Geritehersteller die Mog-
lichkeit, Trigerin einer staatlich anerkannten und tiberwachten Priifstelle zu werden. Es mag
etwas seltsam erscheinen, dass der Hersteller von Messgeriten auch die Eichung selbst

Fiir Warmwasserzdhler gilt Fiir Kaltwasserzdhler gilt Fiir Warmezahler gilt
Das Jahr auf Ablauf der Das Jahr auf Ablauf der Das Jahr auf Ablauf der
der Eichmarke / Eichiltigkeit der Eichmarke / Eichiiltigkeit der Eichmarke / Eichiiltigkeit

bedeutet zum 31.12. bedeutet zum 31.12. bedeutet zum 31.12.
2001 2006 2001 2007 2001 2006
2002 2007 2002 2008 2002 2007
2003 2008 2003 2009 2003 2008
2004 2009 2004 2010 2004 2009
2005 2010 2005 2011 2005 2010
2006 201 2006 2012 2006 2011
2007 2012 2007 2013 2007 2012
2008 2013 2008 2014 2008 2013
2009 2014 2009 2015 2009 2014
2010 2015 2010 2016 2010 2015
2011 2016 2011 2017 2011 2016
2012 2017 2012 2018 2012 2017

Abb. 2: Mit dieser Tabelle kdnnen Sie die Eichgultigkeit von Warmwasser-, (Wohnungs-) Kaltwasser- und
Warmezahlern einfach prifen. Sehen Sie sich die Eichmarken am Z&hler an und stellen Sie dann fest, ob die
Eichgdiltigkeit noch besteht. Der Wechsel des Eichintervalls ab 1993 bei Kaltwasser ist berticksichtigt.
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durchfiihren darf. Das wire so, als ob wir unser eigener TUV wiiren, um dann die Verkehrs-
tauglichkeit des eigenen Fahrzeugs auf einfachste Weise bescheinigen zu kénnen. Das funk-
tioniert natiirlich nicht. Deshalb ist es wichtig zu wissen, dass von den Eichaufsichtsbehor-
den mehrmals im Jahr nicht angekiindigte Kontrollen in
den firmeneigenen Priifstellen vorgenommen werden

ie Gebiihren fir die und dass die Priifstellenleiter staatlich vereidigt sind und
Eichung von Mess- fiir einen gesetzes- und verordnungskonformen Betrieb
geraten werden vom Sorge zu tragen haben. Dabei festgestellte Unregelmi-
Gesetzgeber in der Rigkeiten hitten den Verlust der staatlichen Anerken-
Eichkostenverordnung nung zur Folge. Das wire fiir die davon betroffenen Un-
festgelegt. ternehmen ruinés und schliefit sich schon aus diesen

Griinden aus.

Verantwortlichkeit fir die Einhaltung des Eichgesetzes

Alle in Deutschland verwendeten Wasser- und Warmezihler miissen bei Ersteinbau geeicht
sein. Der Verbraucher erwirbt also ein Gerit, das fiir eine bestimmte Zeit nach dem Eich-
recht fiir Abrechnungszwecke im geschiftlichen Verkehr freigegeben ist. Nach Ablauf der
5- oder 6-jihrigen Frist verlangt das Eichgesetz eine Nacheichung. Eine Ausnahme bilden
hier lediglich die gelegentlich in Baumirkten erhiltlichen Wasserzihler ohne Eichung, die
aber in keinem Fall fiir Abrechnungszwecke eingesetzt werden diirfen.

Messgerate: Gemeinschafts- oder Sondereigentum?

Die im Sondereigentum installierten Heizkérper einschlieflich der Zuleitungen ab
der Abzweigung von der Hauptleitung werden, auch ohne ausdriickliche Vereinba-
rung der Gemeinschaftsordnung, nach vorherrschender Meinung als Gegenstinde
des Sondereigentums angesehen (BayObLG, Beschluss vom 20.11.2002, Az.: 2ZBR
45/02; OLG Hamburg, Beschluss vom 22.04.1999, Az.: 2 Wx 39/99). Verbrauchser-
fassungsgerite zur Erfassung des Heizungs- und Wasserverbrauchs sowie die an
Heizkorpern angebrachte Thermostatventile werden dagegen regelmiflig als ge-
meinschaftliches Eigentum angesehen, da diese der Erfassung, Regulierung und Ab-
rechnung der Heizkosten, also der Erfiillung einer Aufgabe der Wohnungseigentii-
mergemeinschaft, dienen (OLG Hamburg, ZMR 2004, 291; Kompakt-Kommentar
WEG, 1. Aufl. 2006, § 5 Rn. 39).
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Ganz wichtig: Fiir die Ein-
haltung der Eichfristen ist der
Besitzer der Messgerdte ver-
antwortlich. Eine gesonderte
Aufforderung, z. B. vom 6rt-
lichen Eichamt, bekommt er
dazu nicht. Als Besitzer der
Messgerite gilt bei Miet-
wohnungen selbstverstind-
lich der Vermieter. In Eigen-
tiimergemeinschaften ist
nicht immer sicher, ob die
Messgerite zum Gemelin-

- = schafts- oder zum Sonderei-
Abb. 3: Ergénzend zur Einzelprifung werden auch Messungen auf gentum zihlen. Hier gibt es

einem Reihenprifstand vorgenommen, bei dem jedes Gerat auf hiedliche iuristisch
zulassige Toleranzen getestet wird. unterschiealiche juristische

Auffassungen und so ist im

Einzelfall die Verantwort-
lichkeit zu priifen. Im Regelfall gelten Messgerite jedoch als Gemeinschaftseigentum (sieche
oben). Der Wohnungsverwalter ist im Sinne des Eichgesetzes eigentlich unbeteiligt, es ob-
liegt aber seiner Sorgfaltspflicht, die betroffenen Wohnungseigentiimer iiber die gesetzli-
chen Notwendigkeiten zu informieren. Eindeutig ist, dass ein Eigentiimerbeschluss, der die
Nacheichung von Messgeriten ablehnt, gegen gesetzliche Vorschriften verstdfit und somit
einer ordnungsgemiflen Verwaltung widerspricht. Ab dem Moment des Geriteerwerbs
geht die Verantwortung fiir die Einhaltung des Eichgesetzes auf den Besitzer des Messgeri-
tes tiber. Das ist erfahrungsgemifl leider sehr hiufig nicht bekannt und fithrt dazu, dass eine
notwendige Nacheichung nach Ablauf der Eichgiiltigkeit kaum jemanden interessiert, bzw.
erst dann, wenn es Arger gibt.

Dazu der simple Vergleich mit einem Fahrzeug und seiner verkehrsrechtlichen Zulassung:
Ein neues Auto hat eine giiltige TUV-Plakette und ist fiir die nichsten 2-3 Jahre im Straflen-
verkehr zugelassen. Wann aber die nichste Hauptuntersuchung fillig ist, interessiert den
Fahrzeughersteller nicht — dafiir hat der Fahrzeugbesitzer selbst zu sorgen.

Wartungs- und Eichservicevertrage

Die Pflicht der Nacheichung von Wasser- und Wirmezihlern kann sinnvollerweise durch
Wartungsvertrige auch auf einen Messgeritehersteller iibertragen werden. Bei einem beste-
henden Wartungsvertrag werden nicht nur defekte Gerite ausgetauscht, sondern turnusmi-
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Rig immer Zihler mit giiltiger Eichung eingesetzt. Die Gefahr, mit abgelaufenen Zihlern
eine Ordnungswidrigkeit zu begehen und sich erheblichen Arger mit den Mietern einzu-
handeln, ist dadurch praktisch ausgeschlossen. Besonders interessant: Die Kosten fiir War-
tungsvertrige oder Eichservicevertrige sind in voller Hohe auf die Wohnungsmieter umla-
gefihig. Sie zihlen zu den Kosten der Verwendung einer Ausstattung mit Erfassungsgeri-
ten. Pro Wasserzihler und Jahr kostet das je nach verwendeten Geritetypen gerade mal zwi-
schen 10 und 15 Euro.

Wenn keine Wartungsvertrige mit dem Messgeri-

tehersteller bestehen, hat der Vermieter oder Woh-

Wartungs__‘ od"er Eichservi- nungseigentiimer selbst fiir die notwendige Na-
cevertrage Ubertragen

die Verantwortung fur die Ein-
haltung des Eichgesetzes auf
den Messgeratehersteller.

cheichung zu sorgen. Er muss dann aufpassen,
wann die Eichgiiltigkeit abgelaufen ist (erkennbar
an der Eichmarke am Gerit) und rechtzeitig fiir die
Nacheichung bzw. den Einbau neuer Gerite sor-
gen. Dabei gibt es oft Probleme mit der Umlagefi-
higkeit der alle fiinf oder sechs Jahre einmalig ent-
stehenden Kosten. Auf keinen Fall diirfen die Kosten fiir den Austausch der Messgerite auf
einmal in der gerade laufenden Abrechnung umgelegt werden, weil sonst ein Mieter, der
vielleicht im nichsten Jahr schon wieder auszieht, zu viel bezahlt und der Nachmieter, als ei-
gentlicher Nutzniefler, iiberhaupt nichts. Das ist rechtlich in jedem Fall anfechtbar.

Es ist dem Hausbesitzer auch nicht gestattet, die Kosten fiir einen in ein paar Jahren anste-
henden Geriteaustausch im Voraus von seinen Mietern einzubehalten, also eine vorschiissi-
ge Berechnung vorzunehmen. Die einzi-
ge Moglichkeit besteht fiir den Hausbe-

N lI Abb. 4: Muster von sitzer darin, den Austausch auf eigene
1 0 Eichmarken (von oben nach h h d ind |
unten): Rechnung zu machen und erst in den Fol-
#Q . . gejahren seine Mieter anteilig zur Kasse
———————— Eichmarke (deutsch). Die . I
— letzte Eichung war 2006. zu bitten (nachschiissige Berechnung).
= o , . Wartungsvertrige fiir Wasser- und Wir-
Eichmarke (europaisch). Die . . ST . .
L= = | letzte Eichung war 2006, mezihler sind wirklich die einfachere L6-
] ) sung, weil deren Kosten sofort in der lau-
Eichmarke der Prifstelle KR9 . .
1 0 (K far Warmezahler, Minol in fenden Abrechnung umlegbar sind. Die-
Sachsen). Die letzte Eichung se Umlage machen die Abrechnungsun-

war 2006. .
ternehmen dann in der Regel automa-
Eichmarke der Priifstelle WR9 tisch in der jihrlichen Heiz- und Wasser-

(W fur Wasserzéhler, Minol in .
1 0 Sachsen). Die letzte Eichung kostenabrechnung. Ausfiibrliche Infor-
war 2008. mationen zur Umlagefibigkeit von War-

tungskosten finden Sie ab Seite 237.
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Eichintervalle

Diese Eichintervalle sind durch die Eichordnung (zuletzt geindert im September 2000) vor-
geschrieben:

o Wirmezihler sind alle fiinf Jahre zu eichen.
o Warmwasserzihler diirfen fiinf Jahre betrieben werden und

o Kaltwasserzihler haben heute einen Eichintervall von sechs Jahren.

Diese Sechs-Jahres-Regelung fiir Kaltwasserzihler gibt es erst seit 1993. Vorher galt eine
Eichgiltigkeitsdauer fiir Kaltwasserzihler von acht Jahren. Weil sich in der Praxis aber zeig-
te, dass bei manchen Betriebsbedingungen und Wasserqualititen die Acht-Jahres-Frist zu
lang war, wurde der Eichturnus ab 1993 bei Kalt-
wasserzihlern auf sechs Jahre verkiirzt. Kaltwas-

serzihler fiir die Messung des Gesamtverbrauchs in

einem Gebiude, z. B. Hauptzihler der Stadtwerke ichmarken bestehen aus
dokumentenechten Fo-

lien, die nach dem Aufbringen
auf die Zahler nicht wieder
abgenommen werden kon-
nen. Eine Entfernung bedeu-

i tet immer die Zerstérung des
Kennzelchnungen Aufklebers und damit den
Verlust der Eichung.

oder Kaltwasserzihler im Boilerzulauf, haben keine
Ubergangsfrist. Fiir diese Zihler galt der sechsjih-
rige Eichintervall bereits seit 1993.

Eichbehorden oder staatlich anerkannte Priifstel-
len versehen die geeichten Gerite mit einer deutli-
chen Kennzeichnung, die einerseits die Priifstelle
und andererseits das Jahr der Durchfithrung nach-
weist. An den Buchstaben und Zahlen sind die
Priifstellen erkennbar. So steht bei der Bezeich-
nung WA 18 das W fiir Wasser, das A fiir Ba-
den-Wiirttemberg und die Zahl 18 fiir die 18. aner-
kannte Priifstelle. Bei einem Wirmezihler mit dem
Kiirzel KA 7 bedeutet der Buchstabe K, dass es sich
um einen Kalorienzihler, also um einen Wirmezih-
ler, handelt. Das A steht wieder fiir Baden- Wiirt-
temberg und die Zahl 7 fiir die 7. Priifstelle. Bei bei-

den Beispielen handelt es sich um die Kennzeich- Abb. 5: Eichmarken sind auf dem Messge-
rat manipulationssicher angebracht.
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Der Begriff "eichen’
stammt aus dem
westgermanischen ‘ikon
und dem mittelhoch-
deutschen ‘ichen’ und
bedeutete in damaliger

nung fiir Zihler der Firma Minol Messtechnik, die auf
den firmeneigenen Priifstinden geeicht wurden.

Eichmarken befinden sich meistens als Aufkleber an ei-
ner Verschraubungs- oder Verbindungsstelle des Wasser-
oder Wirmezihlers. Die Marken sind aus einer diinnen
Folie hergestellt, die sich nur einmal aufkleben lisst.

Zeit, etwas durch einen
Eichmeister auf ein rich-
tiges MaB bringen las-
sen.

Beim Versuch, diese Marke zu entfernen, wird sie
zwangsliufig zerstort. In diesen Fillen darf das Messge-
rit nicht mehr fiir Abrechnungszwecke verwendet und
muss, selbst wenn es noch einwandfrei funktionieren
sollte, sofort ausgetauscht werden (Eichordnung § 13

(1) 4.).

Wann ist die Eichdauer abgelaufen?

Besonders wichtig ist die Jahresbezeichnung auf der Eichmarke. In Verbindung mit dem

vorgeschriebenen Eichturnus kann darauf der Termin fiir die Nacheichung erkannt werden.

Ein Kaltwasserzihler mit der Jahreszahl 98 auf der Eichmarke war nach

sechs Jahren - also bis spitestens zum 31.12.2004 nach zu eichen oder
durch ein neues, geeichtes Gerit zu ersetzen.

Eine Ausnahme ergibt sich durch die Verkiirzung der Eichgiiltigkeits-
dauer bei Kaltwasserzihlern: Vor dem 31.12.1992 eingebaute Kaltwas-
serzihler hatten noch eine 8-jihrige Eichgiiltigkeit. Ein Kaltwasserzihler
mit der Jahreszahl 1992 auf der Eichmarke war danach bis spitestens zum

31.12.2000 auszutauschen.

Weil diese Regelung nicht gerade einfach ist und vom Hausbesitzer oder Vermieter konkre-
te Kenntnisse zum Eichgesetz verlangt, gehen immer mehr Messgeritehersteller auf freiwil-
liger Basis dazu tiber, nicht nur das vom Eichgesetz vorgeschriebene Jahr der letzten Ei-
chung, sondern mit einem zusitzlichen Aufkleber auch das Ablaufdatum der Eichgiiltigkeit
des Zihlers aufzudrucken. Auch Minol macht das bereits seit Anfang 1996. Damit kann je-
der sofort feststellen, ob das Messgerit noch geeicht ist oder ein Austausch erforderlich ist.

Aufbereitung oder Recycling?

Der Aufwand fiir Reinigung und Reparatur von Wohnungswasserzihlern und Wohnungs-
wirmezihlern nach Ablauf der Eichgiiltigkeit ist in der Regel so hoch, dass diese Gerite iib-
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licherweise komplett gegen fabrikneue Gerite ausgetauscht werden. Das Material der aus-
gebauten Zihler wird allerdings nahezu vollstindig recycelt. Das ist preiswerter, als die Wie-
derverwendung aufbereiteter Gerite. Die Aufbereitung von Messgeriten zur Wiederver-
wendung ist erst bei Grofizihlern ab der Nenngréfie von mehr als 3,0 m3/h wirtschaftlich
sinnvoll. Bei Kleinzihlern sind die Kosten einer Wiederaufbereitung teurer, als ein komplett
neues Gerit.

Erhebliche Strafen

Das Eichgesetz gestattet in keinem Fall die Verwendung von ungeeichten Geriten. Die vor-
sitzliche oder fahrlissige Verwendung von nicht geeichten Messgeriten ist eine Ordnungs-
widrigkeit nach § 35 des Eichgesetzes und kann mit einer
Geldbufle bis zu 10.000 Euro geahndet werden. Viele
Haus- und Wohnungseigentiimer wissen das nicht und
verwenden iiber Jahre hinweg Zihler mit abgelaufener
Eichgiiltigkeit. Doch wie in vielen anderen Lebensberei-

Das Eichgesetz lasst

. . . sich in keinem Fall
chen schiitzt auch hier Unwissenheit nicht vor Strafe. durch Eigentimerbe-

.. . . schlliisse umgehen.
Die immer wieder vertretene Meinung, dass der Be- 9

schluss einer Wohnungseigentiimergemeinschaft zur
Ablehnung einer Nacheichung ausreicht, um sich dem
Eichgesetz zu entzichen, ist falsch und gefihrlich. Zwar
werden die Eichaufsichtsbehdrden bestimmt nicht in jedem Fall die Einhaltung des Eichge-
setzes vor Ort priifen, ist aber nur ein Mitglied der Eigentiimergemeinschaft oder ein Mieter
gegen diesen Beschluss und informiert die zustindige Eichbehérde, so hat das mit Sicher-
heit teure Konsequenzen zur Folge. Die Eichbehorden sind gesetzlich verpflichtet, der Sa-

Kaltwasserzéhler 6 Jahre Eichfrist Warmwasserzidhler 5 Jahre Eichfrist
Zahler-Nenngrélle BuBgeld Zahler-Nenngréfie Buigeld
bis zu 6,0 m¥h bis zu 100 Euro bis zu 3,5 m*h bis zu 200 Euro
6,0 m® - 20,0 m¥h bis zu 200 Euro 3,5 m?- 20,0 m*h bis zu 400 Euro
mehr als 20,0 m*h bis zu 300 Euro mehr als 20,0 m*h bis zu 750 Euro

Bulgelder bei Verwendung ungeeichter Gerate nach den BuRgeldkatalogen der Lander zur Eichordnung.

Abb. 6: Es spielt keine Rolle, ob ungeeichte Wasserzahler mit Vorsatz oder fahrlassig verwendet werden. Die
BuBgelder fur jedes einzelne ungeeichte Gerat sind erheblich und vom Besitzer des Messgerates zu bezahlen.
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che nachzugehen. Sie werden dem Betreiber der betroffenen Messgerite garantiert die Auf-
lage zur unverziiglichen Nacheichung machen und daneben eine ordentliche Geldbufle ver-
hingen, die sich nach unseren Erfahrungen zwischen 100 und 200 Euro pro ungeeichtem
Messgerit beliuft. Ein rechtzeitig neu eingebauter Wasser- oder Wirmezihler wire in die-
sem Fall billiger gewesen. So mancher Vermieter wurde aus Schaden klug.

Die Abrechnung ist unguiltig

Genauso wichtig ist aber, dass eine Abrechnung, die auf Erfassungsergebnissen von unge-
eichten Messgeriten basiert, nicht fillig ist. Ein Wohnungsmieter hat das Recht, die Bezah-
lung der Abrechnung zu verweigern, wenn sie auf der Basis von Verbrauchsanzeigen unge-
eichter oder abgelaufener Messgerite erstellt wurde. Er muss zunichst einmal keinen Cent
fiir seine Wirme-, Warm- oder Kaltwasserkosten bezahlen und nur mit aufwindigen rechtli-
chen Konstruktionen kann der Vermieter noch zu einem Teil seines Geldes kommen.

Eine Mdéglichkeit fiir den Hausbesitzer besteht darin,
die Wirme- oder Wasserkosten nicht nach dem Ver-
brauch der nicht mehr zulissigen Messgerite abzurech-
nen, sondern zu schitzen — also eine Pauschalabrech-

ine mit ungeeichten
Zahlern erstellte Ab-

tcitehineaticlle) nung vorzunehmen. Diese Pauschalabrechnung, z. B.

nach Wohnfliche oder Personenzahl, darf der Mieter
dann aber wiederum nach § 12 der Heizkostenverord-
nung um 15 % kiirzen, weil der Vermieter seiner Pflicht nach § 5 der gleichen Verordnung
nicht nachkam, wonach er fiir funktionsfihige Gerite zu sorgen hat. 15 % Verzicht auf

Abb. 7: Die Einsatzdauer eines Wasserzahlers hangt auch von den értlichen Wasserqualitaten ab. In diesem
Fall war die Fluigelradachse so verkalkt, dass der Zahler vollig blockierte und nichts mehr z&hlte.
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Heiz- und Wasserkosten sind bei den heutigen Energie- und Wasserpreisen eine Menge
Geld. In jedem Fall wird es problematisch, teuer und rechtlich kompliziert, wenn mit unge-
eichten Geriten abgerechnet wird und es ist fiir Wohnungseigentiimer und Vermieter besser
und auf Dauer auch preiswerter wenn die Einhaltung des Eichgesetzes konsequent beachtet
wird.

Was ist bei der Eichung auszuwechseln?

Besonders bei batteriebetriebenen Wirmezihlern wird immer
wieder der Fehler gemacht, den Wechsel der Batterie fiir eine Art
Eichung zu halten, um damit die zugelassene Einsatzdauer des Ge-
rites zu verlingern. Das ist nicht richtig. Wirmezihler haben ei-
nen vorgeschriebenen Eichintervall von fiinf Jahren und sind da-
nach entweder gegen ein neues, geeichtes Gerit auszutauschen
oder aufzubereiten und danach neu zu eichen. Ein Batteriewechsel
nach Ablauf der Eichgiiltigkeit erfillt diese Forderung nicht und
wiirde lediglich die Stromversorgung wieder herstellen. Die Si-
cherheit einer genauen Messwerterfassung ist damit nicht gewihrleistet.

Die in Wirmezihlern eingesetzten Langzeitbatterien sind des-
halb iiblicherweise auch nicht austauschbar. Die Stromversor-
gung reicht fiir mindestens fiinf Jahre und ist damit ausreichend.

Zudem sind die Batterien in den Geriten der meisten Hersteller I Beieie-

o . S . ; . . wechsel er-
fest eingeldtet, um die Betriebssicherheit zu erhdhen. Eine mog- setzt keine Ei-
liche Korrosion durch feuchte Umgebungsbedingungen kann chung.

damit nicht zur Unterbrechung der Stromversorgung an den Po-

len der Batterie fithren. Auflerdem darf ein geeichtes Gerit zum

Batteriewechsel nicht gedffnet werden. Mit dem Aufschrauben

wird die Eichmarke verletzt, der Wirmezahler verliert seine Eichgiiltigkeit und darf nicht
mehr fiir Abrechnungszwecke verwendet werden. Die Hersteller von Wirmezihlern liefern
deshalb tiblicherweise keine Ersatzbatterien aus, weil ein Batteriewechsel in jedem Fall den
Verlust der Eichgiiltigkeit zur Folge hitte.

Eine weitere Frage ist es, welche Teile eines Wirmezihler im Rahmen des Eichaustauschs zu
wechseln sind. Die korrekte Antwort: Alle. Es geniigt nicht, nur das Rechenwerk zu wech-
seln und den hydraulischen Geber, also den Wasserzihler, sowie die Temperaturfiihler in der
Installation zu belassen. Da zihlt auch nicht das Argument, dass der Austausch dieser Kom-
ponenten nur unter erschwerten Bedingungen méglich wire. Der Austausch von Einzeltei-
len ist nicht als Austausch im Sinne des Eichgesetzes zu verstehen.
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Ruckwartslaufer

In falscher Richtung eingesetzte Wasserzihler erkennt man schnell am negativen Zihler-
stand (9999....). Es passiert beim Einbau von Wasserzihlern leider immer wieder, dass ein
Monteur nicht auf die Einbaurichtung achtet und der Wasserzihler dann riickwirts liuft
und deshalb auch riickwirts zihlt. Entgegen einer weit verbreiteten Meinung ist der umge-
kehrte Einbau eines Wasserzihlers nicht nur ein ‘kosmetischer’ Fehler. Weil die Priifbedin-
gungen bei der Geriteeichung einen
korrekten Einbau voraussetzen, gilt die
Eichzulassung auch nur fiir in ordnungs-
gemifler Richtung eingesetzte Zihler.
Ein falsch herum montierter Wasserzih-
ler besitzt keine Eichgiiltigkeit und ist
fiir den geschiftlichen Verkehr und Ab-
rechnungszwecke mit Wohnungseigen-
tiimern und Mietern nicht zugelassen.

In diesen Fillen ist der Wasserzihler

Abb. 8: Der Richtungspfeil auf oder in dem Gehause des . G . .
Wasserzahlers ist wichtig. Falsch herum eingesetzte von einer Fachfirma schnellstens in die

Wasserzahler entsprechen nicht dem Eichgesetz. Vorgesehene Richtung umzudrehen. We-
gen der fehlenden Eichzulassung diirfte
der Verbrauch von riickwirts laufenden Wasserzihlern nicht in einer Verbrauchsabrech-

nung verwendet werden und sollte statt dessen geschitzt werden. Praktisch sieht das anders
aus: Weil die Verbrauchsanzeige eines Riickwirtsliufers immer noch besser als jede Schit-
zung ist, wird in der Abrechnungspraxis der negative Wert dennoch wenigstens einmal ver-
wendet.

Im Gebiudebestand gibt es immer noch eine Vielzahl von Wasser- und Wirmezihlern,
deren Eichfrist lingst abgelaufen ist. Die Griinde sind vielfiltig und reichen von Unwis-
senheitbis zu falsch verstandener Sparsamkeit. Sie wissen jetzt aber auch, dass es mitsol-
chen Abrechnungen kritisch werden kann. Fiir Vermieter und Wohnungseigentiimer
gibt es inzwischen wirklich einfachste und kostengiinstige Moglichkeiten, diese
Schwierigkeiten zu vermeiden. Wartungsvertrige sind die eine, die Miete der eichpflich-
tigen Zihler eine andere, denn in beiden Fillen ist der turnusmiflige Austausch der Ge-
rite nach Ablauf der Eichfristen bereits beinhaltet. Nutzen Sie diese Méglichkeiten. Mi-
nol kann Ihnen als Hersteller von Messgeriten fiir jeden Fall eine mafgeschneiderte
und kostengiinstige Losung bieten.

Den genauen Wortlaut des Eichgesetzes und der Eichordnung finden ab Seite 515.
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Kauf, Miete und Wartung

Umlage von Geratekosten

Ob man heute ein Paket verschickt oder nur ein Telefonat fiibren mdochte: Nichts ist mebr wie es
einmal war. Als Verbraucher wiihlt man sich heute durch die Angebote vieler Anbieter, um he-
rauszufinden, welches nun das Richtige ist. Das ist etwas komplizierter als friiher, bietet aber die
Méglichkeit, auf individuelle Bedingungen angepasste und vor allem preisgiinstige Varianten
herauszufinden. Der Verbraucher profitiert in jedem Fall von der Angebotsvielfalt.

anz dhnlich verhilt es sich heute auch mit Messgeriten fiir Heizung, Warm- und Kalt-
Gwasser. War in den vergangenen Jahrzehnten der Geritekauf die einzige Beschaffungs-
methode, gibt es seit einigen Jahren auch die Moglichkeit
der Geritemiete. Erginzend dazu bieten fast alle Mess-
geritehersteller Wartungs- oder Eichservicevertrige fiir

’ - essgerate fur Hei-
eichpflichtige Messgerite an. In diesem Kapitel sollen Sie M zung, Warm- und
einen umfassenden Uberblick zu den verschiedenen Ver- Kaltwasser kénnen ge-
fahren und den entsprechenden Umlageméglichkeiten kauft oder gemietet wer-
bekommen. Sicher finden Sie damit fiir sich und Thre den.

Mieter oder Wohnungseigentiimer die geeignete Form
der Geritebeschaffung.

Erfassungspflicht

Der Gebiudeeigentiimer hat nach Vorgabe des § 4 der Heizkostenverordnung (siebe Seite
427) bereits seit 1981 die Pilicht, Erfassungsgerite fiir Heizung und Warmwasser einzubau-
en, bzw. ein Fachunternehmen damit zu beauftragen. In den neuen Bundeslindern gilt diese
Erfassungspflicht uneingeschrinkt seit dem 1. Januar 1996. Der Wohnungseigentiimer oder
Mieter hat wiederum die Verbrauchserfassung zu dulden. Er muss also die Messgerite ein-
bauen lassen und die jihrliche Ablesung erméglichen.

Der Gesetzgeber schreibt aber nicht vor, in welcher Weise der Gebiudeeigentiimer die
Messgerite zu beschaffen hat. Grundsitzlich hat er durch den Kauf oder die Miete zwei Ar-
ten der Gebrauchsiiberlassung. Welche dieser beiden Méglichkeiten der Gebiudeeigentii-
mer schliefflich wihlt, steht ithm frei. Er muss lediglich darauf achten, dass die Gerite fiir den
Erfassungszweck auch geeignet sind und dass sie richtig angebracht werden. Das wird je-
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doch durch ein qualifiziertes Messdienstunternehmen sichergestellt. Erginzend zum klas-
sischen Geritekauf und der alternativen Geritemiete bieten sich aber erginzend noch War-
tungsvertrige fiir eichpflichtige Gerite an und fiir Heizkostenverteiler die so genannte Sy-
stempflege.

Kauf der Gerate

Werden Messgerite gekauft, ist es bei Neubauten typischerweise die Pflicht des Gebiudeei-
gentiimers, die dafiir entstehenden Kosten zu iibernehmen. In der Regel gehoren die Mess-
und Erfassungsgerite fiir Heizung und Wasser zur Ausstattung einer Wohnung und der
Mieter bezahlt die Nutzung mit seiner Wohnungsmiete. Der Gebiudeeigentiimer hat weder
im frei finanzierten, noch im 6ffentlich geférderten Wohnbau die Méglichkeit, die Kosten
eines Geritekaufs auf die Mieter zu verteilen.

Auffallend ist, dass vor allem die Hausbesitzer kleinerer Gebiude gelegentlich versuchen,
die Geriterechnung fiir die Erstausstattung in der ersten Heizkostenabrechnung auf ihre
Mieter zu verteilen. Das ist in keinem Fall zulissig und auch ungerecht. Zieht beispielsweise
ein Mieter in ein oder zwei Jahren wieder aus, dann hitte er bei dieser Umlageform die Kos-
ten der Messgerite zwar bezahlt, davon profitieren wiirde aber ein Folgemieter. Die Messge-

Gerétetypen und Ein-
bausituation

Zustimmungsverfahren und Umlagemadglichkeiten im

preisgebundenen
Wohnraum

frei finanzierten Wohn-
raum - selbst genutzt

frei finanzierten Wohn-
raum - vermietete Eigen-
tumswohnungen

Kauf der Gerate (alle
Typen) bei Erstbezug
(Neubau).

Keine Umlagemdg-
lichkeit - ist Sache des
Vermieters.

Keine Umlagemog-
lichkeit - ist Sache
des Bautréagers, so-
fern bei Wohnungs-
kauf nicht anders ver-
einbart.

Keine Umlagemaglichkeit
- ist Sache des Bautra-
gers.

Kauf der Gerate (alle
Typen) bei bestehen-
dem Gebaude (es
sind noch keine
Messgerate vorhan-
den).

Umlage auf die Mieter
durch eine Mieterho-
hung nach § 6 NMVO
und § 11 1I. BVO.

Umlage auf die Woh-
nungseigentimer
nach gleichem Vertei-
lerschlUssel wie die
Verwaltungskosten.

Umlage auf die Mieter mit
11 % der Geréatekosten
auf die Jahresmiete nach
§ 559 BGB (vormals § 3
Miethdhegesetz).

Tabelle 1: Umlagemdglichkeiten fur gekaufte Gerate.
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riteausstattung bei Neubauten ist, wenn die Gerite gekauft werden, normalerweise alleine
die Sache des Gebiudeeigentiimers oder des Bautrigers.

Kauf der Gerate im Altbau als Modernisierung

Ganz anderes sieht das bei bestehenden Gebiuden aus. Hier spricht man bei einer nachtrig-
lichen Ausstattung mit Messgeriten von einer Modernisierung, die nachhaltig der Einspa-
rung von Energie oder Wasser dient. Dafiir hat der Gesetzgeber einige Méglichkeiten ge-
schaffen, mit denen der Vermieter seine Aufwendungen erstattet bekommt. Dabei muss
aber zwischen dem frei finanzierten und dem preisgebundenen Wohnbau unterschieden
werden:

Bei Mietwohnungen im frei finanzierten Wohnungsbau kann der Gebiudeeigentiimer die
Geritekosten bei einer nachtriglichen Ausstattung mit Mess- und Erfassungsgeriten nach

Geratetypen und Ein- Zustimmungsverfahren und Umlagemaoglichkeiten im

bausituation

preisgebundenen
Wohnraum

frei finanzierten Wohn-
raum - selbst genutzt

frei finanzierten Wohn-
raum - vermietete Eigen-
tumswohnungen

Austausch von War-
me- und Wasserzah-
lern nach Ablauf der
Eichfrist (wenn kein
Wartungsvertrag mit
dem Messgerateher-
steller besteht).

Austausch durch den
Vermieter und nach-
tragliche (nachschus-
sige) Umlage nach § 7
(2) (fur Heizung) und
§ 8 (2) (fur Warmwas-
ser) der HKVO und
nach § 2 Betriebsko-
stenverordnung (Kalt-
wasser) auf die Mieter
entsprechend den Ja-
hren der Eichgdltig-
keit.

Entscheidung durch
Mehrheitsbeschluss
der WEG. Umlage

nach Vereinbarung.

Austausch durch den Ver-
mieter und nachtragliche
(nachschussige) Umlage
nach § 7 (2) HKVO (fur
Heizung) und § 8 (2)
HKVO (fur Warmwasser)
und nach § 21 NMVO
(Kaltwasser) auf die Mie-
ter entsprechend den
Jahren der Eichgultigkeit.

Kosten fur Wartungs-
vertrage, die den
Austausch der Gera-
te nach Ablauf der
Eichintervalle bein-
halten.

Sofortige Umlage der
jahrlichen Wartungs-
kosten auf die Mieter
nach § 7 (2) HKVO
(Heizung) und § 8
(2)HKVO (fur Warm-
wasser) und nach § 21
NMVO (fur Kaltwas-
ser).

Entscheidung durch
Mehrheitsbeschluss
der WEG. Umlage

nach Vereinbarung.

Sofortige Umlage der
jahrlichen Wartungsko-
sten auf die Mieter nach
§ 7 (2) HKVO (fur Hei-
zung) und § 8 (2) HKVO
(fur Warmwasser) und
nach § 21 NMVO (Kalt-
wasser).

Tabelle 2: Umlagemdglichkeiten fir den Gerateaustausch nach Ablauf der Eichintervalle.
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§559 BGB (vormals § 3 Miethchegesetz) mit elf Prozent auf die Jahresmiete umlegen (siehe
Seite 514). Er kann also die Geritekaufkosten selbst nicht direkt in einer Betriebskostenab-
rechnung umlegen, sondern er kommt durch eine angepasste Mieterh6hung wieder zu sei-
nen Auslagen. Wichtigist die Definition: Wir haben in solchen Fillen keine Umlage von Ge-
ritekosten, sondern eine Mieterhthung. Pro Jahr diirfen elf Prozent der Geritekosten auf

Geratekauf = einmalige Erfillung der
Verordnungsauflagen

Geratewartung

Minol Messtechnik Gbermimmt fir Sie bei
Abschluss eines Wartungsverirags alle
notwendigen Tatigkeiten:

"= Ri alki A |hrer W
und Wasserzahler alle 5 Jahre (alle
& Jahre bei Kaltwasserzahlern)
ohne zusdtzliche Kosten,

= Beim W er
Ihnen keine extra Arbeits- und Fahrt-
kosten sowie keine Eich- und
Beglaubigungsgebihren,

Sie haben stindig einwandirei
funktionierende und dem
Eichgesetz entsprechende Messgerite.

Die Abrechnung ist unanfechibar und
Sie entgehen jeglichem Buflgeld- und
Umlagerisiko.

Funktionsprifungen werden bei der
j@hrlichen Ablesung durchgefihrt (bei

+ . Al et
gleict igem Abrect vice).

Wartungskosten sind gemant Heiz-
kosten-Verordnung umilagefahig.

Die Umlage der Wartungskosten erfolgt
automatisch in der jahrlichen Abrech-
nung auf alle Wohnungseigentimer
bzw. Mieter (bei gleichzeitigem Abrech-
nungsservice durch Minal Messtechnik).

Sie haben Verkaufs- und Vermietungs-
vorteile fur Ihre Wohnungen, weil die
Messausstatiung stets auf dem
neuesten Stand ist.

Abb. 1: Die Vorteile der Geratewartung.

die Miete aufgeschlagen werden, was rein
rechnerisch bedeutet, dass der Gebiudeei-
gentiimer in neun Jahren seine Investitions-
kosten wieder hereingeholt hat. Er muss
dann aber im zehnten Jahr die Miete nicht
wieder senken.

Bei Mietwohnungen im preisgebundenen
Wohnbau kénnen die Kosten einer nach-
triglichen Geriteausstattung auch auf die
Mieter verteilt werden. Allerdings auch hier
nicht durch eine einmalige Kostenumlage,
sondern durch eine individuell berechnete
Mieterhshung fiir die Wohnung auf Grund-
lage des § 6 der Neubaumietenverordnung
(siehe Seite 504) in Verbindung mit § 11 der
I1. Berechnungsverordnung (siebe Seite
184).

Bei Eigentumswohnanlagen sind die Ge-
ritekaufkosten einer nachtriglichen Aus-
stattung nach den Grundsitzen zu vertei-
len, wie sie schon fiir die Umlage der Ver-
waltungskosten im Wohnungseigentums-
gesetz enthalten sind - in der Regel nach Ei-
gentumsanteilen. Beschlieflen die Woh-
nungseigentiimer allerdings einen anderen
Umlagemaf3stab, so ist das auch zulissig - z.
B. nach der Geriteanzahl je Wohnung.
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Eichservice- und Wartungsvertrage

Leiderist es fiir viele Vermieter und Hausbesitzer, aber auch fiir manche Wohnungseigentii-
mergemeinschaft mit dem einmaligen Kauf der Gerite auch zu oft schon getan. Man erfillt
einmal die Anforderungen des Gesetzgebers und verliert die kiinftigen Notwendigkeiten
vollig aus den Augen. Im Kapitel Eichung von Messgeriten (ab Seite 225) ist erldutert, dass
der Einsatz ungeeichter Gerite verboten ist. Deshalb sollte man die Pflicht der Nachei-
chung von Wasser- und Wirmezihlern nicht aus den Augen verlieren und bestenfalls mit
Wartungsvertrigen auf den Geritehersteller iibertragen. Das ist ein heute iibliches und weit
verbreitetes Verfahren und es wird von jedem Geritehersteller angeboten. Bei einem beste-
henden Wartungsvertrag werden vom Vertragspartner immer Gerite mit giiltiger Eichung
eingesetzt. Auch Geritedefekte werden im Rahmen von Wartungsvertrigen beseitigt.

Die Kosten fiir Wartungsvertrige oder Eichservicevertrige, wie es mancher Messgerite-
hersteller nennt, sind in voller Héhe auf die Wohnungsmieter umlagefihig. Sie zihlen zu
den Kosten der Verwendung einer Ausstattung mit Erfassungsgeriten im Sinne der Heiz-
kostenverordnung. Auch die Gerichte lassen daran keinen Zweifel. Wenn keine Wartungs-
vertrige bestehen, hat der Vermieter oder Wohnungseigentiimer selbst fiir die notwendige
Nacheichung zu sorgen. Er muss dann aufpassen, wann die Eichgiiltigkeit abgelaufen ist
und rechtzeitig fiir die Nacheichung, bzw. fiir den Einbau neuer Gerite sorgen.

Die dringende Empfehlung lautet deshalb: Wenn Sie eichpflichtige Wasser- oder Wirme-
zihler kaufen und einbauen lassen, sollten Sie unbedingt auch gleich einen Wartungsvertrag
mit dem Messgeritehersteller abschliefien. Das ist kaum teurer als der Austausch in eigener
Verantwortung nach Ablauf der Eichzulassung und bietet erhebliche Vorteile, wobei die so-
fortige Umlagemoglichkeit sicher zu den wichtigsten gehért.

Eichkosten fur \Wasser- und \Warmezahler

In den vergangenen Jahren stellte sich immer wieder die Frage, ob ein vom Gebiudeeigentii-
mer in eigener Regie vorgenommener Austausch von Wasser- und Warmezihlern auf die
Mieter umlagefihig ist. Miissen Mieter die Kosten von neuen Wasserzihlern ibernehmen,
wenn die alten Zihler nach Ablauf der Eichfristen ausgetauscht werden mussten? In der Re-
gel beantworteten die Gerichte diese Frage mit ja, wiesen aber genau so regelmiflig darauf
hin, dass die Umlage nicht auf einmal in einem Betrag auf die eben das Gebiude nutzenden
Bewohner erfolgen darf, sondern anteilig auf die Jahre der Eichgiiltigkeit erfolgen muss.

Seit 2003 bedarf es dazu keiner Gerichtsurteile mehr. Die Verordnung tiber die Aufstel-
lung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung - BetrKV) in der Fassung vom
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27.11.03 bestimmt unter Abs. 2 (Aufstellung der Betriebskosten): “Betriebskosten sind die
Kosten der Wasserversorgung, hierzu gehoren die Kosten des Wasserverbrauchs, die
Grundgebiihren, die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchsiiberlassung
von Wasserzihlern sowie die Kosten ihrer Verwendung einschliefllich der Kosten der Ei-
chung sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung, die Kosten der Wartung von Was-

sermengenreglern, die Kosten des Betriebs einer hausei-

genen Wasserversorgungsanlage und einer Wasseraufbe-

it 2003 ist klar gere- reitungsanlage einschliefllich der Aufbereitungsstoffe”.

Sgelt, dass Eichkos-
ten fur Messgerate im

In der amtlichen Begriindung der Betriebskostenverord-
Rahmen der Betriebs- nung (BR-DrS 568/03, Seite 29 unten) heifit es dazu:
kostenabrechnung um- “Die Pflicht zur Nacheichung nach Ablauf der Eichgiiltig-
lagefahig sind. keit obliegt dem Vermieter als Betreiber der Messgeriite.

Unter Eichkosten sind die durch die Nacheichung vor Ort
entstehenden Kosten zu verstehen. Soweit zu demselben
Zweck aus Griinden der Kostenersparnis (Wirtschaftlich-
keitsgebot) das alte Messgerdit gegen ein neues (generaliiberholtes oder fabriknenes) Messgerdit
ausgetauscht wird — wie dies in der Praxis iiblicherweise der Fall ist -, ziblen auch diese Kosten
zu den Eichkosten im Sinne der Nummer 2. Da die Umlagefibigkeit der dadurch entstehenden
Kosten schon nach bisheriger Rechtslage allgemein anerkannt ist, erschien die Aufnabme der
Kosten der Eichung in den Verordnungstext aus Griinden der Klarstellung sinnvoll.”

Prinzipiell ist damit die Umlage von Eichkosten zu-
lissig. Der Vermieter muss lediglich darauf achten,

Ilﬂnﬂlllw\ [l dass er die Kosten auf mehrere Jahre aufteilt, also
g ey g ——

fiinf Jahre bei Warmwasserzihlern und Wirmezih-

U =t lern, entsprechend der lingeren Eichgiiltigkeit aber

E' - i"no" sec.hs Jahre bei .Keltltwasserzéihlern. Trotz .die.ser in-

Z zwischen unstrittigen Umlagemdoglichkeit ist der

Abschluss eines Wartungs- oder Mietvertrags mit

Abb. 2: Wenn die Eichgtigkeit von. dem Messgeritehersteller der empfehlenswertere
Wasser- und Warmezahler abgelaufen ist, X X

miissen die Geréte ausgetauscht werden.  Weg fiir den Gebidudeeigentiimer. In der Regel ist das

glinstiger als der Austausch in eigener Regie, es ver-

ursacht weniger Aufwand und die Kosten werden - sofern der Wartungsgeber auch die Ab-

rechnung erstellt - gleich in der laufenden Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung umge-

legt. Nicht zu vergessen: Beim Austausch auf eigene Rechnung muss der Gebiudeeigentii-

mer zunichst in finanzielle Vorlage treten und das sind teilweise erhebliche Investitionen.
Wartungsvertrige fiir Wasser- und Wirmezihler - aber auch die Miete der Gerite - sind die
einfachere Losung, weil deren Kosten sofort in der laufenden Abrechnung umlegbar sind.
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Auf keinen Fall diirfen die Kosten fiir den Austausch der Messgerite auf einmal in der gera-
de laufenden Abrechnung umgelegt werden, weil sonst ein Mieter, der vielleicht im nichs-
ten Jahr schon wieder auszieht, zu viel bezahlt und der Nachmieter, als eigentlicher Nutz-
niefler, iiberhaupt nichts. Es wird, trotz der rechtlichen Anfechtbarkeit, vereinzelt trotz-
dem von manchem Vermieter praktiziert. Es ist dem Hausbesitzer auch nicht gestattet, die
Kosten fiir einen in ein paar Jahren anstehenden Geriteaustausch im Voraus von seinen Mie-
tern einzubehalten - also den zu erwartenden Betrag dafiir anzusparen. Im Rahmen einer
Betriebskostenabrechnung sind nur periodisch wiederkehrende und tatsichlich entstande-
ne Kosten umlegbar und nicht solche, die erst in der Zukunft entstehen werden.

Miete von Erfassungsgeraten

Neben dem Kauf der Messgerite wird auch deren Miete immer populirer. Begonnen hat das
hauptsichlich in den 90er-Jahren in den neuen Bundeslindern, wo durch die Einfithrung der
Heizkostenverordnung ein hoher Nachholbedarf fiir die Ausstattung mit Messgeriten be-
stand, gleichzeitig aber kaum finanzielle Mittel dafiir vorhanden waren. Doch auch in den al-
ten Bundeslindern wird die Miete von Messgeriten immer populirer und sie steht heute mit
rund 40 % Anteil am Neugeschift bei Minol fast gleich-

rangig neben dem Kauf der Erfassungsgerite.

Die Miete der Gerite ist unter dem Strich sicher etwas Die Geratemiete ist
teurer als die Anschaffung durch Kauf, sie bietet dafiir Shnie Altemat'v? Ui
aber auch einige Vorteile: An erster Stelle ist der nicht er- Kauf qer Messgeratq

f . . und ein heute Uberwie-
orderliche Investitionsaufwand zu nennen. Auch wenn

keine ausreichenden Geldmittel da sind, kann man mit cime vengndsize Be.-.
schaffungsverfahren fur

der Geritemiete den Forderungen des Gesetzgebers Messgerate.

nach einer verbrauchsabhingigen Abrechnung nach-

kommen. Dazu kommt noch der regelmifiige Austausch

der Gerite entsprechend den Vorschriften des Eichgeset-

zes. Und ganz wichtig: Die Mietkosten fiir Erfassungsgerite sind prinzipiell umlagefihig,
wenn das Zustimmungsverfahren gegeniiber dem Mieter eingehalten wurde. Ublicherweise
wird die Umlage dann direkt in der jihrlichen Heizkostenabrechnung gemacht.

Zustimmungsverfahren bei der Geratemiete

Bei der Mietenumlage fiir Heizkostenverteiler, Wirme- und Warmwasserzihler ist das
durch die Heizkostenverordnung vorgeschriebene Anerkennungsverfahren durch die Mie-
ter zu beachten. Die Geritemiete fiir die Heizungs- und Warmwassermessung muss dem
Wohnungsmieter gemifl Heizkostenverordnung § 4 (2) (siehe Seite 427) angekiindigt wer-
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den -am besten schriftlich und mit Angabe der dabei entstehenden Kosten. Fiir die Kaltwas-
sermessung gilt das prinzipiell nicht, weil sie nicht Gegenstand der Heizkostenverordnung
ist. Trotzdem ist das Zustimmungsverfahren auch fiir Kaltwasser-Messgerite zu empfehlen,
um allen rechtlichen Unsicherheiten aus dem Weg zu gehen. Die Umlage der Mietkosten ist
dann zulissig, wenn die Mehrheit der Wohnungsmieter innerhalb eines Monats nicht wider-
spricht. Stillschweigen bedeutet dann Zustimmung. Dieses Zustimmungsverfahren sollte
unbedingt eingehalten werden, weil es einerseits durch die Heizkostenverordnung klar ver-
langt wird und weil andererseits auch die Gerichte darauf beharren.

Geratetypen und Ein- Zustimmungsverfahren und Umlagemadglichkeiten im

bausituation

preisgebundenen
Wohnraum

frei finanzierten Wohn-
raum - selbst genutzt

frei finanzierten Wohn-
raum - vermietete Eigen-
tumswohnungen

Miete/Leasing der
Gerate fUr Warmwas-
ser- und Heizungs-
verbrauchsmessung
bei Erstbezug (Neu-
bau).

Zustimmung durch die
Mieter ist gem. § 4 (2)
HKVO erforderlich,
aber beim Neubau
nicht zu erhalten. Ggf.
gleich in den Mietver-
tragen vereinbaren.
Umlage nach § 7 (2)
HKVO (fur Heizung)
und § 8 (2) HKVO (fur
Warmwasser).

Umlage maglich,
wenn bereits im Kauf-
vertrag der Wohnung
vereinbart. Ansonsten
Mehrheitsbeschluss
der WEG (beim Neu-
bau aber kaum mog-
lich). Umlage nach

§ 7 (2) HKVO (fur Hei-
zung) und § 8 (2)
HKVO (fir Warmwas-
ser).

Zustimmung durch die
Mieter ist gem. § 4 (2)
HKVO erforderlich, aber
beim Neubau nicht zu er-
halten. Ggf. gleich in den
Mietvertrdgen vereinba-
ren. Umlage nach § 7 (2)
HKVO (fur Heizung) und
§ 8 (2) HKVO (fur Warm-
wasser).

Miete/Leasing der
Gerate fur Kaltwas-
serverbrauchsmes-
sung bei Erstbezug
(Neubau).

Kein Zustimmungsver-
fahren erforderlich,
aber Umlage der Miet-
kosten gleich in Miet-
vertragen vereinbaren.
Umlage nach § 21
NMVO.

Umlage moglich,
wenn bereits im Kauf-
vertrag der Wohnung
vereinbart. Ansonsten
Mehrheitsbeschluss
der WEG (beim Neu-
bau aber kaum mog-
lich).

Kein Zustimmungsverfah-
ren erforderlich, aber Um-
lage der Mietkosten
gleich in Mietvertragen
vereinbaren. Keine Rege-
lung im BGB, deshalb
hilfsweise Umlage nach

§ 21 NMVO (was im so-
zialen Wohnungsbau
recht ist, kann im frei fi-
nanzierten nur billig sein).

Tabelle 3: Umlagemdglichkeiten fur gemietete Gerate im Neubau.
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Miete bei bestehendem Geb&ude

Die Mietenumlage selbst begriindet sichin § 7 (2) der Heizkostenverordnung fiir Heizkos-
tenverteiler und Wirmezihler und in § 8 (2) fiir Warmwasserzihler. Die rechtliche Grundla-
ge fiir die Umlage der Mietkosten fiir Kaltwasserzihler begriindet sich in § 21 der Neubau-
mietenverordnung (siebe Seite 506). Die Neubaumietenverordnung gilt nur fiir den 6ffent-
lich finanzierten Wohnungsbau und nicht fiir den frei finanzierten. Dort herrscht momen-
tan noch eine Liicke, denn das Mietrecht im BGB (§§ 549-577a) spart die Miete von Erfas-
sungsgeriten fiir Kaltwasser momentan noch aus. Andererseits verweist das Mietrecht im

Gerétetypen und Ein-
bausituation

Zustimmungsverfahren und Umlagemdglichkeiten im

frei finanzierten Wohn-
raum - vermietete Eigen-
tumswohnungen

frei finanzierten Wohn-
raum - selbst genutzt

preisgebundenen
Wohnraum

Miete/Leasing der
Gerate flr Warmwas-
ser- und Heizungs-
verbrauchsmessung
bei bestehendem
Gebaude.

Zustimmung durch die
Mieter ist gem. § 4 (2)
HKVO erforderlich.
Umlage nach § 7 (2)
HKVO (fur Heizung)
und § 8 (2) HKVO (fur
Warmwasser).

Mehrheitsbeschluss
der WEG erforderlich.
Umlage nach § 7 (2)
HKVO (fur Heizung)
und § 8 (2) HKVO (fur
Warmwasser).

Zustimmung durch die
Mieter ist gem. § 4 (2)
HKVO erforderlich aber
nicht durchfthrbar, weil
es bei einer vermieteten

Wohnung keine Mehrheit
der Nutzer gibt. Einigung

zwischen Mieter und Vel

r-

mieter im Rahmen einer

freiwilligen vertraglichen

Vereinbarung erforderlich.

Umlage nach § 7 (2)

HKVO (fur Heizung) und
§ 8 (2) HKVO (fur Warm-

wasser).

Miete/Leasing der
Geréate fur Kaltwas-
serverbrauchsmes-
sung bei bestehen-
dem Gebéaude.

Kein Zustimmungsver-
fahren erforderlich,
aber Umlage der Miet-
kosten mietvertraglich
vereinbaren. Umlage
nach § 21 NMVO.

Entscheidung durch
Mehrheitsbeschluss
der WEG. Umlage

nach Vereinbarung.

Kein Zustimmungsverfa

h-

ren erforderlich, aber Um-
lage mietvertraglich ver-

einbaren. Keine Regelung
im BGB, deshalb hilfswei-

se Umlage nach § 21
NMVO (was im sozialen
Wohnungsbau recht ist,
kann im frei finanzierten
nur billig sein).

Tabelle 4: Umlagemdglichkeiten fur gemietete Geréate bei einem bestehendem Gebaude.
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BGB mehrfach auf die II. Berechnungsverordnung, auf die wiederum die Neubaumieten-
verordnung stindig Bezug nimmt. Nicht nur nach unserer Meinung kann deshalb auch im
frei finanzierten Wohnungsbau bis zur Einfithrung einer eigenen Regelung der § 21 der
Neubaumietenverordnung (siebe Seite 506) hilfsweise angewandt werden, weil es auf der
Hand liegt, dass es hier kein Zweiklassenrecht geben kann. Warum soll etwas, das im sozia-
len Wohnungsbau - bei finanziell und rechtlich in der Regel schwiicher gestellten Mietern -

Geratemiete

Im Rahmen der Geratemiete kdnnen mit
Mino! M hnik folgende Leistung
vereinbart werden:

Die Installation der Gerate ist bei
Vereinbarung im Mietpreis enthalten.

Sie haben keine Kapitalkosten.

Mietkosten sind gemall Heizkosten-
verordnung umlagefahig.

RegelméBiger Austausch lhrer Warme-
und Wasserzahler alle 5 Jahre (alle

B Jahre bei Kallwasserzahlemn)

ohne zusatzliche Kosten.

Beim Gerdteaustausch entstehen lhnen
keine extra Arbeits- und Fahrtkosten so-
wie keine Eich-/Beglaubigungsgebihren,

Sie haben standig einwandfrel
funktionierende und dem

Eich 2 entspl ger:

Die Abrechnung ist unanfechtbar und
Sie haben kein Bullgeld- und
Umlagerisiko.

Funktionsprifungen werden bei der
jahrichen Ablesung durchgefiihrt,

Bei Vereinbarung: Automatische
Umlage der Geratemiete in der jahr-
lichen Verbrauchsabrechnung auf
alle Nutzer.

Sie haben Verkaufs- und Vermietungs-
vortgile fir die Wohnung, weil die
Messausstatiung stets auf dem
neuesten Stand ist.

Abb. 3: Die Vorteile der Geratemiete.

billig ist, im frei finanzierten Wohnungsbau
nicht auch recht sein? Sozialer und frei fi-
nanzierter Wohnungsbau sind gleich zu be-
handeln. Wenn eine Umlage von Gerite-
mietkosten im sozialen Wohnungsbau mog-
lich ist, dann ist sie das auch im frei finanzier-
ten Wohnungsbau.

Eine Ablehnung der Bewohner zur Miete
der Erfassungsgerite ist nach jahrelangen
praktischen Erfahrungen im Regelfall nicht
zu erwarten. Das ist sicher auch eine Frage
der Argumentation und Formulierung im
Informationsschreiben an die Bewohner zur
geplanten Miete. Der letzten Endes von
Messgeriten Profitierende ist schliefllich der
Mieter selbst, weil er eine exakte Abrech-
nung nach Verbrauch bekommt und nicht
mehr iiber eine pauschale Verteilung die
Kosten eines vielleicht verschwenderischen
Nachbarn mit bezahlen muss. Das sollte
auch klar hervorgehoben werden. Der Mus-
terbrief auf Seite 247 beriicksichtigt alle
rechtlichen Aspekte und enthilt die richti-
gen Argumente fiir eine Zustimmung zur
Geritemiete.

Miete bei Erstbezug

Eine Erwihnung verdient in diesem Zusam-
menhang noch die Miete von Erfassungsge-
riten beim Erstbezug eines Gebiudes. Nach
der Heizkostenverordnung ist ein Zustim-
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An die Mieter
des Gebiudes
Musterstrafle 25

12345 Musterstadt

Musterstadt, den 01.07.2010

Information dber die vorgeseh Miete von Ver dten

Sehr geehrie Mieterin,
sehr geehrter Mieter,

die Abrechnung von Heiz- und Warmwasserkosten nach Verbrauch ist durch den Geselzgeher
vorgeschrieben. Mit der Verbrauchserfassung wird sehr viel Energie und Wasser eingespart, was
dem Umweltschulz und der Ressourcenschonung natirdich entgegenkommt. Aber auch Sie
haben davon einen betrachtlichen Vorteil, weil Sie nur das zu bezahlen haben was Sie auch
selbst verbrauchten. Eine ung nach \ h ist heute ich und es liegt
damit in Ihrer Hand, die Nebenkosten in einem vemninftigen Rahmen zu halten.

Um nach Verbrauch abrechnan zu konnen, sind due notwendigen Messeinrichtungen
(Wasserzahler, Wa ihler oder Heizk: Wir haben vor, die Gerate
von der Firma Minol Messtechnik, einem der fihrenden Anbieter von Messgeriten zur
Verbrauchserfassung, anzumieten und méchten Sie heute gemah § 4, Absalz 2 der
Heizkostenverordnung dariiber informieren.

Die Mietkosten sind nach § 7 Abs. 2 der Verordnung (ber die verbrauchsabhéngige Abrechnung
der Heiz- und Warmwasserkosten (letzte Fassung vom 20.01.89) umlagefahig und werden im
Rahmen der jahrlichen Verb ] hiagt

Gegeniiber dem Kauf der Erfassungsgerate bietet die Miete einige Vorteile:

1. Sie haben damit die Gewahr, immer modemne Gerate nach dem jeweiligen Stand der
Technik zu verwenden. Die Abrechnung wird prazise und gerecht.

2. Notwendige Reparaturen oder die Beseiligung von Defeklen werden kostenlos
vorgenommen, sofern sie nicht durch Fremdeinwirkung verursacht wurden.

3. Bei Wasser- und Warmezahlern werden, ohne atzliche Kosten, p i dem
Eichgesetz und nach Ablauf der Eichintervalle jeweils alle 5, bzw. 6 Jahre, Gerate eingesetzt,
die den Eichanforderungen entsprechen.

Wir sind der Auffassung, dass diese Regelung auch Ihren Wiinschen entgegenkommt.

Mit freundlichen Griiten

Ihre Wohnungsverwaltung XYZ

Abb. 4: Nicht vergessen: Die Ankiindigung an die Wohnungsmieter bei einer geplanten Miete der
Erfassungsgeréte. Informieren Sie jeden Bewohner individuell und nicht nur mit einem Aushang im
Treppenhaus. Sonst besteht die Gefahr, dass der eine oder andere spater behauptet, von nichts zu wissen.
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mungsverfahren einzuhalten, bei dem die Mieter die Umlage der Geritemietkosten im
schlimmsten Fall ablehnen kénnen. Wie sieht es aber aus, wenn Sie einen Neubau haben und
die Erfassungsgerite mieten mdchten? Sie haben noch keine Mieter, die Sie befragen kén-
nen! Wir empfehlen Ihnen in diesen Fillen dringend, gleich in den Mietvertrigen fiir die
Wohnung die Miete der Erfassungsgerite ausdriicklich zu vereinbaren. Die Umlage kann
dannnach §7 (2) und § 8 (2) der Heizkostenverordnung innerhalb der Heizkostenabrech-
nung erfolgen. Bei noch unvermieteten Riumen kann sich der Gebiudeeigentiimer selbst
als die Mehrheit der Nutzer sehen und - so seltsam das auch klingen mag - die Miete der Er-
fassungsgerite dann mit sich selbst vereinbaren.

Bei Eigentumswohnanlagen muss der Verkiufer der Wohnung die Miete der Messgerite
im Kaufvertrag, bzw. der Teilungserklirung eindeutig auffiihren. Unerfahrene Verkiufer
machen gerne den Fehler, das zu vergessen. Kommt dann die erste Mietrechnung fiir die
Messgerite fallen die Wohnungseigentiimer aus allen Wolken und der Arger ist vorprogram-
miert.

Systempflege fur Heizkostenverteiler

Heizkostenverteiler unterliegen nicht der Eichpflicht und rein rechtlich gesehen besteht
dann scheinbar auch nie eine Notwendigkeit der Modernisierung. Und das finden wir in der
Praxis immer wieder, wenn mit jahrzehnte alten Geriten noch eine gerechte Abrechnung
verlangt wird. Dass das nicht sein kann, diirfte jedem klar sein.

Modernere Heizanlagen mit witterungsgefiihrten Vor-
lauftemperatursteuerungen, Thermostatventile und

ie Systempflege fur
y ptieg nicht zuletzt der technische Fortschritt bei der Entwick-

Heizkostenverteiler

sorgt fur eine technisch lung der Heizkostenverteiler selbst fithren dazu, dass
einwandfreie Gerateaus- auch Heizkostenverteiler irgendwann veraltet sind und
stattung. immer wieder an die verinderten Bedingungen angepasst

werden miissen. Das gilt fiir elektronische Gerite fast

noch mehrals fiir Heizkostenverteiler nach dem Verdun-

stungsprinzip. Selbst ohne diese Einfliisse ist jedes Mate-
rial nach einer gewissen Zeit verschmutzt, beschidigt oder zerbrochen. Unendliche Lebens-
dauer gibt es nicht - auch nicht bei Heizkostenverteilern.

Die Systempflege fir Heizkostenverteiler bietet hier eine optimale und kostengiinstige
Losung. Wollen die Mieter und Wohnungseigentiimer die stindige Gewihr fiir moderne,
zugelassene, einwandfrei funktionierende und stindig iiberpriifte Heizkostenverteiler ha-
ben, dann ist die Systempflege fiir Heizkostenverteiler ein Muss! Ist diese Leistung verein-
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Geratetypen und Ein- Zustimmungsverfahren und Umlagemdglichkeiten im
bausituation
preisgebundenen frei finanzierten Wohn- frei finanzierten Wohn-
Wohnraum raum - selbst genutzt raum - vermietete Eigen-
tumswohnungen
Systempflege fur Sofortige Umlage der Entscheidung durch Sofortige Umlage der
Heizkostenverteiler jahrlichen Kosten auf Mehrheitsbeschluss jahrlichen Kosten auf die
zur standigen Erhal- die Mieter nach § 7 (2) der WEG. Umlage Mieter nach § 7 (2) HKVO.
tung der Betriebsbe- HKVO. nach Vereinbarung.
reitschaft.

Tabelle 5: Umlagemdglichkeiten fur die Systempflege fur Heizkostenverteiler.

bart, kiimmert sich das Wirmedienstunternehmen um diese Anforderungen und nimmt bei
Bedarf eine Erneuerung der Messausstattung an verinderte Bedingungen vor.

Die Kosten dafiir sind im Rahmen der Heizkostenabrechnung umlagefihig (LG Berlin,
GE 92, 385). Die Systempflege fiir Heizkostenverteiler entbindet den Gebiudeeigentiimer
von der Pflicht, immer wieder selbst nach dem technischen Stand der Geriteausstattung se-
hen zu miissen, um dann - oftmals nicht umlagefihige - Modernisierungen vornehmen zu
miissen. Die Gerite entsprechen immer dem Stand der Technik und funktionieren einwand-
frei. Bei allen Unwigbarkeiten, die einem heute beim Stichwort ,Europa’ in den Sinn kom-
men, ist man mit der Systempflege auf der sicheren Seite. Unabhingig davon, was die kiinfti-
ge Harmonisierung auch bringen mag: Mit der Systempflege fiir Heizkostenverteiler haben
Sie die Garantie fiir stindig den gesetzlichen Anforderungen entsprechenden Geriten.

Mino ol

Minomates =
MS

o
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Abb. 5: Moderne Heizkostenverteiler fir eine sichere Verbrauchsabrechnung der Heizkosten.
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Stuckzahlbezogene Umlage
von Miet- und Wartungskosten

Kontroverse Auffassungen gibt es vor allem in Eigentiimergemeinschaften immer wieder zur
Frage iiber die Umlage der Kosten fiir eine Messgeritemiete oder -wartung. Miet- oder War-
tungskosten werden im Regelfall den Gesamtkosten hinzugerechnet und dann in Grund- und
Verbrauchskosten aufgeteilt. Gelegentlich wird dariiber diskutiert, ob es nicht besser wire, dass
jede Wobnung entsprechend der in ihr installierten Anzahlvon Messgerdten die Kosten zu tragen
hat, also eine stiickzahlbezogene Umlage vorzunehmen.

Nach den gesetzlichen Vorgaben ist die Frage einfach zu beantworten, denn die rechtliche
Situation zur Umlage aller Kostenarten ist in der Heizkostenverordnung eindeutig festge-
legt. In den weitgehend sinngleichen §§ 7 und 8 (Verteilung der Kosten der Versorgung mit
Wirme und Warmwasser) ist das so definiert:

§7(2): ... Zu den Kosten des Betriebs der zentralen Heizanlage gehiren die Kosten der ver-
brauchten Brennstoffe ... die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchs-

diiberlassung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung sowie die Kosten der Verwendung

einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung einschliefllich der Kosten der Berechnung und
Aufteilung.

g- oder G Heizung- oder G
Kosten fir Kosten fir
+ + dtemiete oder Br:nnsmﬁ- + | Mebenkosten Gerdlemiete oder
kosten Geratewartung Gsten Geratewarlung

L d L 4 v v
50 % 50 % 50 % 50 %

Grundkosten Verbrauchskosten Grundk A sten

Verteilung Viertailung Vartoilung Vertaiung
nach Flachen nach Vrbrauch nach Flachen nach Verbrauch
Wha. Wha. Wha, ‘Whg. Whag. Whg, | | Whg. | | Wha. | | Wha, | | Whag.
1 2 3 4 5 1 2 3 4 5
-

Abb. 6: Die Kosten fur Geratemiete und - wartung werden typischerweise innerhalb der Grund- und
Verbrauchskosten auf alle Nutzeinheiten aufgeteilt (links). Die stlickzahlbezogene Umlage (rechts) ist durch die
Heizkostenverordnung nicht vorgesehen.
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§8(2):... Zu den Kosten der Warmwasserversorgung geho-
ren die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgebiih-

ren und die Zihlermiete, die Kosten der Verwendung iet- und Wartungs-

kosten flur Mess-
gerate werden im Re-
gelfall den Gesamtkos-
ten hinzugerechnet und
nicht nach der jeweili-
gen Gerateanzahl in

von Lwischenziblern, ...

Die Verordnungsvorgaben zeigen, dass der Gesetzgeber
die Kosten fiir eine Geritemiete und -wartung zu den Ge-
samtkosten fiir Heizung und Warmwasser zihlt. In Ab-

satz 1 der §§ 7 und 8 ist dann vorgegeben, wie mit den Ge- den Wohnungen ver-
samtkosten fiir Heizung und Warmwasser zu verfahren teilt.
ist:

§ 7 und 8 (1): Von den Kosten des Betriebs der zentralen
Heizungsanlage/ Warmwasserversorgungsanlage sind mindestens 50 vom Hundert, hich-
stens 70 vom Hundert nach dem erfassten Heizungsverbranch/Warmwasserverbrauch, die
iibrigen Kosten nach der Wobn- oder Nutzfliche zu verteilen.

Meinung

Messgerite fiir Heizung und Wasser sind Mittel zum Zweck der Abrechnung. Die
Gerite sollen dafiir sorgen, dass Betriebskosten gerecht und sicher auf die Bewoh-
ner eines Gebiudes verteilt werden kénnen. Dabei kénnen Vermieter und Eigentii-
mergemeinschaften sicher sein, dass Sie von jedem Geriteanbieter gesetzlich zuge-
lassene und technisch geeignete Geriteausstattungen angeboten bekommen. Ob
man sich dann beispielsweise fiir preiswerte Verdunstergerite oder eine hdherwerti-
ge Funktechnologie entscheidet, spielt dabei nicht die entscheidende Rolle. Viel
wichtiger ist es, dass die verwendete Messausstattung fiir das jeweilige Heizsystem
geeignet ist. Und genau hier liegt nach meiner Erfahrung das Kernproblem. Einige
Vermieter und Eigentiimergemeinschaften kiimmern sich kaum um abgelaufene
Eichfristen und noch weniger um eine Modernisierung ihrer oft schon jahrzehnte
alten Ausstattung mit Heizkostenverteilern. Nur um ein paar Euro zu sparen, ris-
kiert man unplausible Abrechnungen mit falscher Kostenverteilung. Das ist nicht
nachvollziehbar, denn der hiufigste Grund fiir Kritik am Abrechnungssystem sind
nicht mehr geeignete Gerite. Wenn man bedenkt, welche enormen Summen an
Energie- und Wasserkosten mit den Messgerite verteilt werden, sollte man keine
Kompromisse bei der Messausstattung eingehen.
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Damit stellt die Heizkostenverordnung klar, dass Miet- und Wartungskosten fiir Messgeri-
te zu den Gesamtkosten gehoren und anschlieffend, genau so wie schon Brennstoff- und
Nebenkosten, in Grund- und Verbrauchskosten aufzuteilen sind. Eine Herausnahme der
Miet- und Wartungskosten aus der Gesamtumlage und statt dessen ihre individuelle Umlage
nach jeweiliger Geritestiickzahl in den Wohnungen sind weder erwihnt, noch vorgesehen.

Die Verteilung von Miet- und Wartungskosten mit
Grund- und Verbrauchsanteil ist deshalb im Sinne der

Die durch eine un- . i o

gunstige Verlegung Heizkostenverordnung nicht nur zuldssig, sondern
von Wasserleitungen vorgegeben und wird deshalb in der iiberwiegenden Zahl
bedingte erhohte Zah- aller Abrechnungen von den Messdienstleistern auch so
leranzahl darf nicht zu praktiziert.

Lasten der betroffenen

Wohnungen gehen. Trotz dieser recht einfachen und niichternen Rechtslage

stellt sich fiir manchen die Frage, ob das so richtig ist.

Schlief8lich lassen sich die Kosten der Geritemiete und

Wartung doch eindeutig jeder einzelnen Wohnung zuord-
nen. Wire es da nicht besser, die Verordnung zu umgehen, um mehr Umlagegerechtigkeit
zu erzielen? Es gibt einige wesentliche Griinde, die fiir eine Aufteilung der Miet- und
Wartungskosten in Grund- und Verbrauchskostenanteile sprechen:

e Wer eine andere als die in der Verordnung vorgesehene Umlage vornimmt, begibt sich in
die Gefahr der rechtlichen Anfechtbarkeit seiner Abrechnung. Jedem Eigentiimer oder
Mieter ist Tiir und Tor fiir eine Klage gegen das von der Verordnung abweichende Verfah-
ren gedffnet. Selbst wenn sich Wohnungseigentiimer untereinander einig sein sollten,
16st das nicht das Problem der vermietenden Eigentiimer. Deren Mieter kénnen auf Ein-
haltung der Verordnung klagen und die Rechtsgeschichte zeigt, dass sich unsere Gerichte
nicht auf Diskussionen zu woméglich besseren alternativen Methoden einlassen, wenn es
eine klare Verordnungsregel gibt. Diesem Risiko sollte man sich nicht aussetzen.

e Die Verteilgerechtigkeit leidet unter der verordnungskonformen Abrechnung nicht so
stark, wie oft angenommen wird. Im Vergleich der beiden denkbaren Berechnungsme-
thoden (Allgemeinverteilung und Individualberechnung) zeigen sich praktisch nur klei-
ne Unterschiede. Das liegt daran, dass durch die prinzipielle Abrechnung mit Grund-

g Das vorliegende Handbuch zur Warmekostenabrechnung ist auch auf CD-ROM
— erhaltlich. Erganzend zur kompletten Ausgabe des Buchs im Adobe Acrobat

PDF-Format enthélt die CD-ROM auch alle Minol Informationsblatter mit kompakter
ot Darstellung der wichtigsten Themen. Mehr auf Seite 630.
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und Verbrauchskosten fiir Heizung und Warmwasser sowieso jeder einen Basisbetrag
zwischen 30 bis 50 % zu bezahlen hat und Schwankungen sich nur noch bei den Ver-
brauchskosten ergeben. Die sind aber bei normal genutzten Wohngebiuden typischer-
weise nicht so stark voneinander abweichend, dass sich daraus unzumutbare Ungerech-
tigkeiten fiir Einzelne ableiten lassen.

e Fragwiirdigistesauch, ob man einen einzelnen Wohnungseigentiimer oder Mieter fiir die
womdglich grofiere Anzahl der in seiner Wohnung vorhandenen Messgerite in Form hé-
herer Miet- oder Wartungskosten in die Pflicht nehmen kann. So gehéren Messgerite
zwar meistens zum Sondereigentum, doch fiir die Abrechnung niitzt der einzelne Zihler
nichts. Wenn in einzelnen Wohnungen beispielsweise zwei Kaltwasserzihler verwendet
werden miissen, nur weil die Verteilleitungen ungliicklich geplant und verlegt wurden,
dann kann der betroffene Wohnungseigentiimer oder Mieter das weder beeinflussen,
noch kann er es nachtriglich indern.

Es ist den Messdienstunternehmen abrechnungstechnisch durchaus méglich, die Kosten
fir Gerdtemiete und -wartung ausschlieflich nach den tatsichlich in den Wohnungen vor-
handenen Geriten zu verteilen. Ob es aber sinnvoll ist, bleibt doch zweifelhaft, denn mehr
Gerechtigkeit wird damit nicht erzielt. Was aber bestimmt erreicht wird, ist eine komplizier-
tere Abrechnung fiir die Verbraucher, weil zusitzliche Verteilerschliissel verwendet werden
miissen und durch den erhdhten Aufwand auch héhere Abrechnungskosten entstehen.
EDV-technisch ist es ohne Probleme moglich, Miet- und Wartungskosten stiickzahlbezo-
gen umzulegen. Es entspricht aber nicht dem Normalfall und es ist auch nicht in der Heiz-
kostenverordnung vorgesehen.

Umlage von Messgerate-Mietkosten nach Verbrauch

Mietkosten fiir Wasserzihler sind nach Verbrauch und nicht nach der Anzahl der in
der Wohnung vorhandenen Zihler zu verteilen. Das hat die 65. Mietberufungskam-
mer des Landgerichts Berlin im Urteil vom 13. Januar 2009 — 65 S 458/07 — entschie-
den und sich damit ausdriicklich gegen eine anderslautende Auffassung der 67.
Kammer dieses Landgerichts gestellt. In seiner Begriindung fithrt das Landgericht
Berlin aus, dass die Kosten fiir die Anmietung der Wasserzihler gemifl § 2 Nr. 2
BetrKV zu den Kosten der Wasserversorgung gehoren. Eine Betriebskostenart ist
jeweils nach demselben Umlegungsschliissel umzulegen, wenn nicht gesonderte
Vereinbarungen dazu im Mietvertrag enthalten sind.
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Die Heizkostenverordnung gilt fiir die Verteilung der Kosten bei Heizung und Warmwas-
ser. Es gibt fiir die Kaltwasserabrechnung keine vergleichbaren eigenen Regelungen, weder
fiir die umlagefihigen Kosten, noch fiir den Verteilungsmaf3stab. Es hat sich deshalb in den
vergangenen Jahren mit der verstirkt aufkommenden Verbrauchsabrechnung fiir Kaltwas-
ser bewihrt, die Regelungen der Heizkostenverordnung dennoch analog auch fiir die Kalt-
wasserabrechnung anzuwenden. Es macht auch nur wenig Sinn, die Miet- und Wartungs-
kosten fiir Kaltwasserzihler anders umzulegen als fiir Warmwasserzihler.

Fur jede Situation eine Lésung

Der Geritekauf, die Miete, Wartungs- oder Eichservicevertrige und die Systempflege fiir
Heizkostenverteiler sind Méglichkeiten, mit stindig funktionssicheren und zugelassenen
Geriten abzurechnen. Zugegebenermafien ein umfangreiches Angebot und durch die vielen
Rechtsgrundlagen iiber Heizkostenverordnung, Eichgesetz, dem Mietrecht im BGB, Neu-
baumietenverordnung, II. Berechnungsverordnung und so weiter, auch nicht so einfach zu
durchschauen. Welches dieser Angebote fiir Thre Bedingungen das Richtige ist, miissen Sie
letzten Endes selbst entscheiden. Wir sind davon iiberzeugt, dass Sie die passende Variante
finden werden.

Es muss aber noch mal hervorgehoben werden, dass es mit dem einmaligen Einbau von
Messgeriten nicht getan ist. Wenn es Arger mit der Heizkostenabrechnung gibt, dann sind
sehr hiufig vollig veraltete Messausstattungen die Ursache, weil sich iiber Jahre - ja teilweise
iiber Jahrzehnte hinweg - niemand um die Einhaltung der Eichfristen oder die Modernisie-
rung der Heizkostenverteiler gekiimmert hat. Es gibt auch heute noch Wohnanlagen aus
den 60er-Jahren, wo immer noch mit der ersten Generation von Heizkostenverteilern abge-
rechnet werden muss, weil man nicht bereit ist, ein paar Euro in die Modernisierung der Ge-
rite zu investieren. Dabei kostet zum Beispiel die Neuausstattung einer ganzen Wohnung
mit neuen Heizkostenverteilern oftmals nicht mehr als ein neuer Heizkdrper. Mit alten
Heizkostenverteilern und ungeeichten Wasserzihlern ist keine verniinftige Abrechnung
mehr zu erstellen.

254 Handbuch zur Warmekostenabrechnung



Verteilerschltssel in der Warmekostenabrechnung

Warum wird ein Teil der Kosten nach Flache abgerechnet?

Vertellerschlissel in der
Warmekostenabrechnung

Heiz- und Warmwasserkosten werden nicht aus-
schliefilich nach den Verbrauchsanzeigen der Mess-
gerdte verteilt. Nach den Vorgaben der Heizkosten-
verordnung sind zwischen 30 und 50 % der
Brennstoff- und Nebenkosten nach einem festen
MafSstab auf alle Bewohner eines Gebiudes zu ver-
teilen. In der Regel werden dafiir die gesamte oder
die bebeizte Nutzfliche verwendet, seltener - aber
anch zulissig - der umbaute Raum. In der Abrech-
nung erscheint das dann als Grundkosten.

Grundkosten

®
Verbrauchskosten

er Sinn einer solchen Grundkostenberechnung wird hiufig nachgefragt. Was soll das

Ganze? Schliefllich will man doch eine Abrechnung nach Verbrauch. Was haben dann
Grundkosten in einer Verbrauchsabrechnung zu suchen? Widerspricht dieser Aufteilungs-
modus nicht dem Gedanken der Energieeinsparung und Abrechnungsgerechtigkeit? Wire
es nicht viel besser, alle Energiekosten ausschliefflich nach Verbrauch zu verteilen?

Warum soll mit Grundkosten abgerechnet werden?

Kein Spezialist auf dem Gebiet der Wirmekosten-Verteilung wird eine Abrechnung ohne
Grundkosten befiirworten und - im Gegenteil - sogar ausdriicklich davor warnen. Eine Ab-
rechnung nur nach Verbrauch - ohne dass ein gewisser Anteil nach Fliche abgerechnet wird
- ist nicht gerechter, sondern in den meisten Fillen sogar fachlich falsch.

Fixkosten des Heizungsbetriebs

Beim Betrieb einer Heizanlage entstehen regelmifiige Kosten, die mit dem Verbrauch nichts
zu tun haben und deshalb nach einem festen Mafistab auf alle Bewohner zu verteilen sind.
Typische Fixkosten entstehen zum Beispiel fiir Wartungs- und Reinigungsarbeiten, Eichser-
vicevertrige, aber auch fiir die Abrechnung der Heizkosten durch ein Messdienstunterneh-
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men. Bei der Wirmeversorgung mit Fernwirme oder Erdgas enthalten die Rechnungen der
Versorgungsunternehmen oftmals verbrauchsunabhingige Kosten in Form von Grund-
und Abrechnungspreisen, die bis zu 50 % der Gesamtkosten ausmachen kénnen. Da ver-
steht sich eine Abrechnung zu einem gewissen Teil nach Fliche von selbst.

Wiirde man eine Abrechnung ausschliefilich nach Verbrauch erstellen, hitte ein Bewohner
ohne Verbrauch im krassesten Fall iiberhaupt keine Kosten zu bezahlen. Die Fixkosten ei-
ner zentralen Heizanlage nur nach dem Verbrauch an den Messgeriten zu verteilen, ist sach-

lich falsch.

Warmeverluste der Heizanlage

Auch wenn sich die Effizienz der Heizungen in den vergangenen Jahren stark verbessert
hat, liegen die Verluste von 6l- und gasbefeuerten Heizanlagen - je nach Alter, Gréfle und
Ausstattung - in der Summe immer noch zwischen 20 und 40 %. Von jedem eingesetzten Li-
ter Heizdl oder Kubikmeter Gas kommen lediglich 60-80 % als nutz- und damit messbare
Wirme an den Heizkdrpern in den Wohnungen an. Nur diese 60-80% der erzeugten Wirme
werden von Heizkostenverteilern oder Wirmezihlern auch erfasst. Folgerichtig kann dann
auch nur das als Verbrauch abgerechnet werden, was auch als Nutzwirme geliefert wurde
und was man als Verbraucher auch selbst beeinflussen konnte. Die Verluste der Heizanlage,

Auf alle Nutzer zu verteilende Gesamtkosten
aus umlagefahigen Brennstoff- und Nebenkosten

1 1T

100 % 100 %
Heizkosten Warmwasserkosten
davon 50 % davon 50 % davon 50 % davon 50 %
Heizung Heizung Warmwasser Warmwasser
Grundkosten Verbrauchskosten Grundkosten Verbrauchskosten
Verteilung nach Verteilung nach Verteilung nach Verteilung nach
Fliche gemessenem Verbrauch Fliche gemessenem Verbrauch

Abb. 2: Die nach Heizkostenverordnung vorgesehene Aufteilung der Gesamtkosten, zunachst in Heiz- und
Warmwasserkosten und dann jeweils in Grund- und Verbrauchskosten.
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die nichts mit dem individuellen Verbrauch zu tun haben, kénnen nicht nach Verbrauch ver-
teilt werden. Dafiir bleibt nur ein fester Mafistab, wie z. B. die gesamte oder die beheizte

Nutzfliche.

Um es anschaulicher zu machen hier eine etwas detailliertere Darstellung der Verluste bei

6l- und gasbefeuerten Heizanlagen:

® 10-20 % sind Abgasverluste. Das ist die Wirme, die
durch den Kamin verloren geht.

® 6-10 % sind Transportverluste. Das ist die Wirme, die
von den Rohrleitungen an das Gebiude abgegeben
wird, selbst dann, wenn diese Rohrleitungen vor-
schriftsmifig isoliert sind. Besonders hoch sind die
Transportverluste in vielen dlteren Gebduden mit offe-
ner Verlegung der Verteilleitungen und unzureichen-
der oder fehlender Isolierung. Doch selbst bei moder-
nen Wohngebiuden mit im Estrich verlegten Hei-
zungsrohren sind diese Transportverluste erheblich.

Die Verluste von Heiz-
anlagen werden in
einer Abrechnung mit
Grundkosten auf alle Be-
wohner unabhangig
vom eigenen Verbrauch
verteilt.

Das kann man sogar spiiren, wenn beispielsweise der geflieste Fuflboden im Bad an man-

chen Stellen etwas wirmer ist, als an anderen Punkten und selbst bei abgestellten Heiz-

kérpern ist im Bereich des Thermostatventils eine erhebliche Wirme festzustellen. Die

4-10 % Kesselverluste

6-10 % Transportverluste

Energieeinsatz =

10-20 % Kaminverluste

60-80 % Warmeabgabe
an die Heizkorper

Abb. 3: Durchschnittliche Verluste von konventionellen Ol- oder Gasanlagen. Es wére angesichts dieser Werte
vollig falsch, eine Heizkostenabrechnung zu 100 % nach Verbrauch zu machen, weil sowohl bei der Erzeugung,
wie auch der Verteilung der Heizenergie, Verluste bis zu 40 % entstehen.
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Wirme kommt zwar dem Gebiude und seinen Bewohnern zugute, ist aber eben nicht am

Heizkdrper messbar.

® 4-10 % sind schlief{lich Betriebsbereitschafts- oder Kesselverluste, die entstehen, wenn
die Heizanlage zwar in Bereitschaft steht, aber nicht voll genutzt wird. Dieser Verlustan-
teil ist in den Ubergangszeiten im Herbst und Friihjahr besonders hoch, weil dann die
Heizanlage kaum ausgelastet ist und oftmals nur wegen ein paar frierenden Bewohnern

eingeschaltet werden muss. Die Kesselverluste erwirmen den Heizraum und nicht die
Heizkoérper und deshalb ist auch diese Wirme an den Heizkdrpern nicht messbar und
kann nicht nach Verbrauch abgerechnet werden.

Verluste der Fernwirmeversorgung

Bei Ol- und Gasanlagen ist das ja noch nachvollzichbar. Wie sieht es aber bei Fernheizungen
aus? Bei Fernwirmeversorgungen entfallen die typischen 10-20 % fiir Abgas- und Kessel-
verluste. Dafiir entstehen aber Umwandlungsverluste zwischen dem Primir- und dem Se-
kundirheizkreis und die Transportverluste innerhalb des Gebdudes sind identisch mit der
von 6l- oder gasbetriebenen Anlagen. Daraus aber zu schlieflen, dass die Fernheizung insge-
samt verlustfreier und damit prinzipiell umweltfreundlicher arbeitet, wire ein Trugschluss.

Abb. 4: Selbst bei bestens
isolierten Fernwéarmeleitungen
sind Warmeverluste
unvermeidlich.

Es gibt zwar im fernwirmeversorgten Gebiude weniger Ver-
luste als bei der Ol- oder Gasanlage, dafiir entstehen die Ka-
min- und Kesselverluste aber schon im Fernheizwerk. Ganz
erheblich sind jetzt aber noch die Transportverluste zwi-
schen dem Fernheizwerk und dem versorgten Gebiude. Bei
schlechter Rohrisolierung kann man diese Wirmeverluste
im Winter sogar mancherorts an der geschmolzenen Schnee-
decke tiber der Fernwirmeleitung erkennen. Bei der Rasen-
heizung im Stadion ist das beabsichtigt, bei der Fernwirme-
versorgung ist das eine Wirmeabgabe, die niemandem direkt
niitzt und die nur Geld kostet.

Die Verteilverluste werden den Fernwirmekunden iber
den so genannten Grundpreis in Rechnung gestellt. Das
fithrt in manchen fernwirmeversorgten Gebiuden sogar
dazu, dass mit der Fernwirmeabrechnung mehr fir den
Grundpreis, als fiir den Verbrauchspreis bezahlt wird. Das
liegt oft auch daran, dass die Fernwirmeanschlussleistung
fiir das Gebiude zu hoch angesetzt wurde, was fiir viele Jahre
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eine hohe Fernwirmeabrechnung bedeutet. Eine Fernwirmerechnung ausschliefSlich nach
Verbrauch umzulegen, wire sachlich vollig falsch.

Verluste der Warmwasserbereitung

Wie sieht es nun aber mit den Verlusten bei der Warmwasserbereitung aus? Immer wieder
wird angenommen, dass von den Wirmeverlusten nur die Heizungsversorgung betroffen
ist und das Ganze nichts mit der Warmwassererwirmung zu tun hat. Von Eigentiimerge-
meinschaften und Vermietern wird deshalb immer hiufiger eine 100 %ige Verbrauchsab-
rechnung fir Warmwasser gefordert, zumindest méchte man aber mehr nach Verbrauch ab-
rechnen und typisch ist hier die Umstellung von 50:50 auf 30:70. Besonders wenn geeichte
Wasserzihler eingebaut wurden, gehen viele davon aus,
dass nun eine stirkere Beriicksichtigung der Verbrauchs-
komponente fiir mehr Verteilgerechtigkeit sorgt. Diese

Folgerung ist fachlich nicht haltbar. ine zentrale Warm-
wasserbereitung ist

Auchbei der Erzeugung von Warmwasser entstehen Ver- vor allem im Sommer

luste zwischen 40 und 60 %, also mehr, als bei der reinen besonders verlustreich.

Heizwirmeversorgung. Von den Kamin- und Kesselver-

lusten ist die Warmwassererzeugung genau so betroffen,

wie die Heizungsversorgung. Ganz besonders im Som-

mer, wenn die Heizanlage nur zur Warmwasserbereitung liuft, entstehen Verluste von
teilweise iiber 50 %. Das liegt an der im Sommer gegebenen Uberkapazitit der Heizanlage,
die ja prinzipiell fiir die Erzeugung von Wirme und Warmwasser an kalten Wintertagen aus-
gelegt ist und nun lediglich fiir die Warmwassererzeugung lduft. Dazu kommt noch die
Abkiihlung des Warmwassers in den Verteilleitungen, die immer einen zusitzlichen Erwir-
mungsaufwand zur Folge hat. Komfortgewohnt hat heute jeder Bewohner den Anspruch
darauf, dass sofort nach dem Offnen des Wasserhahns auch gleich heifies Wasser aus der
Leitung kommt.

Um das zu erreichen werden typischerweise Zirkulationsleitungen installiert, in denen das
warme Wasser permanent in einem Kreislauf durch das Gebiude strémt. Die natiirliche Fol-
ge dieser stindigen Zirkulation ist die Abkithlung des Warmwassers und die dadurch not-
wendige stindige Wiedererwirmung im Boiler. Selbst wenn keiner im Haus seinen Warm-
wasserhahn aufdreht, entstehen alleine durch die Zirkulation erhebliche Energiekosten, die
nichts mit dem individuellen Verbrauch zu tun haben und die mit keinem Wasserzihler
messbar sind. Werden statt der weit verbreiteten Zirkulationsleitung so genannte Elektro-
begleitheizbinder verwendet, ist dieser Energieaufwand zur stindigen Wiedererwirmung
nicht geringer - er wird nur besonders deutlich. In solchen Fillen wurde auf die Verlegung
von Zirkulationsleitungen verzichtet. Statt dessen wird das abkiihlende Warmwasser in den
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Versorgungsleitungen mit einer Art elektrischem Heizkissen auf einer Mindesttemperatur
gehalten. Die dafiir entstehenden Stromkosten sind erheblich und machen oft die Hilfte der
Erwirmungskosten fiir das Warmwasser aus, was gleichzeitig den enormen Energieanteil
der Wiedererwirmung deutlich macht.

Wer statt dessen als Vermieter sowohl auf Zirkulationsleitungen, als auch auf Elektrobe-
gleitheizbinder verzichtet, wird im Gegenzug viel Arger mit seinen Mietern bekommen.
Wer zu lange auf warmes Wasser warten muss, hat nach einigen Gerichtsurteilen sogar das
Recht zu einer immerhin zehnprozentigen Mietminderung.

Weil zur stindigen Bereithaltung von Warmwasser viel Energie aufgewendet werden muss,
gilt auch und ganz besonders fiir die Warmwasserabrechnung ein hoher Grundkostensatz
als fachlich richtig. Bei einer Warmwasserabrechnung zu 100 % nach Verbrauch bezahlen die
Bewohner mit einem hohen Verbrauch die Verteilverluste, wogegen ein anderer mit Null-
verbrauch, dem aber stindig warmes Wasser zur Verfiigung gestellt wurde, dann iiberhaupt
keine Kosten trigt. Das ist nicht gerecht und fachlich unvertretbar.

Heizbedarf durch die Wohnlage

Die Héhe der Heizkosten wird mafigeblich vom eigenen Verbrauchsverhalten bestimmt.
Wer sparsam heizt, erwartet auch eine geringere Kostenbelastung. Das ist der eigentliche
Sinn einer Abrechnung nach Verbrauch und es trifft auch weitgehend zu. Dennoch gibt es
wesentliche Randbedingungen beim Zustandekommen von Heizkosten, die vom Wirme-
bediirfnis und vom Heizverhalten eines Mieters oder Wohnungseigentiimers véllig unab-
hingig sind. Einer dieser bestimmenden Faktoren ist die Wohnlage im Gebiude und da gibt
es erhebliche Unterschiede im grundsitzlichen Wirmebedarf.

Wirmetechnisch gesehen hat die innen liegende Wohnung die gréfiten Vorteile, da sie weni-
ger Auflenwinde hat und die umliegenden Wohnungen sie vor Kilte schiitzen. Auflen
liegende Wohnungen haben dagegen einen hoheren Heizbedarf, weil sie von mehr kalten
Auflenwinden umgeben sind. Dieser Mehrverbrauch hat iiberhaupt nichts mit dem persén-
lichen Wirmebediirfnis der Bewohner zu tun. In Riumen mit durch die Lage bedingtem hé-
herem Heizbedarf sind zur Deckung des erhéhten Heizbedarfs entweder mehr Heizkérper
vorhanden, als in den innen liegenden Wohnungen, oder die Heizkorper sind grofler und
leistungsstirker.

Den héchsten Heizbedarf in Mehrfamilienhidusern haben Wohnungen im obersten Ge-
schoss und das noch mit Randlage, schlimmstenfalls auch noch nach Norden ausgerichtet.
Hier kann durch die Gré8e der Auflenwandflichen und die stirkeren Witterungseinfliisse
der Heizbedarf um bis zu 50 % héher sein, als in einer flichenmifig gleich grofien, aber in-
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nen liegenden Wohnung. Ganz extrem ist dieser erhéhte Wirmebedarf bei Penthouse-Woh-
nungen, die zwar komfortabel und sehr schon sind, aber einen Wirmebedarf haben, der ei-
nem freistehenden Einfamilienhaus auf einem Berg gleichkommt. Trotz gleichem Heizver-
halten haben die Bewohner der exponierten Wohnlagen viel mehr Heizkosten zu bezahlen,
als thre Nachbarn in den innen liegenden Wohnungen. Das ist wirmetechnisch kaum zu in-
dern, man sollte es aber zur Beurteilung einer Heizkostenabrechnung zumindest wissen.

Wenn die Heizkosten eines Gebdudes zu 100 % nach Verbrauch abgerechnet werden, dann
trifft die Bewohner der Randlagen der wirmetechnische Nachteil in voller Hirte und unge-
wohnlich hohe Heizkosten sind die logische Folge.

Abschlige fiir ungiinstige Wohnlagen?

Ob der unterschiedliche Wirmebedarf in der Heizkostenabrechnung, durch wie auch im-
mer geartete Abschlige, ausgeglichen werden soll, wurde vor Verabschiedung der Heizkos-
tenverordnung vor einigen Jahren unter Fachleuten heftig diskutiert. In der Tat sprechen ei-
nige Argumente dafiir, andere aber auch dagegen. Um es kurz zu machen:

Wer in einer Wohnung mit baulich bedingtem hoherem Wirmebedarf lebt, hat zumindest in
dieser Beziehung Pech gehabt und sollte deshalb besser schon beim Kauf einer Eigentums-
wohnung oder bei der Anmietung einer Wohnung auf diese Besonderheiten achten. Erfah-
rungsgemif tun das aber nur Wenige. Das Augenmerk wird auf die Grofle und den Schnitt
der Wohnung gerichtet, aber nur ganz wenige achten auf die zu erwartenden Heizkosten. Es

A A A
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100% | 100% [123%
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Abb. 5: Spezifischer Warmebedarf von Wohnungen in einem Mehrfamilienhaus, abhangig von der Lage im
Gebéaude. Basis 100 % fur die warmetechnisch ideale innen liegende Wohnung.
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gibt im Rahmen der heutigen rechtlichen Méglichkeiten keine Entlastungsméglichkeit der

Heizkosten fiir die Bewohner ungiinstiger Wohnlagen.

Wenn man es historisch betrachtet, ist gegen diese Auf-
fassung auch nichts einzuwenden. Bei der frither tibli-
chen Beheizung mit Einzeléfen war die Problematik des
erhdhten Wirmebedarfs genau die Gleiche, doch damals
kam noch niemand auf die Idee, den wirmetechnisch
giinstiger gelegenen Nachbarn um eine Beteiligung an
den eigenen Kohlekosten zu bitten, nur weil man im
Dachgeschoss wohnte. Doch so weit muss man gar nicht
zuriickblicken. Auch heute gibt es Wohnungsbeheizun-
gen mit Nachtstrom-Einzeldfen oder Gasetagenheizun-
gen und da bezahlen die Bewohner immer ihre bezogene

Ohere Heizkosten

durch exponierte
Wohnlagen sind unver-
meidlich und durfen
nicht innerhalb der Heiz-
kostenabrechnung aus-
geglichen werden.

Energie, ohne irgendwelche Abschlige oder Vergiinstigungen. Die Rechtsprechung ist zu-
mindest in diesem Punkt eindeutig und sieht erhéhte Heizkosten wegen eines Lagenach-
teils als zumutbar an und selbst eine unzureichende Wirmedimmung wurde vom Landge-
richt Hamburg nicht als Rechtfertigung fiir eine Mietminderung anerkannt.

Grundkosten reduzieren den Lagenachteil

Nach den geltenden Vorschriften der Heizkostenverordnung gibt es nur zwei Méglichkei-
ten, um krasse Unterschiede im Wirmebedarf zumindest zu reduzieren:

e Zum Ersten ist das eine Staffelung der Kaltmieten, indem exponierte Wohnungen weni-

ger Miete bezahlen, als die innen liegenden Wohnungen. Diese Losung ist aber zugegebe-
nermafien nur theoretisch, weil Anderungen bei einmal festgelegter Mietstaffel nach der
Neubaumietenverordnung nicht, bzw. nur schwer méglich sind. Selbst wenn eine Anpas-
sung moglich wiire, wiirde das zu Unruhe unter den Mietern fithren, denn um die Kosten
zu decken miissten nicht nur auf der einen Seite Mieten gesenkt, sondern auf der anderen
Seite auch welche erhéht werden. Da ergeben sich in jedem Fall Probleme, die sich kein
Vermieter antut. Auflerdem hitte man mit geinderten Kaltmieten die identischen
Schwierigkeiten beim Wohnungseigentum auch nicht beseitigt.

Sinnvoller und véllig unproblematisch ist dagegen die Festlegung eines Heizkostenver-
teilerschliissels mit durchdachtem und sinnvollem Grundkostensatz. Je héher der
Grundkostenanteil in einer Heizkostenabrechnung ist, desto geringer wirkt sich auch
der lagebedingte Nachteil fiir einzelne Bewohner aus. Bei einem Verteilerschliissel mit
50 % Grundkosten reduziert sich der lagebedingte Nachteil immerhin um die Hilfte und
das ist fiir die meisten ein akzeptabler Kompromiss.
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Dennoch gibt es keine Ideallgsung. Eine Abrechnung ausschliefllich nach Verbrauch wiir-
deaber den erheblichen lagebedingten Nachteil ganz aufler Achtlassen, weshalb das keines-
falls zu empfehlen ist. Die Abrechnung mit einem Grundkostensatz von 50 % ist die ein-
fachste Méglichkeit, um mit geringstem Aufwand zu einer bestméglichen Gerechtigkeit zu
kommen.

Transmissionswarme

Auch das Heizverhalten des Nachbarn hat einen ganz erheblichen Einfluss auf die eigenen
Heizkosten. Ein wirmetechnisches Grundprinzip ist der Warmestrom vom Bereich mit ho-
herer Temperatur zum Bereich mit niedrigerer Temperatur. Ein Wirmeaustausch findet im-
mer vom warmen zum kalten Raum statt. Auch wenn man es versucht, ist es prinzipiell doch
unméglich, die Wirme in einem Raum zu halten, dessen Temperatur sich von der Umge-
bungstemperatur unterscheidet. Am bekanntesten ist der Wirmetausch durch die Auflen-
winde eines Gebiudes aufgrund der Wirmeleitung des Baumaterials, die man durch gute
Isolierungen zwar nicht vollig verhindern, aber doch reduzieren kann. Was fiir die Aufien-
winde eines Gebiudes gilt, trifft aber auch auf die Innenwinde eines Hauses zu.

Zwar wird das Thema Wirmetausch bei Innenwinden publizistisch eher stiefmiitterlich be-
handelt, weil damit keine Verbesserung der Energiebilanz des Gesamtgebiudes verbunden
ist, fiir die Wirmeverteilung und die Heizkostenabrechnung innerhalb eines Hauses ist es
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‘Warmeleitfahigkeit zwischen allen Stoffen Dichte, wird dadurch leichter und steigt auf. durch elekiromagnetische Wellen und erfolgt
statt. Gute Warmeleiter sind Metalle und Diesar Wirmetransport wird als Konvektion von einem Kdrper zum anderen. Dabai wird
schlechte Warmeleiter werden als bezeichnet. Zu nutzen ist diese Eig f kein i ' ager bendtigl. Am
Da . Wa g erfolgt ideal zur Wa ilung mit Heizkarpern bekanntesten ist Warmestrahlung von der
auch uber die Wande eines Gebaudes. Somit  unter dem Fenster. Es entsteht eine Sonne. Strahlungswarme wird aber auch von
hat auch das nachbarliche Heizverhall Warmluftwalze, die den Raum Heizkorpern abgegeben. Je nach
Einfluss auf andere Wohnungen. aulheizt. Heizkérpertyp mal mehr, mal weniger.

Abb. 6: Die verschiedenen Maéglichkeiten der Warmeubertragung und ihre Bedeutung bei der
Wohnungsbeheizung.
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aber doch von ganz besonderer Bedeutung. Unter Fachleuten wird dieser Aspekt als Trans-
missionswirme bezeichnet - in der Offentlichkeit hért man gelegentlich das Schlagwort
"Wirmeklau". Untersuchungen, u.a. von der TU Wien, haben ergeben, dass dieser Wirme-
klau eine Gréflenordnung von 10-40 % erreichen kann. Der Héchstwert wird erreicht,
wenn eine stindig beheizte Wohnung an allen Seiten von weniger beheizten Wohnungen
umgeben ist. Dabei ist das nicht die Ausnahme, sondern der Regelfall.

Die meisten Berufstitigen drehen im Winter morgens
ithre Heizkdrper auf Minimalstellung, wihrend das Rent-
nerehepaar und die Mutter mit ihren Kleinkindern aber
heizen muss, um tagsiiber nicht zu frieren. Kommen die
Berufstitigen abends nach Hause, ist ihre Wohnung aber
nicht eiskalt. Selbst bei vollig abgedrehten Heizkorper-
ventilen erfolgte tagsiiber zumindest eine Grunderwir-

as Heizverhalten der

Nachbarn kann
durch die Transmis-
sionswarme einen Ein-
fluss von bis zu 40 % auf

die Hohe der eigenen h h .
S ) mung iiber die Heizungsrohre, aber auch zu einem er-

heblichen Teil iiber den Wirmestrom durch die Innen-

winde von den beheizten Nachbarwohnungen. Es wire

krass ungerecht, dafiir keinen Ausgleich iiber eine
Grundkostenberechnung zu schaffen. Keine Grundkostenberechnung wiirde fiir vollig un-
beheizte Wohnungen auch keine Heizkosten bedeuten, obwohl die Raume - iiber Umwege -
Wirme aus der Heizanlage bezogen haben.

Ein extremes Beispiel sind in dieser Beziehung viele Ferienwohnanlagen. Die wenigen Be-
wohner, die ganzjihrig zu Hause sind, z. B. der Hausmeister, zahlen selbst bei einem maxi-
malen Grundkostensatz von 50 % enorme Heizkosten, weil sie alle Nachbarwohnungen
mitbeheizen und schliefllich auch noch mit einer iitberdimensionierten Heizanlage unwirt-
schaftlich heizen miissen. Auch eine hohe Leerstandsquote fithrt fiir die verbliebenen Be-

wohner oft zu einer Heizkosten-

abrechnungen jenseits von Gut
/ und Bése. Schliefllich ist auch der
i besondere Fall eines gemein-
kalt_ | schaftlichen Trockenraums im
/E’ 0t g ( L Keller in diesem Zusammenhang
= [ 3 35373 . zu bedenken. Wie hiufig 6ffnen

] 3 die Hausbewohner selbst im
I ~F o/
& kalt R~ :.;i{; {U: tiefsten Winter das Kellerfenster

B ﬂi‘ 1Y
2 (= Abb. 7: Eine Wohnung, die nur von kalten
kalt ~# Nachbarwohnungen umgeben ist, hat
einen bis zu 40 % erhdhten Heizbedarf.

264 Handbuch zur Warmekostenabrechnung



Verteilerschltssel in der Warmekostenabrechnung

und denken keinen Moment an die Bewohner der Erdgeschossriume? Die miissen bei kal-
ten Kellerriumen auf eigene Kosten kriftig heizen, um bei der duflerst unangenehmen Fuf3-
kilte nicht zu frieren.

Innenisolierung?

Die Problematik der Transmissionswirme konnte durch eine bessere Innenisolierung zwi-
schen den Wohnungen zwar gemindert werden, doch die Realitit sieht anders aus. Auch die
neueste Energieeinsparverordnung verlangt keine besonders wirksame Dimmung zwi-
schen den Wohnungen. Der Schwerpunkt liegt eindeutig auf der Energiebilanz des Gesamt-
gebiudes und nicht auf der besonderen Isolierung von Innenwinden. Also miissen andere
Wege gefunden werden, um die Auswirkung des Wirmeklaus innerhalb einer Heizkosten-
abrechnung zu beriicksichtigen.

Das geht, wie schon bei der Verteilung der Wirmeverluste, idealerweise mit einem Grund-
kostensatz von 50 %, der wiederum alle daraus erwachsenden méglichen Ungerechtigkei-
ten wenigstens halbiert. Eine Abrechnung ausschliefilich nach Verbrauch wiirde die normal
heizenden Bewohner stark benachteiligen und den Extremsparern einen ungerechtfertigten
Vorteil verschaffen.

Leer stehende Wohnungen

Unbestritten hat die Abrechnung von Grundkosten
auch ihre Kritiker, weil Sie bei leer stehenden Wohnun-

. . uch wenn Grundkos-
gen zu einer Heizkostenabrechnung fiir den Gebiude-

ten fur leer stehende

oder Wohnungseigentiimer fithrt. Fiir eine nicht vermie- Wohnungen fiir man-
tete oder nicht verkaufte Wohnung entstehen zumindest chen Vermieter ein Ar-
Grundkosten, die den physikalisch nachweisbaren und gerniss und eine finan-
unbestreitbaren Anteil der Wohnung an den Wirmever- zielle Belastung sind,
lusten und der Transmissionswirme decken sollen. Man- fahrt doch kein Weg da-
cher Haus- oder Wohnungseigentiimer drgert sich aber ran vorbei.

dariiber, weil er nun nicht nur einen Mietausfall, sondern
zusitzlich auch noch Heizkosten zu bezahlen hat. Heiz-
technisch und rechtlich gesehen ist das aber véllig in Ordnung.

Auch fiir leer stehende Wohnungen wird Wirme und Warmwasser bereitgestellt und es er-
folgt iiber die Winde von den Nachbarwohnungen eine unvermeidbare Mitbeheizung. In
einer rechtlich einwandfreien Heizkostenabrechnung entsprechend der Heizkostenverord-
nung ist zumindest der Grundkostenanteil in einer leer stehenden Wohnung anzusetzen.
Bei einem nominellen Wohnungsleerstand kann aus praktischer Erfahrung heraus auch
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nicht grundsitzlich davon ausgegangen werden, dass keine Beheizung und keine Warmwas-
serentnahme stattgefunden hat. Oftmals werden in Leerstandszeiten die Riume renoviert
und in den heizintensiven Wintermonaten ist eine Grundbeheizung zur Vermeidung von
Frostschiden sowieso erforderlich. Wenn die heute iiblichen Thermostatventile eingesetzt
sind, ist auch zu beachten, dass diese in der Regel mit einer so genannten Frostschutzsiche-
rungausgestattet sind. Dann 6ffnet sich das Heizkérperventil automatisch bei Unterschrei-
tung einer Umgebungstemperatur von unter +7 bis +10 °C. Bereits beim Liiften der leer
stehenden Wohnung kann durch die einfallende kalte Auflenluft die Frostschutzsicherung
reagieren und es findet eine Beheizung statt.

Die Rechtsprechung ist hier eindeutig: Die Nebenkosten und die Heizkosten fiir eine un-
vermietete Wohnung kénnen nach Ansicht der Richter nicht umgelegt werden, da kein Mie-
ter vorhanden ist, mit dem die Umlage vereinbart ist. Eine Umlage auf die anderen Mieter ist
nicht méglich, da nach den mietrechtlichen Vorschriften nur die tatsichlich fir die jeweilige
Wohnung entstandenen Kosten umgelegt werden diirfen. Damit sind die Kosten eines Leer-
zeitraumes bzw. fiir eine Leerwohnung vom Haus- oder Wohnungseigentiimer zu tragen,
auch wenn das nicht immer gleich nachvollziehbar ist. Weitere Urteile zur Abrechnung bei
Wohnungsleerstand finden Sie ab Sezze 580.

Verteilerschliissel Empfehlung

In den meisten Fallen angebracht. Reduziert Benachteiligungen durch
50 s 50 Wohnlagen und kalte Nachbarwohnungen optimal und verteilt die

Warmeverluste gleichmafig auf alle Wohnungen. Bei Geb&duden mit
Baujahr vor 1980 unbedingt zu empfehlen.

Bei modernisierten Altbauten und Heizanlagen nach dem aktuellen
40 2 6 0 Stand der Technik empfehlenswert. Bietet eine etwas starkere

Gewichtung der verbrauchsabhéngigen Komponente ohne dabei
krasse Ungerechtigkeiten zu verursachen.

Nur bei modernen Gebauden mit optimal geregelten Heizanlagen und
3 0 < 7 0 gleichméRiger Wohnungsnutzung zu empfehlen. Fuhrt bei Anwendung

in dlteren Gebauden mit héheren Warmeverlusten zu
Ungerechtigkeiten fir manche Bewohner.

i In keinem Fall zu empfehlen und fachlich nicht vertretbar. Wérme- und
weniger als Verteilverluste werden ungerechtfertigt nach Verbrauch verteilt.

30 GI'LI ndkosten Wohnlage_hedlngte Machteile und Trar?smssmnswarme fiihren zu sehr

hohen Heizkostenabrechnungen fir die Betroffenen.

Tab. 1: Kurz und knapp: Empfehlungen fur Verteilerschlissel.
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Verteilerschlissel in der Praxis

Bei der Entscheidung fiir den richtigen Verteilerschliissel ist es immer interessant zu sehen,
wie es andere machen. Die iiberwiegende Mehrheit der Minol-Kunden verwendet den Ver-
teilerschliissel 50 % Grundkosten zu 50 % Verbrauchskosten. Das liegt sicher auch daran,
dass dieser Verteilerschliissel bei der Erstaufnahme der Liegenschaften in den Abrech-
nungsservice vorgedruckt und empfohlen wird, was die Mehrzahl der Gebiudeeigentiimer
und Wohnungsverwalter dann auch akzeptiert.

Allerdings ist gerade beim Wohnungseigentum eine Tendenz zur Abrechnung verstirkt
nach Verbrauch zu beobachten. Trotz stichhaltiger Argumente fiir die Beibehaltung des
Verteilerschliissels 50 % Grundkosten zu 50 % Verbrauchskosten herrscht offensichtlich
die Meinung vor, dass mit einem héheren Verbrauchskostensatz und der entsprechender
Senkung der Grundkostenanteile eine groflere Gerechtigkeit geschaffen wird. Das stimmt
nicht.

Verteilerschlusselanwendung: Wahl der Minol Messtechnik Kunden
Y%-Anteil der Gebaude

70,0% 61,7% B Heizung
57,7% |I:I Warmwasser

60,0% fMinaol
50,0%
40,0% 29,0% 33‘83%

- Angewendete Verteilerschliissel
30,0% (Grund- zu Verbrauchskosten)
20,0%

7.6%
51%

10,0% y 7 02% 03% 01% 01%  13%

Ay A
50:50 40:60 30:70 20:80 10:90 0:100

0,0%

Abb. 8: Die Mehrzahl der Minol-Kunden bevorzugt nach wie vor den Verteilerschlissel 50 % Grundkosten zu
50 % Verbrauchskosten, wenn auch die Tendenz verstarkt zu 30:70 geht.
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Eine Erhéhung des Verbrauchskostenanteils fithrt lediglich dazu, dass kiinftig einige
Bewohner weniger und andere dafiir mehr Wirme- und Warmwasserkosten zu bezahlen ha-
ben. Die zu verteilenden Gesamtkosten reduzieren sich erfahrungsgemifl durch einen gein-
derten Verteilerschliissel nicht - es findet lediglich eine Umverteilung innerhalb des Gebiu-
des statt. Ob diese Umverteilung aber gerechtfertigt ist, bleibt zumindest fragwiirdig. Selt-
samerweise stimmen bei WE-Versammlungen auch die Eigentiimer fiir eine Anderung des
Verteilerschliissels, die davon in der nichsten Abrechnung einen spiirbaren Nachteil haben
werden, weil sie zum Beispiel in einer benachteiligten Lage wohnen oder neben einer kalten
Nachbarwohnung liegen. Diese Zustimmung hat nachhaltige Folgen, tiber die man sich bei
der Abstimmung sicher nicht im Klaren war.

Anderung von Verteilerschliisseln

Trotz guten Argumenten fiir eine Abrechnung mit hohem Grundkostenanteil gibt es bei
Vermietern und Verwaltern eine Tendenz zur verbrauchsbetonteren Abrechnung. Jahrelang
wurde mit 50 % Grundkosten abgerechnet und nun beschlieflen Vermieter oder Eigentii-
mergemeinschaften eine Abrechnung mit nur noch
30 % Grundkosten, weil man erwartet, damit ver-
H KVO 2 D 09 brauchsgerechter abzurechnen und mehr Energie zu
Heizkostenverordnung sparen. Was ist bei der Anderung von Verteilerschliis-
seln zu beachten?

Die rechtliche Grundlage fiir die Auswahl und Anderung von Verteilerschliisseln bieten die
§§ 6, 7 und 8 der aktuellen Heizkostenverordnung, die fiir Abrechnungszeitriume anzu-
wenden ist, die am oder nach dem 1. Januar 2009 beginnen.

Wann kann der Verteilerschlissel gedndert werden?

e Wenn eine Vorerfassung nach Nutzergruppen eingefithrt wird, kann der Verteiler-
schliissel geindert werden. Gab es in einer Liegenschaft z. B. bisher eine Verbrauchserfas-
sung mit Heizkostenverteilern und werden jetzt fiir Sonderbereiche Wirmezihler einge-
baut, dann ist eine Vorverteilung gegeben. Diese Situation ist in der Praxis eher selten an-
zutreffen (§ 6 (4) 1.).

e Werdenan dem Gebiude bauliche Mafinahmen durchgefiihrt, die nachhaltig Einsparun-
gen von Heizenergie bewirken, darf der Verteilerschliissel geindert werden. Das ist der
Fall, wenn energiesparende Fenster eingebaut wurden, wenn eine neue Fassade mit zu-
sitzlicher Wirmedimmung angebracht wurde oder wenn die Heizanlage einer Moderni-
sierung unterzogen wurde (§ 6 (4) 2.).
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Heizkostenverordnung 2009

§ 6 Pflicht zur verbrauchsabhangigen Kostenverteilung

(4) Die Wahl der Abrechnungsmafistibe nach Absatz 2 sowie nach den § 7 Abs. 1
Satz 1, §§ 8 und 9 bleibt dem Gebiudeeigentiimer iiberlassen. Er kann diese fiir
kiinftige Abrechnungszeitriume durch Erklirung gegeniiber den Nutzern dndern:

1. bei der Einfithrung einer Vorerfassung nach Nutzergruppen,

2. nach Durchfithrung von baulichen Mafinahmen, die nachhaltig Einsparungen
von Heizenergie bewirken oder

3. aus anderen sachgerechten Griinden nach deren erstmaliger Bestimmung.

Die Festlegung und die Anderung der Abrechnungsmaflstibe sind nur mit
Wirkung zum Beginn eines Abrechnungszeitraumes zulissig.

§ 7 Verteilung der Kosten der Versorgung mit Warme

(1) Von den Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage sind mindestens
50 vom Hundert, hochstens 70 vom Hundert nach dem erfassten Wirmever-
brauch der Nutzer zu verteilen.

In Gebiuden, die das Anforderungsniveau der Warmeschutzverordnung vom 16.
August 1994 (BGBI. T S. 2121) nicht erfiillen, die mit einer Ol- oder Gasheizung
versorgt werden und in denen die freiliegenden Leitungen der Wirmeverteilung
iiberwiegend gedimmt sind, sind von den Kosten des Betriebs der zentralen Hei-
zungsanlage 70 vom Hundert nach dem erfassten Wirmeverbrauch der Nutzer zu
verteilen. ....

Die iibrigen Kosten sind nach der Wohn- oder Nutzfliche oder nach dem umbau-
ten Raum zu verteilen; es kann auch die Wohn- oder Nutzfliche oder der umbaute
Raum der beheizten Riume zugrunde gelegt werden.

§ 8 Verteilung der Kosten der Versorgung mit Warmwasser

(1) Von den Kosten des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage sind
mindestens 50 vom Hundert, héchstens 70 vom Hundert nach dem erfassten
Warmwasserverbrauch, die iibrigen Kosten nach der Wohn- oder Nutzfliche zu
verteilen.
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e Nach der bis 31.12.2009 giiltigen Heizkostenverordnung konnte der festgelegte Vertei-
lerschliissel nur innerhalb der ersten drei Jahre einmal gedndert werden. Danach war diese

Entscheidung nur noch unter ganz bestimmten Voraussetzungen zu korrigiert. Nach der

neuesten Fassung der Heizkostenverordnung kann

der Verteilerschliissel auch mehrfach geindert wer-

den, wenn aufler den vorgenannten beiden Bedingun-

gen andere sachgerechte Griinde dafiir vorliegen,

oll der Verteiler- ) . .
SschlUsseI geandert z.B., wenn sich der bestehende Verteilerschliissel in
werden, sind die Mieter der Praxis als ungiinstig oder gar ungerecht erwiesen
vor Beginn einer neuen hat (§ 6 (4) 3.).

Abrechnungsperiode - .
dartiber zu informieren. Welche Griinde es fiir eine Anderung des Verteilerschliis-

sels auch geben mag: Ein neuer Modus bei der Verteilung
in Grund- und Verbrauchskosten muss Mietern rechtzei-
tig bekannt gemacht werden. Bevor die Abrechnungspe-
riode beginnt, miissen die Bewohner dariiber informiert sein, damit sie sich auf die neuen
Bedingungen mit einem womdoglich angepassten Verbrauchsverhalten einstellen kénnen. Es

geht also nicht, dass der Gebiudeeigentiimer irgendwann stillschweigend den Verteiler-

Checkliste zur § 7 Abs. 1, Satz 2. HKVO

stimmt

Die Anforderungen der Wirmeschutzverordnung vom 16. August 1994
sind nicht erfiillt. Gebiude, deren Bauantrag vor dem 16.08.1994 gestellt
wurde und die seitdem energetisch nicht saniert worden sind, erfiillen die

Anforderungen der Wirmeschutzverordnung vom 16. August 1994 mit
hoher Wahrscheinlichkeit nicht. Ganz sicher kann das aber nur ein Fach-
mann, z. B. ein Energieberater feststellen.

Es handelt sich um eine Ol- oder Gasheizung.

Es gibt im Gebiude freiliegende Leitungen zur Wirmeverteilung und die
sind tiberwiegend gedimmt. Die Frage der Dimmung stellt sich nur bei in
Wohnungen freiliegenden, d. h. sichtbar auf der Wand (Aufputz) verlau-
fenden Leitungen. Sind in den Wohnungen keine freiliegenden Leitungen
vorhanden, entfillt nach heutigem Kenntnisstand die Voraussetzung und
es besteht weiterhin die uneingeschrinkte Wahlfreiheit des Umlage-
mafistabs.

Grundkosten zu 70 % Verbrauchskosten angewendet werden.

Nur wenn alle drei Bedingungen zutreffen, muss der Verteilerschliissel 30 %

270 Handbuch zur Warmekostenabrechnung



Verteilerschltssel in der Warmekostenabrechnung

schliissel dndert und die Mieter erst bei der nichsten Abrechnung merken, dass er gedndert
wurde.

Das gilt auch fiir vermietende Wohnungseigentiimer innerhalb einer Eigentiimergemein-
schaft. Wurde bei der Wohnungseigentiimer-Versammlung beschlossen, dass der Verteiler-
schliissel geindert wird, dann muss das auch mietvertraglich vereinbart werden. Es emp-
fiehlt sich deshalb, in Mietvertrigen keine festen Verteilerschliissel zu vereinbaren, sondern
diese von den jeweiligen Beschlussfassungen der Eigentiimergemeinschaft abhingig zu ma-
chen.

Wann muss der Verteilerschlissel gedndert werden?

Die Wahlfreiheit fiir Verteilerschliissel wird durch die Heizkostenverordnung 2009 nur in
wenigen praktisch tatsichlich vorkommenden Fillen eingeschrinkt. In Gebiuden, die nicht
die Anforderungen der Wirmeschutzverordnung vom 16. August 1994 erfiillen und die mit
einer Ol- oder Gasheizung versorgt werden und in denen die freiliegenden Leitungen der
Wirmeverteilung tiberwiegend gedimmt sind, sind 70 % der Kosten des Betriebs der zen-
tralen Heizungsanlage nach dem erfassten Wirmeverbrauch auf die Nutzer zu verteilen.

Wenn auf 30:70 umgestellt werden muss

Priifen Sie mit der Checkliste, ob das Gebiude tatsichlich alle Bedingungen fiir eine
Abrechnung von 30 % Grundkosten zu 70 % Verbrauchskosten erfiillt.

Vermieter: Wenn ja, informieren Sie Thren Messdienstleister mit der nichsten Kos-
tenaufstellung dariiber, dass Sie mit 30:70 abrechnen wollen. Uber die Anderung
sollten Sie Thre Mieter mit Hinweis auf die neue Vorschrift der Heizkostenverord-
nung so frith wie méglich informieren.

Verwalter: Wenn ja, beschliefen Sie mit der Eigentiimergemeinschaft den geinder-
ten Verteilerschliissel und informieren Sie Thren Messdienstleister dariiber, dass Sie
mit 30:70 abrechnen wollen.

Wenn nein, belassen Sie die Verteilerschliissel wie gehabt. Freiwillige Anderungen
im Rahmen der Heizkostenverordnung sind natiirlich trotzdem méoglich.
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Gesamiflache m* 580,00 . -
Gesamneizkosten€ 550000 Verteilerschlissel
Verteilerschiissel Grundkosten L] .

: 0:100
Grundkosten gesamt 0.00
Verbrauchskosten gesamt 5.500,00
Preis je Grundkostenanteil € 0,0000000
Preis ja Verbrauchskostenanteil € 9,0163934
Musterberechnung Flache m? Ve:r:hu;:r: € € €
Wohnung 1 (Normalverbraucher) 130,00 130,0 0,00 117213 1.172,13
Wohnung 2 (Vielverbraucher) 150,00 220,0 0,00 1.983,61 1.983,61
Wohnung 3 (Wenigverbraucher) 90,00 20,0 0,00 180,33 180,33
Wohnung 4 (Normalverbraucher) 90,00 90,0 0,00 811,48 811,48
Wohnung 5 (Ext braucher) 75,00 150,0 0,00 1.352,46 1.352,46
Wohnung € (Nullverbraucher) 45,00 0,0 0,00 0,00 0,00
S 580,00 €10,0 0,00 5.500,00 5.500,00
Gesamtflache m® 580,00 . 2"
Gesamibeizkosten € 550000 Verteilerschlussel
e % 30:70
Grundkosten gesamt 1.650,00
Verbrauchskosten gesamt 3.850,00
Preis je Grundkostenanteil € 2.8448276
Preis je Verbrauchskostenanteil € 63114754
Musterberechnung Flache m? Ver::hﬁ::; €\ € €
Wohnung 1 (Normalverbraucher) 130,00 130,0 369,83 820,49 1.190,32
Wohnung 2 (Vielverbraucher) 150,00 220,0 428,72 1.388,52 1.815,25
Wohnung 3 (Wenigverbraucher) 90,00 20,0 256,03 126,23 382,26
Wohnung 4 (Normalverbraucher) 90,00 90,0 256,03 568,03 824,07
Wohnung 5 (E t her) 75,00 150,0 213,36 946,72 1.160,08
Wohnung 6 (Nullverbraucher) 45,00 0,0 128,02 0,00 128,02
Summe 580,00 610,0 1.650,00 3.850,00 5.500,00
Gesamtflache m? 580,00 = -
Gesamineizkosten € 550000 Verteilerschlissel
Verteilerschlissel Grundkosten 50 .
T ’ 50:50
Grundkosten gesamt 2.750,00
Verbrauchskosten gesamt 2.750,00
Preis je Grundkostenanteil € 4,7413793
Preis je Verbrauchskostenanteil € 4 5081967
Musterberechnung Flache m? V":':':":i’:r; €\ € €
Wohnung 1 (Normalverbraucher) 130,00 130,0 616,38 586,07 1.202,44
Wohnung 2 (Vielverbraucher) 150,00 220,0 711,21 991,80 1.703,01
Wohnung 3 (Wenigverbraucher) 90,00 20,0 426,72 90,16 516,89
Wohnung 4 (Normalverbraucher) 90,00 90,0 426,72 405,74 832,46
Wohnung 5 (E: braucher) 75,00 150,0 355,60 676,23 1.031,83
Wohnung 6 (Nullverbraucher) 4500 0,0 213,36 0,00 213,36
S 580,00 610,0 2.750,00 2.750,00 5.500,00

Tab. 2: Muster von drei vollig identischen Heizkostenberechnungen. Nur der Verteilerschltssel ist
unterschiedlich. Hier sieht man deutlich, welchen bedeutenden Einfluss das auf die Ergebnisse hat.

272 Handbuch zur Warmekostenabrechnung



Verteilerschltssel in der Warmekostenabrechnung

Wichtig ist hier die Feststellung, dass alle Bedingungen
erfiillt sein miissen. Eine Bedingung alleine reicht fiir die
Verpflichtung zu 30 % Grundkosten zu 70 % Ver-
brauchskosten nicht aus.

Wenn eine Verinderung des Verteilerschliissels erforder-
lich wird, weil alle genannten Bedingungen erfiillt sind,
ist in diesem besonderen Fall keine vorherige Ankiindi-
gung des geinderten Verteilerschliissels durch den Ver-
mieter erforderlich, da er ja nichts anderes tut, als eine
Auflage der Verordnung rechtzeitig und pflichtgemifd zu
erfiillen (§ 7 Abs. 1). Es ist aber zu empfehlen die Mieter

dennoch zu informieren, um Irritationen zu vermeiden.

rteilerschlUssel kon-
Wen nach der neues-
ten Heizkostenverord-
nung leichter geandert
werden als friher, sie
mussen es aber nur in
wenigen Fallen.

Nur in wenigen Fillen besteht eine tatsichliche rechtliche Notwendigkeit, den Vertei-
lerschliissel auf 30:70 zu indern. Wenn es geht, sollten Verteilerschliissel von Vermietern
und Eigentiimergemeinschaften sachgerecht beschlossen werden. Ein zu hoher Ver-
brauchskostensatz schafft nicht immer mehr Gerechtigkeit.

Verteilerschliissel im Uberblick

Die Vorliebe von Vermietern und Eigentiimergemeinschaften zu verstirkter Verbrauchsab-
rechnung - ja teilweise bis hin zu 100 % nach Verbrauch - ist erfahrungsgemif§ auch mit ver-

Verteilerschliissel 0:100 20:80 30:70 50:50
Musterberechnung G k € G € G k € G k €
Wohnung 1 (Normalverbraucher) 1.172,13 1.184,26 1.190,32 1.202,44
Wohnung 2 (Vielverbraucher) 1.983,61 1.871,37 1.815,25 1.703,01
Wohnung 3 (Wenigverbraucher) 180,33 314,95 382,26 516,89
Wohnung 4 (Normalverbraucher) 811,48 819,87 824,07 832,46
Wohnung 5 (Extremverbraucher) 1.352,46 1.224,21 1.160,08 1.031,83
Wohnung 6 (Nullverbraucher) 0,00 85,34 128,02 213,36
Summe 5.500,00 5.500,00 5.500,00 5.500,00

Tab. 3: Wahrend Anderungen von Verteilerschitisseln fiir Normalverbraucher nahezu ohne Bedeutung sind, filhrt
es bei Wenig- und Vielverbrauchern zu deutlichen Senkungen oder Erhéhungen der Heizkosten.
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niinftigen Argumenten kaum zu stoppen. Die Folge davon ist erschreckend. Die Wohnun-
gen mit benachteiligter Lage zahlen auf einmal viel mehr Heizkosten als frither und verste-
hen die Welt nicht mehr, weil sie ihr Heizverhalten doch gar nicht geindert haben. Das
stimmt schon. Alleine ein geinderter Verteilerschliissel kann dazu fithren, dass einen die
kalte Nachbarwohnung nun keine 100 Euro mehr im Jahr kostet, sondern 200 Euro.

Die Spreizung der Heizkosten zwischen den Bewohnern wird bei einem zu hohen Ver-
brauchskostensatz sehr groff und ist fiir viele nicht mehr nachvollziehbar. Interessant ist der
Zusammenhang zwischen der Reklamationsquote zur Heizkostenabrechnung und dem an-
gewendeten Verteilerschliissel: Je hoher der Verbrauchskostenanteil, desto geringer ist die
Akzeptanz der Abrechnung. Das Problem ist vermeidbar, wenn Verteilerschliissel fachlich
richtig angewendet und argumentiert werden. In den allermeisten Fillen ist der Verteiler-
schliissel 50:50 nach wie vor der Beste.

Flachenberechnung fur Grundkostenanteile

Zur Verteilung der verbranchsunabhingigen Grundkosten fiir Heizung und
Warmwasser werden Grundkostenanteile bendtigt. Hier ist erliutert, wie
Grundkostenanteile zu berechnen sind und welche Besonderheiten dabei beach-
tet werden miissen.

Grundkostenarten

) Die Heizkostenverordnung definiert in den §§ 7 und 8 die Bandbreite der ver-

" wendbaren Verteilerschliissel zwischen 30 und 50 % Grundkosten und dem-

entsprechend zwischen 50 und 70 % Verbrauchskosten. Die Verteilerschliis-

sel diirfen fiir Heizung und Warmwasser auch unterschiedlich sein, was unter bestimmten

Umstinden auch sachgerecht ist. Ebenfalls ist eindeutig definiert - jeweils getrennt fiir Hei-

zung und Warmwasser - welche Grundkostenarten in der Heiz- und Warmwasserkostenab-
rechnung verwendet werden diirfen.

Fur Heizung anzusetzende Grundkostenarten sind:
o die (gesamte) Wohn- oder Nutzfliche - m?

o der (gesamte) umbaute Raum - m3

o die beheizte Wohn- oder Nutzfliche - m?

e der beheizte umbaute Raum - m3.
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Fiir welche dieser Moglichkeiten sich der Gebiudeeigentiimer entscheidet, steht ihm frei.
In der Regel werden fiir die Grundkosten bei Heizung die gesamten Wohn- oder Nutzfli-
chen in m? verwendet. Das hat einen ganz plausiblen Grund: Diese Grundkostenart ist auch
bei Warmwasser erlaubt und damit erspart man sich eine zusitzliche Flichenberechnung.
Gleichzeitig werden Irritationen bei den Mietern und Eigentiimern vermieden. Wenn bei
den Warmwasserkosten eine andere Grundkostenart verwendet wird, als bei Heizung, dann
wird das hiufig nicht verstanden und es fithrt zu Arger und Nachfragen. Auferdem ist die
gesamte Wohnfliche auch eine bekannte und fiir jeden beteiligten nachvollziehbare Zahl, da
sie zumeist auch in Kauf- oder Mietvertrigen verwendet wird. Sind im Gebiude allerdings
Riume mit unterschiedlichen Héhen vorhanden, z. B. im Erdgeschoss ein Ladengeschift
mit einer Raumhoéhe von 3,0 m und die dariiber liegenden Wohnungen haben 2,4 m, dann
empfiehlt sich die Verwendung von Rauminhalten, um diesen Besonderheiten Rechnung zu
tragen.

Fiir Warmwasser anzusetzende Grundkostenarten
sind:

Zur Grundkostenbe-
rechnung fur Hei-
zung und Warmwasser
ist am besten die ge-

o (gesamte) Wohn- oder Nutzfliche - m2.

Rechtsgrundlagen zur Flachenberechnung samte Wohnflache anzu-
setzen, weil damit Irrita-

Zur Berechnung der anzurechnenden (gesamten) Wohn- tionen durch unter-

oder Nutzfliche existierte fiir den frei finanzierten schiedliche Flachenan-

Wohnraum bis 1988 die DIN 283 und parallel dazu fiir gaben vermieden wer-

den offentlich finanzierten Wohnraum die II. Berech- den.

nungsverordnung. Die DIN 283 wurde 1988 aufler Kraft

gesetzt, ist also seitdem nicht mehr zu verwenden. Eine

‘Ersatznorm’ fiir den frei finanzierten Wohnraum exis-

tiert bis heute nicht. So haben wir heute die Situation, dass die II. Berechnungsverordnung
zwar prinzipiell nur fiir 6ffentlich finanzierten Wohnraum gilt, aber - in Ermangelung einer
eigenen Regelung - in der Praxis und von der Rechtsprechung ebenso fiir den frei finanzier-
ten Wohnraum angewendet wird. Erschwerend kommt hinzu, dass die Flichenberechnung
ab 2003 aus der II. Berechnungsverordnung herausgeldst wurde und seitdem in der Wohn-
flichenverordnung (WoFIV) zu finden ist (siehe Seite 490).

Flichenberechnung bis 2003 nach der II. Berechnungsverordnung

Bei der Flichenberechnung bis 2003 nach der II. Berechnungsverordnung konnte vom Ge-
biudeeigentiimer noch gewihlt werden, ob die Grundfliche aus den Fertigmaflen oder aus
den Rohbaumaflen ermittelt werden sollte. Unter Fertigmafl war dabei die gemessene Ent-
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fernung von Wand zu Wand zu verstehen. Wurden dagegen die Rohbaumafie gewihlt, waren
die errechneten Grundflichen, quasi als Pauschale fiir den Raumverlust durch den Innen-
putz, um 3% zu kiirzen. Bei der Grundflichenberechnung nach der II. Berechnungsverord-
nung waren ein paar Besonderheiten in Form von Abschligen zu beriicksichtigen (§§ 42 bis
44 der II. BV). Da die Flichen im iiberwiegende Woh-

nungsbestand noch nach den Vorschriften der II. Be-

) rechnungsverordnung erfolgten und weil diese Berech-

WOhn_ oder Nutzfla- nungsmethoden im Wohnungsbestand, der vor 2003 fer-

chen werden dem . . S
Meeme e U A T tiggestellt wurde, nach wie vor Giiltigkeit haben, folgen

verbindlich vom Woh- hier die bis 2003 giiltigen Rechtsgrundlagen:
nungsverwalter oder
Vermieter Vorgegeben_ ° VOll anzurechnen waren:

Mitarbeiter von Abrech-

nungsfirmen vermessen . . . .
die Wohnungen nicht! einer lichten Raumhohe von mindestens zwei Metern.

- Die Grundflichen von Riumen oder Raumteilen mit

Fensternischen diirfen dann in die Wohnflichen-

berechnung einfliefen, wenn die Fenster bis auf den

Boden hinunterreichen. (AG Kéln, Urteil v.
15.4.1994, Az. 203 C 452/95 = WM 1998, 252).

- Hobby- und Fitnessriume im Kellergeschoff waren mit ihrer vollen Grundfliche an-
zusetzen, wenn sie offensichtlich als Wohnriume ausgebaut sind (BFH-Urteil vom
22.10.1993 IX R 35/92, BFHE 174, 51, BStBI IT 1995, 98).

e Zur Hilfte anzurechnen waren:

- Die Grundflichen von Raumteilen
mit einer lichten Raumhohe von

mehr als einem Meter und weniger

Flachenberechnung bei als zweil Metern und

Wohnungen mit

Dachschréagen . .
¢ - die Grundflichen von Wintergir-

ten, Schwimmbidern und ihnli-
chen, nach allen Seiten geschlosse-
nen Riumen.

Abb. 9: Nach den §§ 42-44 der I1.
Berechnungsverordnung sind Dachschragen nicht

iber2m mit der vollen Flache abzurechnen. Raumflachen
0% 50 % 100 % unter einem Meter sind Uberhaupt nicht
anrechenbar.
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- Balkone, Loggien, Dachgirten oder gedeckte Freisitze konnten zur Hilfte angerech-
net werden. In der Praxis war gerade dieser Punkt zwischen Mietern und Vermietern
hiufig umstritten. Benachteiligt fithlten sich von dieser Kann-Regelungen vor allem
die Mieter, die einen Balkon haben, wihrend der bei anderen Wohnungen nicht vor-
handen ist. Gleicht ein Balkon eher einer offenen Abstellkammer, auf dem bestenfalls
Getrinkekisten abgestellt werden kénnen, so darf er in die Wohnflichenberechnung
nicht einbezogen werden (Amtsgericht Hamburg, 45 C 921/94). Das Bayerische
Oberste Landesgericht entschied, dass Balkonflichen nach ihrem “Wohnwert” zu
beriicksichtigen seien, so dass bei starkem Straflenlirm iiberhaupt nichts, bei guter
Lage 25 % und bei bester Lage 50 % (z.B. direkt am Park) anzusetzen sind (Urteil vom
20. Juli 1983, ReMiet 6/92).

e Nicht anzurechnen waren:

- Die Grundflichen von Raumteilen mit einer lichten Raumhéhe von weniger als ei-
nem Meter.

- Die Grundflichen von Nebenriumen wie Keller, Waschkiichen, Abstellriumen au-
Berhalb der Wohnung, Dachbdden, Trockenriumen, Schuppen und (unbeheizte) Ga-
ragen (§ 42 Abs. 4 II. Berechnungsverordnung).

e Zu den errechneten Grundflichen hinzuzurechnen waren:

- Fenster und offene Wandnischen, die bis zum Fuflboden herunterreichen und mehr
als 0,13 m tief sind.

- FErker und Wandschrinke, die eine Grundfliche von mindestens 0,5 m?2 haben.
- Raumteile unter Treppen, wenn die lichte Hohe mindestens zwei Meter betrigt.
e Von den errechneten Grundflichen abzuziehen waren:

- Schornsteine und andere Mauervorlagen, freistehende Pfeiler und Siulen, wenn sie in
der ganzen Raumhéhe durchgehen und ithre Grundfliche mehr als 0,1 qm betrigt.

70 m? Normalflache mit mindestens2m  (zu100%) = 70m?

10 m? Dachschrage zwischen 1-2 m (zu 50 %) = 5m? Tab. 4: Beispiel fir die

20 m? Balkon in bester Lage (zu 50 %) = 10m? Flachenberechnung einer
" — - " Wohnung nach den §§ 42

10m Dachschréage unter 1 m (nicht) = om bis 44 der

7m? Kellerraum (nicht) = 0m? II. Berechnungsverordnung
5 (gultig fur Berechnungen
Summe nach Il. BV 85 m vor 2003).
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- Treppen mit iiber drei Steigungen und deren Treppenabsitze.

Wichtig ist eine einheitliche Berechnungsmethode fiir alle Bewohner eines Gebiudes. Es
kénnen nicht in einer Wohnung die beheizten Wohnfliche und in einer anderen die gesam-
ten Wohnfliche verwendet werden.

Flichenberechnung seit 2004 nach der Wohnflichenverordnung

Am 1. Januar 2004 trat die Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche vom 25. Novem-
ber 2003 (BGBI. IS.2346) in Kraft (siebe Seite 490). Bisher waren im Wohnungsbaurecht des
Bundes die Regelungen zur Wohnflichenberechnung in der Zweiten Berechnungsverord-
nung enthalten, die nach der Reform des Wohnungsbaurechts nur noch tibergangsweise fiir
die nach altem Recht geférderten Sozialwohnungen gilt. Die Wohnflichenverordnung geht
jedoch auch in ihrer Neufassung iiberwiegend von den bisher geltenden Vorschriften der
Zweiten Berechnungsverordnung in den §§ 42-44 aus. Wesentliche Anderungen der mate-
riellen Rechtslage wurden nicht vorgenommen.

In der Wohnflichenverordnung fanden vor allem Verinderungen in den Bauweisen Beriick-
sichtigung. Dies gilt insbesondere fiir die angesichts verinderter Bautechniken heute nicht
mehr gerechtfertigte Verwendung von Rohbaumaflen mit einem pauschalen Putzabzug.

Anwendbarkeit der Wohnflachenverordnung
fur den frei finanzierten \Wohnungsbau

Regelmifig stellt sich die Frage, ob die Wohnflichenverordnung auch im frei finan-
zierten Wohnungsbau angewendet werden kann. Seit Jahren gibt es dort keine eige-
nen anerkannten Mafistibe zur Wohnflichenberechnung mehr, bzw. nur veraltete
und heute nicht mehr anwendbare. In der allgemeinen Rechtsauffassung (siche auch
Langender, NZM 2003, 177, 179) hat es sich inzwischen durchgesetzt, dass das prin-
zipiell machbar ist. Sofern sich die Vertragsparteien auf die Anwendung der Wohn-
flichenverordnung einigen und wenn nicht schon vorher anderslautende vertragli-
che Vereinbarungen getroffen wurden, steht dem prinzipiell nichts entgegen. Bei
fehlenden Vereinbarungen zur Berechnung von Wohnflichen stiitzen sich Richter
hiufig auf die Rechtsgrundlagen, die eigentlich fiir den &ffentlich finanzierten
Wohnbau gelten. Es ist derzeit nicht absehbar, dass fiir den frei finanzierten Woh-
nungsbau eigene Regelungen folgen.
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Statt dessen wird jetzt auf das lichte Maf§ abgestellt. Dabei kann die Ermittlung der Grund-
fliche eines Raumes durch eine Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum oder auf Grund
einer Bauzeichnung erfolgen. Kiinftig werden die Grundflichen von Balkonen, Loggien,
Dachgirten und Terrassen in der Regel zu einem Viertel, héchstens jedoch zur Hilfte ange-
rechnet. Das bisherige Wahlrecht des Bauherrn, das eine frei wihlbare Anrechnung bis zur
Hilfte erméglicht, entfillt, weil es fiir die soziale Wohnraumférderung nicht erforderlich
ist. Weitere Anderungen beziehen sich auf die Beriicksichtigung heute gebriuchlicher Be-
griffe.

Was sind beheizte Flachen?

Ein hiufiger Streitpunkt ist die Definition des Begriffs der beheizten Fliche. In der II. Be-
rechnungsverordnung und der Wohnflichenverordnung ist zwar die Nutzfliche definiert,
nicht jedoch die beheizte Fliche. Es gibt dazu unterschiedliche Meinungen, wobei sich die
Definition der Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Wasserkostenverteilung e.V. allgemein
durchgesetzt hat und die hier erliutert werden soll:

Beheizte Flichen sind nicht nur solche Riume, die auch iiber einen eigenen Heizkérper
verfiigen, sondern auch angrenzende Riume, die z. B. durch eine offen stehende Tiir indi-
rekt beheizbar sind. Noch einfacher lisst sich der Begriff der beheizten Fliche definieren,
indem man darunter alle Flichen versteht, die von den Wohnungswinden umschlossen sind.
Drei Beispiele, wie sie hiufig anzutreffen sind:

e Eine Wohnung hat im Flur keinen eigenen Heizkérper. Der Flur ist aber durch offen ste-
hende Tiiren von angrenzenden Riumen trotzdem beheizbar. Dann gehort auch die Fli-
che des Flurs zur beheizten Fliche.

o Zueiner Wohnung gehort eine kleine Abstellkammer aufierhalb der Wohnungstiir. Darin
befindet sich kein Heizkérper. Dieser Raum ist weder direkt noch indirekt beheizbar und
wird deshalb in der ‘beheizten Fliche’ nicht beriicksichtigt.

e In manchen Wohnungen (in den neuen Bundeslindern hiufig bei Plattenbauten) sind in
den Bidern keine Heizkérper, sondern nur Elektrostrahler angebracht. Wenn alle Woh-
nungen hiervon betroffen sind, besteht keine Veranlassung, die Fliche des Bades aus der
beheizten Fliche heraus zu rechnen, da dieser ‘Fehler” sich bei allen Nutzern gleicherma-
Ben niederschligt und dadurch niemand benachteiligt ist. Etwas anderes ist es aber, wenn
diese Konstellation nur bei einigen Mietern anzutreffen ist, wihrend in anderen Wohnun-
gen die Bider mit eigenen Heizkdrpern ausgestattet sind. In diesem Fall muss differen-
ziert werden und die Fliche der Bider, die iiber keinen eigenen Heizkdrper verfiigen, aus
der beheizten Fliche heraus gerechnet werden. Ansonsten wiirden die hiervon Betroffe-
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nen benachteiligt und miissten fiir die Beheizung des Bades zweimal zahlen: Einmal iiber
die Grundkosten und die beheizte Fliche, zum anderen iiber die Stromkosten fiir die
Elektrostrahler.

Reduzierung und Erhéhung von Flachen

Gibt es in einem Gebiude unterschiedliche Raumtemperaturauslegungen oder Raumho-
hen, dann sind die abzurechnenden Grundkostenanteile zu reduzieren oder zu erhdhen. Ty-
pische Beispiele dafiir sind Mischungen innerhalb einer Liegenschaft von normal beheizten
Wohnungen und gleichzeitig vorhandenen Lagerriumen oder Garagen, die nur zur Frost-
vermeidung beheizt werden; oder normal hohe Wohnungen in Verbindung mit héheren Ge-
werberiumen. In der DIN 4713 Teil 5 ist beschrieben, in welchen Fillen Flichenkorrektu-
ren vorzunehmen sind:

“Weichen Riume einer Nutzeinbeit in der Hobe oder in der Temperaturauslegung um mebr als
20 % von den dibrigen Riumen ab, kénnen der umbaute Raum oder die Fliche dieser Riume
entsprechend der Abweichung gegeniiber der siberwiegenden Zabl der Riume verkleinert bzw.
vergrifSert werden.”

Korrektur bei unterschiedlicher Temperaturauslegung:

Ist die Raumauslegung einzelner Riume geringer als die Mehrzahl der Wohnungen, dann ist
die Fliche fiir die Grundkostenberechnung bei Heizung zu reduzieren. Ein Beispiel: Die all-
gemeine Temperaturauslegung im Haus liegt bei 20 °C. Die Temperaturauslegung einer Ga-
rage mit 50 m? betrigt 10 °C. Der Unterschied tiberschreitet 20 %, wodurch eine Reduzie-
rung gerechtfertigtist. Der Grundkostenanteil der 50 m? groflen Garage wird so berechnet:

2. .
S0m?-(10+ (12)K 5022 _ ., .0 .
(20 + (12)) K 32

(Um die niedrigere Auslegung zu bestimmen, diirfen die Tem-
peraturen nicht auf 0°C bezogen werden, sondern auf die Ausle-

) o gungsauflentemperatur. Hier wurde diese mit dem realistischen
ei unterschiedlichen

Raumhdhen oder
unterschiedlichen Tem-

Wert von - 12 °C angesetzt.)

peraturauslegungen Korrektur bei unterschiedlichen Raumhéhen:

sind Flachenreduzierun-

gen und -erhéhungen In der gleichen Weise kann auch verfahren werden, wenn
maglich. unterschiedliche Raumhéhen in der Liegenschaft vor-

handen sind. Ein Beispiel: Die iibliche Raumhéhe im Ge-
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biude liegt bei 2,40 m. Ein Gewerbebetrieb im Erdgeschoss mit einer Fliche von 130 m2 hat
eine Raumhdohe von 3,0 m. Der Unterschied tiberschreitet 20 %, wodurch eine Erhéhung
gerechtfertigt ist. Der Grundkostenanteil des 130 m? grofien Betriebes berechnet sich so:

3,0m - 130,0 m?
2,40 m

=162,5m?

Unterschiedliche Raumhshen kénnen jedoch auch durch die Verwendung des Umlegungs-
maflstabs nach Rauminhalten (in Kubikmetern) beriicksichtigt werden; in diesen Fillen er-
iibrigt sich eine Korrekturberechnung.

Grundkostenanteile nach dem Einbau von Kaminen und Kacheléfen

Angesichts stetig steigender Energiepreise installieren sich immer mehr Wohnungseigentii-
mer einen schicken holz- oder kohlebefeuerten Kachelofen in der Wohnung. Fast genau so
beliebt sind offene oder geschlossene Kamine. Sofern ein geeigneter Kaminabzug vorhan-
den ist und die Eigentiimergemeinschaft den Einbau duldet, ist das eine durchaus sinnvolle
Mafinahme. Es geht nichts iiber eine gemiitliche Kamin- oder Kachelofenbeheizung an kal-
ten Wintertagen, denn die so erzeugte Strahlungswirme wird zu Recht als wohliger und an-
genehmer empfunden, als die von Heizkérpern erzeugte typische Konvektionswirme.
Auch 6kologisch ist diese Alternative interessant, wenn Holz als nachwachsender Brenns-
toff verwendet wird. Wer dann auch noch giinstige eigene Holzbestinde zu verbrennen hat,
der genieflt auch noch einen unbestreitbaren finanziellen Vorteil.

Gleichzeitig stellt sich aber die Frage, welche Auswirkungen das auf die gemeinsame Heiz-
kostenabrechnung fiir die Zentralheizung hat. Vielfach gehen die Eigentiimer mit nachtrig-
lich eingebauten Kaminen oder Kacheléfen davon aus, dass sie nun ja weniger Wirme aus
der zentralen Heizanlage entnehmen und deshalb auch
weniger Grundkosten zu bezahlen hitten. Weniger Ver-
brauchskosten werden sie zukiinftig sowieso haben, weil
die Heizkorper gar nicht mehr oder erheblich weniger
benutzt werden miissen. Doch selbst wenn sogar einzel-
ne Heizkorper ausgebaut werden, besteht fir Woh-
nungseigentiimer mit nachtriglich eingebauten Kami-
nen und Kacheléfen kein Anspruch darauf, kiinftig von
den Grundkosten in der Heizkostenabrechnung entlas-
tet zu werden.

. . . . Abb. 10: Moderne Kacheléfen sind nicht
Der Grund ist einfach: Die vorhandene zentrale Heizan- " sohon anzusehen, sondern sorgen

lage ist planerisch so konzipiert und ausgelegt worden, auch fr wohlige Wérme.
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dass sie alle Wohnungen des Gebiudes selbst an den kiltesten Wintertagen ausreichend er-
wirmen kann. Wenn einzelne Bewohner nun weniger Heizenergie aus der Zentralheizung
beziehen, hat das einen schlechteren Gesamtwirkungsgrad zur Folge. Vereinfacht ausge-
driickt ist die Heizanlage nun iiberdimensioniert und hat grofiere Bereitschaftsverluste als
urspriinglich geplant. Der Verursacher dieser Uberdimensionierung, eben derjenige, der
sich einen Kamin oder Kachelofen eingebaut hat, kann sich von dieser Uberdimensionie-

rung nicht einfach befreien, indem er keine oder weniger

Grundkosten bezahlt. Das wire ungerecht gegeniiber den

er nachtragliche Eigentiimern, die sich eine Zusatzheizung jedweder Art
Einbau von Kami- nicht leisten wollen oder denen es aus baulichen Griinden
nen und Kacheldfen unmoglichist, sich einen dhnlichen Vorteil zu verschaffen.
berechtigt nicht zur
Grundkostensenkung Grundkosten in der Heizkostenabrechnung dienen un-
in der Heizkostenab- ter anderem dazu, Kessel-, Kamin- und Verteilverluste un-
rechnung. abhingig vom individuellen Verbrauch gerecht auf alle Be-

wohner zu verteilen. Das erfolgt durch eine 30-50 %ige

Abrechnung nach Fliche. Da sich die Verluste der Heizan-

lage durch den Einbau einzelner Kamine oder Kacheléfen
nicht reduzieren, sondern - im Gegenteil - eher erhéhen, ist eine Grundkostensenkung
fachlich falsch und in keinem Fall zu empfehlen.

Lisst sich die Eigentlimergemeinschaft trotz dieser Argumente doch dazu iiberreden, die
Grundkostenanteile von Wohnungen mit Zusatzbeheizung zu reduzieren, wird es das
Messdienstunternehmen auch tun. Sinnvoll und richtig ist es aber nicht.

Ist die Heizkorperentfernung zulissig?

Erginzend zur Frage der Grundkostenreduzierung nach dem Ausbau von Heizkérpern
stellt sich auch die Frage, ob in den Wohnungen eines Mehrfamilienhauses einzelne oder
mehrere Heizkorper prinzipiell ausgebaut werden diirfen. Mietern ist das in keinem Fall ge-
stattet, zumindest nicht ohne Zustimmung durch den Vermieter. Doch selbst bei Woh-
nungseigentiimern gibt es dazu Einschrinkungen, wie die beiden folgenden Urteile zeigen:

o Verbietet ein Eigentiimerbeschluss im Interesse einer gleichmifligen Messung des Wir-
meverbrauchs, einzelne Heizkdrper zu entfernen, so gilt dieser Beschluss auch dann,
wenn die Heizkdrper zum Sondereigentum gehoren. Der Eigentiimer darf keinen Heiz-
kérper abmontieren, um so Heizkosten zu sparen (Bayerisches Oberstes Landgericht,
Beschluss vom 20.03.1985, Az. BReg. 2 Z 141/84).
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Die einseitige Demontage von Heizkdrpern ist unzulissig. Eine Wohnungseigentiimerin
hat in ihrer Wohnung einen Heizkérper entfernt. Durch das Bayerische Oberste Landesge-
richt wurde sie dazu aufgefordert, diese Mafinahme riickgingig zu machen. Auf Basis des
§47 (GBO) kann kein Eigentiimer die Teilnahme an gemeinschaftlichen Einrichtungen, wie
Heizung, Warmwasserversorgung, Aufzug, Gemeinschaftsantenne, Pflege der Hausanla-
gen, usw., verweigern. Es war keine Rechtsgrundlage erkennbar, die es rechtfertigt, Teilneh-
mer von verbrauchsabhingigen Teilen der Heiz- und Warmwasserkosten freizustellen
(Bayerisches Oberstes Landgericht, Urteil vom 07.08.88, BReg. 2 Z 157/87, Vorinstanzen
AG Regensburg 13 UR IT 25/86 und LG Regensburg 2 T 261/87).

Warmwasser bei Gewerberaumen

Eine Biiroetage innerhalb eines Wohngebiudes, in der lediglich Warmwasser zum Hindewa-
schen und Tassenspiilen benutzt wird, mit den vollen Quadratmeteranteilen an den Grund-
kosten fiir Warmwasser zu beteiligen, scheint nicht gerecht zu sein. Auch bei gewerblichen
und gleichzeitig fiir Wohnzwecke genutzten Gebiuden gibt es oft Un-
gerechtigkeiten, wenn ein Einkaufsmarkt mit sehr geringem Warm-
wasserverbrauch die gleichen Grundkosten fiir Warmwasser bezahlen
soll, wie 5-6 Wohnungen zusammen. Fiir diesen Sonderfall bietet je-
doch die Heizkostenverordnung keine Lésung an. Denkbare Wege fiir
eine dennoch billige, d. h. gerechte Abrechnung sind:

e Die Warmwasserkosten werden nach einer Sondervereinbarung
gem. § 10 der Heizkostenverordnung ausnahmsweise zu 100 % nach Verbrauch verteilt.
Dann stellt sich dieses Problem erst gar nicht.

e Bei den Gewerbenutzern werden nur die Flichen der inen Supermarkt

Riume mit Warmwasserzapfstellen als Grundkostenan- mit zwei Kleinen

teil eingesetzt. Handwaschbecken mit
500 m? Flachenanteil
o Eswird ein Verteilerschliissel vereinbart, nach dem indi- bei Warmwasser abzu-
rekt die Warmwasser-Zapfstellen in zulissige m? umge- rechnen ware nicht
rechnet werden. Beispiel: 10 Wohnungen mit 70 m2, in sachgerecht.

der jede Wohnung 7 “Zapfstellenanteile” hat (Waschbe-

cken 1, Kiichenspiile 3, Badewanne 3). Das entspricht

pro Zapfstellenanteil je 10 m2 Ein Gewerbebereich mit

120 m? Fliche verfiigt iiber 1 Handwaschbecken. Es wird demnach mit 10 m? bei der
Grundkostenverteilung beriicksichtigt.
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Die praktikabelste Losung diirfte jedoch der erste Abrechnungsvorschlag sein, bei dem
in solchen Fillen ohne Grundkosten abgerechnet wird.

Ein anderes Extrem kénnen Groflabnehmer fiir Warmwasser (Friseure, Gaststitten) in ei-
nem Mischobjekt sein. Dort empfiehlt sich eine Nutzergruppentrennung, d. h. ein Vorweg-
abzug aufgrund eingebauter Zwischenzihler der Warmwasserkosten dieser Groflabnehmer
von den Kosten fiir die tibrigen Wohnungen, die dann ganz normal nach Grund- und Ver-
brauchskosten verteilt werden.

Stimmen die Wohnflachen?

Es kommt immer wieder vor: Ein Mieter oder Wohnungseigentiimer behauptet, dass die in
der Neben- und Heizkostenabrechnung ausgewiesenen Flichenanteile seiner Wohnung
nicht stimmen wiirden und verlangt vom Vermieter den Nachweis tiber die Richtigkeit die-
ser Flichenangaben. Was kann der Vermieter jetzt tun?

o Allseits bekannt ist, dass eventuell vorhandene Bauzeichnungen fiir diesen Zweck nichts
taugen. Sie sind oft ungenau und in der Praxis wurde beim Bauen davon abgewichen. Da-
mit kommt man also nicht weiter.

e Wenn der Mieter behauptet, dass seine Flichen nicht stimmen und deshalb die Miet- oder
Nebenkostenzahlung verweigert, wird der Vermieter ithn irgendwann auf Zahlung verkla-
gen miissen. Wird diese Behauptung vom Mieter vor Gericht wiederholt, ist mit grofiter
Wahrscheinlichkeit anzunehmen, dass das Gericht den Mieter dazu auffordert, diese Be-
hauptung zu beweisen. Dann ist der Mieter im Zugzwang und nicht der Vermieter. Also:
Nicht der Vermieter muss beweisen, dass die Flichenangaben richtig sind, sondern
der Mieter muss beweisen, dass sie unrichtig sind.

o Bestitigt wird diese Auffassung durch ein Urteil des Landgerichts Kéln vom 17.08.95
(6S526/94) - hier sinngemifd wiedergegeben: “Die mietvertragliche Vereinbarung, die Be-
triebskosten im Verhiltnis der Wobnflichen umzulegen, deckt auch einen gestuften Vertei-
lungsschliissel nach Wobnfliche und bebeizter Wobnfliche, sofern in dieser Weise im ganzen
Hause einbeitlich verfahren wird. Bestreitet der Mieter hinsichtlich der Betriebskostenab-
rechnung die Richtigkeit der Quadratmeterangaben, so trifft den Vermieter nicht die Darle-
gungs- und Beweislast, dass die Quadratmeterzablen zutreffen. Denn der Vermieter ist - so-
fern er einbeitlich verfibrt - nicht verpflichtet, dem Mieter dariiber Aufklirung zu geben, nach
welchen Gesichtspunkten und wie er die Quadratmeterflichen ermittelt, nach deren Verhilt-
nis er die Betriebskosten umlegt.”
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e Andere Auffassungen gehen davon aus, dass hier tiberhaupt kein Problem vorhanden ist.
Der Vermieter und der Mieter sollen doch einfach gemeinsam die Wohnung vermessen
um so zu einem gemeinsamen und unstrittigen Ergebnis zu kommen.

o Niherungsweise zu diesem Thema passt ein Urteil des Bundesgerichtshofs, hier sinnge-
mifl wiedergegeben: “Bei der Groflenangabe einer Eigentumswobnung darf nicht gemogelt
werden. Abweichungen zwischen Planung und Ausfiibrung, wie besonders hiufig bei Dach-
wohnungen, berechtigen den Kiufer zur Preisminderung. In einem vom Bundesgerichtshof
entschiedenen Fall hatte der Anbieter dem Kiufer einer noch nicht fertig gestellten Eigen-
tumswobnung 78 m? in Aussicht gestellt. Als der neue Eigentiimer dann letztendlich eine
Dachgeschoss-Wobnung mit 69 m? erbielt, ging er vor Gericht. Der Klage wurde wegen fal-
scher Berechnung stattgegeben. Marktiiblich sei, dass bei Wandhohen zwischen einem und
zwei Metern nur die Hilfte der Wobnfliche als Grundfliche gilt (Az. VZR 246/96).”

Zwar geht es hier um den Kauf einer Eigentumswohnung, es ist aber kein Grund ersicht-
lich, weshalb das nicht auch fiir die Flichenberechnung bei Nebenkosten gelten soll.
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Ressourcen schonen und Kosten sparen

Tipps zum Energie-
und \Wassersparen

Energie und Wasser zu sparen geht uns alle an. Nicht nur in Zeiten n
Energiepreisen dient energiebewusstes Verhalten dem praktischen Um
schutz und der Schonung von Energievorriten. Mit der verbrauchsabh.
gigen Abrechnung der Wirme- und Wasserkosten wird schon ein ganz er
heblicher Beitrag zur Energieeinsparung geleistet. Nachweislich wird
allein durch das Vorbandensein von Heizkostenverteilern und Was-
serzihlern sebrviel Energie und Wasser eingespart - und das selbst bei
modernsten Heizanlagen. Der Grund: Jeder hat von seinem eigenen
Verbrauchsverbalten auch einen finanziellen Vorteil. Eine panschale Al
rechnung, wie zum Beispiel nach Quadratmetern, bietet diesen Anreiz sivcrs
und Energie und Wasser wird dann hinfig verschwendet.

s gibt unzihlige Méglichkeiten zur Energie- und Wassereinsparung. Hier finden Sie ein
Epaar Tipps zum sparsamen Umgang mit der teuren Energie. Es ist moglich, Heizenergie,
Wasser und Strom ohne Komfortverlust zu sparen, wenn Sie nur auf ein wesentliche paar
Dinge achten.

Heizanlagenoptimierung

Vor allen Ratschligen zum Energie sparen in der eigenen Wohnung stehen die Mafinahmen
des Gebiudeeigentiimers am Haus und der Heizanlage, um den generellen Verbrauch des
Gebiudes zu senken. Die wichtigsten sind:

e Mitdem Austausch veralteter Heizkessel lassen sich bis zu einem Drittel der Energiekos-
ten sparen. Je ilter der Kessel ist, um so notwendiger ist die Modernisierung.

o Die Heizanlage sollte stindig von einem Fachmann gepriift und gewartet werden. Schon
eine geringe Ruflablagerung und ein nicht optimal eingestellter Brenner verursachen un-
nétige Mehrkosten von rund fiinf Prozent.
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Moderne Heizkessel bendtigen
wesentlich weniger Energie als uralte
Anlagen (Bild: Viessmann).

e Ein sauberer Heizraum spart Energickosten. Staubpar-
tikel verstopfen sonst die Brennerdiise und behindern
die Luftzufuhr zum Brenner. Eine regelmiflige Reini-
gung macht sich bezahlt - nicht nur optisch.

e Nachtabsenkungen sind oft viel zu grof§ziigig einge-
stellt und in vielen Gebiuden sogar ganz abgeschaltet,
nur damit es einzelnen Bewohnern rund um die Uhr
warm ist. Das kostet unnétig Energie und sollte durch

einen verniinftigen Kompromiss korrigiert werden. Es

ist nicht ndtig, nachts eine Raumtemperatur von mehr
als 20°C zu erreichen. Durch eine Nachtabsenkung der
Heizanlage lassen sich - je nach Dauer, Absenkungs-
grad und Gebiudeart - zwischen 2-5 % Energiekosten

sparen. Das Gleiche gilt fiir die Warmwasserversorgung. Auch hier ist es nicht erforder-
lich, die Zirkulationspumpe iiber die ganze Nacht hindurch zu betreiben. Zeitschaltun-

gen sollten den wirklichen Bediirfnissen der Bewohner angepasst sein. Es ist durchaus

zumutbar, wenn es mitten in der Nacht ein paar Sekunden dauert, bis warmes Wasser aus

der Leitung flief3t.

Liuften

Liiften Sie immer kurz und kriftig, am besten mit Durchzug. Sehr wirtschaftlich ist ein
schneller Luftwechsel, indem Sie Fenster oder Balkontiiren kurze Zeit weit 6ffnen, dabei
aber die Heizkorperventile zudrehen. Damit wird ein zu starkes Auskiithlen der Winde und

Mobel verhindert und es ist weniger Heizenergie zur Wiedererwirmung nétig.

Eine Dauerliiftung, z. B. durch gekippte Fenster oder fehlende Fensterdichtungen, ist grofi-

60

Minuten

III
Laftungsdauer fur einen

vollstandigen Luftaustausch
im Raum - je nach
Ldftungsart. Liften mit

te Energievergeudung, da
ein sehr grofler Teil der Wir-
me sofort nach drauflen ent-
weicht, besonders dann,
wenn sich der Heizkorper
unter dem gekippten Fens-
ter befindet. zwei bis drei-
mal am Tag mit weit ge6ff-
neten Fenstern fiir fiinf bis

[ Minuten Durchzug geht besonders zehn Minuten durchliiften
schnell und spart Energie. . . .

o ist am wirtschaftlichsten.
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Richtwerte fur Norm- Optimale Werte fiir E
4 4 mpfohlene
[nnentsg]p; ;a;;:sn Lo ::;a?;::i::m;:;d Raumtemperaturen: Ein paar
8 parehy Grad weniger tun es auch. In
Wohnzimmer 20°C 20°C der Kuche entsteht beim
e 20°C 1617 °C Kochen zusétz\.iche Warme
und im Schlafzimmer sind

Kinderzimmer 20°C 20°C 16-17 °C fur einen gesunden

; . o Schlaf warm genug. Lediglich
Dfal Tt 28 i im Bad sind mehr als 20 °C
Kiche 20°C 18 °C sinnvoll.

Natiirlich sollten Sie dabei die Heizkorperventile herunter drehen. Auch innenliegende
Entliftungen (z. B. in Toiletten) miissen nicht immer ganz offen sein. Gerade hier wird
durch den Kamineffekt viel teure Warmluft abgezogen. Ganz schlieffen soll man innenlie-
gende Liiftungen aber auch nicht, da sonst keine Feuchtigkeit mehr abgefiihrt werden kann
und Schimmelpilzbildungen die unangenehme Folge ist.

Raumtemperaturen

Ob man sich behaglich fiihlt, hingt von vielen Faktoren ab. Bewegung, Alter, aber auch die
seelische und korperliche Konstitution sind nur einige davon. Ganz wesentlich ist aber die
Bekleidung. Wer wihrend der Heizperiode in seiner Wohnung in leichter Bekleidung he-
rumlaufen will, braucht eine sommerliche Raumtemperatur von 22 °C und mehr. Die kann
ihm nur die Heizung liefern, und das kostet Geld. Denn: Wenn Sie die Raumtemperatur
nur um ein Grad Celsius senken, sparen Sie rund sechs Prozent Heizenergie!

Im Laufe der Zeit kann so einiges zusammenkommen, wenn man sich dazu entschliefit,
auch in der Wohnung lieber mal etwas wirmende Kleidung zu tragen, um so die Abgabe der
korpereigenen Temperatur zu verringern. Das gilt besonders dann, wenn man nur herum-
sitzt und keine Bewegung hat, z. B. abends beim Fernsehen. Bei fehlender Bewegung emp-

Allergiker aufgepasst!

Besonders zu Beginn der Heizperiode im Herbst jeden Jahres ver-
mehren sich Hausstaubmilben sehr stark. Hausstaub-Allergiker,
die auf den Kot dieser kleinen Plagegeister besonders empfindlich
reagieren, sollten deshalb besonders in dieser Zeit 6fter liiften und
besonders auf geringe Luftfeuchtigkeit achten. Hausstaubmilben
mogen es warm und feucht. Trockene und etwas kiihlere Raumluft
sorgt so fiir wenigstens etwas Linderung der Beschwerden.
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findet man schnell selbst eine Zimmertemperatur von tiber 20 °C als kalt. Der Griff zum
Heizkérperventil ist dann zwar eine bequeme Abhilfe, aber auch eine teure. Passen Sie die
Temperaturen der Raumnutzung an.

Luftfeuchtigkeit

Das menschliche Temperaturempfinden ist sehr individuell. Friert eine Person bei 20 °C, so
ist das einer anderen schon zu warm. Allgemein giiltig ist aber, dass feuchte Luft wirmer
empfunden wird als trockene Luft. Bekannt ist dieses Phinomen von schwiilen Sommerta-
gen, dieals viel wirmer empfunden werden als Tage mit gleichen Temperaturen, aber trocke-
nerer Luft. Es ist also sinnvoll, wenn Sie eine gesunde Luftfeuchtigkeit halten. Luftbefeuch-
ter oder Griinpflanzen sind dafiir bestens geeignet. Es muss nicht immer ein vollelektroni-
scher Luftbefeuchter sein. 35-60 % relative Luftfeuchte werden von den meisten Menschen
als angenehm empfunden. Sie sparen damit nicht nur teure Heizenergie, sondern Sie tun
auch etwas fiir Thre Gesundheit und Thr Wohlbefinden. Auch macht zu trockene Heizungs-
luft die meisten Menschen anfilliger fiir Infektionen der Atemwege. Achten Sie aber darauf,
dass die Luftfeuchtigkeit 50-60 % nicht dauerhaft tiberschreitet. In den letzten Jahren neh-
men Schimmelschiden durch tibertriebenes Sparen und mangelndes Liiften stetig zu.

Warmestau

Damit ein Heizkdrper seine optimale Leistung abgeben kann, ist eine gute Luftzirkulation
(Konvektion) notwendig. Sind Thre Heizkérper mit dicken Vorhingen zugehingt oder mit
Mobeln oder Heizkorperverkleidungen zugebaut, kann die Wirme nicht ungehindert in
den Raum gelangen, weil der freie Zirkulationsweg verbaut ist. Die Wirme staut sich hinter
diesen Barrikaden, wird stirker durch die Auflenwand abgestrahlt und kann nur schlecht in
den Raum. Man muss schon aus diesem Grund unnétig mehr heizen.

I

"

"

Energie- Energie- Energie-
bedarf bedarf T bedarf
Achtung Warmestau: Mit 0 o o
Gardinen zugehéngte 100 % 90 % - 140 %
oder mit Mébeln verbaute ) )
Heizkorper erhdhen die
Heizkosten ganz k
erheblich! Heizkdrper 0 0 u
mussen im Winter
freigehalten werden. — —
ohne Verhang halber Vorhang langer Vorhang
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Durch den Wirmestau hinter Mébeln und Gardinen nimmt aber auch der Wirmeverlust
durch das Mauerwerk und die Fenster erheblich zu. Sie miissen auch aus diesem Grund stir-
ker heizen. Mébel und Gardinen gehéren nicht vor die Heizkdrper - auch wenn es schoner
aussieht. Zur Vorsicht ist deswegen auch bei der Anbringung von Heizkérperverkleidungen
geraten, die - je nach Bauart und Typ - einen Mehrverbrauch bis zu 15 % bedeuten kénnen.
Achten Sie unbedingt darauf, dass die Luftzirkulation um den Heizkérper nicht gehemmt
wird. Eine Untersuchung des Fraunhofer-Instituts fiir Bauphysik bewies bei vollstindig mit
Vorhingen zugehingten Heizkdrpern einen Mehrverbrauch von 40 %.

Warmeverluste durch Fenster

Ein Fenster hat trotz inzwischen guten k-Werten noch lange nicht die Iso-
lationswirkung einer massiven Wand. Vermeiden Sie an Fenstern die ho-
hen Wirmeverluste so gut es geht. Lassen Sie bei Einbruch der Dunkel-
heit nach Méglichkeit die Rollliden ganz herunter oder ziehen Sie we-
nigstens die Ubervorhinge zu (wenn Sie damit nicht gleichzeitig die
Heizkdrper abdecken). Damit konnen Sie hohe Abstrahlungsverluste

vermindern und viel Energie sparen. Mit zugezogenen Vorhingen und
gleichzeitig heruntergelassenen Rollliden lassen sich die Wirmeverluste
durch das Fenster um ca. 50 % senken.

Zugluft und Dichtungen

Wenn es, vor allem in Altbauten, in der Wohnung bei geschlossenen Fenstern und Tiiren
trotzdem noch zieht, ist das ein untriigliches Zeichen fiir mangelhafte Dichtungen. Im

Hygrometer: Immer eine sinnvolle Anschaffung

Genau so wie die Temperatur, ist auch die Luftfeuchtigkeit
eine fiir Menschen sehr subjektive Empfindung. Kaum je-
mand ist wirklich in der Lage, die Raumfeuchte ohne Messung
realistisch einzuschitzen. 35-60 % relative Luftfeuchte sind
optimal. Weniger ist zu trocken und schadet den Atemwegen,
mehr schafft ideale Bedingungen fiir Schimmelpilze. Investie-
ren Sie ein paar Euro in ein Hygrometer um wirklich gute An-
iE haltspunkte fiir das Raumklima zu bekommen. Der ideale An-
s 9@ bringungsort ist an einer Innenwand in ca. einem Meter Ab-
stand zum Boden.

14. Auflage 2010 291



I Minol

Alles, was zahit.

Sommer spielt das kaum eine Rolle - im Winter kann es dagegen richtig teuer werden. Be-
denken Sie bitte, dass die Kunststoffdichtungen in Fenstern und Tiiren im Lauf der Jahre
pords und damit undicht werden. Eine Erneuerungist dann unbedingt nétig. Unangenehme
Zugluft unter der Wohnungstiir lisst sich z. B. durch eine einfache Dichtungsbiirste, die
man im nichsten Baumarkt bekommt und die an der Unterkante der Tiir angebracht wird,
wirkungsvoll verhindern. Auch fiir Fenster sind vielfiltige Erneuerungen fiir defekte Dich-
tungen erhiltlich. Solche kleinen Investitionen haben sich meistens schon nach einer Heiz-
periode amortisiert.

Thermostatventile

Thermostatventile sollen eine eingestellte Raumtemperatur halten. Das Ventil 6ffnet, wenn
die Einstellung unterschritten wird, das Ventil schliefit, wenn die Temperatur erreicht ist.
Wird der Heizkdrper zugebaut oder zugehingt, kann das Thermostatventil nicht mehr die
Raumtemperatur erfassen, sondern nur noch die erhohte, gestaute Wirme. Um zur ge-
wiinschten Raumtemperatur zu kommen, muss die Einstellung hoher gewihlt werden, als
eigentlich erforderlich wire. Die Funktion des Thermostatven-
tils ist gestért. Der gewiinschte Einsparungseffektist nicht mehr
moglich. Lisst sich eine Verbauung nicht verhindern, so sollten
Sie den Heizkorper nach Méglichkeit gar nicht anstellen oder
Thermostatventile mit Fernfithlern verwenden.

Bei Thermostatventilen am Heizkorper und gleichzeitig ge-
kippten Fenstern tritt ein zusitzliches Problem auf: Die kalte
Aufenluft fillt auf das Thermostatventil und tiuscht dem Gerit
Thermostatventile helfen beim damit einen kalten Raum vor. Das Thermostatventil versucht,
Sparen, wenn man sie richtig  dje eingestellte Raumtemperatur zu halten und 6ffnet. Wirme
verwendet (Bild: Heimeier). . . . . .

wird dem Heizkérper zugefiihrt. Meistens verschwindet diese

Wirme aber durch das offene Fenster gleich wieder nach auflen.
Bedenken Sie, dass herkdmmliche Thermostatventile eine Frostschutzsicherung haben, die
schon bei Umgebungstemperaturen um 6-10 °C 6ffnen. Diese Temperaturen haben Sie
schnell durch die einstrémende Kaltluft am Thermostatventil. Die Folge ist eine oft unbe-
merkte, vom Heizkostenverteiler aber registrierte Wirmeabgabe.

Heizung in Allgemeinrdumen

Trockenriume, Waschkiichen und Treppenhiuser sind ganz besondere Schwachpunkte.
Hier wird in Mehrfamilienhiusern oft unkontrolliert geheizt, weil viele meinen, dass es sie
selbst nichts kostet. Dabei gehen die Kosten dieser Allgemeinriume in die Heizkostenab-
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rechnung von jedem Einzelnen ein.
Alle sollten deshalb ein Interesse an
sinnvoller Beheizung haben. Im Winter
sollten auch alle Hausbewohner darauf
achten, dass Fenster im Treppenhaus,
im Trockenraum oder im Dachboden
nicht unnétig gedffnet bleiben. Vor al-
lem in Waschkiichen, Trockenriumen
und im Keller wird hiufig viel zu viel
geliiftet. Das erhsht die Heizkosten
der Mieter in den Erdgeschosswohnun-
gen zum Teil erheblich.

Leider keine Seltenheit. Eine voll aufgedrehte Heizung und
gleichzeitig gekippte Fenster in Waschkichen und
Trockenrdumen. Keiner kiimmert sich darum. Schlimmer
kann man Warmeenergie nicht vergeuden.

Temperaturen in der Nacht

Eine moderne Heizanlage besitzt

schon eine Nachtabsenkung - Sie mer-

ken es, wenn es am spiten Abend nicht mehr so warm ist wie tagsiiber. Achten Sie aber zu-
sitzlich darauf, dass Sie abends vor dem Zubettgehen die Thermostatventile herunter dre-

hen.

Wenn Sie nicht zu Hause sind

Bei lingerer Abwesenheit, z. B. im Winterurlaub, ist verstindlicherweise keine volle Behei-
zung erforderlich. Trotzdem sollten Sie die Rdume nicht zu sehr auskiihlen lassen, um
Frostschiden zu vermeiden. Auflerdem bendtigen ausgekiihlte Riume wesentlich mehr
Heizenergie, um wieder aufgeheizt zu werden. Verzichten Sie in jedem Fall auf eine Dauer-
liftung wihrend Threr Abwesenheit. Haben Sie Thermostatventile, so stellen Sie diese auf
kleine Stellung. Ansonsten 6ffnen Sie mindestens einen zentralen Heizkdrper und halten
alle Tiiren offen. Dadurch bildet sich in der Regel ein ausreichendes Wirmepolster.

Unbenutzte Raume

Beheizen Sie weniger benutzte Riume nur sehr sparsam, achten aber bitte gleichzeitig auf
geschlossene Tiiren zu solchen Zimmern. Ansonsten dringt mit der wirmeren Luft aus den
anderen Wohnriumen vor allem beim Baden und Kochen, viel Feuchtigkeit in diese Zimmer
ein, die sich dort besonders an den kalten Auflenwinden niederschligt und Schimmelpilz-
bildung verursacht. Liiften Sie deshalb bei gréflerer Dampfentwicklung in Threr Wohnung
etwas hiufiger.
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Warm- und Kaltwasser sparen

Wasser ist unser wichtigstes Lebensmittel und durch nichts zu ersetzen. Trinkwasser ent-
nehmen wir dem natiirlichen Kreislauf, um es nach Gebrauch wieder an die Natur zuriickzu-
geben. Die Trinkwassergewinnung und Abwasserreinigung wird immer schwieriger und da-
mit auch teurer. Dabei muss man nur ein paar Grundregeln kennen, um ohne Komfortver-
lust zu einem geringeren Wasserverbrauch zu kommen.

o Einlaufender Wasserkasten im WC kann bis zu 100 Kubikmeter
Trinkwasser im Jahr vergeuden. Auch tropfende Wasserhihne
kénnen im Jahr bis zu sieben Kubikmeter Wasser verschwen-
den. Drehen Sie Wasserhihne immer richtig zu und erneuern Sie
bei Bedarf kaputte Dichtungen. Die kosten nur ein paar Cent
und sind in jedem Baumarkt zu bekommen.

e Moderne Spiilkastenmodelle sind mit einer Spartaste ausgeriistet, die eine Unterbre-
chung des Spiilvorgangs erméglicht. Damit reduziert man den Wasserverbrauch von nor-
malerweise zehn Liter auf nur noch fiinf Liter pro Spiilung. Ersparnis pro Person und
Jahr: Rund 7.000 Liter Wasser!

e Bei der Korperpflege sollte man nicht stindig das Wasser
laufen lassen. Beim Zihneputzen lohnt es sich, dazwischen
immer wieder den Hahn zudrehen und einen Zahnputzbe-
cher zu benutzen, anstatt rund zehn Liter teures Wasser den
Abfluss hinunterzuspiilen. Pro Person kommen so im Jahr
etwa acht Kubikmeter Einsparung zusammen. Das sind - je
nach Hohe des Wasserpreises - in manchen Gegenden schon
bis zu 30 Euro.

o Sparstrahleran den Wasserhihnen (z. B. Neoperl) durchsetzen den Wasserstrom mit Luft
und bewirken so eine hohe Strahlwirkung bei geringerem Verbrauch. Diese Aufsitze sind
preiswert, selbst von Laien schnell zu montieren und spa-
ren bis zu 50 % Wasser. Und auch mit Einhandhebelmi-
schern, anstatt den veralteten zwei getrennten Reglern fiir
Warm- und Kaltwasser, verbrauchen Sie weniger Wasser,

weil die gewiinschte Temperatur schneller eingestellt wer-
den kann.

e Im Durchschnitt machen die Kosten fiir das warme Wasser etwa 30 % der Heiz- und
Warmwasserkostenabrechnung aus. Ein Umdenken lohnt sich also auch hier. Wie oft
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Wasserverbrauch w;;”:r’m v:?.f:;e N:;?;sz Wasser- E:"r:s"“ km“:;o
im Haushalt Vorgang. | PoFerson | Persorund | kosen | g, | Personund
Vollbad (2 x pro Woche) 150 104 156 | 5928€ | 62.40€ | 121,68¢€
e 60 104 62 | 2371€| 2496€ | 4867€
ﬂ“;‘f:j{'e:;*‘(zs;”b’r‘:'\‘,‘v“s‘:::)“m“ 30 104 3,1 1186 € | 1248¢€ | 2434¢€
i 10 | 1460 | 146 | 5548€ 55,48 €
L“:‘ﬁ:[}:ﬁ;”““g folSpaiiae 5 1.460 7.3 27,74 € 27,74 €
cnomee E““‘:;';Tig‘ff’“ 10 730 73 27.74€ | 2020€ | 5694¢€
e e 2 730 15 | 555€ | 584€ | 11,39¢€
sl bl 30 730 219 | 8322€ | 8760€ | 170,82¢€
s 10 730 73 | 27,74€ | 2920€ | 56,94€
ool 8 730 58 | 2219€ 22,19 €
el 8 730 58 | 2219€ | 2336€ | 4555¢€
Tropfender Wasserhahn pro Tag 20 365 53 2774 € 27,74 €
Undichte Toilettenspllung (stark) 250 365 91,3 34675 € 346,75 €
Undichte Toilettenspilung (mittel) 125 365 45,6 173,38 € 173,38 €

Basiswerte: Wasserpreis 3,80 € je m* inkl. Abwasser, Heizélpreis 0,64 € je Liter (inkl. anteiliger Nebenkosten),
‘Warmwasserlemperatur von 35 °C als Mischtemperatur von Kalt- und Heilwasser.

Tabelle: Was kostet das? Der individuelle Wasserverbrauch ist nur schwer einzuschatzen, vor allem wenn es um
die daflr entstehenden Kosten geht. Diese Tabelle zeigt mit N&herungswerten die Vergeudung von Wasser und
Geld, die durch unbedachten Umgang mit dem teuren Nass entstehen kdnnen. Bei Haushalten mit mehreren
Personen sind die Werte entsprechend zu multiplizieren (auBer bei den letzten drei Zeilen).
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macht man den Warmwasserhahn auf, obwohl das eigentlich gar nicht nétig ist? Reste
vom Geschirr spiilen oder ein schnelles Hindewaschen kann man auch mit Kaltwasser
machen. Das kostet weniger als die Hilfte im Vergleich zum Warmwasser. Bedenken Sie:
Um einen Kubikmeter Wasser auf 55 °C zu erwirmen werden etwa elf Liter Heizol beno-
tigt. Warmwasser kostet etwas mehr als das Doppelte im Vergleich zum Kaltwasser.

o Auch bei der Korperpflege lisst sich sparen. Ein Vollbad ist sicher ganz an-
genehm und in seiner therapeutischen Wirkung nicht zu verachten, unter
gesundheitshygienischen Gesichtspunkten aber umstritten und auflerdem
teuer. Fiir den Preis eines Vollbades kénnen Sie dreimal fiir ca. vier Minuten
duschen. Eine wirklich lohnende Alternative. Dieser Spareffekt lisst sich
mit speziellen Duschképfen, die nur noch 50 % der normalen Wassermen-
ge durchlassen und ansonsten viel Luft beimischen, noch weiter steigern.
Und wenn man wihrend des Einseifens unter der Dusche auch noch das
Wasser abstellt, kann man noch mehr sparen.

e Waschmaschinen und Geschirrspiiler bitte nicht mit Kleinmengen benutzen. Warten Sie,
bis sich der Einsatz durch volle Auslastung auch wirklich lohnt und achten Sie beim Neu-
kauf von Haushaltsgeriten auch auf die Verbrauchsangaben fiir Wasser und Strom. Eine
moderne Waschmaschine kommt heute mit rund 60 Litern Wasser pro Waschgang aus
und eine Geschirrspiilmaschine mit 18 Litern. Alles dariiber ist Verschwendung.

Achtung - nicht tibertreiben

Bei all diesen durchaus sinnvollen Sparbemiihungen soll aber ein Aspekt nicht vergessen
werden: Geht der Spargedanke beim Heizen zu weit, kann es zu Schiden am Bau kommen;
im schlimmsten Fall mit geplatzten Heizkorpern oder Wasserrohren. Eine Mindesttempe-
ratur sollten Sie also halten. Heutzutage hiufiger, aber nicht harmloser, sind dagegen Schim-
melpilzbildungen und andere Feuchtigkeitserscheinungen. Diese sind allerdings weniger
auf zu geringe Beheizung als vielmehr auf mangelnde Liiftung zuriickzufiithren. Absolut
luftdichte Fenster und zusitzlich zu wenig Liiftung kénnen zu teuren Angelegenheiten
werden. Besonders nach der Modernisierung von Altbauten gibt es immer wieder Probleme
mit der Feuchtigkeit, die durch die neuen fugendichten Kunststofffenster entstehen. Jahre-
lang hatte man durch die alten Holzfenster eine Art Zwangsbeliiftung, die zusitzlichen
Luftaustausch kaum erforderlich machte. Jetzt muss diese Gewohnheit geindert werden,
was manchem sehr schwer fillt. Die beste Beheizung niitzt nichts, wenn die feuchte Raum-
luft nicht aus dem Gebiude kann. Mehr dazu ab Seite 301.
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Tipps zum Strom sparen

Ein Vier-Personen-Haushalt verbraucht im Durchschnitt jabrlich
4.500 kWh Strom. Das kostet bei den heutigen Tarifen fiir elektri-
sche Energie rund 600 Euro. Davon kann bis zu einem Drittel ein-
gespart werden, wenn man auf einige Dinge achtet.

o In der Regel verbrauchen neue Elektrogerite immer weniger
Strom als iltere Haushaltsgerite. Man sollte sich deshalb
beim Kauf iiber den neuesten Stand stromsparender Technik
informieren, da sich die Mehrkosten eines entsprechenden
Gerites meist schnell iber den geringeren Energieverbrauch
amortisieren. Achten Sie bereits beim Kauf von neuen Elek-
trogeriten nicht nur auf den Preis, sondern auch auf deren
Verbrauch. So manch in der Anschaffung giinstiges Gerit
entpuppt sich auf die Dauer als wahrer Stromfresser. Alle
Haushalts-Grofigerite sind mit einem Etikett gekennzeich-
net, welches den Energieverbrauch angibt. Eine Skala von A
bis G teilt die Gerite in unterschiedliche Klassen ein. Als
Faustregel gilt: Elektrogerite der Klasse A verbrauchen nur
halb so viel Strom wie Gerite der Klasse G.

Energiesparleuchten rechnen sich

Energie oo
Herstellar l;:;g 2
Modell 123
Hiedriger Energieverbrauch u
— | €
| G/ \(';'“
-
Hoher Energieverbrauch
Energieverbrauch vaty x Yz
Ascoera
AsBCDEFG
Senaanibeliung ¥z
Wasservermvouch  LProgramm ¥X
Geriusch 0

[ARLA) 18 1 pW)

[ -

Achten Sie bei der
Anschaffung neuer
Elektrogerate immer auf die
Energieeffizienz.

Obwohl der Beleuchtungsstrom nur einen geringen Teil des Energiever-

brauchs im Haushalt ausmacht, lohnen sich auch hier Sparmafinahmen.

Besonders sinnvoll sind Energiesparleuchten, die bei gleicher Lichtaus-
beute nur ein Fiinftel des Stromverbrauchs vergleichbarer Glithlampen
benétigen und mit 8.000 Stunden auch noch acht mal linger halten.

Anschaffung Kosten fur den Stromverbrauch Gesamt
Glihlampe 8x 1,00 Eur = 60 W x 8.000 h x 0,30 Eur/kWh 152,00 Eur
8,00 Eur = 144,00 Eur
Energie- einmalig 11 Wx 8.000 h x 0,30 Eur/kWh 40,40 Eur
sparleuchte 14,00 Eur = 26,40 Eur
Ersparnis bei einer Lichtquelle in 8.000 Stunden 111,60 Eur
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e Vor allem Kiihl- und Gefriergerite gehdren zu den Haushaltsgeriten, die am meisten
Strom verbrauchen. Die Anschlussleistung scheint zwar gering, die Gerite sind aber Tag
und Nacht im Dienst. Ein Drei-Sterne-Kiihlschrank verbraucht tiglich ca. 20-30 % mehr
Strom als ein Kithlschrank ohne Gefrierfach. Je mehr Sterne, desto hoher ist der Strom-
verbrauch. Wenn Sie schon ein Gefriergerit haben, verzichten Sie beim Kauf eines Kiihl-
schranks auf ein gesondertes Gefrierfach. Kaufen Sie Kiihlgerite auch nur in der Grofie,
die Thren Bediirfnissen entsprechen. Bei zu groffen Geriten muss der ungenutzte Raum
stindig mit gekiihlt werden, was unnétig mehr Strom kostet.

e Bereits bei einem Grad weniger Umgebungstemperatur verbraucht Thr Kiihlschrank
rund fiinf Prozent weniger Strom. Idealerweise stellen Sie den Gefrierschrank oder die
Gefriertruhe deshalb in den kiihlsten Raum der Wohnung, z. B. in den Keller (das sind
schon ca. 30 % Stromersparnis). Platzieren Sie den Kiithlschrank auf keinen Fall neben
Heizungen, Herden, Waschmaschinen und auch nicht an stark sonnenbestrahlten Orten!
Ist das unvermeidbar, so isolieren Sie zumindest die Seitenwinde des Gerites (Styropor
0. 4.). Den Wirmetauscher an der Riickwand mufl man aber unbedingt freihalten!

o Bei Kithlschrinken geniigt eine Innentemperatur von sieben Grad Celsius. Eine Innen-
temperatur von siecben Grad Celsius gegeniiber fiinf Grad Celsius spart schon bis zu 15 %
Strom. Den Temperaturknopf deshalb nur auf Stufe eins stellen! Tauen Sie Gefriergut im
Kiihlschrank auf. Die Kilte des Tiefgekiihlten hilt den Kiihlschrank kiihl. Stellen Sie kei-
ne warmen Speisen in den Kithlschrank oder in das Gefriergerit und vermeiden Sie unné-
tiges Offnen.

o Gefriertruhen verbrauchen gegeniiber Gefrierschrinken rund 15 % weniger Energie,
weil beim Offnen nicht so viel Kilte entweichen kann. Beim Neukauf sollten Sie eine Ge-
friertruhe einem Gefrierschrank vorziehen. Eine Gefriertruhe bietet bei gleicher Grofie

auch mehr Einlagerungsraum. Ein grofles Gerit ist im Verbrauch giinstiger als zwei klei-
ne. Setzen Sie besser Ihraltes Gerit aufler Be-

-15% trieb und kaufen Sie eine grofle sparsame Tru-
Energieverbrauch

he, anstatt ein Zweitgerit aufzustellen.

o In Gefriergeriten geniigt eine Lagertempera-
tur von -18 °Celsius. Uberpriifen Sie gele-
gentlich die Temperatur Thres Gefriergerites
mit einem Thermometer. Bleibt die Tempera-

& tur deutlich unter der 18 °Celsiusmarke, dann

passen Sie die Regelung an. Ist das nicht még-
Wer die Wahl hat, sollte sich besser flr eine lich fichlt sich ei | h
Gefriertruhe, statt fir einen Gefrierschrank ich, emptiehlt sich eine Neuregelung durc

entscheiden. den Fachmann vom Gerite-Kundendienst.
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Priifen Sie ab und zu die Dichtheit der Tiiren Ihrer Kithlgerite. Vor allem bei Eisansatz
kann die Gummidichtung beschidigt sein. Ein Tipp: Legen Sie dazu eine eingeschaltete
Taschenlampe in das Kiihl- bzw. Gefriergerit, und sehen Sie bei Dunkelheit nach, ob ein
Lichtschein aus dem Gerit dringt. Wenn ja, sollten Sie die Gummidichtung auswechseln.

Bereits eine fiinf Millimeter dicke Eisschicht erhdht den Stromverbrauch des Kiihlgerits
um iiber 30 %. Deshalb sollten Sie 6fter mal abtauen! Bei Gefriergeriten verzogert das
Auswischen mit Glyzerin den Reifansatz. Verhindern Sie, dass Gefriergerite zu sehr ver-
eisen, indem Sie das Gefriergut luftdicht und duflerlich trocken verpacken. Offnen Sie Thr
Gerit nur kurzfristig.

Ein Wirmestau am Kiihlgerit verursacht einen erhdhten Energieverbrauch. Die Luft-
schlitze an der Arbeitsplatte sollten Sie nicht zudecken! Bei Einbaugeriten miissen - falls
noch nicht vorhanden - unbedingt grofle Liftungsschlitze an der Einbauverkleidung an-
gebracht werden. In manchen Fillen herrschen hinter dem eingebauten Kiihlschrank tro-
pische Temperaturen, die den Wirkungsgrad des Kiihlaggregats stark verringern. Die
Wirmeaustauscher an der Riickseite des Gerits (schwarzes Blechgitter oder Rohrschlan-
gen) sollten Sie ca. zwei Mal im Jahr entstauben, denn Staub wirkt wie eine Isolierschicht.
Damit die Luft frei zirkulieren kann, sollte der Abstand von der Wand zum Gerit minde-
stens fiinf Zentimeter betragen.

Bei Waschmaschinen kénnen ohne Vorwaschgang ca. 33 %
Strom eingespart werden. Verzichten Sie deshalb bei nur leicht
verschmutzter Wische auf den Vorwaschgang. Sortieren Sie
Thre Wische nicht nur nach Gewebeart, sondern auch nach
Verschmutzungsgrad der Wische. Nutzen Sie Sparprogram-
me und halten Sie die Waschtemperaturen immer so niedrig
wie moglich. Waschen Sie nicht 6fter als nétig. '

40 % Strom koénnen Sie einsparen, wenn sie Thre Wische statt

mit 95 °C nur mit 60 °C waschen. Verzichten Sie nach Mog- Wavs(;:‘e”rqla:_suﬁsinngnomgmit
lichkeit auf Kochwische! Bei 60 °C wird normalverschmutzte Vorwaschgang und mit

Wische auch sauber und die Bakterien werden bei dieser Tem- maximal 60 °C betreiben.

peratur ebenfalls abgetdtet. Kochwische ist heute nur noch in
wenigen Ausnahmefillen wirklich nétig.

Die grofite Energiemenge wird bei Waschmaschinen fiir die Warmwassererzeugung be-
nétigt. Nutzen Sie beim Waschen immer das ganze Fassungsvermogen Threr Waschma-
schine und beladen Sie die Maschine immer voll (ca. 20 % Stromersparnis)! Der Strom-
verbrauch einer herkdmmlichen Waschmaschine ist von der Fiillmenge unabhingig. Sie
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verbraucht bet halber Beladung die gleiche Menge Strom und Wasser wie bei ganz gefiill-
ter Trommel. Lisst sich in Threm Haushalt das Waschen mit teilbeladener Maschine 6f-
ters nicht vermeiden, sind solche Maschinen am sparsamsten, welche die Wassermenge an
die Wischemenge anpassen. Trotzdem sollten Sie das Sparprogramm nur in Ausnahme-
fillen anwenden, denn eine volle Waschmaschine braucht immer weniger Strom als zwei
Waschginge mit dem Sparprogramm.

o In kaum einem Haushalt fehlt heute noch ein Geschirrspiiler.
Und das ist auch ganz sinnvoll, denn - auch wenn man es zu-
nichst nicht glauben mag - mit einem Geschirrspiiler konnen
Sie gegeniiber dem herkémmlichen Abwasch von Hand den
Energie- und Wasserverbrauch deutlich reduzieren. In den
letzten Jahren konnte dank moderner Entwicklungen der
Stromverbrauch von Geschirrspiilern um rund 50 % gesenkt
werden. Vor der Wahl des Geschirrspiilers sollten Sie kliren,

S —f fiir wie viele Gedecke Sie den Geschirrspiiler benédtigen. Ge-

nerell kann bei einem grofleren Gerit mit zwolf oder mehr

Geschirrspiler sollten der . . - . .
Haushansgr(‘jﬁe angepasst Gedecken am glnstigsten gereinigt werden. Ein groﬁeres Ge-

sein und eine gute rit macht sich jedoch nicht bezahlt, wenn Sie es meist nur
Effizienzklasse haben. .
halbvoll beniitzen.

o Elektrokleingerite und Gerite der Unterhaltungselektronik bendtigen bei einem norma-
len Haushalt wegen der geringen Benutzungsdauer im Jahr in Summe nicht mehr Energie
als ein Geschirrspiiler oder eine Waschmaschine. Aber

i : auch fiir Kleingerite liegen zwischen den energieeffi-
- - - zienten Geriten und den Stromfressern oft Welten. Vor
allem der Dauerbetrieb (Stand-by-Betrieb) kann selbst
bei scheinbar nur geringem Energieverbrauch zu einer
erheblichen Energierechnung fithren. Sparsame Gerite
benétigen ca. 2 Watt, es kommen aber auch Werte bis zu
. 20 Watt vor. Auf ein Jahr umgerechnet bedeutet dies
e —— Stromkostenunterschiede von ca. 2,50 Euro bis zu
Der Stand-by-Betrieb verbraucht mehr als 25,00 Euro. Vergleichen Sie deshalb auch bei
axg;csg;?gh EZi mli%&%reiiizﬁgge Kleingeriten den Strombedarf. Je niedriger die An-
schlussleistung ist, desto weniger wird Thre Energie-

rechnung belastet. Erkundigen Sie sich schon beim
Kauf nach dem Stand-by-Verbrauch. Dieser kann iiber das Jahr mehr Kosten verursachen
als der Energieverbrauch des Gerits wihrend der Betriebszeiten.
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Schimmel: Ursachen, Losungen und Tipps

Feuchtigkeitsschaden
iIn VWohnungen

“Man kann mit einer Wobnung einen Men-
schen genauso téten wie mit einer Axt”, sagte
schon um die Jabrbundertwende Heinrich
Zille, der bekannte Berliner Zeichner und
Fotograf. Ob er dabei auch an feuchte- und
schimmelpilzbelastete Wohnungen dachte,
kann man nur vermuten. Was haben Feuch-
tigkeitsschiden und Schimmel in der Woh-
nung nun aber mit der Heizkostenabrech-
nung zu tun?

inerseits viel und gleichzeitig wenig.
Viel, weil Messdienstunternehmen im- , o L
s . Abb. 1: Schimmel - nutzlich und schadlich zu-
mer hauflger von Vermietern nach den gleich. In Wohnungen aber immer von erheblichen
Heizgewohnheiten ihrer Mieter befragt Gefahren begeitet.
werden, damit man den Nachweis mangeln-
der Beheizung erbringen kann. Wenig, weil ein méglicherweise falsches Heizverhalten allei-

ne nicht ausreicht, um einen Schimmelbefall zu erkliren. Das Thema ist viel komplexer.

Schiden durch Feuchtigkeit und daraus resultierende Schimmelpilze in Wohnungen ge-
winnen interessanterweise besonders in den letzten Jahren zunehmend an Bedeutung. Im-
mer mehr Vermieter und Mieter streiten sich iiber die Schuld an plétzlich auftretenden
Schimmelflecken. Dabei ist das Strickmuster des Konflikts fast immer das Gleiche: Der
Mieter behauptet, dass der Schimmelbefall bautechnisch begriindet ist und er bestimmt kei-
ne Fehler gemacht hat. Der Vermieter wirft seinem Mieter dagegen zuerst Mal zu geringes
Heizen und Liiften vor. Dieser Beitrag erhebt keinen Anspruch auf Patentlésungen. Die
gibt es nicht. Vielmehr soll das Thema Schimmelpilze in seinen Grundziigen biologisch und
physikalisch erkliren. Neben wesentlichen Rechtsfragen sollen Sie hier auch einen Uber-
blick tiber mdglicher Ursachen und Hinweise auf Schadensverhinderung und -beseitigung
bekommen.
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Man kann mit einer
Wohnung einen Menschen
genauso téten wie

mit einer Axt.

Rudolf Heinrich Zille
(1858-1929)

Ein 'modernes' Problem

Schimmel in der Wohnung - manche nennen es auch Stockflecken, Spak oder Schwarzpilz -
ist nicht nur hisslich und unappetitlich, sondern auch gesundheitsschidlich. Dabei gab es
feuchte Winde und Schimmelpilze schon immer. Manche Hungersnot vergangener Jahr-
hunderte hatte ihre Ursache in verschimmelten Nahrungsvorriten. Dann war lange Zeit
Ruhe. Seit rund 20 Jahren gibt es wieder vermehrt Schimmelbildung in Wohnungen und da
stellt sich schon die Frage nach den Griinden. Dafiir gibt es zwei wesentliche Faktoren:

Der Erste ist das heute verwendete Baumaterial. Baustoffe in fritheren Zeiten waren meis-
tens dampfdurchlissig und in der Lage, Feuchtigkeit zu regulieren. Kalkputze, Ton, Lehm,
aber auch Farben auf Kalk-, Kreide- oder Leimbasis verhinderten feuchte Winde auf ganz
natiirliche Weise. Ganz anders sind dagegen die modernen Baustoffe. Beton, Polystyrol,
synthetische Wandanstriche und kunststoffhaltige Tapeten sind zwar leichter zu verarbei-
ten, nehmen aber kaum noch Wasser auf. Bei feuchter Raumluft bildet sich Schwitzwasser
an den Winden. Auch die Fenster waren frither lange nicht so dicht wie heute. Wenn an den
einfach verglasten Fenstern das Wasser herunterlief merkte jeder, dass es Zeit war zu liiften.
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In Kombination mit den baulichen Verinderungen ist der zweite wesentliche Faktor das
heutige Heiz- und Liiftungsverhalten der Bewohner. Von vielen wird aus falsch verstande-
ner Sparsamkeit zu wenig geliiftet. Gleichzeitig bildet
sich durch hiufigeres Duschen und Baden aber erheblich _
mehr Feuchtigkeit als frither. Vor ein paar Jahren badete chimmel kann durch
die ganze Familie einmal in der Woche. Heute duscht in Gebaudemangel

- . T . und durch falsches Nut-
manchen Familien jeder einmal tiglich. Auch die teuren

. . zerverhalten verursacht
Energickosten verinderten das Verbraucherverhalten. .
. . . N . werden. Meistens treffen

Damals war massives Heizen die Regel. Man 6ffnete ein-

fach di i K A beide Grinde zusam-
ac 1€ Fenster, wenn e€s Zzu warm wurde. Das ann Sic men und dann |St eine

bei den heutigen Energiepreisen kaum noch jemand leis- eindeutige Ursachenkla-
ten. Die Folge dieser baulichen und nutzungsbedingten rung nur sehr schwer
Verinderungen ist vermehrter Schimmelbefall - ganz be- moglich.

sonders in Kiichen, Bidern und Schlafzimmern.

Biologische Grundlagen

Von den rund 10.000 Pilzarten der Erde kommen etwa 100 auch in unseren Wohnungen vor.
Schimmelpilzsporen sind mikroskopisch klein, so dass sie mit bloflem Auge nicht zu erken-
nen sind. Die Vermehrung der Schimmelpilze erfolgt durch Sporulation, das heifit, der Pilz
gibt Millionen von Sporen an die Luft ab. Deren Verbreitung iiber die Luft ist so wenig zu
verhindern, wie die von Staub. Schimmelpilze sind praktisch iiberall vorhanden und nicht
vermeidbar. Sichtbar und damit kritisch werden sie aber erst bei optimalen klimatischen Be-
dingungen.

Auch wenn es so scheint: Schimmelpilze sind nicht grundsitzlich schlecht. In der Industrie
dienen sie zahlreichen niitzlichen
Zwecken, wie etwa der Herstellung
von bestimmten organischen Siu-
ren und Enzymen. Auch viele kuli-
narische Geniisse gibe es nicht
ohne Schimmelpilze. Denken Sie
nur an Kisesorten wie Camembert,
Brie oder Roquefort, aber auch
Weine aus edelfaulen Trauben, die
den Schimmelpilz dringend bené-
tigen. Gesundheitlich kénnen

Schimmelpilze sogar ein Segen

. . g . Abb. 2: Etwa 100 Pilzarten gedeihen auch in unseren
sein, denn Penicillin - als wirksamer Wohnungen.
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Bekimpfer von Bakterien - wird aus nichts anderem als aus speziell geziichteten Schimmel-
pilzen hergestellt.

Gesundheitliche Aspekte

Verschimmelte Lebensmittel und stockfleckige Winde in der Wohnung sind dagegen
gesundheitsschidlich. Experten behaupten, dass die Hilfte aller menschlicher Erkrankun-
gen auf Schadstoffbelastungen der Raumluft zuriickzufithren sind. Neben dem Kot der
Hausstaubmilben sind es vor allem Schimmelpilze, die Allergien und Asthma zur Folge ha-
ben. Krank machen uns iibrigens nicht die Pilze selbst, sondern deren Sporen und giftige
Stoffwechselprodukte. Die eingeatmeten Pilzsporen befallen die Schleimhiute und die At-
mungsorgane. Im Kérper kommt es zu allergischen Abwehrreaktionen, die im schlimmsten
Fall zu chronischen Erkrankungen fithren kénnen. Bei kleinen Kindern kann schimmelbe-

lastete Raumluft sogar schweres Asthma
Lungerctdsonen verursachen. Nasenschleimhautentziin-

Hauptschl agader Bronchus

Bronchiolen

dungen, Bindehautentziindungen, Neuro-
dermitis und sogar andauernde Kopf-
schmerzen sind oft auf eine zu hohe Schim-

Luftrghre

sohdgadern 4 melbelastung zuriickzufithren. Die von
Rorr e [ ——— Schimmelpilzen ausgehenden Gesund-
heitsprobleme diirfen deshalb nicht baga-
tellisiert und unterschitzt werden. Schim-

mel gehort nicht in unsere Wohnungen!

Schaden richtet Schimmel auch durch den

Verderb vieler Lebensmittel an. Schimmel

macht vor nichts Halt und greift so gut wie
Abb. 3: Schimmelsporen produzieren Giftstoffe, die alle Materialien an, die in seinem Einfluss-
zu Atemwegserkrankungen flhren konnen. bereich gelagert werden. Nicht nur das ver-
gessene Butterbrot in der Schreibtisch-
schublade, sondern auch Holz, Leder und Papier kann durch Schimmelpilz vollig zersetzt
werden. Wenn man nicht aufpasst, schidigt Schimmel im schlimmsten Fall auch Holzkon-
struktionen, Putz und Mauerwerk.

Physikalische Grundlagen

Die physikalischen Prinzipien fiir Kondenswasserbildung und die darauf nistenden Schim-
melpilzkolonien sind eigentlich sehr einfach. In jeder Wohnung entsteht Feuchtigkeit. Eine
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Person produziert tiglich durch Atmen und Schwitzen etwa zwei Liter Wasser - bei korper-
licher Betitigung kann es auch mehr sein. Dazu kommt weitere Feuchtigkeit durch Kochen,
Duschen, Wische waschen und Handtiicher trocknen, durch verdunstendes Pflanzengiefi-
wasser und ganz besonders durch Aquarien. Im durchschnittlichen 4-Personen-Haushalt
entstehen pro Tag bis zu 15 Liter Wasser in Form von zunichst nicht sichtbarem Wasser-
dampf. Das ist immerhin eine Badewanne voll Wasser in einer Woche.

Diese Feuchtigkeit wird in begrenztem Maf} von
der Raumluft aufgenommen, wobei der Wasser-
sittigungsgrad der Luft von der Temperatur ab-
hingt. Je kilter die Luft ist, desto weniger Wasser
kann sie binden. 25 °C warme Luft kann etwa
25 Gramm Wasser je Kubikmeter Rauminhalt
aufnehmen. Bei 0° warmer Luft sind es nur noch
vier Gramm Wasser. Ist die Temperatur niedrig,
die Luftfeuchtigkeit aber hoch, kann die Raum-
luft die Feuchtigkeit nicht mehr binden. Die Fol-
ge: Feuchtigkeit schligt sich als Kondenswasser
an der nichsten kilteren Fliche nieder.

L. L. o Abb. 4: An Fenstern und Spiegeln gut zu se-
Ein einfaches Beispiel: Nehmen Sie eine Getrin- hen: Kondensatbildung an kalten Flachen.

. s Das Gleiche passiert an kalten Wandflachen
keflasche aus dem Kiihlschrank, wird innerhalb S reistens unsichibar

weniger Sekunden Schwitzwasser an der Flasche
herunterlaufen. Wenn Sie duschen oder heif§ ba-
den, beschligt zuerst der Badezimmerspiegel. Diesen Dampfniederschlag sieht jeder. Nur
Wenige sind sich aber dariiber im Klaren, dass genau das Gleiche - zunichst unsichtbar - an
den kilteren Stellen der Wohnungswinde passiert. Und das sind meistens die Auffenwinde
und dabei bevorzugt die kilteren Ecken in unbeheizten Riumen. Damit sind die idealen
Voraussetzungen fiir Schimmelpilze geschaffen.

|deale Schimmelbedingungen

Die allgegenwirtigen Sporen der Schimmelpilze bevorzugen feuchte Untergriinde, die eine
optimale Material- und Luftfeuchtigkeit bieten. Sie setzen sich fest und beginnen mit ihrer
flichenartigen Ausdehnung. Die meisten Schimmelpilzarten lieben es feuchtwarm und ge-
deihen am besten bei einer relativen Luftfeuchtigkeit von 80 % und einer Temperatur von
tiber 20 °C. Bei den Nihrbdden ist Schimmelpilz nicht anspruchsvoll. Nahezu alle organi-
schen Materialien wie Holz, Teppiche, Tapeten, Tapetenkleister, Stoffe, Leder, Gipsplatten
usw. sind eine ideale Basis fiir Schimmel. Besonders gerne bilden sich Schimmelpilze auf
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Raufasertapeten. Das darin eingelagerte Weichholz bildet eine ideale Nahrungsgrundlage
fir die Pilze. Aber auch Silikonfugen zwischen Kacheln und eine ganze Reihe von syntheti-
schen Materialien sind nicht frei von Schimmel.

Typische Schimmelvorkommen

Schimmelpilze haben Lieblingsplitze, auf die man besonders achten sollte: Ganz tiickisch
sind Kunststofftapeten und Holzverkleidungen. Hier wichst der Schimmel unsichtbar un-
ter dem Material und wird oft viel zu spit erkannt. Besonders bei heimwerkerseitig ange-
brachten Holzdecken und Wandtifelungen wird oft nicht auf eine ordentliche Hinterliif-
tung geachtet. Schimmelpilze gedeihen auch
hervorragend in Staubsaugern. Hier ist es
schén warm und dunkel und es gibt genug
organisches Material zur Vermehrung. Der

i
p typisch muffige Geruch beim Saugen deutet
¥ darauf hin. Da hilft auch kein Parfiimieren
é i der Staubsaugerbeutel, sondern nur ein re-

gelmifiger Tausch des Filters und der Beu-
tel.

Jeder kennt den watteartigen Belag in den
Blumentdpfen von Zimmerpflanzen. Das ist
nichts anderes als Schimmel. Nach neuesten
Untersuchungen sollen zwei Drittel aller
Blumentépfe davon betroffen sein. Die Ur-
sache ist meistens zu hiufiges oder zu starkes
Gieflen. Wer Schimmelpilze in der Wohnung
hat, wird sich auch kaum noch Luftbefeuch-

ter an die Heizkdrper hingen. Und das sollte

Abb. 5: Wegen der geringeren Dichte von man auch nicht, denn diese sind, sofern nicht

tragenden Boden und Decken entstehen T L. .
besonders dort Warmebriicken. Bei fehlender tiglich gereinigt, regelrechte Keim- und

Beltftung bildet sich zuerst Feuchtigkeit und dann Schimmelnester. Auch die ,moderne' Errun-
Schimmel. . .
genschaft der Biotonnen ist in Bezug auf
Schimmelpilze eine Katastrophe. Neben
vermehrtem Ungeziefer bilden sich darin Bakterienkulturen und Schimmelpilze in idealer
Umgebung. Jedes Mal, wenn Sie die Biotonne 6ffnen, verbreiten sich Millionen von Keimen
und Schimmelsporen in der Wohnung. Besonders bei beheizten Aquarien bildet sich fast im-

mer Schimmel an der Innenseite der Abdeckung, der regelmifig beseitigt werden sollte.
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Ursachen

Ursache 1: Innenkondensation

Die Ursache Nummer eins fiir Schimmelpilzbildung in Wohnungen ist eine zu hohe Innen-
kondensation, also die Schwitzwasserbildung. Im Raum befindet sich dann mehr Feuchtig-
keit, als die Luft aufnehmen kann. Diese iiberschiissige Feuchtigkeit setzt sich an der kiltes-
ten Stelle der Wohnung ab. Frither waren das die einfachen Fensterscheiben. Heute sind die
kiltesten Stellen die Auflenwinde und dabei besonders die Auflenecken, die Wandflichen
rund um die Fenster und der Sockel- und Deckenbereich der Auflenwinde. Wer nicht fiir
den regelmifligen Abtransport der Feuchtigkeit aus der Wohnung sorgt, hat auch in mo-
dernsten Gebiuden Probleme mit Schimmelpilzen.

Ursache 2: Extreme Abdichtung

Die Ursache Nummer zwei ist die heutige Abdichtung der Gebiude. Besonders die moder-
nen energiesparenden Fenster sind inzwischen so luftdicht konstruiert, dass die frither tbli-
che Zwangsbeliiftung nicht mehr gegeben ist. In manchem Altbau konnte man auf das Liif-
ten fast vollig verzichten, weil es durch die alten Fenster so zog, dass die Luft auch ohne Off-
nen der Fenster kontinuierlich bis zu zehn Mal
am Tag ausgetauscht wurde. Das kostete zwar
Energie, vermied aber Feuchtigkeit und Schim-
melpilzbildung véllig. Wenn die Bewohner ihr
Liiftungsverhalten nicht dndern, fithrt fast jede
Fenstermodernisierung im Altbau nahezu
zwangsliufig zu Feuchtigkeitsproblemen in den
Wohnungen. Nach Untersuchungen der Zeit-
schrift Oko-Haus sind 13 Prozent aller Bauschi-
den durch Liftungsfehler der Bewohner nach
dem Fensteraustausch verursacht. Weil auch In-
formationsbroschiiren nichts daran dndern, geht
mancher Fensterhersteller heute schon so weit,
wieder Zwangsbeliiftungen einzubauen, um eben
das zu vermeiden. Eine zu hohe Gebiudeabdich-
tung wird auch durch Materialien mit nur gerin-
ger Dampfdiffusion verursacht. Kunststofftape-
ten, PVC-Belige und Latexfarbe sorgen dafiir,

. . . Abb. 6: Mod Fenst hlieR
dass Boden und Winde nicht mehr als Feuchtig- \uftdicht Undc;pzrfe% Eennesrgi[e.sgalﬁilf?nnur

keitspuffer wirken kénnen. regelméaBiges Luften.
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Warmegedammte
AuRenwand

\

Warmebricke durch
dichteres Baumaterial

Abb. 7: An tragenden Bauteilen mit geringer
Materialdichte und damit guter Warmeleitung
(z.B. Beton) ergeben sich Warmebrucken, die
Kondenswasserbildung begunstigen.

1:1

Verhaltnis zwischen
Innen- und
Auflenwandflache

A

1:1

d
<

Abb. 8: Geometrisch bedingte Warmebrlcken
ergeben sich durch das unvermeidbare
Missverhaltnis zwischen Innen- und
AuBenwandflachen vor allem in den
Zimmerecken.

Ursache 3: Warmebriicken

Feuchtigkeit setzt sich zuerst an den kiltes-
ten Wandstellen ab und fithrt hier zu Schim-
melpilzbildung. Je geringer die Temperatur-
differenz zwischen auflen und innen ist,
desto eher besteht die Gefahr der Schwitz-
wasserbildung an der Innenwand. Das muss
nicht immer die ganze Auflenwand sein.
Baumaterialien mit hoher Wirmeleitfihig-
keit wie z.B. Betonpfeiler oder Metall an
einzelnen Bauteilen kénnen eine Ursache
fiir Wirmebriicken sein. Das sieht man als
Laie aber weder von innen noch von auflen,
weil die Verputzung eventuelle Wirmebrii-
cken verdeckt.

Fast unvermeidbare Wirmebriicken erge-
ben sich an Keller- und Zwischendecken,
aber auch bei Balkonbdden, weil dort auf-
grund der hoheren statischen Belastung des
Bauwerks dichtere Baustoffe mit geringerer
Dimmwirkung eingesetzt werden miissen.
Eine Kellerdecke lisst sich nun einmal nicht
aus leichten und porigen Materialien mit ge-
ringer Wairmeleitfihigkeit herstellen. Da
hilft nur eine zusitzlich angebrachte Wir-
medimmung.

Bekannte Wirmebriicken sind falsch oder
nicht wirmegedimmte Rollladenkisten,
bei denen aus Platzgriinden nachtriglich
nur schwer eine verbesserte Wirmedim-
mung erreichbar ist. Auch die Winde hinter
Heizkdrpern sind meist diinner als die rest-
liche Wandfliche. SchliefSlich gibt es noch
die geometrisch bedingten Wirmebriicken,
die sich hauptsichlich in den Zimmerecken
befinden. Dort stehen den Innenflichen
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Abb. 9: Zimmerecken sind aus geometrischen Griinden immer kalter
als die Wandflachen. Kondensat vom Kochen, Baden und Duschen
schlagt sich zuerst in der AuBenecke eines unbeheizten Schlafzimmers
nieder. Da hilft nur heizen oder Tlren geschlossen halten.

mehrfach gréflere Auflenflichen gegeniiber, was
dazu fiihrt, dass es in den Ecken immer kilter ist als ‘
in der Mitte einer Wand. >

Ursache 4: Neubaufeuchte

In Neubauten ist vermehrte Feuchtigkeitsbildung

die Regel. Viele Baustoffe enthalten Wasser, das erst

verdunsten muss, bevor ein angenehmes Raumkli-

ma entsteht. Das kann bis zu drei Jahre dauern. In

dieser Zeit miissen die neuen Bewohner alle Még-

lichkeiten des richtigen Heizens und Liiftens aus-

schopfen. Hohere Heizkosten sind in der Anfangs-

zeit unvermeidbar. Bis vor ein paar Jahren lieff man

einen Rohbau erst iiberwintern, damit sich die Feuchtigkeit verfliichtigen konnte. Aus wirt-
schaftlichen Griinden macht das heute niemand mehr. Dabei ist die Problematik der Neu-
baufeuchtigkeit so alt wie die Menschheit. Wer es sich

Anfang des 20. Jahrhunderts leisten konnte, der lief} sich

seine kiinftige Neubauwohnung erst mal gegen eine ge-

ringe Mietzahlung von armen Leuten trocken heizen, be- "I ber Neubaufeuchte
vor er dann nach ein oder zwei Jahren selbst einzog. Die- kann man sich treff-
se Zeiten sind vorbei. Heute muss jeder seinen Neubau lich streiten. Manche

Gerichte sehen sie als
Baumangel, andere
dagegen nicht. Vorsicht
also bei Mietminderun-
gen. Wer in einen Neu-

selbst trocken heizen.

Ursache 5: Gebaudeschaden

Wenn eine Wand feucht ist, kann auch eine undichte Au- bau zieht, muss anfangs
Benhille des Gebiudes die Ursache sein. Eindringendes immer mehr heizen und
Regenwasser im Mauerwerk erh6ht dessen Wirmeleitfi- |Gften.

higkeit und Schimmelpilzbildung kann die Folge sein.
Typische Stellen fiir undichte Auflenhiillen sind Flachdi-
cher oder Fenster- und Tiireinpassungen. Eine weitere
Ursache kann aufsteigende Nisse wegen fehlenden oder defekten Wassersperrungen im
Keller und Erdgeschoss sein. Seltener sind verdeckte Wasserschiden durch geplatzte Was-
serleitungen. Undichtigkeiten des Gebiudes durch dufiere Einfliisse sind meistens schnell
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zu finden und lokal begrenzt. Die Ursachen sind vielfiltig und reichen vom Pfusch am Bau
iiber unfachminnische nachtrigliche Anbauten bis hin zu einwachsenden Baumwurzeln.

Nisse kann aber auch von innen kommen: Wenn dem Mieter in der oberen Wohnung die Ba-
dewanne iibergelaufen oder der Waschmaschinenschlauch geplatzt ist, kennt man wenigs-
tens die Ursache.

Lésungen

Losung 1: Materialentfernung

Die Problemldsung bei Schimmelschiden folgt immer dem gleichen Prinzip. Zuerst muss
die Ursache gefunden und abgestellt werden. Danach ist der Schimmel zu entfernen und
schlieflich ist erneute Feuchtigkeitsbildung zu vermeiden. Die einzelnen Schritte miissen
sich an der besonderen Situation des betroffenen Gebiudes und an der Schadensursache
orientieren. Es macht wenig Sinn, Schimmel zu entfernen, dann fiir Trocknung zu sorgen
und ein paar Wochen spiter herrscht wieder der gleiche Zustand.

Idealerweise entfernt man die belasteten Materialien véllig. Bei Teppichen, Tapeten, Fugen-
dichtungen, Mébeln, Kleidung und Schuhen mag das zwar aufwindig und finanziell
schmerzend sein; es ist aber die nachhaltigste Lésung des Problems. Ebenso sind die be-
kanntesten Schimmelbrutstitten in der Wohnung zu entfernen. Dabei sind besonders Blu-
mentdpfe gemeint, bei denen die befallene Erde in jedem Fall auszutauschen ist. Die Um-
stellung auf Hydrokulturen kann Besserung bringen. Zimmerpflanzen sollte man kiinftig
etwas weniger giefSen.

Die in jedem Haushalt heutzutage vorhandene Miilleimerkollektion muss regelmiflig und
moglichst heifl gereinigt werden. Biomiill ist so schnell wie méglich aus der Wohnung zu
schaffen und Lebensmittel sind nicht iiber einen lingeren Zeitraum offen aufzubewahren.
Auch wenn man schwer drankommt, sind bei selbstabtauenden Kiihl- und Gefriergeriten
die Auffanggefifle regelmiflig zu entleeren und mit etwas Essig zu fillen. Wasserverdunster
an Heizkorpern gehoren in feuchtebelasteten Wohnungen sowieso entfernt.

Lésung 2: Schimmelentfernung

Lassen sich schimmelbelastete Untergriinde nicht génzlich entfernen, ist der Schimmelbe-
fall mindestens zu beseitigen. Hier gibt es eine breite Palette von Hausmitteln, aber auch
zahlreiche industrielle Produkte. Die Baumirkte sind voll davon. Véllig abzuraten ist
jedoch von Chemiekeulen auf Chlorbasis. Die entfernen nicht nur den Schimmel, sondern
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sind auch fiir Menschen und Haustiere hochgiftig. Bewihrt haben sich dagegen alkoholhal-
tige Reiniger oder Spiritus und Lésungen auf alkalischer Basis (Sodalauge). In hartnickigen
Fillen kénnen hochprozentiger Alkohol oder eine Salmiakverdiinnung hilfreich sein. Fiir
eine nachhaltige Wirkung sollte die Behandlung minde-
stens zweimal erfolgen und auch die Randflichen der
Schimmelflecken grofziigig einschliefen.

m Heizkosten zu

In extremen Fillen, wie zum Beispiel dem Schimmelbe- sparen, verschlieBen
fall von unzuginglichen Hohlrdumen, wird man sich der manche Bewohner die
Hilfe eines Fachmanns bedienen miissen. Dieser hat Zwangsbeluftungen in
wirksamere Methoden zur Verfiigung, die von Begasung ihren innen liegenden
mit Bioziden bis zur Ozonbehandlung reichen. Badern. Das ist ein

schwerer Fehler, denn
dann kann die Feuchtig-
keit nicht mehr abziehen
und verteilt sich in der
ganzen Wohnung.

Losung 3: Luftfeuchtigkeit vermeiden

Nur das Entfernen des Schimmelpilzes reicht nicht aus!
Zu hohe Luftfeuchtigkeit ist der eigentliche Grund fiir
Schimmelpilzbildung. Deshalb gilt es zuerst, die Luft-
feuchtigkeit in der Wohnung zu senken. Schlafzimmer
gehoéren sofort nach dem Aufstehen geliiftet und nicht erst am Abend, wenn man von der
Arbeit kommt. Bei einem Wannenbad lisst man zuerst kaltes und erst dann heifles Wasser
ein, um eine ibermiflige Dampfbildung zu vermeiden. Uberhaupt ist im-

mer, wenn viel Feuchtigkeit entsteht, sofort fiir eine ordentliche

Beliiftung zu sorgen. Das gilt besonders nach dem Baden,
Duschen, Kochen, Biigeln, Wische waschen und Wische
trocknen. Die Dunstabzugshauben in unseren Kiichen -
vor allem die ohne Auflenabzug - niitzen zur Ent-
feuchtung eines Raumes iiberhaupt nichts.

Um Kondenswasserbildung zu vermeiden, ist es er-
forderlich, in der ganzen Wohnung dauerhaft eine
relative Luftfeuchtigkeit von unter 50 % zu errei-
chen. Dann hat der Schimmel keine Chance. Hat
man Feuchteprobleme in seiner Wohnung, lohnt
sich auch die Investition in ein Luftfeuchtemessge-
rit. Wihrend der Mensch Temperaturen ziemlich
gut fithlen kann, versagen unsere Sinne bei der Beur-
teilung von Luftfeuchtigkeit. Hygrometer gibt es zu

L. . . . Abb. 10: Bei Schimmelproblemen sollte
erschwinglichen Preisen in allen Varianten und er- man sich ein Hygrometer zulegen. Nur so

moglichen eine objektive Beurteilung des eigenen ist die Luftfeuchte objekliv festzustellen.
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Was nitzen Schimmelgutachten?

Ein sicher nicht reprisentatives, aber so vorgekommenes Beispiel: Im vom Hausbe-
sitzer beauftragten Gutachten ist zu lesen, dass bauliche Mingel nicht vorhanden
sind. Die Wirmedimmung ist in Ordnung und Feuchtigkeit kann von auflen nicht
eindringen. Dem Mieter wurde nach einer zweiwdchigen Messphase von Raumtem-
peratur und Luftfeuchtigkeit aber gleichzeitig richtiges Heiz- und Liiftungsverhal-
ten attestiert. Schimmel hitte also gar nicht entstehen kénnen. Er war aber da! Das
Gutachten schloss dann mit der These, dass die Ursache irgendwann in der Vergan-
genheit gelegen haben muss, die man heute leider nicht mehr nachvollziehen kann.
Das Geld fiir diese Erkenntnisse hitte man sich sparen kénnen.

Raumklimas. Wer nicht dauerhaft die Luftfeuchtigkeit iiberpriift und durch Liiften korri-
giert, wird immer wieder Probleme mit Schimmel haben.

Lésung 4: Richtig heizen und liiften

Eine gewisse Hysterie wegen der Heizkosten ist heute nicht mehr zu bestreiten. Seit den
Energiekrisen in den 7Qer Jahren ist Energiesparen in aller Munde. Die enormen Energie-
preissteigerungen der letzen Monate tun ein Ubriges, dass viele Bewohner nur noch so viel
heizen, wie unbedingt notwendig scheint. Die extremen Sparer - und das werden immer
mehr - stellen morgens alle Heizkérper ab und gonnen sich am Abend héchstens im Wohn-
zimmer einmal 19 °C vor dem Fernseher. Nachts heizt man sowieso nicht - dafiir sorgt
schon die Nachtabsenkung. Alles schén und gut. Aber das schafft die vermehrten Probleme
mit Schimmelbildung.

Heizkosten sparen darf man nicht iibertreiben. Ein Schlafzimmer gehort auch tagsiiber
auf mindestens 18 °C beheizt, damit die Raumluft geniigend Feuchtigkeit aufnehmen kann.
Auch nachts sollte kein Raum der Wohnung unter 18 °C abkiihlen. Heizen alleine reicht
aber nicht, auch das richtig Liiften hat eine ganz besondere Bedeutung. In einem modernen

g Das vorliegende Handbuch zur Warmekostenabrechnung ist auch auf CD-ROM
— erhaltlich. Erganzend zur kompletten Ausgabe des Buchs im Adobe Acrobat
==x= PDF-Format enthélt die CD-ROM auch alle Minol Informationsblatter mit kompakter
~~~~~ Darstellung der wichtigsten Themen. Mehr auf Seite 630.
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Gebiude muss man withrend der Heizperiode drei bis vier mal tiglich seine ganze Wohnung
5-10 Minuten liiften - idealerweise mit Durchzug. Statt dessen dauerhaft die Fenster zu kip-
pen ist vélliger Unsinn, weil dabei kaum Luft ausgetauscht wird. Im Gegenteil: Die Fenster-
laibung kiihlt aus und es bildet sich rund um die Fenster mit hoher Wahrscheinlichkeit
Schimmel. Es ist auch kein Fehler bei Regen zu liiften, denn die kalte Auflenluft ist immer
noch trockener als die Innenluft. Selbst wenn es paradox erscheint: Je kiihler ein Raum ist,
desto hiufiger muss er geliiftet werden, weil kithle Luft nur wenig Wasser aufnimmt.

Lésung 5: Turen schlieBen

Weil feuchte Luft an kithlen Flichen kondensiert, miissen die Tiiren zu Riumen in denen
weniger geheizt wird, immer geschlossen bleiben. Die feuchte Raumluft wird sich immer
zuerst in den kithleren Zimmern an den Auflenwinden - und dort besonders in den Ecken -
als unsichtbares Kondensat absetzen und
dem Schimmelpilz eine ideale Grundlage
bieten. Wenn man Feuchtigkeitsprobleme
hat, darf auf keinen Fall das Schlafzimmer
vom Wohnzimmer aus mitbeheizt werden.
Wenn man es in einzelnen Riumen kiihler
haben méchte, miissen die Tiiren geschlos-
sen bleiben. Ganz wichtig ist das bei ver-
mehrter Feuchtigkeitsbildung durch Ko-
chen, Duschen oder Baden. Man kann aber
auch Riume wie Kiiche und Bad, in denen
viel Dampf freigesetzt wird, geschlossen
halten, damit sich die Feuchtigkeit nicht in
der ganzen Wohnung verteilt.

Losung B: Abstand halten

An den kilteren Auflenwinden muss man

fiir b d te Beliift . Abb. 11: An AuBenwanden muss ein Abstand
u.r esonders “gu ¢ .eu ‘mf‘? sorgen Wer zwischen Mébeln und Wand gehalten werden,
seine Auflenwinde mit Vorhangen von der damit die Wand belGftet bleibt. Ganz besonders
Decke bis zum Boden verdeckt oder Schrin- beim Neubau st das enorm wichtig!

ke und Wischetruhen bis in die Ecke ein-

passt, verhindert die Luftzirkulation. Mébel an Auflenwinden sind mit einem Abstand von
mindestens fiinf Zentimetern aufzustellen. Bei Neubauten sind sogar zehn Zentimeter im
ersten Jahr zu empfehlen. Bilderrahmen sollten nicht direkt an der Auflenwand anliegen,
sondern mit Hilfe von Abstandsklétzchen 1-2 cm hinterliiftet sein. Nur so bleibt die Wand
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trocken. Bei besonders dicht schliefenden Einbaumébeln und Kiichenschrinken an Au-
Benwinden ist der Einbau von Liiftungsgittern in den Sockel- und Deckenabschlussleisten
zu empfehlen, um die notwendige Hinterliiftung zu ermoglichen.

Lésung 7: Bausanierung

Alle bisher beschriebenen Mafinahmen kénnen von den Bewohnern selbst getroffen wer-
den. Ist die Feuchtebelastung aber baulich bedingt, kommt man damit nicht weiter. Bei ein-
dringendem Regenwasser, schlechter Wirmedimmung und erkannten Wirmebriicken
kann man liften solange man will: Die Ursache wird damit nicht beseitigt und Schimmel
wird immer wieder entstehen.

In Fillen baulich bedingter Feuchte miissen Fachleute ans Werk und dann wird es richtig
teuer. Das Prinzip ist hier zunichst die gutachterliche Erkennung, die Trocknung und
schlieflich die bauliche Mafinahme selbst. Dafiir gibt es zahlreiche Méglichkeiten, die von
Auflendimmung iiber Innendimmung, von Klimaplatten bis zu Schimmelschutzanstrichen
reichen. Die Trocknung der feuchten Winde kann tiber Lufttrockner, Mikrowellen, Elek-
troosmose oder eine Wachssanierung erfolgen.

Keine Losung bei baulich bedingten Feuchtigkeitsproblemen ist die leider immer wieder
praktizierte Methode, einfach den Maler zu holen und den Schaden zu tiberpinseln. Ein paar
Wochen spiter wird man merken, dass man sich dieses Geld hitte sparen kénnen, wenn der
Schimmel plétzlich wieder da ist. Genauso dringend ist davon abzuraten, die feuchtebelas-
teten Winde mit Alu-Folien oder Isoliertapeten zu versiegeln. Damit wird das Problem nur
noch schlimmer, weil so abgedichtete Winde nun gar keine Feuchtigkeit mehr aufnehmen
kénnen und der Schimmel dann unsichtbar unter der Versiegelung bliiht.

Worin liegt die Ursache?

Wer schon einmal einen Streit zwischen Mieter und Vermieter um Schimmel in der Woh-
nung beobachtet hat, wird die verhirteten Fronten und die Kompromisslosigkeit der Partei-
en kennen gelernt haben. Der Mieter sieht sich gesundheitlich gefihrdet und
die Forderung nach Schadensbeseitigung ist nachvollziehbar und verstind-
- lich. Der Vermieter sicht dagegen hohe Sanierungskosten auf sich zukom-
men, wenn die Griinde fiir den Schimmelbefall tatsichlich baulich bedingt
sind. In solchen - vielfach emotionalen Streitsituationen - ist schon einmal
\ 3 der gesunde Menschenverstand ausgeschaltet und dann helfen wirklich nur
noch Gutachter. Hier tut sich aber schon die nichste Frage auf: Wer bezahlt

@ den Gutachter?
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Wenn man die ganze Palette der Moglichkeiten vom Umweltmediziner bis zum Baubiolo-
gen durchgeht, kommen schon einmal Tausende von Euro zusammen. Also lisst man die
Frage durch ein Gericht kliren. Das beauftragt einen oder mehrere Gutachter und die Kos-
ten iibernimmt die unterlegene Partei. Setzen Sie in gutachterliche Stellungnahmen aber
nicht zu groffle Hoffnungen. Die Erfahrung lehrt, dass nach einem Schimmelgutachten sel-
ten véllige Klarheit herrscht. Dann ist ein Richter in der bedauerlichen Situation, sich seinen
eigenes Urteil bilden zu miissen.

Eine gerichtliche Klirung der Schuldfrage fithrt zwar zu einem Urteil, ob dieses aber im-
mer den Kern trifft, darf bezweifelt werden. Es zeigt sich immer wieder, dass der Schimmel-
befall einer Wohnung nur selten auf eine einzige Ursache zuriickzufithren ist, sondern dass
viele Faktoren puzzleartig zusammenkommen, die sowohl am Gebiude, wie auch im Heiz-
und Liiftungsverhalten der Bewohner liegen.

Rechtsfragen

Gerichtsurteile zu Schimmelproblemen gibt es genug. Keines ist jedoch dazu geeignet -
sozusagen als Musterprozess - fiir alle Streitigkeiten herzuhalten. Die verhandelte Proble-
matik ist immer sehr individuell auf das Gebiude und den Bewohner
zugeschnitten. Patentlésungen kann Thnen niemand bieten. Um we-
nigstens im Vorfeld einer gerichtlichen Auseinandersetzung alles
richtig zu machen, lassen sich aber ein paar Tipps ableiten:

Stellt der Mieter eine Feuchtebelastung seiner Wohnung fest und ist
er der festen Uberzeugung, dass das nicht seine Schuld ist, dann ist er
zunichst verpflichtet, dem Vermieter diesen Mangel schriftlich an-
zuzeigen und ihn dazu aufzufordern, ithn zu beseitigen. Nach lang-
jahriger Diskussion in der Rechtsprechung wurde die Beweislast fiir
Feuchtigkeitsschiden vom Bundesgerichtshof (BGH NJW 1994,
2019 = WM 1994, 466, bestitigt am 1.3.2000, NZM 2000, 549, auch LG Hamburg, AZ.: 307
S 151/02) inzwischen eindeutig definiert: Danach muss zuerst der Vermieter beweisen, dass

- Aktuelle Informationen rund um die Abrechnung
- nach Verbrauch finden Sie auch im Internet

4 www.minol.de
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Vermeiden Sie “Schimmelprozesse”!

Viele teure, langwierige und drgerliche Gerichtsverhandlungen um Schimmel in der
Wohnung wiren vermeidbar gewesen, wenn Vermieter die Probleme ihrer Mieter
von Anfang an ernst genommen hitten. Schimmelprobleme sind keine Bagatelle
und Ignoranz verirgert nur. Vermieter und Mieter sollten gemeinsam nach den Ur-
sachen forschen und Lésungen finden.

der Grund fiir die Schimmelbildung nicht an seinem Gebdude liegt. Ist dieser Nachweis er-
bracht, hat der Mieter den Beweis zu erbringen, dass es nicht an thm liegt.

Bevor die Ursache der Schimmelbildung nicht geklirt ist, sollten Mieter mit Mietminde-
rungen vorsichtig sein. Zwar sprachen die Gerichte in der Vergangenheit bei nachgewiese-
nen Baumingeln Mietminderungen bis zu 30 % zu, aber dazu muss der Mangel erst einmal
feststehen. Genauso verhilt es sich mit der fristlosen Kiindigung durch den Mieter, zu der er
bei gesundheitlicher Gefihrdung durchaus berechtigt ist. Wenn er die gesundheitliche Ge-
fihrdung aber durch falsches Heizen und Liiften selbst verursachte, ist er wiederum gegen-
iiber dem Vermieter schadensersatzpflichtig.

Abschlieflend noch ein dringender Appell an alle Vermieter und Wohnungsverwalter:
Informieren Sie Ihre Mieter und Wohnungseigentiimer noch vor dem Einbau von Iso-
lierfenstern iiber die Notwendigkeit, ab sofort mehr als frither zu liiften. Dazu sind sie
sogar verpflichtet (Landgericht Gieflen am 12.04.2000 1 S 63/00 oder Landgericht Berlin
65 S 94/99, GE 2000, 124). Uber den anfangs erhohten Liftungsbedarf bei Neubauten
sollte man die Mieter, wie auch neu einziehende Wohnungseigentiimer ebenso infor-
mieren. Wer da nicht aufpasst, bekommt im ersten Jahr eigentlich vermeidbare Schim-
melprobleme.
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Warmedienst mit System

Der Minol Abrechnungsservice

Kennen Sie die aktuelle Heizkostenverordnung
oder die technischen Vorschriften der
DIN/EN 834-835¢ Wissen Sie,
was Gradtagzablen, Vorvertei-
lungen und Schitzkriterien

sind? Nein¢ Das miissen Sie auch
gar nicht. Jedenfalls nicht, wenn
Sie sich fiir Minol als Abrechnungs-
dienstleister entschieden haben. Wir
sind Ihre Spezialisten fiir die ver-
brauchsabhéingige Abrechnung. Unsere
iiber 50-jibrige Erfabrung und unser
umfassendes Know-how sind Ihre Ga- =
rantie fiir eine gerechte, verstindliche und E
piinktliche Abrechnung. Das ist es, was Ihre E
Wobnungseigentiimer und Mieter von Ihnen

als Verwalter oder Vermieter verlangen. Und

Minol bilft Ihnen dabei.

ie Abrechnung nach Verbrauch ist bereits seit 1981 durch den Gesetzgeber fiir zentral-
Dbeheizte Mehrfamilienhiuser vorgeschrieben. Das hat einen guten Grund, denn nur mit
einer Abrechnung nach Verbrauch wird Energie und Wasser sinnvoll verwendet und gespart.
Im Durchschnitt sind es immerhin 15 bis 20 % Ersparnis. Damit leistet die Verbrauchsab-
rechnung einen wichtigen Beitrag zum Umweltschutz und zur Ressourcenschonung.

Wem nutzt die Abrechnung?

Weniger Energie und Wasser zu verbrauchen und zu bezahlen ist ein ganz individuelles Be-
streben jedes einzelnen Mieters und Wohnungseigentiimers. Es ist tiberhaupt keine Frage:
Niemand mdchte den Verbrauch eines woméglich verschwenderischen Nachbarn in einer
pauschalen Abrechnung nach Fliche oder Personenzahl subventionieren. Nur die ver-
brauchsabhingige Abrechnung sorgt da fiir Gerechtigkeit. Eine Abrechnung nach Ver-
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brauch niitzt allen, weil sie dabei hilft, die teilweise explo-
dierenden Nebenkosten, egal ob Ol, Gas, Fernwirme oder
Wasser, in den Griff zu bekommen. Ohne Verbrauchsmes-
sung wird Energie und Wasser vergeudet.

= Optimale Messsysteme

Minol bietet Thnen aber nicht nur die komplette Dienstleistung der verbrauchsabhingigen
Abrechnung, sondern auch die dazu erforderliche Geritetechnik. Wasserzihler, Wirmezih-
ler und Heizkostenverteiler werden bei Minol selbst entwickelt und hergestellt. Das ist
nicht bei jedem Anbieter selbstverstindlich. Fiir Sie bedeutet das einen unkomplizierten
Rundum-Service aus einer Hand.

Unsere Geritetechnik setzt Mafistibe bei der Entwicklung hochmoderner Funk- und
M-Bus-Systeme, wie auch bei den seit Jahrzehnten bewihrten Heizkostenverteilern. Ein ei-
gener Heizkorperpriifstand und staatlich anerkannte Priifstellen fiir Wirme- und Wasser-
zihler gehdren zu unserer hochmodernen technischen Ausriistung, die Thnen eine perfekte
und allen Anforderungen gerecht werdende Abrechnung garantiert.

Die perfekte Geratemontage

Die fachgerechte Montage der Messgerite durch unsere Servicemitarbeiter ist die Voraus-
setzung fiir eine korrekte Verbrauchserfassung. Zur exakten Ermittlung der Bewertungs-
faktoren fiir Heizleistungen und Wirmeiibergangswerte bei Heizkostenverteilern stehen
mehr als 50.000 Heizkérperdaten zur Verfiigung. Bei der Montage von Heizkostenvertei-
lern wird im Rahmen der Heizkérperidentifizie-
rung jeder Heizkdrpertyp zusitzlich fotografiert
und alle Heizkdérpermafle werden einzeln ermit-
telt. Falls erforderlich, entwickeln wir im eigenen
Labor auf einem Heizkérperleistungs- und
C-Wert-Priifstand auch Methoden fiir Sonder-
montagen. Fiir jede Nutzeinheit erhalten Sie ein
Technisches Grunddatenblatt mit allen Heizkor-
perdaten und den ermittelten Bewertungsfakto-
ren. Das schafft Vertrauen durch Transparenz und
Datenoffenlegung.

Abb. 1: Bei der Montage von Messgeréaten
sind strenge Richtlinien einzuhalten.
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Zuverlassige und punktliche Ablesung

Voraussetzung fiir die jihrliche Abrechnung ist die Ablesung der Verbrauchswerte im Ge-
biude. Minol ist flichendeckend mit mehr als 600 Servicestellen bundesweit vertreten. Wir
sind auch in Threr Nihe (siehe Seite 623).

Uber den Ablesetermin informieren wir Sie rechtzeitig.
Wenn Sie es wiinschen, schicken wir jedem Mieter oder
Wohnungseigentiimer auch eine individuelle Anmel-
dung oder kiindigen die Ablesung im Haus mit einem
Plakat an. Mit modernen Funkablesesystemen ist es
noch einfacher, weil dann kein Ableser mehr die Woh-
nungen betreten muss. Auch das kénnen wir Thnen bie-
ten.

Bei der Ablesung notieren unsere Servicemitarbeiter
den Verbrauch und die Zihlerstinde. Bei Heizkosten-
verteilern nach dem Verdunstungsprinzip werden die

Messampullen ausgetauscht. Ist eine Wohnung beim
ersten Mal nicht ablesbar, vereinbaren wir einen zweiten

. . . o Abb. 2: Auch wenn immer mehr
Termin. Erst wenn dann wieder keine Ablesung méglich Messgerate per Funk abgelesen

werden, ist die Ablesung durch ei-
. nen Service-Mitarbeiter vor Ort
Vorgaben geschitzt. noch weit verbreitet.

ist, wird der Verbrauch entsprechend den gesetzlichen

Kosten- und Nutzeraufstellung

Erginzend zur Ablesung bendtigen wir nur einmal im Jahr Thre Unterstiitzung als Hausver-
walter oder Gebiudeeigentiimer. Rechtzeitig vor der Ablesung senden wir Thnen dazu Thre
Abrechnungsunterlagen mit ausfiihrlichen Erliuterungen und aktuellen Informationen zu.

Fiir Sie ist der Abrechnungsvorgang schon so gut wie erledigt, wenn Sie uns auf der Heiz-
kosten- und Nutzeraufstellung die Brennstoff- und Nebenkosten, eventuelle Nutzerwech-
sel und Vorauszahlungen angeben und uns das ausgefiillte Formular zuriickschicken. Diese
Daten kdnnen Sie uns aber auch per Internet oder im elektronischen Datenaustausch tiber-
mitteln. Alles Weitere itbernimmt dann der Minol Abrechnungsservice fiir Sie.
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Kompetente Abrechnungserstellung

Thre Abrechnung wird im Minol Rechenzentrum in Leinfelden-Echterdingen erstellt. Hier
finden alle Informationen zusammen, die zur Abrechnungserstellung erforderlich sind.
Etwa 120 Fachleute alleine im Bereich Dienstleistung und Abrechnung fertigen im Jahr
rund eine Million Abrechnungen fiir 130.000 Gebiude mit mehr als fiinf Millionen Messge-
riten. Die verwendete Abrechnungssoftware wurde speziell fiir die Bediirfnisse der Minol
Kunden auf einem Grofirechnersystem von eigenen Programmierern erstellt und wird lau-
fend den aktuellen Erfordernissen angepasst.

Nach der Erfassung aller Daten zur Abrechnung finden mehrstufige EDV-Kontrollen und
Plausibilisierungen statt. Dabei werden alle Abrechnungsergebnisse auf Herz und Nieren
gepriift und jede Abweichung von Grenzwerten fiihrt zu einer individuellen Uberpriifung
Threr Abrechnung durch Spezialisten. Diese Fachleute legen auch Schitzkriterien fest und
sie meistern auch komplizierte Abrechnungsformen mit professioneller Kompetenz.

Nur einwandfreie Abrechnungen finden den Weg durch unsere strengen Qualititskontrol-
len. Eine Abrechnung ist bei Minol immer das Ergebnis aus EDV-Berechnungen in Verbin-
dung mit Fachkompetenz. Sie erhalten eine Abrechnung, die allen technischen und rechtli-
chen Anforderungen gerecht wird. Damit haben Sie ein Hochstmaf$ an Sicherheit.

Kompliziertes einfach darstellen

Die fertige Heizkostenabrechnung ist das Produkt aus einer Vielzahl von Daten. Sie setzt
sich zusammen aus Wohnflichen, Heizkérperleistungen, Geritenummern, Anfangsstin-
den, Brennstoff- und Nebenkosten, Nutzerwechseln und Vorauszahlungen und aus den
Ableseergebnissen jeder Wohnung. Thre Wohnungseigentiimer oder Mieter wollen aber
kurz und verstindlich dariiber Bescheid wissen, was sie zu bezahlen haben. Diesen An-
spruch erfiillen die Minol Abrechnungen in vorbildlicher Weise.

Die Vorderseite der Nutzerabrechnung

Auf der ersten Seite der Nutzerabrechnung sind nur die Daten enthalten, die unbedingt fiir
das Nachvollziehen der eigenen Kostenanteile notwendig sind. Die Gliederung ist klar und
einfach. Der Abrechnungsempfinger sieht auf einen Blick, ob er etwas zuriick bekommt
oder eine Nachzahlung fillig ist. Erginzend dazu werden die Wohnflichen und die abgelese-
nen Verbrauchseinheiten ausgedruckt. Diese Informationen geniigen den meisten.
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Ihre Abrechnung fiir Heizung,
Warmwasser, Kaltwasser und
Hella Stern Betriebskosten 2008,/2009
:‘;::?:L'mm Liegenschaft Musteralles 29
22222 Musterheim

erdelt im Auflrag von  Rainer Zufall
Musterriedener Str. 44
55555 Mustersact

Liegenschaftsrummer 0043553
Ihre Nutzermummer 1
Ihr Nutaungszeitraum  01.04.2008 - 31.03.2000
erstellt am  16.05.2009

Ihr Verbrauch

AL GERATENLOMER ABLESLING *EEWERTING = VERSRALCH
Bad 1202 137,00 0,00 1,613 2088
Kikche 4003 27,00 a0 o502 21,55
Kinderrimmer 1218 615,00 om 3,386 208578
Schiafzmmer +008 51,00 =) 233 11888
o= Summe Heizung 2.447,29
GDHTB!\W ABLESUNG = ANFANGESTAND :m‘l
1586 458,00 475,00 7,00
GERATENUMMER, ABLESING + ANFANEESTAND = VERBRALCH
11 525,00 s13,00 12,00
SE00 m? Mutflsche  x 25086740 € je m? Mutafische - 137,98 €
244720 Firheten ¥ 00700587 € _je Einhet - 172,04 €
30,02 €
5500 m? Mutafische x LETEISH € jom Nufiiche = B5,53€
7,00 x 61576788 € jem? = 4318€
132,52 €
12,00 3 39357097 € _je = 42,24 €
1,00 Nugzeinheien x 155600000 € e Nutaeinheit = IS56€
5500 m? Muizftsche x 29508951 € jrm? Musrfiiche = L6230 €
1,00 Nutpminheiten ® 20XTITE je Nutminhast = 202¢
5500 m? Mutfische 13849980 €_je m? Muzfliche: - IATE
PGS E
1,00 Mutmeinheiten x 5,0433330 € je Nutzeinheit - 904€
75527 €
abaiglich [ver Vorsusratiungen 1.020,00 €
Ihr Guthaben +264,73 €
Diee detmierte Berethriung und Vertedung fir ale Nutre nden Sie auf der des Catiiudes. Bei Fragen 2u Thver 4 wenden

Sl sich bitte nundchat an [hren Vermister oder Verwaiter. Informationen rumd umm die Abvechnung nach Verbrauch finden Sie urter ww.minol.com

Abb. 3: Vorderseite der Nutzerabrechnung. In einer schnellen Ubersicht erhalt der Verbraucher hier die
Information Uber die Héhe der individuellen Abrechnung. Ob etwas nachzuzahlen ist oder ein
Guthaben besteht, kann gleich festgestellt werden.
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Berechnung und Verteilung

Gesamtabrechnung des Gebé&udes fiir e

Heizung, Warmwasser, Kaltwasser Legenichaftsrummer 004553

und Betriebskosten 2008,/2009 Rbrechnungszetroum  01,04.2008 - 31.03,2008

= g — i das erstelltam  15.06,2009

gesarte Getxiude. Die Kosten flr (re Nutheinhst werden anhand der hier

Geund- und untes Jhee. g" enmittel.

Kostenaufstellung

Ausgaben fur Gas in kKWh Heiznebenkostan

POSITION DCATUM A BETRAG POSITRON DATUM BETRAG

Beag B w20 2TE Porechungmenke w522
Wartungeimaten 0oL 0,15€
Irmissionsmessung 26.02.09 40,02€
waminfeger 04.05.09 20,12 €

Summe Verbeauch 38217 211277 € Summe Helnebenkosten 47351€

Summe und Heinebenkasten owh 258628€

ur tan 0

POSITION DATLM BETRAGR munums .HJF

PreSprem—— 74B€  Henryg

Frisch- und Aowasser 10.03.09 BI001 € Warmwasser/Kaltwasser

Betriebakasten (Aufstellung unten) L4236 €

Kosten flir Messgenite (Aufmeiung unten)

S Auig ab nme n zur Vertellung

Berechnung und Verteilung der Kosten fir War

Konstarte 100
35 x 65,00 m* x (50 *C-10) = B.250 Kwn = 21,5671 % des Gemmtverbrauchs

21,5873 % aus 2,56628 € Summe Energie- und ergin o wan SEIE
# Frisch- und Abwasser A2 E
Kosten for Warmwasser -+ BiB13 €
davon  S0%  Grundicsten 409,07 € 25,3 m* Muafiche - LEATEISA € o m? Mutafihche
davon 50 % 405,06 € 66,00 m* =  GASTETER € jem?
Berechnung und Verteilung der Kosten fur Heizung
Summe Energee- Lnd Helznebeniosten 258508 €
+ Miete Hes hastenverteler Mane
-~ Erwirmungskasten 55831 €
Kosten fir Helzung > 21045 €
davan  30%  Grundkosten 6IAIE 251,30 m? Mutafache: = 25065749 € jem? Mucftiche
davon 70 % Verbrauchsiosten 147102 € 2092528 Einheiten = 0,0702987 € je Einheit
Berechnung und Verteilung der Kosten fir
Frisch- und Abwasser 610,15 €
Kosten fur Kaltwasser -+ 610,19 €
davon 100 % Verbrauchekoeten 610,15 € 186,00 m* = MM E jem
Ber g und ilung i
Haftpflichever sichenung 46.60€ 300 Muzsinheiten = 15S600000€ je Mutreinheit
Grundstever T4LS6E ¢ 25130 m* Murliiche =  25S0BS53€ je m* Nutrfiche
Abrechnungsservice Betriehskosten 7€ : 300 Mutzeinheiten = JIIIE jo Numeinhei

# 9 010108 MBOSE 251,30 m® Nurtiche = 1, 3B495B0€ je m* Nutfiliche
Kesten 1or Betriebskasten -+ 134236 €
Messgerate

Kaltyasser X 350 Mutzeinheien = 5,0433€ je Mwenher

Bunajeadsp, Jepo Bumanuasep Jep uelieeiun ep Jng

Abb. 4: Ruckseite der Nutzerabrechnung. Wer an der exakten Berechnung fur die Heiz- und
Warmwasserkosten seiner Wohnung und fur das Gebaude interessiert ist, findet hier alle Angaben tber

die Brennstoff- und Nebenkosten und jeden Rechenschritt der Aufteilung.
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Abrechnung aller Nutzer fiir Heizung,

Warmwasser, Kaltwasser und
Betriebskosten 2008/2009

Liegenschaft

erdell im Auftrag von

Liegenschaftsnumemer
Abrechnungszestraum
erstellt am

van

Talefon

Telefat

E-Mail

Musterallee 29
22222 Musterheim

Rainer Zufall
Musterriedener Sir. 43
55555 Musterstact
004.855-3

0L.04.2008 - 31.02.2009
16.06.2009

Witta Mire

711 34910

0711 3451238

witta mire@miral com

Déese Abrechnung aller Mutzer ist fir Thre
oder

Migter

bestimmt. Die

il sind zur
Wenn Sie Fragen zur Abrechnung haben, stehen wir Thnen gemne zur Verfugung.

e AME - ASECHNUNGEZET RALM ANTEILES BETRAG SMME MACHZAHLUNG (-}
EINEITEN ne L1 NG GUTHASEN () INE
1 Hella Stern | 01.04.2008 - 31.03.2009 :
Grurdkosten Helrung m* Nutzfilche 55,00 13758
Verbrauchsosten Helzung Enheien 204729 172,04 g0
Grundsosen Warmvasser m? Nutafidche 5500 BI53
Verbrauchsesten Warmwasser  m? 7m 438 e
Verbrauchsasten Kaltwasser m* 12,00 A2.24
100 15,56
Grurwdsteuer m* Nutzfiche 55,00 162,30
Rl 2,02
G m? Nutafliche 5500 76,17
e Faftvaser m 9,04
755,27 1.020,00 426473
- Py
2 Moni Tor | 01.04.2008 - 31.03.2000 5
Grundinsen Helrung m* Nutdliche 13m ik E =
Verbrauchssten Heizung Einheien 11.155,00 764,18 105766 Py
Grundkasten Warmwasser m? Nutfidche 113,00 183,54 =2
Verbrauchsasten Wammwasser m* ¥*m D 23,42 2
Verbrauchskesten Kaltmasser m 122,00 o
- o
1m ®
Grtstouer m® Musiiche 13m o
13 ]
m? Nutzfiiche 1130 :
hnt Katvmaser m ]
Gesamthasen L.B60,00 -B1L,60 -
z
]
(=
3
(=1
=3
-5
o
Sete lvon2 3
el Mttt W, Lifwrann GroH & Co. KG Artagir it Sumpan HEA 270088 Gencranafibor §
28 | I & perminich haflande Geselbchafier it i ', Alxardar Labmanm E
Rasanschi TO748 Lasfuian-£chiisingan Hrurata s s G Mircas Lahenarin, Ra¥ Gomes 5
Taeflon  +45 711 94 930 it Sttt MRE 12531 Bader: thembargede Bk a
Talefan  #49 711 %4 §1-238 Lt~ IDHr3 DE 147 646 219 2 731267, BLZ 60D 501 01 =
Tetamat  www oL s 3
EMal  infeBmnelosm 1 609411, BLZ 500 700 70 =}

Abb. 5: So sieht die Gesamtabrechnung fur die Hausverwaltung aus. Alle Nutzer der Liegenschaft sind
hier mit Ihren Kostenanteilen aufgefihrt. So kann bei Rickfragen jede Information gegeben werden.
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Um den Zusammenhang mit der Ablesung herstellen zu kénnen, sind auch alle Ablesewerte
in der Abrechnung aufgelistet, so dass Thre Mieter und Wohnungseigentiimer einfach nach-
vollziehen kénnen, woher die abgerechneten Verbrauchswerte kommen. Transparenter und
tibersichtlicher geht es nicht.

Die Riickseite der Nutzerabrechnung

Wer im Detail wissen mdchte, wie sich zum Beispiel die Warmwasserkosten errechnen, oder
wie sich der Preis einer Verbrauchseinheit ergibt, findet alle Berechnungsgrundlagen dann
im Detail auf der Riickseite der Abrechnung. Auch hier wird Klartext geschrieben. Minol
verzichtet vollig auf unverstindliche Schliissel oder Abkiirzungen.

Die Abrechnung aller Nutzer

Die Abrechnung aller Nutzer fiir die Verwaltung ist eine tabellarische Auflistung aller Ein-
zelabrechnungen in komprimierter Form. Bei Riickfragen der Wohnungsnutzer findet der
Verwalter oder Vermieter hier alle wichtigen Zahlen einfach und schnell wieder, ohne lange
in den Einzelabrechnungen danach suchen zu miissen.

Die Abrechnungsorganisation im Uberblick

Eine Erliuterung des chronologischen Ablaufs vom Auftrag bis zur ersten Heizkostenabrech-
nung soll Ihnen das Verstindnis fiir die organisatorischen Zusammenhdnge erleichtern. Wenn
Sie dariiber Bescheid wissen, dann gestaltet sich die Zusammenarbeit von Anfang an véllig pro-
blemlos. Wie liuft das nun ab, wenn Sie sich fiir Minol als Ibrem Wirmedienstpartner entschie-
den haben?

Geratemontage

Mit der Geritemontage kdnnen Sie eines unserer Verkaufs- und Servicebiiros beauftragen,
Sie kénnen sich aber auch direkt an die Wirmedienst-Zentrale wenden. In jedem Fall wer-
den Sie so gut beraten, damit Sie fiir Thre Liegenschaft auch das optimale Erfassungssystem
erhalten. Sie sollten jedoch darauf achten, dass Sie uns rechtzeitig mit der Geritemontage
beauftragen, damit es keine Heizzeiten gibt, in denen Erfassungsgerite fehlen. Am besten
also gleich nach der Heizkorperinstallation, spitestens aber vor Inbetriebnahme der Heiz-
anlage. Idealerweise wird das Wirmedienstunternehmen schon die Planungsphase mit ein-
bezogen. Es kommt ndmlich oft vor, dass eine kleine Planungsinderung die spitere Heiz-
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Minol Messtechnik

Niederlassung

Minol Messtechnik
Zentrale

. Objektprifung und
Auftrag Montage der
I Gerate
Technisches Vorpriifung der techni-
Aufmal fiir jede schen Unterlagen auf
Nutzeinheit Vollstandigkeit
Technische . Heizkorperbewertung
Grunddatenblétter I e und Daart?:;::tande
Namen, Flachen, . Warmedienstvertrag
Verteilerschiissel | und Grunddaten-
eintragen §i ermittiung
entfallt fiir Kunden | '
der DBB - staft dessen |
Bestandsabruf 312 | Datenbestand ergan-
i .
zen und Warme-
dienst vorbereiten |
entféllt fiir Kunden : Ablesungen L ik
der DBB - staft dessen durchfiihren L Ableseauftrag
Kostenabruf ABR32V ]
und Nutzerdaten 33A,
geht auch im Internet '
Brennstoff-, Neben- I.‘
: Kosten- und
kosten, Nutzerdaten
eintragen b Nutzeraufstellung I
Zwischenablesungen : . Zusammenfindung
(Selbstablesungen) Zwischenablesungen I aller Belege
Warmekosten- Abrechnung
abrechnung erstellen

Abb. 8: Der organisatorische Ablauf einer Heizkostenabrechnung.
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kostenabrechnung wesentlich einfacher macht, vor allem dann, wenn Wirmezihler einge-
setzt werden.

Nach vorheriger Terminvereinbarung montieren wir die Gerite im Objekt. Eine Montage in
allen Nutzeinheiten zum gleichen Zeitpunkt ist einer mehrfachen Teilmontage vorzuzie-
hen. Nicht nur die Anfahrtskosten werden dadurch geringer, auch die genaue Abgrenzung
der Erfassungszeitriume ist dadurch sichergestellt. Geschulte Fachkrifte fithren die Arbei-
ten mit modernsten Hilfsmitteln aus. Alle Montagen werden so ausgefiihrt, dass kaum
Schmutz entsteht. Heizkostenverteiler werden an Gliederheizkdrpern mit einer Klemm-
vorrichtung angebracht. An Plattenheizkérpern werden Bolzen aufgeschweif3t, auf die der
Heizkostenverteiler dann aufgeschraubt wird.

Technisches Aufmal

Im Anschluss an die Geritemontage werden in jeder Nutzeinheit die technischen Daten der
ausgeriisteten Heizkdrper aufgenommen. Heizkdrpertyp, Baulinge, Bauhohe, Bautiefe,
Anzahl von Plattenlagen, Anordnung von Lamellen usw. sind einige der aufzunehmenden
Werte. Zusitzlich werden geritespezifische Daten wie Nummer, Typ und Anfangsstinde
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Abb. 9: Mit dem Technischen Fragebogen werden bei der Geratemontage die heiztechnischen Besonderheiten
des Gebaudes aufgenommen, die fur die folgende Abrechnungserstellung wichtig sind.
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(bet Wirme- und Wasserzihlern) notiert. Zusammen mit der Lage der Wohnung im Objekt
und den Nutzernamen (wenn bekannt) werden alle Daten auf einem Technischen Aufmafl
notiert. Das ist dann die Grundlage einer EDV-gestiitzten Heizkdrperbewertung, bei der je-
der Heizkostenverteiler einen bestimmten Faktor fiir die Abrechnung bekommt (je nach
Heizleistung und Wirmeiibergangswert).

Auf einem Technischen Fragebogen werden noch erginzende Angaben zur Heizanlage ge-
macht. Da ist dann beschrieben, um welchen Heizanlagentyp es sich handelt und welche
Rohrfithrung im Gebiude angewendet wird. Die Technischen Grunddatenblitter und der
Technische Fragebogen werden dann an die Wirmedienst-Zentrale zur Auswertung ge-

schickt.

Der Minol-Ableseservice kommt

Ein Beauftragter des Minol Messtachnik * Bitte halten Sie lhre Wohnung dber die gesamte Zeitspanne
Kundendienstas wird zugéanglich.
* Hinterlassen Sie bitte bei Abwesenheit einen Schiissel beim
Machbarn oder Hausmeister.
EF"M—“’" M » Bitte sorgen Sie fur frei zugangliche Heizktrper und VWas-
TWhchiniag) Vol serzahler. Unsere Mitarbeiter dirfen aus versicherungs-
technischen Grinden keine Verldeidungen oder Mabel
entfernen.
von ca /{I'l'-oo bis ca '{5’00 Uhr * Bedenken Sie bitte, dass erforderfich werdende Zweitan-

fahrten Kosten verursachen kénnen, die Sie durch lhre
Anwesenheit vermeiden helfen.

die Erfassungsgarata fur * Ist Ihre Wohnung nach zwei Versuchen nicht zugénglich,
™ Heizung ® Warmwasser X Kaltwasser ablesen. wird Ihr Verbrauch nach der Heizkosten-
verordnung eingeschatzt.

-
fore Srvicegtathon * Wir empfehlen lhnen vor der Ablesung

die aktuellen Zshlersténde 2u ermitteln
rJ M I mD l. und mit den vom Ableser notierten \ﬂ

Alies, was zahie. Werten zu vergleichen. Bei Bedarf

Servicestation ABCOEFG ertautern |hnen unsere Servicemit- L
M 25 - 12345 My arbeiter gerne die Handhabung der W

Gerata.
Tel. {12345) 678910 - Fax (12345) 678920 [ ] M

* Vielen Dank fur Ihr Verstandnis m\nnuhl\.

A 1179004 BAPIOBIIG

4 ABLEBUNG 4 HEZKOSTENVERTEILER 4 WRASSERZAHLER 4 WARMEZAHLER 4 WWW.MINOL COM

Abb. 10: Uber den Ablesetermin wird der Hausbesitzer oder Verwalter informiert. Bei groBeren
Gebauden werden zusatzlich Anmeldeplakate an allgemein zuganglichen Stellen ausgehangt.
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Bewertung und Datenbestand anlegen

Die Unterlagen, die bei der Montage erstellt wurden, bilden die Grundlage fiir den Datenbe-
stand der Liegenschaft in unserer EDV. Nutzernummern, Geschosslagen, Gerite, Anfangs-
stinde usw. werden datenmiflig aufgenommen. Dann werden die Heizleistungen der Heiz-
korper mit umfangreichen Dateien und Priifroutinen bestimmt. Zusammen mit weiteren
Faktoren (z. B. Wirmeiibergangswert K.) wird der Bewertungsfaktor fiir jeden Heizkorper
festgestellt.

Technische Grunddatenblatter

Welche Mafle die Heizkdrper haben und welche Heizleistungen sich daraus ergeben, wird
nachvollziehbar dokumentiert und fiir jede Nutzeinheit und fiir jeden Heizkdrper ausge-
wiesen. Dazu erhalten Sie fiir jede Wohnung ein Technisches Grunddatenblatt, das wie ein
Heizkérperpass zu sehen ist. Sie sollten die technischen Grunddatenblitter am besten bei
Thren Wohnungsunterlagen behalten, kénnen sie aber auch an die Mieter oder Wohnungsei-
gentiimer weitergeben, damit die Mafle nachgepriift werden kénnen. In jedem Fall sollte die
Verwaltung eine Ausfertigung bei thren Akten behalten, da erfahrungsgemifl Wohnungsei-
gentiimer oder Mieter diese wichtigen Grunddatenblitter nicht an einen eventuellen Kiufer
oder Nachmieter weitergeben.

Grunddatenermittlung

Um die Grunddaten der Liegenschaft vervollstindigen zu kénnen, benétigen wir jetzt noch
Informationen von der Hausverwaltung. So kénnen unsere Monteure zwar die technischen
Daten vor Ort selbst feststellen, die richtigen Nutzernamen, die Wohnflichen fiir die
Grundkostenabrechnung und der Verteilerschliissel (Aufteilungsmaf$stab fiir Grund-/Ver-
brauchskosten) fehlen aber noch. Dazu gibt es die Grunddatenermittlung, in der die noch
fehlenden Werte von der Verwaltung eingetragen werden.

Sie sind Kunde der Deutschen Bau- und Bodenbank? Dann entfillt fiir Sie das Ausfiillen
der Grunddatenermittlung. Sie veranlassen dann bei der DB B einen Bestandsabruf (312). Aus
dieser Liste iibernebmen wir alle relevanten Daten (Namen, Wobnungsnummern, m2). An-
schlieflend erfolgt durch uns mit der DBB ein Abgleich der erfassten Daten und das Einspielen
der Ordnungsbegriffe.

Datenbestand ergénzen

Mit der vom Hausbesitzer oder Wohnungsverwalter erginzten und zuriickgeschickten
Grunddatenermittlung vervollstindigen wir dann die Datenbestinde der Liegenschaft und
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treffen gleichzeitig die organisatorischen Mafinahmen fiir die kommende Ablesung und
Abrechnung. Jetzt stehen alle wesentlichen und jihrlich gleich bleibenden Daten fiir eine
Abrechnung nach Verbrauch zur Verfiigung.

Die bis hierher beschriebenen Mafinahmen sind nur bei der Neuaufnahme der Liegen-
schaft in den Abrechnungsservice einmal erforderlich.

Ablesung

Steht die erste Ablesung an, erhalten die Wirmedienst-Ableser einen elektronischen Able-
seauftrag mit allen notwendigen Wohnungs- und Geritedaten. Nach der Terminvereinba-
rung mit der Verwaltung (je nach Gebiudegrofie mit Postkarte oder Plakataushang) gehen
unsere Ableser ins Objekt und notieren die Ablesewerte in einem mobilen Hand-
held-Computer. Messgerite mit Funkausstattung kénnen ohne Betreten der Wohnung von
auflerhalb abgelesen werden. Bei Heizkostenverteilern nach dem Verdunstungsprinzip wer-
den neue Ampullen mit einer anderen Farbe eingesetzt. Der Nutzer unterschreibt die Able-
sewerte auf dem Display des Handheld-Computers. Schon wihrend der Ablesung werden
alle vom Ableser notierten Verbrauchswerte plausibilisiert und gleich anschliefend per Da-
tenfunk an die Minol Wirmedienst-Zentrale zur Abrechnungserstellung versendet.

Kosten- und Nutzeraufstellung

Nur mit den Grunddaten und den Verbrauchswerten der Ablesung lisst sich noch keine
Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung erstellen. Welche Brennstoff- und Nebenkosten
in der vergangenen Abrechnungsperiode angefallen und damit auf alle Nutzer zu verteilen
sind, und welche Vorauszahlungen und Mieterwechsel zu beachten sind, gibt die Woh-
nungsverwaltung auf der Kosten- und Nutzeraufstellung an. Diese Formulare werden
rechtzeitig vor dem Termin der Hauptablesung verschickt und nach der Hauptablesung aus-
gefiillt und an unser Rechenzentrum gesandt (siehe auch “Brennstoff- und Nebenkosten” ab
Seite 341).

Wenn Sie mit uns den Datenaustausch vereinbart haben (siehe Seite ) entfillt das manu-
elle Ausfiillen von Formularen. Seit 2001 ist es auch problemlos méglich, die Kosten-
und Nutzeraufstellung im Internet auszufilllen. Wie das funktioniert finden Sie unter
www.minol.de.

Zwischenablesungen

Ziehen Nutzer wihrend der Abrechnungsperiode aus, kénnen Zwischenablesungen ge-
macht werden. Eine Zwischenablesung kann bei unseren Ablesern bzw. bei den Auflenstel-
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len angefordert werden, in dringenden Fillen kann auch eine Selbstablesung gemacht wer-
den. Dabei sollte man aber auf vollstindige, richtige und vor allem unterschriebene Able-
sungen achten. Zwischenablesungen kénnen jederzeit an unsere Wirmedienst-Zentrale ge-
schickt werden, eine Auswertung kann aber erst im Rahmen der Gesamtabrechnung erfol-
gen, wenn auch die Werte der Hauptablesung und die Kostenaufstellung vorliegen. Eine so-
fortige Abrechnung ist mit einer Zwischenablesung aufgrund des relativen Verteilprinzips
in einer Abrechnung nicht méglich.

Abrechnung erstellen

Aus Geritedaten, Grunddaten, Ablesungen, Kostenangaben, Nutzerdaten und Zwischen-
ablesungen kann jetzt die Heizkostenabrechnung erstellt werden. Umfangreiche Priifrouti-
nen kommen dabei zum Einsatz. Wir achten sehr darauf, dass die Abrechnung alle techni-
schen und rechtlichen Anforderungen erfiillt. Je nach Jahreszeit und Auslastung benétigen
wir nach Vorlage aller Daten nur wenige Tage fiir die Abrechnungserstellung - meistens sind
es zwel Wochen. Ist es einmal besonders eilig, kann es noch schneller gehen.

Heizkostenabrechnung

Fiir jeden Nutzer erhilt der Minol Messtechnik-Kunde eine gesonderte Abrechnung. Bei
Mieterwechseln auch mehrere Abrechnungen pro Wohnung - entweder mit einer Zwi-
schenablesung aufgeteilt, oder nach Gradtagzahlen und Tagen. Zusitzlich bekommt er auch
eine Gesamtiibersicht fiir die eigenen Unterlagen und schliefilich die Wirmedienstrech-
nung fiir die Ablesung und Abrechnung. Die Ablese- und Abrechnungskosten sind gemif3
Heizkostenverordnung umlagefihig, bereits den Brennstoff- und Nebenkosten hinzuge-
rechnet und anteilig auf alle Nutzer des Gebiudes verteilt. Zusitzliche Kosten, die er selbst
zu tragen hat, entstehen fiir den Vermieter nicht.

Beginnend mit der ersten Ablesung wiederholt sich dieser Ablauf jihrlich.

E - Aktuelle Informationen rund um die Abrechnung
» nach Verbrauch finden Sie auch im Internet

-~ ==l d www.minol.de |
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Schritt fUr Schritt

Schema einer
VWarmekostenabrechnung

Heiz- und Warmwasserkostenabrechnungen sind zugegebenermaflen nicht fiir jeden sofort ver-
standlich. Vor allem, wenn man zum ersten mal eine Abrechnung nach Verbrauch erhiilt, gibt es
Fragen. Unbestritten ist aber auch, dass bei niberer Betrachtung der Abrechnung die Rechen-
schritte logisch nachvollziebbar sind. Wie sich die Kostenanteile nun Schritt fiir Schritt errech-
nen, soll hier erliutert werden.

lle Wirmedienstunternehmen in Deutschland sind durch rechtliche und technische
Vorschriften, sowohl der Heizkostenverordnung, als auch der DIN/EN-Normen
834/835 verpflichtet, bestimmte Verteilungsmaflstibe in der Abrechnunganzuwenden. Der

Grund-
daten
Heizkirperdaten,

Verteilerschilissel,
Nutzflachen

mﬂese-

werte

Warmezahler, Wasser-
zahler, Heizkosten-
verteiler

Abrechnung

Gesamlabrechnung und
Einzelabrechnungen fiir
jede Nutzeinheit

Kosten-
daten

Brennstoff- und
Nebenkosten

daten |

MNamen, Vorauszahl-
ungen, Nutzer-
wechsal

Abb. 1: Die jahrliche Abrechnung ist das Ergebnis einer Vielzahl von Einzelfaktoren.
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Abrechnungsempfinger hat wiederum das Recht darauf, dass alle mafigeblichen Berech-
nungsfaktoren auf seiner Abrechnung auch ausgedruckt sind. Schon alleine deshalb lisst es
sich nicht vermeiden, dass viele Zahlen auf der Abrechnung stehen. Von der Rechtspre-
chung wird es tibrigens als durchaus zumutbar angesehen, dass sich der Verbraucher mit der
Aufteilung seiner Abrechnung vertraut macht, um sie rechnerisch nachvollziehen zu kén-
nen, selbst wenn dies einen gewissen Aufwand erfordert.

Nachfolgend erhalten Sie ein paar grafische Darstellungen des Abrechnungsprinzips und
zusitzlich noch ein allgemeines Muster der Abrechnung. Damit ist es auch dem
Nicht-Fachmann méglich, die Abrechnung nachzuvollziehen. Allerdings ist hier lediglich
die Standardform einer Abrechnung erliutert. Es gibt zahlreiche weitere Abrechnungsva-
rianten, die sich nach der verwendeten Heiztechnik, den verwendeten Geritetypen zur Ver-
brauchserfassung und der Verteilungsart der Wirme im Gebiude richten.

Um die Berechnungen nicht unnétig zu komplizieren, hat Minol eine Abrechnungsdar-
stellung gewihlt, die einen Kompromiss zwischen Ubersichtlichkeit und Vollstindigkeit
darstellt. Die Minol-Abrechnungen sind prinzipiell so aufgebaut, dass auf der Vorderseite
immer nur die wesentlichen Daten ersichtlich sind und der Verbraucher so auf einen Blick
erkennt, ob er ein Guthaben hat, oder ob etwas nachzuzahlen ist. Den meisten Mietern und
Wohnungseigentiimern geniigt das schon. Fiir Interessierte sind dann auf der Riickseite der
Nutzerabrechnung alle Einzelheiten aufgefiihrt.

Abb. 2: Das Ergebnis - die Heizkostenabrechnung.
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1. Schritt:

Brennstoffkosten (O oder Gas) 10.000 Ifm? (A) 5.000,00 €
f;’““""'.’."* d.ef Mebenkost
Gesamtkosten 2Zu verleilende Gesamtkosten =580000€ (B)
2. Schritt: Berechnung des durchschnittlichen ; P
Berechung det izes inkl. der (B) 5.800,00 € :(A) 10,0001 = 0,58 (C)
Warmwasserkosten B die Enbici
erechnung der Energiemenge .
i Wi s Formel nach Heiz- 2,5x D x (E-10)
kostenverordnung: F
D) = G ge des
(Kaltwasserzahler im Boilerzulauf F
oder Summe aller WW-Zahler) 2.5x (D) 2000 m’ x ((E) 55° C -10)
(E) = Warmwassertemperatur {F) 10,0 kWh
(meisten 50° - 60° C)
(F) = Heizwert des Brennstoffs in kWh
(&= 10,0 - Gas 9,0 bis 10,5) =2.250(G)
Berechnung der Energiekosten G 2.250 % (C) 0.56 = 1.305.00 €
fiir Warmwasser: (G) 2200 x(GH 0 o {H)
3. Schritt: Zu verteilende Gesamtkosten (B) 5.800,00 €
Berechnung der - Warmwasserkosten (H) 1.305,00 €
Heizkosten
= Heizkosten 4.49500€ (1)
4. Schritt: Heizkosten (/) 4.495,00 € Warmwasserkosten (H) 1.305,00 €
Aufteilung in I I
Grund- und davon 50% davon 50% davon 50% davon 50%
Verbrauchskosten Gr i Grundk
224750 € 2.247 50 € 652,50 € 652,50 €
5. Schritt: geteilt durch die geteilt durch den geteilt durch die geteilt durch den
Berechnung der Gesamitfliche des G 1 G ache des G brauch
Einheitenpreise Gebaudes fiir Heizung Gebaudes fiir Warmwasser
360.0 m* 56,0 MWh 360.0m* 200,0 m*
ergibt den Preis ergibt den Preis ergibt den Preis ergibt den Preis

je m? Flache fur je MWh fiir je m? Flache fur je m? fir
Heizung Heizung W A\
6,243056 € 40,133928 € 1,812500 € 3,262500 €
6. Schritt: Nutzer 1 | x 1200 m* % 8,2 MWh %120,0 m* % 63,0 m*
Berechnung
der Kosten- = 749,17 € =32910 € =217,50 € = 20554 € = 1.501,31€
anteile fiir | nyizero | x 95,0 m? x 10,8 MWh X 95,0 m? x21,0m*
alle Nutzer
des Hauses = 583,09 € =43345€ =172,19€ = 68,51 € = 1.267,24 €
Nutzer 3 x 80,0 m? x 19,6 MWh x 80,0 m* x 52,0 m?
=499,44 € = 786,62 € =14500 € = 169,65 € = 1.600,71 €
Nutzer 4 x 65,0 m* x 17.4 MWh x 65,0 m* x 64,0 m*
L = 405,80 € = 698,33 € =117.81 € = 208,80 € = 1.430,74 €
7. Schritt: Kontrolle | Die Summe der verteilten K_oslen muss mit den G van oben db ts} S.SOE_I.OU € |

Bitte beachten Sie:

Erzeugt die Hel. kein We die Schritte 2 und 3. Die Schritte 4 bis 6 werden lediglich fiir Heizung gemacht.

Zum 2. Schritt: Die gezeigle Abtrennungsformel kann nur fir 6i- und gasbefeverte Heizanlagen verwendet werden (nicht fir Fernwérmel).

Zum 4. Schritt: Heiz- und Warmwasserkosten nur nach dem Verbrauch zu ist fachlich nicht richtig. Die Heizkostenver-
g verlang! eine Abrech it mind 30%, aber héchstens 50% Grundk (Verteilung nach Wohnfldiche).

der jahri ;

Empfehlung; Sie ein F; mit der

g. Minol M ik ist dazu Ihr kompetenter Pariner

Abb. 3: Sieben Schritte zur Heizkostenabrechnung. Hier ein einfaches Beispiel fur ein Gebaude mit lediglich
vier Wohnungen, das aber in der Wohnungsanzahl beliebig zu erweitern ist.
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Werden von der
Hausverwaltung
festgestellt und
angegeben

Gesamitkosten abzug-
lich der errechneten
Warmwasserkosten
ergeben die Heizkosten

Nach Heizkostenver-
ordnung zwischen
30 und 50 % nach
Grundkosten

Flachen nach Angaben
der Verwaltung. Ein-
heiten nach der Ab-
lesung der Geréte

Ergibt die Einzelpreise
je Quadratmeter und
je Verbrauchseinheit.

Multipliziert mit den
Quadratmetern und den
Verbrauchseinheiten
des Nutzers

Ergibt die Bereichs-
kosten des Nutzers fir
Heizung und
Warmwasser

Alles addiert ergibt
die Gesamtkosten
der Nutzeinheit

Brennstoffkosten

Nebenkosten

Auf alle Nutzer zu verteilende Gesamtkosten

U

g

Heizkosten Warmwasserkosten
Heizung Heizung Warr
Grundkosten Verbrauchskosten Grundkosten Verbrauchskosten
L . - -
Gesamtflache Gesamteinheiten Gesamtflache Gesamteinheiten
des Hauses des Hauses des Hauses des Hauses
= = = =
Preis je Quadral- Preis je Einheit Preis je Quadrat- Preis je Einheit
meter Heizung Heizung meter Wi War
X X X X
Quadratmeter Heizung Einheiten Heizung Quadratm. Warm- Einheiten Warm-
des Nutzers des Nutzers was. des Nutzers was. des Nutzers
Heizung Grundkosten Heizung Verbrauchs- Warmw. Grund- Warmwasser Ver-
des Nutzers kosten des Nutzers kosten Nutzer brauchskst. Nutzer

v 9

V),

Gesamtkosten des Nutzers

Abb. 4: Das prinzipielle Verteilschema einer typischen Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung.
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Verbrauchs- und Kostenvergleiche fur Eigentimer und Mieter

Verbrauchsanalysen

Jeder will Energie und Wasser sparen. Doch wober weifS man als Wohnungseigentiimer oder
Mieter eigentlich, ob man zu viel verbraucht? Aus der klassischen Heizkostenabrechnung
bekommt man diese Information nimlich nicht.

as inderte sich mit der Einfithrung von Verbrauchsanalysen, denn damit ist Energie und

Wasser sparen fiir Verbraucher einfacher geworden. Jeder Wohnungseigentiimer und
Mieter bekommen als Erginzung zur klassischen Verbrauchsabrechnung von den fithren-
den Messdienstleistern seit 2010 im Regelfall zusitzlich zur Abrechnung Verbrauchsanaly-
sen mit Verbrauchsauswertungen tiber die letzten drei Jahre. Erginzend dazu werden fiir je-
den Nutzer die Kosten der eigenen Wohnung mit dem Gebiudedurchschnitt verglichen.
Verbrauchsanalysen erlauben damit eine Einschitzung des eigenen Verbrauchsverhaltens,
wie man das fiir Autos und Stromverbraucher schon lange kennt.

Mit der aktuellen Novellierung der Heizkos-
tenverordnung wurde die Verbrauchsanalyse
erstmals Bestandteil der Gesetzgebung zur Ver-
brauchsabrechnung (§ 7, Abs. 2). Die Heizkos-
tenverordnung basiert auf dem Energieeinspa-
rungsgesetz und hat das ausgesprochene Ziel,

KVO § 7, Abs. 2: Zu den Kos-

ten des Betriebs der zentra-
len Heizungsanlage ... gehoren
die Kosten der ... Verbrauchsana-
lyse. Die Verbrauchsanalyse soll-

durch Reduzierung des Energieverbrauchs, ei- te insbesondere die Entwicklung
nen Beitrag zur Schonung der Umwelt und der der Kosten fir die Heizwarme-
begrenzten Ressourcen zu leisten. und Warmwasserversorgung der

vergangenen drei Jahre wieder-
Verbrauchsanalysen zeigen in einfacher Weise, geben.

wo Wirme und Wasser gespart werden kann.

Erstmals ist es mit Verbrauchsanalysen méog-

lich, lingere Verbrauchszeitriume zusammen-

fassend zu betrachten. Bei den meisten Messdienstleistern ist die Verbrauchsanalyse inzwi-
schen ein fester Bestandteil der jihrlichen Abrechnung und sie zeigt im Moment der Ab-
rechnungsstellung konkret, wo fiir Wohnungseigentiimer und Mieter echtes Sparpotenzial
besteht. Die grafische Aufbereitung der Verbrauchsanalyse gestattet eine schnelle Uber-
sicht. Eine Verbrauchsanalyse hilft dabei Energie zu sparen und ist damit ein wichtiger Bei-
trag zum Klimaschutz.
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lhre Verbrauchsanalyse fir Heizung
und Warmwasser 2007-2009
Liegenschaft Albert-Gold-Str. 24

Maria Mustermieter FITTT Musterstadt

Albert-Gold-5tr. 24 erstellt im Auftrag von Klaus-Dieter Muster

F7777 Musterstadt Albert-Gold-Str, 24
TFITT Musterstade

Liegenschaftsnummer 111.111-1
Thre Nuteernummer 1
erstellt am 06.02.2010

Digse Minol-Verbrauchsanalyse gemal § 7 Abs, 2 der Heizkostenverordnung erméglicht Thnen Verbrawchs- und Kostemver-

gleiche mit den Vorjahren und dem Gebdudedurchschnitt. So kinnen Sie Thren Verbrauch objektiv einschatzen und Einspar-

potenziale aufdecken. Die Hishe Threr Kosten hingt maBgeblich von Threm eigenen Verbrauchsverhalten ab, wird aber auch

vion den jeweiligen Energie- und i . Bei den Hei spielen auch die Lage der Wohnung im
das he und die elne wichtige Rolle.

Verbrauchsanalyse fur Heizung

Threr am ‘Kostan Ihrer o m? im Vergleich zum Gebiuded:

2007 2008 20009 2007 2008 2009
Gebdude == == 5,29 € je m? 4,13 € jo m? 756 m?
— 4,96 € fo m? 3R m 6,96 € 2
Um die: Werte Theer mit e au kiinnen,
6% 29,0 % 259% beziehen skch Immer auf Wohn- oder .

el po . -
Riume Threr fibr 2009
Bad ‘Wohnzimmes Schinfrimmer Kliche: ‘Wohnraum WC

331 % 9.0% 16,2 % 87 % 5% 55 %
4833€ 217,57 € 121,54 € 6527 € 56,27 € AL E

Seite § van 2

Abb. 1: Beispiel fur die Vorderseite der Verbrauchsanalyse (Minol).
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Ihre Verbrauchsanalyse 2007-2009  legenhat SRIRHE I SATARN &
Albert-Gold-Str. 24 erstelit am 06.02.2010
(Furﬁetzung] FTTFT Musterstadt Thee Nutzerummer 1

Verbrauchsanalyse fiir Warmwasser

Threr Kasten Threr Je m? im Vergleich
2007 2008 2009 2007 2008 2009
Gebliude == = 1,61 € jo m? 212 € 1,79 € jo m?
L S — 1,00 € jo m? 1,9 ERm? 1,22 € jo m?
Um die Werte hrer Mutzei 0 KON,
5,2 % B1% 56% beziehen sch ghakcha imener auf Wain- cder Nutzflache (m3),
Gogeriber dem Vorjahe hat sich The Anteil am Gesa . oo im lataten Jahr unter

Tipps zum Energie und Kosten sparen

Es Ist miglich, Helzenergle chne Komfortverlust zu sparen, wenn Sle auf ein paar Dinge achten. Hier nur ein paer Beisplele: Liften Sle Im-
fmer kurz und keliftig, am besten mit Durchzug. Keine gekippten Fenstar im Winter! Hek ventile beim Liiften immer zuris

Vermeiden Sie einen Warmestau durch Mobel und Gardinen. Halten Sie die Heirkorper frei und hiingen Ske keine Handtixcher dartber, Lassen
Sie abends die Rollladen herunter, d&wgtmhks\Ta;eniumsamd\ewamndanmaanmstem Bei unbenutzten Haumen,

die wenig geheirt werden, sollten Sie die Tiren geschiossen halten, wm eine Feuchtigk in den kalten
Ecken der Wohnung Tu . Senken Sie die W\mSmdassmedmnlgmmmcmpﬂamrdmtmrgle
werbrauch um rund seches Procent reduzicer?

Denken Sie beim Wasser sparen an in paar Drehen Sie idhne immer richtig zu und emeuern Sie bei Bedarf kaputta
Dichtungen, Bdwu&mmﬂmldhemnnlchlﬂndlngmrlamlmm [Beim Zéhneputzen lohnt es sich, wenn Sie dazwischen
immer wieder den Hahn zudrehen. bitte nicht mit benutzen. Warten Sie, bis sich der

Einsatz durch volle Auslastung auch wirklich lohnt. DenlomSleaum daran, dass Sie fiir den Preis eines Vollbades etwa dreimal duschen
kénnen. Eine lohnande Alternative.

Dras sined nur ein paar Miglichkeiten wm Encrgie und Kosten zu sparen, Nutzen Sie den Minol-Verbraucherserdoe mit Tipps zum Energic- und
Wasser sparen, Sesfiihrliche Informationen rund wm dieses Thema finden Sie unter wosmingl comverbrauchertipps

Fir Fragen zur Minol-Verbrauchsanalyse stehen Ihnen unsere Expertinnen und Experten unter dchdihnnummn 0000 - 00000000 von

Montag bis Freitag von 8«16 Uhr zur Verfigung (0,00 € je Minute aus dem Festnets, kinnen davon
Bei Fragen zur Abrechnimg wenden See sich bitte runchst an Thren Vermieter oder Verwalter,
Unter wwwe verbirauchsanalyse-minol.de finden Sie zusd 2ur Minol Iy

Seite 2 van 2

Abb. 2: Beispiel fir die Ruckseite der Verbrauchsanalyse (Minol).
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Die Detailgestaltung von Verbrauchsanalysen ist vom Gesetzgeber nicht vorgeschrieben
worden. Jeder Messdienstleister hat deshalb seine eigenen Entwicklungen und Vorstel-

lungen von Verbrauchsanalysen umgesetzt, die sich aber im Wesentlichen nur wenig vonein-

ander unterscheiden. Hier werden Verbrauchsanalysen am Beispiel von Minol erliutert.

\Wie hat sich der Verbrauch entwickelt?

Verbrauchsanteil Ihrer Nutzeinheit am Gesamtverbrauch
2007 2008 2009
21,6 % 24,0 % 22,9 %

Abb. 3: Die Entwicklung des eigenen

Verbrauchsanteils.

Grafische Auswertungen der Abrechnungser-
gebnisse fiir Heizung, Warm- und Kaltwasser
zeigen den Verbrauchsanteil der Wohnung fiir
die letzten drei Jahre in einem Balkendiagramm
an.

Wie hat sich der eigene Verbrauch entwickelt? Ist
der tiber die Jahre hinweg stabil geblieben? Hat
er sich reduziert? Ist der Verbrauchsanteil wo-
mdglich gestiegen? Spitestens dann wird es fiir
den Nutzer Zeit, sich gemeinsam mit der Familie
niher damit zu beschiftigen und die Ursachen
zu suchen. Sparen beginnt mit konkreten Infor-
mationen zum eigenen Verbrauch.

Wie liegt der Verbrauch im Vergleich zum Geb&ude?

Kosten Threr Nutzeinheit je m? im Vergleich zum Gebéudedurchschnitt Die eigene Verbrauchsentwicklung
2007 2008 2009 ist interessant. Noch aussagekrifti-

— — — - ger ist aber ein Vergleich des eige-

nen Verbrauchs zu dem der Nach-

barwohnungen. Bin ich ein sparsa-

- = - = - mer Verbraucher? Ist mein Ver-

= = - brauch durchschnittlich oder bin

e I rerrre o ich woméglich ein Verschwender?
Nutzelhelt === | 4,06 € je m2 399€jem 6,96 €jem? Ohne Verbrauchsanalyse kénnen
g Vet et o st e ey | das o Experten feststellen, Mit i

Abb. 4: Verbrauchsvergleich mit dem Gebaudedurchschnitt Uber

drei Jahre.

ner Verbrauchsanalyse kann das je-
der Wohnungseigentiimer oder
Mieter auch ohne besonderes Fach-
wissen selbst erkennen.
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Fiir einen Zeitraum von drei Jahren wird gezeigt, welche

Kosten in der Summe aller Nachbarwohnungen pro ie Heizkostenverord-
Quadratmeter entstanden sind (gestrichelte Linien). Dnung enthalt in ihrer
Diese Aufstellung ist mit den Kosten der eigenen Woh- letzten Fassung von
nungerginzt (durchgezogene Linien). Ob man in den je- 2008 erstmals Bestim-
weiligen Jahren unter oder iiber dem Gebiudedurch- mungen zur

schnitt liegt, ist auf einen Blick erkennbar. Wem nie ge- Verbrauchsanalyse.

sagt wird, dass er zu viel verbraucht, der wird auch nie
motiviert sein, seinen Verbrauch zu senken.

In welchen Ra&umen entstand der Verbrauch?

Bei den Heizkosten ist es von Vorteil zu erfahren, in welchen Riumen der Heizkostenver-
brauch eigentlich entsteht. Oft erlebt man da eine Uberraschung. In der Minol-Verbrauchs-
analyse ist der Verbrauchs- und Kostenanteil jedes Raumes fiir die letzte Abrechnungsperi-
ode einzeln ausgewiesen. Heimliche Energiefresser werden so aufgedeckt. Mit diesem Wis-
sen kann man sich ganz gezielt ans Heizkosten sparen machen.

Verl teilung auf Raume Ihrer Nutzeinheit fiir 2009
Bad Wohnzimmer Schlafzimmer Kiiche Wohnraum WC

L 1 =

33,1% 29,0 % 16,2 % 8,7% 7,5 % 5,5 %
248,33 € 217,57 € 121,54 € 65,27 € 56,27 € 41,26 €

Abb. 5: So verteilen sich die Heizkosten auf einzelne Raume.

Fur Verwalter und Vermieter das \Wichtigste

Neben der Verbrauchsanalyse fiir jeden aktuellen Bewohner erhalten Verwalter und Vermie-
ter die Ergebnisiibersicht aller Wohnungen in einer grafischen Tabelle. Allgemeine Kosten-
trends sind darin genau so gut erkennbar, wie Sparzwerge und Verbrauchsgiganten.

Verbrauchsanalysen enthalten die gleichen Daten, die bereits in den Heizkostenabrechnun-
gen der letzten drei Jahre zu finden sind, lediglich in einer vergleichenden grafischen Aufbe-
reitung. Das hat den Vorteil, dass man jeden ausgewiesenen Wert bei Bedarf leicht nachrech-
nen kann.
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ini e Bt Verbrauchsanalyse aller Nutzer
2007-2008
Klaus-Dieter Muster Liegenschaft ;.l;ﬂ',;-ﬁld-ﬁr. 24
Albert-Gold-5tr. 24
(AT e AR e ot 24
FITTT Musterstadt

Legenschaftsnummes 111.111-1
aerstellt am  06.02.2010
von Andrea Ridiger
Telefon 0711 94 91-4604
Telefax 0711 94 91-491
E-Mail andrea.ruediger@minol.com

Diese Va'braﬂnnalyse aller Nutzer gemat § 7 Abs. 2 der Hei g ist fr Thre Die den
fi) Verbrauch I sind zur ¥ be an Ihre Woh d i oder Mieter vorge-
sehen.
Sie bekommen hier eine Ubersicht der akmellen Eewohner uber die Kosten der Nutzeinheiten im Vergleich zum Gebaude-
durchschnitt uber dic letzten drei Abrech . Diese Aufstellung dient der schnelien Ubersicht zu den wichtigsten
Verbrauchsdaten. Um die Werte unterschiedlich groBer b ih mit dem Gebdudedurchschnitt vergleichen zu kénnen,
beziehen sich die he immer auf Q Wohn- oder Nutzfiache (m?2), Weitere Details befinden sich auf
den Verbrauchsanalysen der Nutzer,

Verbrauchsanalyse fiir Heizung

Kosten der Nutzeinheiten je m? im Vergleich zum Gebiudedurchschnitt

Ne.  Name E je m? 2007 € o m? 2008 € jo m? 2009
pree— = | =
1 Maria Mustormicter 496 359 8,96
2 Maver Event 512 412 ] 747 '
3 Fritz Zimmarmana 568 | a4 | 751 2
5
B
Verbrauchsanalyse fir Warmwasser 2
Mosten der Nutreinheiten ja m? im Verglaich rum Gebludedurchschnitt E
(-]
Ne.  Name € je m? 2007 & je m? 2008 € e m? 2009 o
m
Gebjudedurchschaitt 161 212 1,79 =
m
1 Maria Mustermigter nm| 139 L2 <
a
2 Haver Fhert 1,2 1,70 | l,u: 3
3 Fritz Zimmermann E5] e ?.40!
Semelven B
(]
Minal Hemstechrsk W, Lehmann Grith & Co. KG Amisgericht Nirangen 64 221633 Gechifttiprer: <
o
| 70771 Leinfs personkch ‘Wiemes Lebmann, Alesander Lshmann, -
Postanscha®t A0 Lenteiden-Lhbendngen Brunats Wirmemesser GmbH. Marcus Lishmann, Ralf Girmer
Teheton +49 711 W 510 Amisgencht Stuttgert 198 12 531 Baden-Wurttembengsche
Teletan +49 711 94 91-238 Ust-BD-Nr_: DE 147 (46 219 2731 267, BLE 600 501 01
Irferrat wris Tl Com Deutsche Bank
E#Mal  infofminal.com 1 609 411, BLZ 600 700 70 Ir:

Abb. 6: Eine Ubersicht aller Wohnungen (ber drei Jahre zeigt die Verbrauchsanalyse aller Nutzer.
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Nicht alles ist umlagefahig

Brennstoff- und Nebenkosten

In Heiz- und Warmwasserkostenabrechnungen sind grundsdtzlich nur die in der Heizkosten-
verordnung genannten Kostenarten umlagefihig. Der Haus- oder Wobnungsbesitzer darf mit
der Heizkostenabrechnung keine Gewinne machen und mit seinen Mietern nur das abrechnen,
was ihm selbst auch tatsichlich und nachweisbar an Kosten fiir den Betrieb der zentralen Heiz-
anlage im abzurechnenden Zeitraum entstanden ist. In der Praxis gibt es dabei nur selten Pro-
bleme.

rei Bereiche werfen aber immer wieder Fragen auf: Welche Kostenarten sind im Rahmen
Dder Heizkostenabrechnung zweifelsfrei umlagefihig und welche nicht? Wie ist bei 61-
betriebenen Heizanlagen die wertmiflige Berechnung des Brennstoffrestbestandes zum
Ende der Abrechnungsperiode und die eigentliche Feststellung des Heizdlrestes selbst zu
vorzunehmen? Schliellich bereitet auch die Angabe der Stromkosten, die fiir den Betrieb
der Heizanlage entstanden sind, ist immer wieder Probleme, wenn kein eigener Stromzihler
dafiir eingebaut wurde.

Umlagefahige Kosten

Die Heizkostenverordnung definiert in § 7 Abs. 2 abschlieffend, d. h., ohne dass weitere Po-
sitionen dazukommen diirfen, welche Kosten im Rahmen der verbrauchsabhingigen Ab-
rechnung fiir den Betrieb der zentralen Heizungsanlage in der Heiz- und Warmwasserkos-
tenabrechnung umlagefihig sind. Dabei gibt es auch keine Unterscheidung zwischen 6f-
fentlich und frei finanziertem Wohnungsbau, weil die Heizkostenverordnung seit ihrer
letzten Fassung von 1989 fiir beide Bereiche uneingeschrinkte Giiltigkeit hat. Auch zwi-
schen Miet- und Eigentumswohnungen wird nicht weiter unterschieden.

® (7(2): Zu den Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschliefilich der Abgas-
anlage gehéren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des
Betriebsstromes, die Kosten der Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage, der regel-
mdfSigen Priifung ibrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherbeit einschliefilich der Einstel-
lung durch eine Fachkraft, der Reinigung der Anlage und des Betriebsraumes, die Kosten der
Messungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz, die Kosten der Anmietung oder ande-
rer Arten der Gebrauchsiiberlassung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung sowie die
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Kosten der Verwendung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung einschliefSlich der Kosten
der Eichung sowie der Kosten der Berechnung, Aufteilung und Verbrauchsanalyse. Die Ver-
brauchsanalyse sollte insbesondere die Entwicklung der Kosten fiir die Heizwdrme- und
Warmwasserversorgung der vergangenen drei Jabre wiedergeben..

Andere, als die hier genannten Kostenarten, haben nach Auffassung des Verordnungsgebers
in der Heizkostenabrechnung nichts zu suchen. Erginzt wird diese Auflistung durch den
§ 8 Abs. 2, in dem noch zusitzlich umlagefihige Kostenarten fiir Warmwasser bestimmt
sind:

® (8 Abs. 2: Zu den Kosten des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage gehdren
die Kosten der Wasserversorgung, soweit sie nicht gesondert abgerechnet werden und die Kos-
ten der Wassererwirmung entsprechend § 7 Abs. 2. Zu den Kosten der Wasserversorgung ge-
hiren die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgebiihren und die Zihlermiete, die Kosten
der Verwendung von Zwischenzihlern, die Kosten des Betriebs einer hauseigenen Wasserver-
sorgungsanlage und einer Wasseraufbereitungsanlage einschliefSlich der Aufbereitungsstoffe.

Eine Heizkostenabrechnung darf auch nicht einfach einen Gesamtbetrag der umzulegen-
den Kosten enthalten, sondern muss alle Einzelpositionen aufschliisseln (Urteil des Land-
gerichts Berlin vom 17.10.2000, Az. 64 S 257/00, NZM 2002,65), damit der Mieter und
Wohnungseigentiimer auch priifen kann, welche Kosten wotiir entstanden sind.

Unklarheiten gibt es fiir den Hausbesitzer oder Wohnungsverwalter gelegentlich bei der
Interpretation der Begriffe, die in der Heizkostenverordnung fiir die umlagefihigen Kos-
tenarten stehen. Im Folgenden soll niher beschrieben werden, welche Kostenarten sich in
der Praxis und nach geltender Rechtsauffassung als umlagefihig - oder auch nicht - heraus-
stellten. Dabet ist das erste und wichtigste Kriterium fiir die Umlage von kalten, aber auch
warmen Nebenkosten, deren regelmifiiges Entstehen. Kostenarten, die nur alle paar Jahre
auftauchen, taugen von vornherein nicht fiir die Umlage in einer Betriebskostenabrech-
nung, wozu auch die Heizkostenabrechnung gehort.

Beispiele fiir eindeutig umlageféhige Kosten nach § 7 (2) und § 8 (2):

o Brennstoffe, als regelmifliger Hauptbestandteil der Heiz- und Warmwasserkosten, sind
uneingeschrinkt umlagefihig, aber nur die Brennstoffmengen zu den Preisen, wie sie im
Abrechnungszeitraum auch entstanden sind. Die bei Olanlagen gerne von privaten
Hausbesitzern praktizierte Methode, am Ende des Abrechnungsjahres voll zu tanken
und diese Menge dann zum dafiir bezahlten Preis abzurechnen, ist falsch. Die Menge mag
so wohl richtig festgestellt werden, verbraucht wurde bis dahin aber das Heiz6l vom letz-
ten Einkauf zu den damals geltenden Preisen und nicht von diesem. Also muss auch mit
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01.10. 01.01. 30.08. 3112,

| |
Jahresabrechnung nach dem Abrechnungszeitraum 1 Abschlags-
des Energie- oder W rlieferanten - zahlungen

Wirtschaftsjahr des Gebaudeeigentiimers |
oder der Eigentimergemeinschaft H

Jahresabrechnung nach dem /
des Energie- Nas

Abschlags-

CIANES
zahlungen

abziiglich der im Vorjahr bereits abge

hneten Abschlagszahlungen

|
S — fiir die Abrechnung zu verwendende Kosten EE—

Wenn der Wirtschaftszeitraum vom Abrechnungszeitraum des Energie- oder Wasserlieferanten abweicht, hat
sich diese Berechnung bewahrt.

dem Preis der letzten Lieferung abgerechnet werden (siche auch Restbewertung bei Olan-
lagen). Rabatte und Nachlisse auf Brennstofflieferungen miissen auch den Mietern zug-
ute kommen und diirfen nicht vom Hausbesitzer vereinnahmt werden. Der Vermieter
hat das Heiz6! unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten einzukaufen. Bei Gas- und Fern-
wirmeanlagen sind die Kosten abzurechnen, die der Energielieferant fiir den Abrech-
nungszeitraum in Rechnung stellte - einschliefilich aller Grund-, Mess- und Abrech-
nungspreise.

Wenn sich bei leitungsgebundener Energieversorgung mit Fernwdrme und Erdgas , aber
auch bei der Wasserver- und entsorgung, das Wirtschaftsjahr des Gebiudeeigentiimers
oder der Eigentiimergemeinschaft nicht mit dem Abrechnungszeitraum des Versorgers
deckt, hat es sich in der Praxis bewihrt, auch mit den bis dahin geleisteten Abschlagszah-
lungen abzurechnen. Der Gebiudeeigentiimer verwendet die letzte verfiigbare Ab-
schlussrechnung des Energielieferanten und zusitzlich die bis zum Ende des Abrech-
nungszeitraums angefallenen Abschlagszahlungen. Wenn diese zu hoch oder zu niedrig
waren, gleicht sich das spitestens in der nichsten Heizkostenabrechnung wieder aus. Um
grofle Differenzen geht es da erfahrungsgemif nur selten, weil Energielieferanten typi-
scherweise Abschlagszahlungen verlangen, die in etwa der zu erwartenden Schlussrech-
nung entsprechen. Rechtliche Grundlagen in Form von Gesetzen oder Verordnungen
gibt es zu dieser Problematik nicht. Die Zulissigkeit dieser durchaus verniinftigen Ab-
rechnungsmethode wurde jedoch in mehreren Gerichtsurteilen bestitigt (siehe Sei-
te 546).
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Holzlieferungen bei Wechselbrandkesseln sind als Brennstoffkosten prinzipiell umlagefi-
hig, aber nur im Rahmen von durch Rechnungen nachweisbaren Ausgaben. Stellt der Ge-
biudeeigentiimer Holz aus seinem eigenem Bestand zur Verfiigung, dann darf dafiir nur
der Preis abgerechnet werden, der marktiiblich ist und in der Héhe auch entstanden wiire,
wenn ein Fremdlieferant das Holz zur Verfiigung gestellt hitte. Mit Brennstofflieferun-
gen Gewinne zu machen ist dem Gebiudeeigentiimer auch hier nicht gestattet.

® Reinigungskosten fiir den Heizraum sind umlagefihig, wenn sie tatsichlich entstanden
sind. Das Ausfegen des Heizraums durch den Hausmeister oder den Gebiudebesitzer
gilt aber als zu vernachlissigender Aufwand im Rahmen der sowieso erforderlichen stin-
digen Gebiudereinigung.

o Bedienungskosten sind prinzipiell umlagefihig, aber bei den heute iiblichen automati-
schen Heizanlagen ist dafiir kaum ein abrechenbarer Zeitaufwand fiir die Bedienung an-
zurechnen. Das kommt allenfalls fiir aufwindige Kohle-, Koks- oder Holzbefeuerungen
in Frage. Bei vollautomatisch arbeitenden Heizanlagen (z. B. Ol- und Gasheizungen)
werden Bedienungskosten von den Gerichten als nicht umlagefihige Position angesehen
(u.a. Landgericht Aachen WM 76, 180). Begeht der private Hausbesitzer von Zeit zu Zeit
seine Heizanlage, um Einstellungen und Kontrollen vorzunehmen, kann er seinen Mie-
tern dafiir nichts abrechnen. Gibt es einen Hausmeister, dann ist davon auszugehen, dass
die geringfiigigen Aufwendungen fiir die Bedienung der Heizanlage in den Hausmeister-
kosten enthalten sind. Werden dennoch Bedienungskosten abgerechnet, dann sind diese
konkret nachzuweisen und héchstens in der Hohe abzurechnen, wie auch ein fremdbe-
auftragtes Unternehmen dafiir verlangt hitte.

o Wirmedienstgebiihren und Abrechnungskosten fiir das Ablesen der Erfassungsgerite und
die verbrauchsabhingige Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten durch ein Fach-
unternehmen sind umlagefihig. Macht der Hausbesitzer die Heiz- und Warmwasserkos-
tenabrechnung dagegen selbst, gilt dieser Aufwand als Verwaltungskosten, der nicht auf
Mieter umlagefihig ist. Die Gebiihren der Abrechnungsunternehmen muss der Gebiu-
deeigentiimer in der Regel nicht selbst in seiner Kostenaufstellung angeben. Diese wer-
denim Zuge der Abrechnungserstellung von der Wirmedienstfirma selbst errechnet und
automatisch auf alle Verbraucher anteilig umgelegt.

o Verbrauchsanalysen, die Wohnungseigentiimern und Mietern einen Verbrauchsvergleich
iiber mehrere Jahre erméglichen und dadurch ein mégliches Fehlverhalten beim indivi-
duellen Verbrauch aufzeigen sind umlagefihig. Die Umlagefihigkeit von Verbrauchsana-
lysen wurde in die Neufassung der Heizkostenverordnung von 2008 aufgenommen.
Mehr dazu ab Seite 335.
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Kostenaufstellung

fir die Liegenschaft:

Musterstrasse 3
11111 Musterstadt

MINOL, Postinch 200452, TO753 L

Hans Mustermann
Musterstrasse 10

11111 Musterstadt

F Minol

Alles, was zahlt.

Liegenschaftsnummer: 123.456-7
Abrechnungsgruppe: 999
Geschaftspartnernummer; 1234567890
Thr Onli 1

Zustandig fir die Abrechnung:

Herr Beispiel  Tel. (07 11) 94 91-0

Zustandig fir die Ablesung:
Minol Messtechnik

W, Lehmann GmbH & Co. KG
Nikolaus-Otto-Str. 25

TOTT1 Leinfelden-Echierdingen
Tol. (07 11) 94 810

Fax (07 11) 84 91-333

von 01.05.2006 bis 30.04.2007

Brennstoffkosten

Heizung DLG 100

Heizal Datum Liter Betrag in Euro
Anfangsbestand 10 1,500 720,00
Bezug 13 28.09.06 3.800 1.976,00
Bezug 113 07.01.07 4.250 2.337,50
Bezug 13

Zwischensumme 15 9.950 5.033,50
Restbestand 118 1.400 Betrag ermitteln wir
Verbrauch 119 8.150

Heiznebenkosten

Immissionsmessung 18.10.06 64,58

Betriebsstrom 30.04.07 122,06

Summe Nebenkosten 630
Summe 950

186,64

Warmwasser DLG 200
Mittlere Brauchwasseramperatur = 50 °C.

Die Richtigkeit vorstehender Angaben wird bestatigl. Die

Qeprifnt bzw. erganzt und richtig.

Hausverwaliung, Hauseigentimer oder Haus-
varwalter in Vollmacht fir ihn bzw. die
Eigentimergemainschalt

Daten auf der sind

#, Mastevmann

Datum, rechtsverbindliche Unterschrift

Abb. 1: Muster einer Kostenaufstellung, mit der Wohnungsverwalter und Vermieter jahrlich ihre

Brennstoff- und Nebenkosten zur Verteilung aufgeben.
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e Stromkosten fiir den Brenner, die Umwilzpumpe, die Olpumpe und die Regelungsanlage
sind umlagefihig. Diese Stromkosten sollten mit einem eigenen Zihler gemessen wer-
den. Allerdings sind auch realistische Schitzungen zulissig (siehe “Stromkosten” ab Sei-
te 360).

o Tank-, Kessel- und Boilerreinigungen zur Beseitigung von Olschlimmen, Ruf oder Ver-
kalkungen sind nur alle paar Jahre nétig und waren bis 2009 in ithrer Umlagefihigkeit kri-
tisch zu betrachten. Die Umlage einer Tankreinigung sorgte regelmifig fiir Arger, weil
die Rechtsprechung uneinheitlich war. Ein Teil der Gerichte lehnt die Umlage ab, ein an-

derer Teil lief} sie zu. 2009 hat der Bundesgerichts-
hof entschieden: Der Vermieter von Wohnraum

darf die Kosten fiir die Reinigung eines Oltanks auf

N ur die in der Heizko- die Mieter umlegen. Es handele sich dabei nicht um
stenverordnung ge-

nannten Kostenarten sind
in der Heizkostenabrech-
nung umlagefahig.

Instandhaltungskosten, sondern um Betriebskos-
ten im Sinne der Betriebskostenverordnung
(BetrKV). Die Oltankreinigung diene nicht der
Vorbeugung oder Beseitigung von Mingeln an der
Heizungsanlage, sondern der Aufrechterhaltung
ithrer Funktionsfihigkeit und verursache - weil sie
in regelmifligen Abstinden durchgefiihrt werde - so genannte laufend entstehende Kos-
ten im Sinne der BetrKV. Auch wenn Tankreinigungen nur in Abstinden von mehreren
Jahren durchgefiihrt wiirden, handele es sich doch um "laufend entstehende" Kosten. Die
so anfallenden Tankreinigungskosten miissen auch nicht auf mehrere Abrechnungsperi-
oden aufgeteilt werden, sondern kénnen grundsitzlich in dem Abrechnungszeitraum
umgelegt werden, in dem sie entstehen (Bundesgerichtshof, Urteil vom 11.11.2009, Az.
VIII ZR 221/08).

ﬁﬁ. o - Stromkosten fiir Warmepumpen und Solaranlagen entstehen meistens in
i -I erheblicher Hohe, weshalb dafiir keine Schitzungen machbar sind. Da-
furistin jedem Fall ein eigener Stromzihler zu setzen und diese Kosten
kénnen in der Heizkostenabrechnung verteilt werden.

o Stromkosten fiir Elektrobegleitheizbinder sind ebenfalls von betrichtli-
cher Hohe, weshalb auch dafiir Stromzihler eingebaut werden miissen.
Mit der Verwendung von Elektrobegleitheizbindern (auch: Elektrobe-

gleitheizung) wird der Energieverbrauch der zentralen Heizanlage reduziert. Dafiir stei-

genaber die Stromkosten an. Bei der Umlage ist darauf zu achten, dass diese Stromkosten
ausschlief§lich bei den Warmwasserkosten verteilt werden.
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o Wartungskosten und Kundendienst fiir die Heizanlage, also die regelmiflige Priifung der
Heizanlage durch ein damit beauftragtes Fachunternehmen sind umlagefihig. Wenn bei
diesen Wartungsarbeiten aber Reparaturen durchgefithrt werden, so sind diese Kosten
heraus zu rechnen. Auch Ersatzteile, z. B. eine neue Brennerdiise, haben nach der bis 2000
geltenden Rechtsauffassung nichts mit den normalen Wartungskosten zu tun und sind
nicht im Rahmen der Heizkostenabrechnung umlagefihig. Nach einem Urteil des Ober-
landesgerichts Diisseldorf vom 08.06.2000 (Az. 10 U 94/99 NZM 200, 762), sicht man
das jedoch nicht mehr so eng. Danach gehéren auch kleinere Instandhaltungsarbeiten
wie der Austausch von verschleiflanfilligen Kleinteilen, also Dichtungen, Filter und Di-
sen zu den Kosten der Uberwachung und Pflege der Anlage im Sinne des § 7, Abs. 2 der
Heizkostenverordnung. Doch Vorsicht: Uberschreiten die Wartungskosten fiinf
Prozent der gesamten Betriebskosten der Heizanlage gilt das bei Fachleuten, Sachver-
stindigen und Mietervereinen als kritische Marke und ist zumindest skeptisch zu be-
trachten. Zu hiufig werden unter erhdhten Wartungskosten nimlich Reparaturen ver-
steckt!

o Wartungskosten, Eichservicevertrige und Systempflege fiir Messgerdte gelten als Kosten der
Verwendung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung und sind umlagefihig. Wenn im
Rahmen der Vertragserfillung vom Messdienstunternehmen neben der regelmifligen
Wartung und Defektbeseitigung auch neue Messgerite eingebaut werden, wird dafiir kei-
ne gesonderte Rechnung gestellt. Sorgt der Gebiudeeigentiimer, ohne einen Wartungs-
vertrag mit einem Messgeritehersteller, alle fiinf (bei Wirme- und Warmwasserzihlern)
oder sechs Jahre (bei Kaltwasserzihlern) fiir einen Austausch der Messgerite, kann er die
dafiir anfallenden Kosten auch auf die Mieter verteilen. Dann miissen die Kosten aber auf
die folgenden Jahre aufgeteilt werden, damit nicht die Mieter, die gerade im Objekt woh-
nen, die gesamten Kosten zu tragen haben (siehe auch Kapitel Eichung ab Seite 225).

o Kaminreinigung, Immissionsmessung und Feuerstitten- oder Abgaswegeschau sind regel-
miflige und meistens durch das Bundesimmissionsschutzgesetz vorgeschriebene Mafi-
nahmen, die direkt dem Betrieb der zentralen Heizanlage zuzuordnen sind. Thre Umlage-
méglichkeit ist zweifelsfrei.

o TUV-Kosten fiir die Prifung von Druckgasanlagen gehéren zu den Kosten der Priifung
der Anlage und sind umlagefihig.

o Kaltwasserkosten fiir Warmwasser, einschliefllich der dafiir anfallenden Abwasserkosten,
diirfen neben den reinen Erwirmungskosten auch abgerechnet werden, wenn sie nicht
schon gesondert verteilt wurden, z. B. in einer eigenstindigen Kaltwasserabrechnung.
Das beinhaltet auch Grundgebiibren sowie Mess- und Abrechnungspreise, die der Wasser-
lieferant in Rechnung stellt.
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o Zusatzmittel, Hilfsstoffe, Frostschutzmittel und Additive fir die Heizan-
lage und die Wasserversorgung, die z. B. Korrosion und Kalkablagerun-
gen verhindern, Russbildung reduzieren oder die Verbrennung
verbessern, dienen der Pflege der Anlage und kdnnen umgelegt werden.

o Wasserkosten fiir die Befiillung der Heizanlage, z. B. nachdem fiir Repa-

—— raturen das ganze Wasser aus den Rohrleitungen abgelassen wurde, ge-
héren zu den umlagefihigen Kosten. Die dafiir erforderlichen Wasser-
mengen sind allerdings nur bei gréfleren Gebiuden wirklich bedeutsam.

Im Zweifamilienhaus mit 0,2 bis 0,5 m® Wasserbefiillung lohnt sich der Aufwand zur Be-

rechnung wohl kaum.

o Miet- oder Leasingkosten fiir Erfassungsgerdte sind umlagefihig, wenn die Mafinahme ge-
geniiber den Mietern angekiindigt und ohne Widerspruch der Mehrheit akzeptiert wurde
(siehe “Umlage von Gerdtekosten” ab Seite 237).

o Zwischenablesekosten und Nutzerwechselgebiibren: Wird zur Trennung der Heizkosten
zwischen Vor- und Nachmieter eine Zwischenablesung durchgefiihrt, sind die dafiir ent-
stehenden Kosten umlagefihig. Sie gelten als Kosten der Berechnung und Aufteilung im
Sinne des § 8 Abs. 2 (AG Rheine - Urteil vom 03.09.1996, Az. 14 C 90/96, WM 1996,
715). Diesen Aufwand haben aber nicht alle Bewohner des Gebdudes zu tragen, sondern
nur die davon betroffenen. Streit entbrennt gelegentlich tiber die Frage, ob diese Kosten
der Vermieter, der ausziehende, oder der einziehende Mieter zu tragen hat. Die Heizkos-
tenverordnung und die Rechtsprechung geben dazu keine eindeutigen Regeln vor. Die
meisten Wirmedienstunternehmen berechnen diese Kosten dem ausziehenden Mieter
oder sie halbieren die Kosten auf den ein- und ausziehenden Nutzer. Kiindigt der Vermie-
ter, z. B. wegen Eigenbedarf, die Wohnung, so ist erals Verursacher zu sehen und sollte die
Kosten einer Zwischenablesung deshalb auch selbst tragen. Im November 2007 hat der
Bundesgerichtshof entschieden, dass so genannte Nutzerwechselgebiihren vom Vermie-
ter selbst zu tragen sind, weil es sich hierbei um einmalige und nicht um periodisch wie-
derkehrende Kosten handelt (BGH, Az.: VIII ZR 19/07).

o Das Umlageausfallwagnis darf im 6ffentlich finanzierten Wohnbau gemif § 25a der Neu-
baumietenverordnungbis zu 2 % der Betriebskosten betragen. Weil Heiz- und Warmwas-
serkosten auch zu den Betriebskosten zihlen, ist auch dort eine Umlage méglich.

o Fabrtkosten fiir Zweitanfabrten zur Ablesung sind umlagefihig. Kann ein Mieter zum ver-
einbarten ersten Ablesetermin nicht zu Hause sein, bekommt er einen individuellen Aus-
weichtermin, damit auch in seiner Wohnung der Verbrauch abgelesen werden kann. Ent-
gegen der vielfach von Mietervereinen und Verbraucherverbinden vertretenen Auffas-
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sung ist dieser Zweittermin nicht generell und grundsitzlich kostenfrei. Gemifl Heizko-
stenverordnung gehoren diese Aufwendungen zu den Kosten der Verwendung einer
Ausstattung zur Verbrauchserfassung. Es gibt keine Hinweise auf eine fehlende Umlage-
moglichkeit in der Heizkostenverordnung und auch nicht in Gerichtsurteilen. Vielmehr
ist das eine Frage der Vertragsgestaltung zwischen Hauseigentiimer und Wirmedienst-
unternehmen. Da gibt es unterschiedliche Varianten, in der bei einer die Zweitanfahrt in
den dann zwangsliufig héheren Standardgebiihren enthalten ist und andere, nach denen
diese Kosten, bei in der Regel geringeren Grundgebiihren, extra zu bezahlen sind. Minol
Messtechnik bevorzugt die zweite Lésung, in der nur die Verursacher von Zweitanfahr-
ten kostenpflichtig sind und die Mehrzahl der Bewohner dabei von geringen Grundge-
bithren profitiert.

Beispiele fiir nicht abschlieBend genannte und damit nicht umlageféhi-
ger Kosten nach § 7 (2) und § 8 (2):

o Trinkgelder fiir Titigkeiten bei der Wartung und Pflege der Anlage oder bei Brennstofflie-
ferungen an den Tankwagenfahrer sind nicht umlagefihig, sondern alleine Sache des
Gebiudeeigentiimers (u.a. LG Mannheim WuM 78, 209).

e Zinsen und andere unter Umstinden fiir die Heizélbevorratung aufgewendete Finanzie-
rungskosten hat der Mieter nicht zu bezahlen (u.a. Amtsgericht Miinster WM 82,31 und
Amtsgericht Bruchsal WM 88, 62). Durch den Anspruch des Vermieters auf Vorauszah-
lungen (im Regelfall mietvertraglich vereinbart) ist iiblicherweise Kapital fiir den Brenns-
toffeinkauf vorhanden und Zinsaufwendungen entfallen dadurch.

o Fiir die Beleuchtung des Heizungskellers entstehen zwar Stromkosten, sie fallen aber nicht
fiir den direkten Betrieb der Heizungsanlage an und gehéren deshalb nicht in die Heiz-
kostenabrechnung. Sinnvoller ist da die Umlage im Rahmen der kalten Betriebskosten
mit dem Allgemeinstrom.

o Versicherungen aller Art, ob fiir Oltank (Leckversicherung), Feuer, Haftpflicht, Gewis-
serschaden und sonstige, sind nicht in der Heizkostenabrechnung umlagefihig. Bei miet-
vertraglicher Vereinbarung besteht aber in der Regel eine Méglichkeit bei den sonstigen
Nebenkosten - auf keinen Fall aber in der Heizkostenabrechnung.

Aktuelle Informationen rund um die Abrechnung
nach Verbrauch finden Sie auch im Internet

ild www.minol.de |
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o Feuerldscher, ob als Neuanschaffungs- oder als Priifungskosten, haben nichts in der Heiz-
kostenabrechnung zu suchen und sind allenfalls, sofern im Mietvertrag vereinbart, bei
den sonstigen Nebenkosten umlagefihig.

® Reparaturkosten, Instandhbaltungsmafinabmen und Ersatzteile fiirr die Heizanlage sind
nicht umlagefihig, weil der Wohnungsnutzer mit Zahlung seiner Miete einen Anspruch
auf eine funktionierende Heizanlage hat. Sind Reparaturen und Ersatzteile erforderlich,
gelten die dafiir entstehenden Kosten als durch die Miete abgedeckt. Oft enthalten die
Rechnungen bei Vollwartungen sowohl die Kosten fiir die Wartung der Heizanlage (um-
lagefihig) und gleichzeitig solche fiir eine Reparatur. Hier muss deutlich getrennt wer-
den. Ist das nicht moglich, kann der Mieter die Zahlung dieser Kostenposition sogar ganz
verweigern (LG Hamburg, WM 89,640).

o Eine Modernisierung der Heizanlage, z. B. ein neuer Kessel oder ein neuerer Brenner diir-
fen nicht mit der Heizkostenabrechnung auf die Bewohner umgelegt werden. Dafiir ist
aber unter bestimmten Voraussetzungen eine Mieterh8hung moglich (BGB § 559 (vor-
mals Miethohegesetz § 3 Abs. 1) und Neubaumietenverordnung § 6 Abs. 1).

o Die Umstellungskosten auf eine andere Beheizungsart, zum Beispiel von einer veralteten
Olbeheizung auf zukiinftige Wirmelieferung, aber auch eine Umstellung von Ol auf Gas,
sind nicht im Rahmen der Heizkostenabrechnung umlagefihig. Allenfalls kommt hierfiir
eine Modernisierungs-Mieterhdhung nach § 559 Mieterhohung bei Modernisierung des
BGB in Betracht (siebe Seite 514).

e Die Kosten fiir die Aufriistung der bestehenden Heiz- und Warmwasserversorgung mit
neuen Bestandteilen, z. B. einer Wasserenthirtungsanlage oder einer erginzenden War-
mepumpe, sind genauso wenig zulissig, wie die Modernisierung der Heizanlage. Aller-
dings ist auch hier eine Erhhung der Kostenmiete méglich, wenn nachhaltig Energie
eingespart wird (BGB § 559 (vormals Miethohegesetz § 3 Abs. 1) und Neubaumietenver-
ordnung § 6 Abs. 1).

o Verwaltungskosten des Gebiudeeigentiimers fiir seine Leistungen zur Heizkostenabrech-
nung, z. B. das Ausfiillen der Heizkostenaufstellung und das Verteilen oder Verschicken
der Abrechnungen, sind nicht umlagefihig (u.a. Landgericht Stuttgart, WM 89, 521).

o Telefon- und Kontofiibrungsgebiibren des Gebiudeeigentiimers diirfen, wie die Verwal-
tungskosten, nicht auf die Nutzer einer Heizanlage abgewilzt werden.

o Neue Messgerdte zur Verbrauchserfassung sind im Rahmen der Heizkostenabrechnung
nicht umlagefihig. Dabei spielt es keine Rolle, weshalb neue Gerite eingebaut wurden. Es
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gibt verschiedene Méglichkeiten fiir den Gebidudeeigentiimer zur Umlage von Gerite-
kosten auf seine Mieter (siehe “Umlage von Gerdtekosten”ab Seite 237). Keine Méglich-
keit besteht aber in der Umlage einer Kaufrechnung fiir eine neue Geriteausstattung in-
nerhalb der verbrauchsabhingigen Abrechnung. Schon deshalb empfiehlt es sich, bei der
Erstausriistung eines Gebiudes mit Messgeriten gleich auch einen Wartungsvertrag da-
fiirabzuschlieflen, der es dem Vertragspartner (meistens dem Geritehersteller) iiberlisst,
wie der Stand der Technik zu erhalten ist. Solche Wartungskos-
ten sind umlagefihig.

o Beschichtung des Oltanks - zwar ist der Oltank fiir den Betrieb
der Heizanlage erforderlich, eine neue Innenbeschichtung,
oder ein Anstrich mit Rostschutzfarbe ist aber Sache des Haus-
besitzers.

o Die Miete eines Fliissiggastanks ist nicht umlagefihig (Landgericht Bonn, WM 1989, 398).
Die Bereitstellung von Vorratsbehiltern fiir die Brennstoffversorgung des Gebiudes ist
Sache des Hauseigentiimers. Das gilt fiir Oltanks genauso wie fir Gastanks.

o Das Trockenheizen eines Neubaus ist nicht von den nachfolgenden Erstmietern zu bezah-
len und geht zu Lasten des Gebiudeeigentiimers oder des Bautrigers - je nach vertragli-
chem Ubergabezeitpunkt. Gerade fiir die Bauaustrocknung entstehen erhebliche Ener-
gieaufwendungen, die auf jeden Fall aus den Brennstoff- und Nebenkosten herauszu-
rechnen sind. Sind von Anfang an Messgerite eingebaut, ist es mit einer Zwischenable-
sung bei Erstbezug einfach méglich, den Anteil der Bauaustrocknung zu ermitteln. Ka-
men die Erfassungsgerite aber erst spiter an die Heizkérper, bleibt nur ein pauschaler
Abzug fiir die Bavaustrocknung aus den Gesamtkosten, der sich nach der Heizdauer, der
Heizintensitit und den herrschenden Auflentemperaturen (durch Gradtagzahlen zu er-
mitteln) richten muss.

o Abschreibungen fir die Heizanlage sind unzulissig. Auf diesem Weg wird sonst die An-
schaffung der zentralen Wirme- und Warmwasserversorgung iiber Jahre hinweg von den
Bewohnern kassiert, obwohl diese mit Zahlung der Miete einen Anspruch auf eine funk-
tionierende und vom Gebiudeeigentiimer finanzierte Heizanlage haben. Wohnungsei-
gentiimergemeinschaften sollten deshalb auf jeden Fall eine andere Umlageform fiir die
Abschreibung der Heizanlage wihlen, weil nie sichergestellt ist, dass nur Eigentiimer das
Gebiude bewohnen.

o Die Wirmeriickgewinnung ist hiufig ein Thema bei gemischt genutzten Gebiuden mit
Gewerbebetrieben und Wohnungen. In einem Supermarkt oder einer Metzgerei entsteht
bei der Erzeugung von Kilte (fiir Kithlhiuser) auch erhebliche Abwirme, die fiir die zen-
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trale Heizanlage genutzt werden kann (z. B. zur Vorerwirmung des Boilerwassers). Die
Bereitsteller der Abwirme méchten von den Nutznieflern oft eine Bezahlung dafiir ver-
langen. Das ist nach den Vorgaben der Heizkostenverordnung nicht méglich. Abgesehen
von dieser fehlenden Umlageméglichkeit wird es auch kaum méglich sein, dafiir eine ex-
akte Kostenabrechnung zu machen. Entstehen aber fiir die Nutzung der Abwirme
Stromkosten fiir Umwilzpumpen oder Wirmepumpen, dann sind diese umlagefihig.

Die Aufzihlung der nicht umlagefihigen Kosten an dieser Stelle bedeutet nicht, dass sie
grundsitzlich nicht verteilt werden diirfen. Hier geht es lediglich um die Umlagemog-
lichkeiten in der Heizkostenabrechnung, die eindeutig durch die Heizkostenverord-
nung vorgegeben sind. Bei entsprechenden Vereinbarungen im Mietvertrag kann es
durchaus sein, dass trotzdem iiber die erginzende, so genannte ‘kalte’ Nebenkostenab-
rechnung eine Umlagemdéglichkeit gegeben ist.

Ubrigens hat jeder Mieter das Recht, Einsichtnahme in die Originale der Abrechnungsun-
terlagen zu nehmen, um sich so Gewissheit tiber die korrekte Abrechnung und Umlage zu
schaffen. Es ist zwar selbstverstindlich, soll hier aber noch mal betont werden: Ein Hausbe-
sitzer oder Wohnungsverwalter sollte die Rechnungsbelege zur Heizkostenabrechnung in
jeden Fall fiir spitere Nachweise aufbewahren, und zwar fiir mindestens vier Jahre (seit 2002
fiir drei Jahre), weil erst dann von einer Verjihrung auszugehen ist. Zwar ist ein Mieter durch
das Mietrechtsreformgesetz seit 2002 spitestens zwolf Monate nach Zugang der Abrech-
nung von Einwendungen gegen die Abrechnung ausgeschlossen (siehe § 556 BGB auf Sei-
te 512), die Rechtsprechung wird aber noch zeigen, ob die Verjihrungsfristen dennoch wei-
terhin eine Rolle spielen. Fiir Wohnungseigentumsverhiltnisse ist davon auszugehen, fiir
Mietverhiltnisse eher nicht.

Restbewertung bei Olanlagen

Die Ermittlung des Brennstoffrestbestands und dessen wertmiflige Gewichtung zum Ende
der Abrechnungsperiode ist ein Thema, das immer wieder zu Streitigkeiten zwischen Ver-
mietern und Mietern fithrt. Oft enden diese Auseinandersetzungen vor Gericht. Wie Sie den
Restbestand am Ende der Abrechnungsperiode richtig bewerten, soll hier erliutert werden.

In der Heizkostenverordnung ist nichts iiber die Brennstoffrestbewertung bei Heizanla-
gen mit Vorratshaltung, also bei Ol-, Fliissiggas- oder Kohlebevorratung, zu finden. Da im
Rahmen der jihrlichen Abrechnung aber nur die Kosten der tatsichlich verbrauchten
Brennstoffe abgerechnet werden diirfen (§ 7 Abs. 2 HKVO), versteht es sich von selbst,
dass Anfangs- und Restbestinde festzustellen und bei der Abrechnung zu beriicksichtigen
sind. Bereits 1981 hat der Bundesgerichtshof die Angabe von Anfangs- und Schlussbestand
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Vorsicht bei Ollieferungen

Eichimter warnen immer wieder vor schwarzen
Schafen bei Heizéllieferungen. Trotz eindeutiger
eichrechtlicher Bestimmungen werden gelegent-
lich Manipulationen an der Zapfanlage des Tankwa-
gens vorgenommen und dann hat der Verbraucher

mehr zu bezahlen, als eigentlich getankt wurde. Si-
cher sind das nur Ausnahmen. Wenn man aber zu
den Betrogenen gehért, niitzt einem diese Er-
kenntnis wenig. Mit etwas Aufmerksamkeit kénnen Sie verhindern, Opfer solcher
Machenschaften zu werden.

® Beobachten Sie den Messvorgang selbst. Bleiben Sie bei der Betankung dabei,
auch wenn es ein paar Minuten dauert. Priifen Sie vor der Messung, ob das Zihl-
werk wirklich auf Null gestellt wurde und die Messung auch bei Null beginnt.

o Achten Sie wihrend der Messung stindig auf eine blasenfreie Abgabe. Dazu muss
im Schauglas des Gasmessverhiiters (soll die Messung von Luft verhindern) im-
mer Heizdl sichtbar sein. Auch alle iibrigen Schaugliser miissen vollstindig ge-
fillle sein. Ein Lappen, der wie zufillig auf dem Schauglas liegt, ist mehr als ver-
dichtig. Unerlaubte Lufteinschliisse machen sich durch eine Triibung des Heiz-
6ls bemerkbar.

o Beim Tanken von leichtem Heizd! ist das bei Abgabetemperatur gemessene Volu-
men grundsitzlich auf das Volumen bei 15 °C umzurechnen und bei der Heizél-
abrechnung zugrunde zu legen. Achten Sie besonders im Hochsommer darauf,
dass diese Umrechnung erfolgt, entweder durch die Elektronik des Zihlwerks
oder manuell.

Stellen Sie sicher, dass der Lieferschein fiir das Heizél in Threr Anwesenheit ausge-
druckt wird und die letzte Zihleranzeige auch mit dem Ausdruck tibereinstimmt.

als Voraussetzung fiir eine ordnungsgemifle Abrechnung vorgeschrieben (BGH-Urteil
vom 23.11.1981 Az. VIII ZR 298/80). Unter diesen Voraussetzungen ist es selbstverstind-
lich, dass Brennstoffe nur in der Reihenfolge ihrer Anlieferung verbraucht und abgerechnet
werden. Der Fachbegriff dafiir lautet “first in - first out’, was nichts anderes bedeutet, als

14. Auflage 2010 353



I Minol

Alles, was zahit.

Beispiel 1 Menge Betrag Literpreis
in Litern in Euro in Euro

Anfangsbestand 3.000 1.125,00 0,375

+ Lieferung 1 2.000 700,00 0,350

+ Lieferung 2 5.000 1.500,00 0,300

+ Lieferung 3 3.000 825,00 0,275

Zwischensumme 13.000 4.150,00

- Restbestand 2.000 m

= Verbrauch 11.000 3.600,00

Berechnung des Betrags fiir den Restbestand:

Restmenge Preis letzte Lieferung Betrag fiir Restmenge
2.000 Liter X 0,275 Euro/Liter = Euro 550,00

Beispiel 1: Berechnung des Brennstoffrestbestandes, wenn die Restmenge kleiner als die letzte Lieferung ist.

dass das was zuerst hineinkam, auch zuerst wieder hinaus ging. Bei der wertmifligen Ge-
wichtung des Brennstoffrestes ist deshalb immer der Preis aus der letzten Heizollieferung
zu berticksichtigen. Ist durch hohe Vorratshaltung im Ausnahmefall der Rest einmal grofler
als die letzte Lieferung, so ist anteilig auch noch der Brennstoffpreis aus der vorletzten Lie-
ferung heranzuziehen (u.a. Landgericht Freiburg, Urteil vom 16.12.1980, Az. 9 S 220/80).
Am verstindlichsten lisst sich die richtige Berechnung an den beiden Beispielen nachvoll-
ziehen.

Keinesfalls richtig ist die manchmal angewandte Methode, einfach den Tank am Ende der
Abrechnungsperiode zu fiillen, und dann diese Rechnung auf die derzeit anwesenden
Mieter umzulegen. Sicher lisst sich so zwar die verbrauchte Olmenge feststellen, der Preis
ist aber falsch, denn verbraucht wurde das bevorratete Ol und noch nicht das neue. Diese
Abrechnungsweise mag zwar eine Weile gut gehen, Probleme tauchen aber fast immer dann
auf, wenn ein Mieter auszieht und nun seinen Anteil am Restdl ausbezahlt haben will. Diese
Fille sind in der Praxis sehr hiufig und auch immer sehr drgerlich fiir Mieter und Vermieter,
noch dazu, wenn man im Groll auseinandergeht. Um bei einer gerichtlichen Auseinander-
setzung nicht den Kiirzeren zu ziehen, bleibt in diesen Fillen dem Vermieter kaum etwas an-
deres tibrig, als dem ausziehenden Mieter seinen Restdlanteil auszubezahlen. Das muss
dann aber wieder gegengerechnet werden mit einem Brennstoffanteil beim Einzug, fiir den
der Mieter damals oft nichts bezahlt hat. Das ist dann meistens Jahre her und nicht mehr zu
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Beispiel 2 Menge Betrag Literpreis
in Litern in Euro in Euro

Anfangsbestand 5.200 1.820,00 0,350

+ Lieferung 1 6.900 2.139,00 0,310

+ Lieferung 2 15.600 5.304,00 0,340

+ Lieferung 3 4.800 1.752,00 0,365

Zwischensumme 32.500 11.015,00

- Restbestand 8.000 2.840,00

= Verbrauch 24.500 8.175,00

Berechnung des Betrags fiir den Restbestand:

1. Letzte Lieferung vollstandig im Tank Betrag 2
Restmenge 4.800 | = Euro 1.752,00

2. Vorletzte Lieferung teilweise im Tank
Restbestand gesamt 8.000 1
- davon letzte Lieferung 4.800 |
= Anteil aus vorletzter Lieferung  3.200 | —|

L Restmenge  Preis vorletzte Lieferung Betrag 1
3.200 Liter x 0,340 = Euro 1.088,00

3. Summe aus 1. und 2. Euro 2.840,00

Beispiel 2: Berechnung des Brennstoffrestbestandes, wenn die Restmenge
groBer als die letzte Lieferung ist.

rekonstruieren. Die saubere Anwendung der first in - first out-Methode mit Angabe von
Anfangs- und Restbestand vermeidet Arger und ist rechtlich einwandfrei.

Weil vor allem beim zweiten Beispiel die fachlich richtige Bewertung des Brennstoffrestes
fiir den Abrechnungslaien nicht so einfach ist, kann die Ausrechnung auch durch Minol er-
folgen. Wir bieten diese Restberechnung als kostenlose Dienstleistung an. Sie brauchen uns
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dann nur noch die Lieferungen und die Menge des Restbestandes angeben - die Restbewer-
tung nehmen wir dann exakt nach dieser Richtlinie vor.

Olstandsmessung

Fiir eine korrekte Feststellung der verbrauchten Olmenge ist die Messung des Olrests am
Ende der Abrechnungsperiode zwingend notwendig, weil der Hausbesitzer oder Verwalter
nur das Ol abrechnen darf, das in der abgelaufenen Abrechnungsperiode verbraucht wurde.
Die DIN 4755 sagt zum Thema Olstandsmessung, dass jeder Behilter (bei unterteilten Be-
hiltern jedes Behilterteil) mit einer Einrichtung zur Feststellung des Fliissigkeitsstandes
versehen sein muss. Die Anzeigevorrichtung muss ein leichtes Ablesen des Olstandes ge-
statten und so beschaffen sein, dass sie sich nach dem Ablesen des Olstandes wieder selbst-
titig schlieft. Bei der Feststellung des Olstandes unterscheidet man zwischen der groben
Peilung, der Inhaltsmessung und der exakten Verbrauchsmessung.

Erfahrungsgemifl gibt es dabei immer wieder Schwierigkeiten, die hauptsichlich auf die
verschiedenen Techniken der Inhaltsmessung bei Oltanks zuriickzufiihren sind. Mancher
Vermieter oder Verwalter helfen dem ab, indem sie einfach am Ende der Abrechnungsperi-
ode voll tanken und so ganz leicht auf einen korrekten Restbestand kommen. In diesem Fall
ist es einfach der volle Tankinhalt und der ist meistens bekannt. Die Methode des jihrlichen
Volltankens zur Verbrauchsermittlung ist auch juristisch anerkannt (z.B. vom Amtsgericht
Mannheim, Urteil vom 06.02.2008, Az. 8 C 552/06).

Wird nicht zum Ende der Abrechnungsperiode voll getanke, ist eine Messung des Restbe-
stands am Tank notwendig. Folgende Verfahren sind dabei gebriuchlich:

4 = N E ™ e
: U ——
= = 1150 Foden
E Haizdl Schwimmer
- ~ - N -V
: %L : - w4

@ = z —_— = e

Abb. 2 und 3: Bei transparenten Kellertanks (links) ist der Fullstand
des Heizéls ohne Hilfsmittel an den Markierungen ablesbar. Rechts — _— — —
ein mechanischer Olstandsanzeiger mit Schwimmer.
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Ablesung an durchsichtigen Tanks

Werden in Kellerriumen transparente Kunststofftanks verwendet, ist die Ablesung des
Fliissigkeitsstands am einfachsten. Am Tank befinden sich dann fast immer eingeprigte
Markierungen, welche die jeweilige Fiillhohe in Litern anzeigen. Zwar ist es manchmal et-
was mithsam, diese Striche abzulesen, trotzdem ist diese Methode die absolut sicherste und
bei kleineren Oltanks auch iiblich. Sind mehrere transparente Tanks hintereinander einge-
baut, muss darauf geachtet werden, alle Fiillstandsanzeigen zu addieren. Die Anzeige gilt je-
weils fiir einen Tank und nicht fiir alle.

Peilstab

Bei einem Peilstab handelt es sich um das einfachste Gerit fiir ein grobes Ablesen des Ol-
stands bei allen im Erdreich eingebetteten Lagerbehiltern. Der Peilstab wird in ein Peilrohr
eingefithrt und sollte nur zum Messen eingefiihrt werden. Das funktioniert zhnlich der Ol-
standsmessung bei einem Fahrzeugmotor. In der Regel besteht der Peilstab aus flexiblem
Kunststoff, manchmal auch aus Metall mit einem Kunststoffiiberzug. Diese Art der Ol-
standsmessung ist jedoch etwas unbequem, weil dazu oft ein schwerer Domschachtdeckel
abgehoben werden muss. Schliefllich liefert eine Peilstabmessung lediglich eine Zentimeter-
angabe, die nur dann etwas niitzt, wenn man eine zum Tank passende Umrechnungstabelle
greifbar hat, mit der sich die Zentimeterangaben in Literangaben umwandeln lassen.

Manometer
et Skala

Massletung

Elekiranisches Massgerat mit Anzeige-
instrumant, Netzgerit und Verstirker

Standrohr

Abb. 4: Pneumatische Olstandsmessung. Abb. 5: Elektronischer Olstandsanzeiger.
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Mechanische Olstandanzeiger

Bei Kellerbehiltern kénnen wegen der geringen Raumhéhen meistens keine Peilstibe ver-
wendet werden. Dort nimmt man deshalb hiufig mechanische Olstandsanzeiger, die mit ei-
nem Schwimmer versehen sind. Diese Gerite werden direkt auf den Tank aufgeschraubt.
Das Einsatzgebiet beschrinkt sich auf Tankhhen zwischen 50 bis 240 cm. Fiir grofle, iiber-
irdisch aufgestellte, zylindrische Stehtanks verwendet man ebenfalls mechanische Ol-
standsanzeiger mit einem im Behilter laufenden Schwimmer und einer an der Auflenwand
angebrachten Skala. Die Funktion ist recht einfach und dadurch ziemlich sicher. Je nach
Fiillstand hebt oder senkt sich der Schwimmer.

Pneumatische Olstandanzeiger

Diese Gerite sind mit dem Oltank durch ein Kupferrohr verbunden. Im Olstandsanzeiger
befindet sich eine Luftpumpe, die entweder von Hand oder mit einem Elektromotor betrie-
ben wird sowie ein Kapselfedermanometer. Bei der Messung setzt man die Leitung mit der
Pumpe unter Druck, bis das Ol aus dem Standrohr verdringt ist. Der Luftdruck im System
entspricht nun dem statischen Druck im Tank und der Zeiger am Manometer bleibt stehen.
Die Skaleneinteilung am Manometer entspricht einer Litereinteilung oder einer Prozentan-
gabe und erméglicht so die Feststellung des Tankinhalts (bei einer Prozentangabe iiber eine
Umrechnungstabelle).

Olzahler

Eine weitere Moglichkeit zur Feststellung des Brennstoffverbrauchs (nicht des Tankin-
halts!) ist die stindige Messung des an den Brenner gegangenen Heizéls mit einem Olzih-
ler. Auf dem Markt befinden sich verschiedene Konstruktionen die nach dem Prinzip des
Ovalradzihlers, des Ringkolbenzihlers oder des Trommelzih-
lers arbeiten. Die Volumenmessung erfolgt dabei nach dem
Prinzip der wechselseitigen Fiillung und Entleerung von zwei
getrennten Messkammern. Die Anzahl der Kammern wird ad-
diert und ergibt so die Durchflussmenge, die auf ein Rollenzihl-
werk iibertragen wird. Die Messgenauigkeit der Instrumente
liegt bei +/- 0,5 bis +/- 2 % durchaus im akzeptablen Bereich.
Leider sind in der Praxis hiufige Ausfille von Olzihlern zu be-

obachten.
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Elektronische Inhaltsmesser

Der elektronische Inhaltsmesser erméglicht eine laufende Kontrolle des
Fliissigkeitsstandes im Oltank. Es handelt sich hierbei um ein Fernanzei-
gegerit, das meistens im Heizraum installiert wird. Da dieses elektroni-
sche Gerit keine beweglichen Teile aufweist, ist es duflerst sicher in der

Anzeige, allerdings auch ziemlich teuer im Vergleich zu den anderen
Verfahren. Elektronische Inhaltsmesser arbeiten auf kapazitiver Basis und
bestehen aus einem elektronischen Verstirker mit eingebautem Netzteil 1
und einem Anzeigeinstrument, sowie einer Sonde mit Sondenkopf im Ol- L
tank und dem darin eingebauten Elektronikeinsatz. Eine flexible, gegen

den Behilter isolierte Dipol-Sonde wird senkrecht in den Tank eingebaut.

Die Linge der Sonde entspricht der Messstrecke (Tankhoéhe). Die Di-
pol-Sonde bildet einen elektronischen Kondensator. Wenn der Behilter

gefiillt und die Sonde mit Ol iiberflutet wird, éindert sich die Kapazitit li-

near mit der Fiillhohe. Diese Verinderung wird in ein elektrisches Mess-

signal umgewandelt und auf einer Messskala angezeigt. Auch hier ist die
Messgrofle meistens eine Prozentangabe.

Entwicklung der Heizolpreise

Dass immer hiufiger Streit um die richtige Abrechnung der Heizélkosten entsteht
hat seine Ursache auch in den stetig gestiegenen Preisen der vergangenen Jahre. Und
ein Ende ist nicht absehbar. Vor allem die Nachfrageentwicklung in den Schwellen-
lindern und die gleichzeitig instabile politische Lage in vielen Olférderstaaten sorgt
auch weiterhin fiir ein hohes Preisniveau. Wie sich das in den kommenden Jahren

entwickeln wird, kann niemand zu-
OPEC ! Signal fir eine hahere Férderquote, aber noch keine Entscheldung

Ol und Benzin bleiben teuer

Trotz Rekord-Spritpreisen: Die ™ n geben weiter Gas

verlissig vorhersagen. Die meisten
Experten sind sich aber dariiber ei-

nig, dass die Zeiten niedriger Ener- [ ——— -‘"{e\)‘eip#’( s o, 80 B
. S A dce Lindee but s ek e
giekosten vorbei sind. Die einzige e G s e

sinnvolle Gegenmafinahme ist Ener- 5""“‘593
gieeinsparung. Es lohnt sich im Re-

ey
gelfall veraltete Heizanlagen zu mo- : ?;’w
dernisieren und fehlende Wirme- o

dimmungen nachzuriisten.
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Die Geritebeschreibungen zur Olstandsmessung zeigen, dass fast alle Messgerite nicht
den gewiinschten Wert in Litern, sondern in Prozenten oder Zentimetern ausgeben.
Eine Ausnahme bilden lediglich Olzihler. Die festgestellten Werte miissen deshalb hiu-
fig mit Hilfe einer Umrechnungstabelle in Liter umgewandelt werden. Oft hingt die
Tabelle im Heizraum, manchmal befindet sie sich bei der Hausverwaltung. Fehlt diese
Umrechnungstabelle, so niitzen die festgestellten Werte nichts, da jeder Tank sein ihm
eigenes Volumen besitzt und die Abmessungen nicht immer einfach nachtriglich fest-
zustellen sind. Diese Problematik und Unsicherheit bei der Mengenbestimmung ist
auch der Grund, weshalb die Wirmedienstmitarbeiter den Restbestand nicht festhalten
kénnen und die Verantwortung dafiir beim Gebiudeeigentiimer oder Wohnungsver-
walter liegt.

Stromkosten der Heizanlage

Zu den umlagefibigen Kosten einer zentralen Heizanlage gehdren auch die Kosten des Betriebs-
stroms (§ 7 (2) HKVO). Die Verordnung selbst macht jedoch keine Vorgaben zur Erfassung des
Stromverbrauchs fiir die Heizanlage. Im Idealfall ist der Stromverbraunch dieser Gerite mit ei-
nem eigenen (geeichten) Stromzibler zu erfassen. Wie sollen die anteiligen Stromkosten der
Heizanlage aber berechnet werden, wenn kein separater Stromzibler vor-
handen ist oder wenn ein Stromzibler z. B. die Treppenhausbeleuchtung
und gleichzeitig den Verbrauch der zentralen Heizanlage erfasst?

Diese Frage stellt sich meistens bei kleineren Gebiuden, in denen oft auf
den Einbau eines Stromzihlers fiir die Heizungsanlage verzichtet wurde
und wo auch der nachtrigliche Einbau eines Stromzihlers aus baulichen
Gegebenheiten nicht einfach machbar ist. In solchen Gebduden wird
der Stromverbrauch der Heizanlage gerne geschitzt und ist dann immer

wieder ein Streitpunkt zwischen Vermietern und Mietern. Wenn der
Stromverbrauch nicht gemessen werden kann und deshalb zu schitzen ist, gibt es dafiir zwei
Berechnungsmethoden:

Schatzung liber Kennwerte aus DIN V 4701-10

Eine Moglichkeit der Schitzung fiir den Stromverbrauch einer Heizanlage ist die Verwen-
dung von Standardkennwerten marktiiblicher Anlagensysteme, die in der Anlage C.5 zur
DIN V 4701-10 berechnet wurden. Hier sind fiir typische Heizanlagen Stromverbrauchs-
werte in kWh je Quadratmeter Gebiudenutzfliche ausgegeben. Einen Auszug daraus zeigt
die Tabelle Methode 1 fir die gebriuchlichsten Heizanlagen.
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Methode 1: Standardkennwerte aus DIN V 4701-10

Versorgungsart Gebidudenutzflache in m*

Heizmedium Warmwasser 100 | 150 | 200 | 300 | 500 | 1.000 | 1.500
Erdgas/Heiz6l ohne Warmwasser |26 |19 (15(12 (09| 09 0,9
Erdgas/Heizél mit Zirkulation 42130(25(19|14| 14 1.4
Erdgas/Heizél ohne Zirkulation 31(22|18|14(10| 1,0 1,0

Erdgas/Heizdl +
Solar fir Warmwasser

Erdgas/Heizdl +
Solar fir Warmwasser

Nah- und Fernwarme |mit Zirkulation 36 (272217 (14| 11 1,0

mit Zirkulation 461332720115 ]| 15 1,5

ohne Zirkulation 35125201511 11 il

Nah- und Fernwarme |ohne Zirkulation 2411711411109 | 09 09

Stromverbrauch in kWh je m?

Beispiele:
Erdgas/Heizél mit Zirkulation 300m* - 1.9kWh/m* - 0,19 €kWh = 108,30 €
Fernwarme ohne Zirkulation 900m? + 09 kWh/m? « 0,15 €/kWh = 121,50 €

Schéatzung uber Anschlusswerte

Eine weitere Moglichkeit besteht darin, die Anschlusswerte der elektrischen Verbraucher
der Heizanlage zu ermitteln und diese mit der Betriebsdauer und dem Strompreis zu multi-
plizieren. Die Anschlusswerte der Stromverbraucher
sind in der Regel auf den Typenschildern ablesbar oder sie

sind den Betriebsanleitungen zu entnehmen. Zu den tromkosten fir die
Stromverbrauchern der zentralen Heizanlage gehéren Heizkostenabrech-
die Regelungsanlage (Steuerung), die Umwilzpumpe, nung werden von priva-
die Olpumpe, der Brennermotor und andere, direkt zum ten GebaudeeigentU-
Betrieb der Heizanlage erforderliche Gerite (z. B. Kom- mern oft nicht richtig er-
pressoren). Nur diese Stromkosten sind in der Heizkos- mittelt.

tenabrechnung umlagefihig. Alle anderen Stromver-

braucher, wie z. B. die Beleuchtung des Heizraumes oder

anderer Kellerrdume, oder gar die gesamte Treppenhausbeleuchtung, diirfen in keinem Fall
iiber die Heizkostenabrechnung verteilt werden.

14. Auflage 2010 361



I Minol

Alles, was zahit.

Methode 2: Schitzung iiber Anschlusswerte

Anschlusswert der Anzahl der =~ Strompreis _ Kosten des

elektrischen Gerate e Heiztage je kWh " Betriebsstroms
Beispiele:

0,20 kW + 24h + 170Tage =+ 021€/kWh = 171,36 €
0,35 kW * 24h + 150Tage + 0,18 €/kWh = 226,80 €

Diese Berechnungsweise wurde vom Landgericht Berlin in einem Urteil vom 21.02.78 (Az.
63 S 166/77 = GE 78, 902 {f.) vorgeschlagen. Die Stromkosten der Heizanlage lassen sich
auf diese Weise vor allem bei kleinen Gebiuden recht gut ermitteln. Bei groflen Heizanlagen
mit entsprechend hohem Stromverbrauch ist dagegen der Einbau eines eigenen Stromzih-
lers zu empfehlen. Es versteht sich von selbst, dass so errechnete Stromkosten fiir die Heiz-
anlage, wenn sie in der Heizkostenabrechnung verteilt werden, aus der “kalten” Nebenkos-
tenberechnung herauszunehmen sind, damit keine Doppelumlage erfolgt.

Stromkosten fiir die Heizanlage kénnen gemifl Heizkostenverordnung in der Heizkos-
tenabrechnungauf die Nutzer verteilt werden - sie miissen aber nicht (siche Gerichtsur-
teil auf Seite 551). Wenn es Probleme mit der Ermittlung der anteiligen Stromkosten
gibt, ist es unter Umstinden besser, ganz auf die Stromkostenumlage in der Heizkosten-
abrechnung zu verzichten und die Stromkosten fiir die Heizanlage ebenso umzulegen,
wie das mit dem Allgemein- und Beleuchtungsstrom schon vorgenommen wird.
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Keine Ablesung: Was nun?

Schatzung von
Verbrauchswerten

Immer mebhr Wobnungen sind zum Ablesetermin der Erfassungsgerite
nicht zuginglich und ein zweiter, oft nicht mal ein dritter Ableseversuch,
fiibren zum Erfolg. Heute ist es jede neunte Wobnung, bei der die Able-
ser der Messdienstunternehmen vorverschlossenen Tiiren stehen und
unverrichteter Dinge wieder gehen miissen. Dabei steigt die Anzahl
der unzuginglichen Riume stetig an. Vor allem Single-Haushalte
bereiten erhebliche Probleme und diese Wobnform stellt in den
Ballungszentren schon fast die Hilfte der Bewohner. Je kleiner der
Haushalt ist, desto schwerer ist es, eine Ablesung durchzufiibren.
Dabei spielt es keine Rolle, ob es sich um Eigentums- oder Miet-
wobnungen handelt.

Die Ablesung per Funk (siehe Seite 199) ist ein modernes Mit-

tel, um kiinftig zu den jihrlichen Ablesewerten zu kommen,
ohne dass die Wohnung dazu betreten werden muss. Was wird aber
getan, wenn noch keine Funkablesung méglich ist? Welche Rechts-
grundlagen gibt es in diesen Fillen? Wie wird geschitzt und was haben
Wohnungsverwalter und Nutzer dabei zu beachten?

Notwendigkeit von Schatzungen

Ganz klar ist, dass die Unzuginglichkeit der Erfassungsgerite zu einer Schitzung der Ver-
brauchswerte fiir die betroffenen Wohnungen fithren muss. Es kann nicht sein, wie tatsich-
lich von manchem Mieter und Wohnungseigentiimer erwartet, dass in solchen Fillen ein
Nullverbrauch abgerechnet wird. Schitzungen sind fiir eine gerechte Abrechnung notwen-
dig. Auf keinen Fall miissen die Mieter und Eigentiimer der Wohnungen mit ablesbaren Ge-
riten den Heizungs- und Wasserverbrauch der Leute mit bezahlen, die bei der Ablesung
nicht zu Hause waren! In der Heizkostenverordnung gibt es seit der dritten Fassung von
1989 klare Richtlinien und eindeutige Vorgaben fiir die Schitzung von Verbrauchswerten,
die in der letzten Version von 2008 noch weiter prizisiert wurden.
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Regelungen der Heizkostenverordnung

In der Heizkostenverordnung heiflt es unter § 9a (1): Kann der anteilige Wirme- oder Warm-
wasserverbrauch von Nutzern fiir einen Abrechnungszeitraum wegen Gerditeausfalls oder aus
anderen zwingenden Griinden nicht ordnungsgemdfS erfasst werden, ist er vom Gebdudeeigen-
tiimer auf der Grundlage des Verbrauchs der betroffenen Riume in vergleichbaren Zeitrdumen
oder des Verbrauchs vergleichbarer anderer Riume im jeweiligen Abrechnungszeitraum oder
des Durchschnittsverbrauchs des Gebiudes oder der Nutzergruppe zu ermitteln. Der so ermit-
telte anteilige Verbrauch ist bei der Kostenverteilung anstelle des erfassten Verbrauchs zugrunde
zu legen.

Damit haben wir die eindeutige Definition, dass der Verbrauch bei fehlenden Ablesewerten
und bei Geriteausfall geschitzt werden muss. Dieser Paragraf wurde, wie der Zusatza schon
zeigt, erst in der letzten Novellierung der Heizkostenverordnung von 1989 eingefiigt. Da-
vor gab es gelegentlich Auseinandersetzungen mit Wohnungseigentiimern oder Mietern,
bei denen der Verbrauch geschitzt wurde. Deshalb hat die Arbeitsgemeinschaft Heiz- und
Wasserkostenverteilung e.V. zum ersten Mal im Jahr 1986
Richtlinien fiir Thre Mitglieder erlassen, wie bei Schit-
zungen zu verfahren ist. Diese Regelungen wurden in der
Heizkostenverordnung von 1989 fast vollstindig iiber-
nommen, so dass sich am grundsitzlichen Prinzip nichts
geindert hat.

echtsgrundlagen fur
Schatzungen erge-
ben sich aus § 9a der

Heizkostenverordnung. Schliefllich existiert noch der zweite Teil des § 9a der

Heizkostenverordnung mit dem Inhalt: Uberschreitet die

von der Verbrauchsermittlung nach Absatz 1 betroffene

Wobn- oder Nutzfliche oder der umbaute Raum 25 vom
Hundert der fiir die Kostenverteilung mafigeblichen gesamten Wobn- oder Nutzfliche oder des
mafSgeblichen gesamten umbauten Raumes, sind die Kosten ausschliefSlich nach den nach § 7
Abs. 18atz 5 und § 8 Abs. 1 fiir die Verteilung der iibrigen Kosten zugrunde zu legenden MafSsti-
ben zu verteilen.

Zugegebenermaflen ein typischer Verordnungstext, der nicht sofort erfassbar und gleich
verstindlich ist. Deshalb hier eine Erliuterung fiir die praktische Umsetzung des § 9a der
Heizkostenverordnung: Danach gibt drei grundsitzliche Schitzverfahren. Einmal ist das
die Schitzung des Verbrauchs nach Vorjahr, erginzend und gleichberechtigt dazu die Schit-
zung nach vergleichbaren Riumen im Gebiude und schliefllich die Schitzung nach dem
Durchschnittsverbrauchs des Gebiudes.
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Schatzung nach vergleichbaren friheren Zeitrdumen

Vorrang hat bei allen Messdienstunternehmen die individuellere und verbrauchsnahe Schit-
zung nach dem eigenen Vorjahresverbrauch. Dabei werden jedoch nicht einfach die Ver-
brauchswerte des letzten Jahres als Schitzwert eingesetzt, sondern deren prozentualer An-
teil. 50 abgelesene Verbrauchseinheiten im Vorjahr bedeuten deshalb nicht gleichzeitig
50 geschitzte Verbrauchseinheiten in diesem Jahr. Das liegt daran, dass sich vor allem bei
Heizkostenverteilern nach dem Verdunstungsprinzip die Verbrauchswerte unterschiedli-
cher Abrechnungsperioden nicht immer direkt mitein-

ander vergleichen lassen. Bei gleichem Brennstoffver-

brauch kénnen sich hier je nach Temperaturverlauf der o
Heizperiode schon mal ganz unterschiedliche Einheiten- Werm mOg_l_'Ch’ sollte
summen ergeben (siehe Seite 88). Deshalb wird die Schit- eine Schatzung

. . nach vergleichbaren fri-
zung nach prozentualem Vorjahresanteil vorgenommen. S
heren Zeitrdumen erfol-

Hatte ein Heizkorper im letzten Jahr beispielsweise gen.

10 % der gesamten Verbrauchseinheiten der Wohnung,

wird er bei diesem Verfahren wieder 10 % der gesamten

Verbrauchseinheiten der Wohnung geschitzt bekom-

men. Diese Methode ist die gebriuchlichste und sie kann fiir einzelne Gerite genauso ange-
wendet werden, wie fiir ganze Wohnungen. Aber: Eine Schitzung nach Vorjahr wird nur
einmal vorgenommen. Damit wird vermieden, dass ein Mieter oder Wohnungseigentiimer
die Ablesung vorsitzlich verhindert, um so immer wieder zu einer méglicherweise zu nied-
rigen Schitzung zu kommen. Sonst wire es theoretisch méglich, einmal extrem zu sparen,
um dann immer wieder danach geschitzt zu werden.

2= Aktuelle Informationen rund um die Abrechnung
+ nach Verbrauch finden Sie auch im Internet

1Y www.minol.de |
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Verfahren 1:
Schitzung eines oder mehrerer Gerite nach vergleichbaren fritheren Zeitriumen

Methode | Das erstrangige Schitzverfahren, wenn kein ablesbarer Verbrauch vor-
liegt. Bedingungen fiir die Anwendung des Verfahrens sind:

- Es liegt ein echter gemessener Vorjahresverbrauch des letzten Nut-
zers bzw. Teilnutzers vor, also keine vorangegangene Schitzung.

- Der letzte Nutzer bzw. Teilnutzer im Vorjahr war kein Leerstand.
Ein Leerstand ist nicht mit bewohnten Nutzeinheiten vergleichbar.

- Der zu schitzende Nutzer im aktuellen Jahr war bereits Nutzer im
Vorjahr mit einem Nutzungszeitraum von mindestens 100 Tagen.
Weniger als 100 Tage sind keine ausreichende Schitzbasis.

Berech- Hatte der zu schitzende Messpunkt im Vorjahr 10 % der bewerteten
nung: Verbrauchseinheiten des Abrechnungsbereichs (z.B. Heizung), so wer-
den in diesem Jahr wieder 10 % geschitzt.

Schatzung nach vergleichbaren Raumen

Nichtin jedem Fall gibt es verwendungsfihige Vorjahreswerte fiir Schitzungen. Das ist zum
Beispiel bei Neubauten der Fall, aber auch dann, wenn schon im Vorjahr keine Ablesung
moglich war. Dann wird im Sinne der Heizkostenverordnung nach dem Verbrauch ver-
gleichbarer anderer Riume geschitzt.

Vergleichbare Riume bedeutet, dass beispielsweise eine fehlende Ablesung am Schlafzim-
merheizkorper einer Wohnung nach dem Durchschnittsverbrauch aller anderen Schlafzim-
merheizkdrper des Gebiudes erfolgt. Fiir diese Schitzmethode sind aber mindestens zwei
vergleichbare Riume erforderlich. Angewendet wird dieses Schitzverfahren praktischer-
weise dann, wenn eine Schitzung nach Vorjahresverbrauch nicht méglich ist, oder wenn der
Nutzer inzwischen wechselte.

War eine Jahresablesung in der Wohnung nicht méglich und gab es gleichzeitig einen Nut-
zerwechsel innerhalb der Abrechnungsperiode, wird der ausgezogene Nutzer nach seinem
personlichen Vorjahresverbrauch geschitzt, sofern keine Zwischenablesung vorgenommen
wurde. Der neu eingezogene Nutzer wird aber nach vergleichbaren Riumen des Gebiudes
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eingeschitzt. Da sowohl der Vor-, als auch der Nachnutzer nur einen verkiirzten Zeitraum
hatten, werden die Ergebnisse der beschriebenen Schitzberechnungen entweder nach
Gradtagzahlen (fiir Heizung) oder zeitanteilig (fiir Wasser) auf den tatsichlichen Nut-
zungszeitraum des Bewohners reduziert.

Die Praxis zeigt, dass es eher ungiinstig ist, einen neuen Bewohner nach den Verbrauchsge-
wohnheiten eines ausgezogenen Mieters oder Eigentiimers zu schitzen. Bei real abgelese-
nen Wohnungen bestitigt sich immer wieder, wie unterschiedlich das Verbrauchsverhalten
zwischen Vor- und Nachnutzer innerhalb der gleichen Wohnung sein kann. Praktischer ist
es deshalb, bei neu eingezogenen Nutzern eine Schitzung nach vergleichbaren Riumen aller
anderen Wohnungen im Gebiude vorzunehmen. Das bietet eine groferen Basis fiir Schit-
zungen und vermeidet mogliche Ungerechtigkeiten, zum Beispiel, wenn der Vormieter ein
Vielverbraucher war.

Verfahren 2:
Schitzung eines oder mehrerer Gerit nach vergleichbaren Riumen der Liegenschaft

Methode | Das zweitrangige Schitzverfahren, wenn kein ablesbarer Verbrauch vor-
liegt und das erste Verfahren nach Vorjahresverbrauch nicht anwendbar
ist. Bedingungen fiir die Anwendung sind mindestens zwei Messpunkte
im Gebiude mit gleichen Raumbezeichnungen und diese mit ,echten®
Verbrauchswerten, also Werten die nicht bereits geschitzt wurden.

Berech- Der unbewertete Verbrauch des zu schitzenden Gerits wird nach dem
nung: durchschnittlichen unbewerteten Verbrauch vergleichbarer Riume der
Liegenschaft innerhalb des gleichen Abrechnungsbereichs (z.B.
Heizung) geschitzt. Vergleichbare Riume sind alle Messpunkte des Ge-
biudes mit gleicher Raumbezeichnung.
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Verfahren 3:
Schitzung eines oder mehrerer Gerit nach vergleichbaren Riumen der Nutzeinheit

Methode | Das drittrangige Schitzverfahren, wenn kein ablesbarer Verbrauch vor-
liegt und das erste wie auch das zweite Verfahren nicht anwendbar ist.
Bedingungen fiir die Anwendung ist mindestens ein Messpunkt mit
wechten® Verbrauchswerten der Nutzeinheit, die nicht bereits Schitz-

werte sind.
Berech- Der unbewertete Verbrauch des Gerites wird nach dem durchschnittli-
nung: chen unbewerteten Verbrauch der anderen Riume der Nutzeinheit in-

nerhalb des gleichen Abrechnungsbereichs (z.B. Heizung) geschitzt.
Vergleichbare Riume sind alle Messpunkte der Nutzeinheit, unabhingig
von deren Raumbezeichnung.

Schatzung nach dem Durchschnittsverbrauch des
Gebaudes

Mit den Schitzverfahren 1 bis 3 sind iiber 95 % aller notwendigen Schitzungen abzuwi-
ckeln. Das folgende vierte Verfahren wird nur in wenigen Einzelfillen benétigt.

368 Handbuch zur Warmekostenabrechnung



Schatzung von Verbrauchswerten

Verfahren 4:
Schitzung des gesamten Abrechnungsbereichs einer Nutzeinheit nach dem Durch-
schnittsverbrauch des Gebiudes

Methode | Das viertrangige Schitzverfahren, wenn kein ablesbarer Verbrauch vor-
liegt und die ersten drei Verfahren nicht anwendbar sind.

Berech- Aus dem bewerteten Gesamtverbrauch und den Gesamt-Grundkosten-

nung: anteilen des Gebiudes wird ein durchschnittlicher Verbrauchswert je

Grundkostenanteil gebildet. Der Gesamtverbrauch des Nutzers errech-
net sich dann aus seinen Grundkostenanteilen, multipliziert mit dem be-
werteten durchschnittlichen Verbrauchswert je Grundkostenanteil.
Wenn in der zu schitzenden Nutzeinheit ein Nutzerwechsel vorlag, wer-
den zur Errechnung des zu schitzenden Gesamtverbrauchs nur die
Grundkostenanteile von Teilnutzern beriicksichtigt, die nicht mit einer
auszuwertenden Zwischenablesung belegt sind. Der so geschitzte Ge-
samtverbrauch der Nutzeinheit wird anhand der jeweiligen Grundkos-
tenanteile der Teilnutzer ohne Zwischenablesung auf die Teilnutzer auf-
geteilt.

Schitzungen sind soweit wie moglich zu vermeiden, denn sie machen eine Abrechnung
nicht besser. Sind sie unumginglich, so muss der Grenzwert fiir Schitzungen nach § 9a Ab-
satz 2 der Heizkostenverordnung beachtet werden. Danach darf der maximale Schitzanteil
25 % der Gesamtfliche des Gebiudes nicht tiberschrei-
ten. In einem Gebiude mit 1.000 m2 miissen also minde-

stens 750 m? abgelesen worden sein. Der Verbrauch fiir ) }
maximal 250 m? darf geschitzt werden. Bei mittleren und chatzungen ber

groflen Gebiuden ist das kein Problem. Schwieriger wird
es da schon bei kleinen Hiusern. Ist in einem Vierfami-
lienhaus beispielsweise nur eine durchschnittlich grofle

25 % der Flachenan-
teile bedeuten eine Pau-
schalabrechnung nach
Quadratmetern.

Wohnung nicht ablesbar, sind 25 % schnell erreicht.

Der Verordnungsgeber schreibt bei einer zu erwarten-
den Schitzquote von mehrals 25 % eine vollstindige Ab-
rechnung fiir das ganze Gebiude und fiir alle Bewohner nach Quadratmetern vor. Dieser
Grenzwert ist sinnvoll, weil Schitzungen bei einer zu kleinen Basis mit effektiven Ver-
brauchswerten kein verniinftiges Ergebnis mehr bringen. Alle an einer Heizkostenabrech-
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nung Beteiligten sollten deshalb ein dringendes Interesse daran haben, einen zu hohen
Schitzanteil zu vermeiden. Aber welche Méglichkeiten gibt es da? Kann ein Mieter gezwun-
gen werden, die Ablesung zu erméglichen?

Pflichten der Bewohner

Grundsitzlich hat jeder Mieter und Wohnungseigentiimer die Pflicht, die Ablesung der Er-
fassungsgerite in seiner Wohnung zu erméglichen. Das ergibt sich ganz klar aus § 4 (2) der
Heizkostenverordnung. Doch der Gesetzgeber gab dem Hausbesitzer oder der Eigentii-
mergemeinschaft keine standardisierten Mittel in Form von Sanktionsmafinahmen oder
Strafandrohungen an die Hand, mit denen sie diesen Anspruch gegeniiber unzuverlissigen
Mitbewohnern auch durchsetzen kénnen. Und so mussten sich in der Vergangenheit immer
wieder die Gerichte mit diesem Thema auseinander setzen. Das Fazit vorweg: Der Mieter
oder Eigentiimer muss den Ableser in seine Wohnung lassen.

Als Beispiel dazu eine Entscheidung des Amtsgerichts
Hamburg (1986, Az. 39 a 2560): Das hat in seinem Be-

Rechtlich Uberhaupt schluss einen Mieter verpflichtet, "be: Meidung einer fiir
nicht strittig: Jeder den Fall der Zuwiderhandlung festzulegenden Ordnungs-
Bewohner muss den Ab- haft bis zu sechs Monaten oder eines Ordnungsgeldes bis zu
lesedienst in die Woh- 250.000 Euro" einer Messdienstfirma den Zutritt zu sei-
nung lassen.

ner Wohnung zu gewihren. Der Grund fiir die Verpflich-
tung des Mieters, im Eilverfahren unbedingten Zutritt zu
seiner Wohnung zu gewihren, bestehe darin, dass der
Vermieter zur Erstellung einer ordnungsgemifien Heiz-
kostenabrechnung auf eine termingemifle Ablesemdglichkeit angewiesen sei. Eine Be-
schwerde des beklagten Mieters gegen diesen Beschluss beim Landgericht Hamburg lehnte
dieses erwartungsgemifl ab (LG Hamburg, Beschluss vom 28.10.86, Az. 11 T 96/86).

Erginzend ist zu diesem Thema darauf hinzuweisen, dass nur der Vermieter oder eine Woh-
nungseigentiimergemeinschaft eine einstweilige Verfiigung gegen den Mieter oder Eigentii-
mer erwirken kann - nicht aber das Wirmedienstunternehmen. Im rechtlichen Sinne ist das
Wirmedienstunternehmen ein Erfillungsgehilfe der Hausverwaltung oder des Vermieters.

Sicherlich ist die einstweilige Verfiigung durch ein Gericht die letzte Méglichkeit, sich Zu-
tritt zu einer Wohnung fiir die jihrliche Ablesung zu verschaffen. Sie sollen aber wissen, dass
dieser Weg prinzipiell gangbar ist und bei besonders hartnickigen und uneinsichtigen Zeit-
genossen zumindest denkbar ist.
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Strafzuschlage auf Schatzungen?

Immer wieder wird - hauptsichlich von Mitbewohnern und Hausbesitzern - die Forderung
gestellt, bei dauerhaft und immer wieder unzuginglichen Wohnungen eine Art Strafzu-
schlag zur Schitzung zu erheben, also eine normale Schitzung zu berechnen und dann noch
ein paar Prozent dazuzuschlagen. Wer dem Nachbarn einen bésen Willen unterstellt und an-
nimmt, dass dieser mit Absicht nicht ablesen lisst, will nicht, dass er auch noch von seinem
Verhalten profitiert. Es herrscht dann aus Unkenntnis oft noch die Meinung vor, dass die
pflichtbewussten Bewohner die Heizkosten der bei der Ablesung Abwesenden mit zu be-
zahlen hitten. Das missen Sie nicht, weil der Verbrauch verordnungskonform und sachge-
recht geschitzt wird.

So verstindlich der Wunsch nach Strafzuschligen auch ist: Es gibt dafiir keine Rechts-
grundlage. Die davon Betroffenen hitten deshalb die besten Chancen, vor Gericht dagegen
zu klagen und auch Recht zu bekommen. Aus diesem Grund werden von keinem Mess-
dienstunternehmen auf die standardisierten Schitzungen der Heizkostenverordnung nach
Vorjahresverbrauch oder nach vergleichbaren Riumen noch irgendwelche Zuschlige hinzu-
gerechnet.

Ausgleich von Schatzwerten

Schitzungen sind weder abrechnungstechnisch, noch rechtlich ein Problem und das Verfah-
ren hat sich in den vergangenen Jahren eingespielt. Auf Unverstindnis st6f8t aber immer
wieder der nicht realisierbare Ausgleich von Schitzwerten bei Verdunstungsheizkostenver-
teilern. Werden Wasserzihler oder Wirmezihler geschitzt, wird mit der Ablesung des
Folgejahrs nach Moglichkeit ein

Ausgleich vorgenommen. Das - —
funktioniert auch bei elektroni-

schen Heizkostenverteilern mit 1. Hel iod
. . AelZperiode
fortlaufender Verbrauchsanzei- P

ge, nicht aber bei Geriten mit

Stichtagsanzeige. Die Schitz- 1. Heizperiode
werte des Vorjahres werden von
der Zweijahresablesung abgezo- 2. Heizperiode 2. Heizperiode

gen und der Wohnungsnutzer

Abb. 1: Wie sich der Ablesewert bei einer
Zweijahresablesung auf die beiden

Heizperioden verteilt, lasst sich nicht
ermitteln. n ]
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bezahlt dann die Differenz. Eine gegebenenfalls zu hohe oder zu nied-
rige Schitzung im Vorjahr, wird dann in der laufenden Abrechnung
ausgeglichen. Das leuchtet jedem ein und bietet die grofitmégliche
Gerechtigkeit. Bei Heizkostenverteilern nach dem Verdunstungs-
prinzip ist ein Ausgleich von Schitzwerten des Vorjahres mit den Ab-
lesewerten des laufenden Jahres aber aus technischen Griinden nicht
moglich. Die wichtigsten Griinde dafiir sind:

e Die Verbrauchsanzeige an Verdunstungsheizkostenverteilern in-
dert sich je nach Verlauf der Heizperiode.

e Die Einheiten des einen Jahres sind nicht mit denen des anderen
vergleichbar.

e Die Summe aller Anzeigewerte kann im Vergleich zum Vorjahr um
etliche Prozent hher oder niedriger sein.

e Dadurch kann auch der Preis je Verbrauchseinheit in jedem Jahr un-

Abb. 2: Die L R . . R .
Flussigkeitsvorgabe terschiedlich sein. Es ist dann nicht zu ermitteln, welcher Anteil der

fir ein Jafr. Zweijahreswerte auf welche Abrechnungsperiode mit welchem

Einheitenpreis aufzuteilen ist.

Der weitaus wichtigste Grund ist jedoch die Kaltverdunstungsvorgabe. Heizkostenvertei-
ler nach dem Verdunstungsprinzip haben nach DIN EN 835 fiir die heizfreie Sommerzeit
eine Fliissigkeitsiiberfiillung, die ausreicht, um 120 heiz-

freie Tage bei durchschnittlich 20 °C Raumtemperatur zu

kompensieren. Diese Uberfiillung ist bei allen Nutzern

in ‘Schatzausgleich’ und an jedem Gerit fiir ein Jahr vorgegeben und gewihrt

wird bei Heizkosten- praktisch ein Guthaben fiir die Sommermonate. Sind die
verteilern nach dem Ver-

dunstungsprinzip nicht
praktiziert.

Ampullen der Heizkostenverteiler jedoch linger als ein
Jahr eingesetzt, so gibt es auch fiir das zweite Jahr eine
Kaltverdunstung, die dann aber in die Verbrauchsanzeige
eingeht. Ein Schitzausgleich bedeutet dann in der Regel
einen Nachteil des geschitzten Verbrauchers, was auch
nicht im Sinn einer gerechten Abrechnung liegen kann.
Wire die Kaltverdunstung in jeder Abrechnungsperiode identisch, kénnte man rechnerisch
eine Gutschrift durchfiihren.

Das ist sie aber nicht. Bei einem heiflen Sommer ist die Verdunstung héher als bei einem
kithleren Sommer, weshalb sich der Anteil des zweiten Jahres nie exakt ermitteln lisst. Bei
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einem jihrlichen Austausch der Ampullen ist das tiberhaupt kein Problem. Der Kaltverdun-
stungsanteil ist dann durch das normalerweise gleiche klimatische Umfeld bei allen Nutzern
dhnlich. Alle haben dann entweder zu viel oder zu wenig Vorgabe gehabt, was sich unter dem
Strich in der Abrechnung ausgleicht. SchliefSlich darf
man auch nicht vergessen, dass die Bewohner mit der
Anmeldung zur Ablesung schon den deutlichen Hinweis
erhalten, dass nicht zugingliche Wohnungen auch im
nichsten Jahr eingeschitzt werden. Das steht auf den
Anmeldeplakaten, aber auch auf den individuellen An-

ach einer zulassigen

Schatzung durfen
die so ermittelten Heiz-
kosten nicht um 15 %

kiindigungen. Man weif} also als Wohnungseigentiimer gekiirzt werden (BGH,
oder Mieter schon vorher, welche Konsequenzen es hat, Urteil vom 18.01. 2006,
wenn der Ableser nicht in die Wohnung gelassen wird. Az. BGH VIl ZR 71/05).

Es ist praktisch nicht méglich, mit einem Abzug von

Schitzwerten bei Verdunstungsheizkostenverteilern ge-

nau den richtigen Kostenanteil zu ermitteln. Sachverstindigen auf dem Gebiet der Heizkos-
tenabrechnung ist das Problem geliufig und bei einem eventuellen Rechtsstreit wird ein
Einheitenausgleich deshalb nicht anerkannt. Eine erneute Schitzung bei Verdunstungsheiz-
kostenverteilern ist dagegen fachlich und rechtlich einwandfrei. Kein namhaftes Wirme-
dienstunternehmen, das Mitglied in der Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Wasserkostenver-
teilung e.V.ist, fithrt bei Verdunstungsheizkostenverteilern einen Ausgleich mit den Schitz-
werten des Vorjahres durch.

Dauerschatzungen

Einige Sonderfille der Heizkdrperausstattung sind messtechnisch nicht mit Heizkosten-
verteilern erfassbar und erzwingen damit eine individuelle Dauerschitzung. Besondere Be-

Abb. 3:
Badewannenkonvektoren
kénnen aus technischen
Grunden nicht mit
Heizkostenverteilern
ausgestattet werden -
meistens auch nicht mit
elektronischen Geraten.
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deutung haben dabei Badewannenkonvektoren, aber auch Rohrschleifen im Riicklauf von
Badheizkérpern und zusitzlich elektrisch betreibbare Heizkorper.

Badewannenkonvektoren

In Wohnungen mit innen liegenden Bidern werden gelegentlich Konvektionsheizkdrper
eingebaut, die Platz sparend direkt unter der Badewanne angebracht sind. Solche Anlagen
kommen recht selten vor, der damit verbundene Arger ist dafiir um so hiufiger, weil bei Ba-
dewannenkonvektoren eine Verbrauchserfassung mit Heizkostenverteilern aus techni-
schen Griinden nur bedingt oder gar nicht méglich ist.

e In keinem Fall kénnen Heizkostenverteiler nach
dem Verdunstungsprinzip verwendet werden. Die

adewar}nenkon,vek_ DIN EN 835 ist in diesem Punkt eindeutig. Das Aus-
toren kénnen nicht

mit Heizkostenverteilern
nach dem Verdun-
stungsprinzip erfasst

stattungsverbot begriindet sich damit, dass es in dem
Hohlraum unter der Badewanne zu Wirmeeinwirkun-
gen kommen kann, die nicht von der Heizanlage stam-

werden und sind in den men, sondern vom warmen Badewasser. Auch der
meisten Fallen zu schat- Wairmestau hinter der Badewannenschiirze verfilscht
zen. die Verbrauchsergebnisse zum Nachteil des Woh-

nungsnutzers. Der Wirmestau kann auch nicht mit ei-
ner Korrektur des Bewertungsfaktors berticksichtigt
werden.

o Elektronische Heizkostenverteiler konnten prinzipiell verwendet werden. Dabei gilt es
aber zu beachten,

- dass elektronische Heizkostenver-

Abb. 4: Eine teiler mit Fernfiihlern eingesetzt
FuBbodenheizung im werden,
Rucklauf des Badheizkorpers
ist messtechnisch nicht zu
erfassen.

- dass Heizleistungen und Wirme-
iibergangswerte (siebe Seite 101)
auch messbar sind,

- dass die Konvektoren durch den

Bewohner auch geregelt werden
kénnen,
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- dass die raumseitigen Temperaturfiihler auflerhalb des Badewannenkonvektors liegen
miissen und

- dass die Verbrauchsanzeige des Heizkostenverteilers jederzeit sichtbar ist.

Praktisch sind nie alle Punkte gleichzeitig realisierbar, wobei besonders die Messung
der Heizleistung besondere Schwierigkeiten bereitet. Die Einsatzmoglichkeiten elek-
tronischer Heizkostenverteiler bei Badewannenkonvektoren sind deshalb nur theore-
tischer Natur. In der Praxis gibt es so gut wie keine Anlage mit elektronischen Heizkos-
tenverteilern an Badewannenkonvektoren.

Wenn bei Badewannenkonvektoren also keine Verbrauchserfassung méglich ist, bleibt nur
eine stindige Schitzung des Verbrauchs. Zwei Moglichkeiten bieten sich dafiir an:

e Der Verbrauch fiir die Badewannenkonvektoren wird mit einem festen Wert geschitzt,
der sich nach der Heizleistung und einer durchschnittlichen Nutzungsdauer richtet. Die-
se Abrechnungsvariante fiihrt jedoch erfahrungsgemif zu stindigem Arger in der Haus-
gemeinschaft, weil die Heizkostenabrechnung dann Verbrauchswerte enthilt, deren
Herkunft nicht so schnell erkennbar ist. Es werden beispielsweise 60 Einheiten in der
Wohnung abgelesen und in der Abrechnung stehen dann 66 Einheiten, weil sechs Einhei-
ten fiir die Schitzung des Badewannenkonvektors dazu gerechnet wurden. Wohnungsei-
gentliimer und Mieter mochte aber nur das bezahlen, was bei thnen auch schwarz auf weif§
abgelesen wurde und so besteht stindiger Erklirungszwang fiir die dazu addierten Ver-
brauchseinheiten durch die Schitzung. Das ist in der Praxis immer wieder ein grofies Ar-
gernis, bei dem die Verbraucher oft das Vertrauen in die verbrauchsabhingige Abrech-
nung verlieren, obwohl es fachlich einwandfrei ist.

e Sinnvoller und weiter verbreitetet ist die zweite Moglichkeit. Dabei wird in der Ver-
brauchsabrechnung ginzlich auf eine Schitzung verzichtet. Die Wirmeabgabe der Bade-
wannenkonvektoren wird dann tiber die Verbrauchsanzeige der anderen Heizkostenver-
teiler der Wohnung mit abgerechnet. Das ist dann méglich, wenn in jeder Wohnung des
Gebiudes die gleiche Situation herrscht, also bei jedem ein Badewannenkonvektor einge-
baut ist und alle Wohnungen eine dhnliche Gréfle haben. In diesem Fall ist es aber drin-
gend zu empfehlen, den Wert fiir die Grundkostenabrechnung von vornherein auf 50 %
zu setzen, weil die Bewohner erfahrungsgemifl die Heizkorper ihrer Wohnung am inten-
sivsten benutzen, bei denen keine Erfassungsgerite angebracht sind. Mit einem stindig
aufgedrehten Heizkdrperventil im Badezimmer und gleichzeitig gedffneter Badezim-
mertiir lisst sich eine Wohnung im Winter zwar nicht voll beheizen - fiir eine ordentliche
Grunderwirmung in der Ubergangszeit reicht es aber aus. Das gilt ganz besonders fiir
kleine Wohnungen. Wichtig: Wenn auf die Montage von Heizkostenverteilern an Bade-
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wannenkonvektoren verzichtet wurde
und einzelne Wohnungen andere Heiz-
korpertypen im Bad haben, die prinzi-
piell auszustatten wiren, darf aus Griin-
den der Gleichbehandlung auch dort kei-

ne Montage von Messgeriten erfolgen.

Es gibt im Sonderfall der Badewannenkon-
vektoren keine Idealldsung. Welche dieser
beiden Méoglichkeit letzten Endes ange-
wendet wird, muss zwischen der Hausver-

Abb. 5: Badheizkorper mit elektrischen Heizpatronen Waltung und dem Messdienstunternehmen
konnen nicht mit Heizkostenverteilern erfasst werden. 1ty Abwéigung aller Vor- und Nachteile

jeweils individuell entschieden werden.

FuBbodenheizungen im Bad

Badewannenkonvektoren sind nur eine besondere Form der Beheizung, bei denen keine
Verbrauchserfassung mit Heizkostenverteilern méglich ist. Immer hiufiger haben wir -
jetzt aber im Eigentumswohnungsbau - kleine Fuflbodenheizungen, die einfach am Riick-
lauf eines Badheizkdrpers angeschlossen sind und nur zwei bis drei Quadratmeter der Bo-
denfliche erwirmen. Oftmals wurde dieser Einbau in direkter Absprache zwischen dem
neuen Wohnungseigentiimer und dem Heizungsbauer vereinbart, ohne dass der Bautriger
oder gar die spitere Wohnungsverwaltung irgendetwas
davon wissen. Die Folge: Fuflbodenheizungen sind nicht
mit Heizkostenverteilern zu erfassen und fiir den alterna-

Grundsétzlich sollten
alle Heizkorper mit
Messgeraten ausgestat-

tiven Einbau eines Wirmezihlers fehlen die technischen
Voraussetzungen. Auflerdem wire es viel zu teuer und

tet werden. Schatzun- unwirtschaftlich, dafiir einen eigenen Wirmezihler ein-
gen sind der schlech- zubauen.

teste Weg und schaffen . L ) )
Unzufriedenheit bei al- Es bleibt auch in diesen Fillen nur eine stindige Schit-
len Beteiligten. zung des Verbrauchs, der sich an der Verbrauchserfassung

am Badezimmerheizkodrper orientiert. Das ist recht ein-
fach moglich, wenn sich die Heizleistung der drei bis vier
Rohrschleifen im Fuflboden ermitteln lisst. Leider sind
diese Rohrschleifen aber meistens ohne ordentliche Dokumentation im Estrich eingegos-
sen worden. In diesem Fall bleiben nur Pauschalen fiir die stindige Schitzung. Die Heizlei-
stung von Rohrschleifen im Riicklauf von Badheizkérpern liegt erfahrungsgemifl bei rund
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40 Watt je Quadratmeter und kann als Basis fiir eine Erhéhung des Bewertungsfaktors fiir
den messtechnisch erfassten Badheizkorper dienen.

Besondere Heizkorper

Weitere Dauerschitzungen sind immer wieder bei verbauten Heizkdrpern, zum Beispiel in
Einbaukiichen, aber auch bei Fuf§leistenheizungen oder Fuflbodenkonvektoren erforder-
lich. Auch Deckenstrahlungsheizungen in Lagerriumen und Badheizkérper mit elektri-
schen Heizpatronen machen stindige Schitzungen notwendig. In beiden Fillen kénnen
keine Heizkostenverteiler eingesetzt werden. Vor allem die elektrischen Heizpatronen in
Badheizkérpern werden immer hiufiger verwendet.

Damitist es moglich, den Badheizkérper, der ganz normal von der zentralen Heizanlage mit
Wirme versorgt wird, im Bedarfsfall auch in den Sommermonaten elektrisch zu erwirmen.
Diese prinzipiell gute Idee ist messtechnisch nicht 16sbar. Ein Heizkostenverteiler an so ei-
nem Heizkérper kann nicht erfassen, ob die Wirme von der zentralen Heizanlage kam, oder
von der elektrischen Heizpatrone. Deshalb diirfen an solchen Heizkorpern keine Heizko-
stenverteiler angebracht werden. Die einzig sinnvolle Losung ist auch hier die stindige
Schitzung der Verbrauchswerte.

Verzicht auf Heizkostenverteiler

Immer wieder gibt es Fille, in denen prinzipiell Heizkostenverteiler montiert werden kénn-
ten, ein Wohnungseigentiimer aber aus dsthetischen Griinden darauf verzichten méchte.
Meistens geht es um Heizkdrper mit integriertem Handtuchwirmer im Bad, bei denen ein
montierter Heizkostenverteiler in der Tat nicht besonders schén aussieht. Hier muss in Ab-
hingigkeit von der Heizleistung des Badheizkdrpers eine jihrliche Verbrauchsschitzung er-
folgen. Dabei ist unter Beriicksichtigung der Heizleistung des Heizkérpers von der Eigen-
tiimergemeinschaft oder dem Vermieter festzulegen, welcher Beheizungsgrad fiir die Schit-
zung anzusetzen ist (hoch, mittel, niedrig).

In jedem Fall ist eine solche Entscheidung messtechnisch sehr ungiinstig, denn eine Schit-
zung kann eine Verbrauchsmessung nicht ersetzen. Oft gibt es dann Arger in der Hausge-
meinschaft, weil die Mitbewohner einen Vorteil fiir den Eigentiimer ohne Heizkostenver-
teiler vermuten. Es ist auch nicht vermeidbar, dass bei einem einmal festgelegten Schitzwert
niemand mehr nachvollziehen kann, ob das nun auch fiir alle Zeiten stimmt. Legt man bei-
spielsweise einen Schitzwert fiir eine mittlere Beheizung fest und der Heizkdrper liuft da-
nach das ganze Jahr rund um die Uhr durch, hat das wirklich nichts mit Gerechtigkeit zu
tun. Wenn es irgendwie méglich ist, sollte ein Heizkostenverteiler montiert werden, auch
wenn das die geschmacklichen Anspriiche nicht immer erfiillt. Rechtlich ist diese Situation
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iibriges eindeutig. Gemifl Heizkostenverordnung sind Heizkostenverteiler zu montieren
(§ 4 (1) HKVO) und der Wohnungseigentiimer oder Mieter hat den Einbau zu dulden
(§ 4 (2) HKVO).

Schitzungen sind ein Dauerthema und werden es bleiben. Die Lebensgewohnheiten der
Menschen haben sich geindert und eine aktive Freizeitgestaltung ist fiir viele wichtiger
als die Ablesung der Messgerite. Von Seiten der Messdienstunternehmen wird auf diese
verinderten Bedingungen reagiert. Einmal mit der komfortablen Funktechnologie
(siebe Seite 199), bei der kein Mieter mehr zur Ablesung zu Hause sein muss und zum an-
deren mit einer alternativen Moglichkeit bei der Anmeldung zur Ablesung. Seit 1998
bietet Minol seinen Kunden gegen eine geringe Pauschale auch eine individuelle An-
meldung beim Mieter oder Wohnungseigentiimer an. Anstatt eines Anmeldeplakats im
Hausgang bekommt jeder eine personliche Anmeldung in den eigenen Briefkasten. Die
Erfahrung zeigt, dass sich damit die Schitzquote reduzieren lisst.
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Wichtig bei Ein- und Auszug aus der Wohnung

Nutzerwechsel und
Zwischenablesungen

Wenn der Wohnungswechsel eines Eigentiimers oder Mieters
nicht zufillig gerade auf das Datum der sowieso filligen tur-
nusmdfligen Hauptablesung eines Gebdiudes fillt, miissen die
Wairme- und Wasserkosten zwischen dem Vor- und Nachmie-
ter oder den wechselnden Wobnungseigentiimern im Rahmen
der Gesamtabrechnung des Gebdudes aufgeteilt werden. Eine
sofortige Erstellung der Abrechnung fiir den ausgezogenen
Mieter oder Wohnungseigentiimer ist praktisch nicht méglich.
Das geht nur bei Versorgern, die mit festen Tarifen abrechnen,
wobei Strom dabei die typischste Form ist, nicht aber bei einer
relativen Kostenverteilung. Wihrend die Methoden der Aufteilung fiir die Grundkostenanteile
durch die Heizkostenverordnung ganz klar geregelt ist, gibt es bei den Verbranchswerten ver-
schiedene Méglichkeiten, wobei die Trennung mit einer Zwischenablesung sicher die bekanntes-
te und nach iiberwiegender Meinung auch die Beste ist. Das stimmt aber nicht immer!

ie wichtigsten Fragen: Sollen Zwischenablesungen bei Nutzerwechsel durchgefiihre

werden, oder ist es besser, die Heiz- und Wasserkosten nach Gradtagzahlen und Tagen
zu trennen? Wer soll die Zwischenablesung machen? Kann man auch selbst ablesen und
wenn ja, was ist bei einer Selbstablesung zu beachten? Wer bezahlt die Kosten einer Zwi-
schenablesung? Was sind Gradtagzahlen und wie funktioniert die Berechnung damit?

Grundkostenaufteilung

Fiir die Heizkosten erfolgt die Aufteilung der Grundkosten immer nach den so genannten
Gradtagzahlen, die als 20-Jahres-Mittel aus den effektiven Gradtagzahlen des Deutschen
Wetterdienstes vorgegeben sind. Je kilter ein Monat ist, desto stirker wird er fiir die Heiz-
kostenabrechnung gewichtet. Die Grundkosten fiir Warmwasser haben mit den Aufien-
temperaturen nichts zu tun und werden deshalb immer zeitanteilig auf Vor- und Nachnut-
zer verteilt. Die Gesamtfliche einer Wohnung wird also im Verhiltnis nach Gradtagzahlen
oder Tagen auf zwei oder mehr Teilzeitriume aufgeteilt.
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Besonderheiten bei Verdunstergeréaten

Fiir die Aufteilung der Verbrauchswerte gibt es verschiedene Moglichkeiten, bei denen vor
allem das verwendete Messsystem zu beachten ist. Wihrend es bei Wasser- und Warmezih-
lern, aber auch bei elektronischen Heizkostenverteilern, kein Problem ist, zu jeder Zeit eine
Zwischenablesung durchzufithren, ist das bei Verdunstungsheizkostenverteilern etwas vél-
lig anderes.

Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungs-

) ‘ prinzip haben eine physikalisch bedingte Eigen-
Egtisgt:‘témoéggbfgr verdunstung, die durch eine fest definierte Uber-

: mindestens 120 heiz-  fillung der Ampulle im Regelfall kompensiert
0 freie Tage bei 20 °C wird. Diese Eigenverdunstung, die auch Kaltver-
dunstung genannt wird, ist in der DIN 4713 bzw.
der EN 835 als Mengenvorgabe fiir ein Jahr, also
eine heizfreie Zeit von 120 Tagen bei 20 °C Raum-

LI |]HIIII

o
1III|JIIIII!

Abb. 1: Alle Heizkostenverteiler nach dem L. X K
Verdunstungsprinzip besitzen eine temperatur definiert. Zwischenablesungen bis ca.

Uberfiillung flr den Sommer. Ende Oktober fithren deshalb fast immer zu Null-

anzeigen fiir den ausziehenden Mieter, wenn der
letzte Ampullenwechsel mit Hauptablesung im Sommer erfolgte. Die Verdunstung ist noch
nicht im Messbereich, so dass die Sommerwirme auch nicht zu Verbrauchsanzeigen fiihrt.
Das ist prinzipiell so gewollt, fithrt aber bei Zwischenablesungen zu vermeidbaren Proble-
men.

Besonders ungiinstig sind Zwischenablesungen nimlich dann, wenn der Hauptableseter-
min und damit auch der Austausch der Verdunsterampullen im Winter lag. Der irgendwann
im Frithling oder Sommer ausziehende Wohnungseigentiimer oder Mieter kann in den ers-
ten Wochen des Jahres praktisch heizen, ohne dass sein Wirmeverbrauch ablesbar in die tat-
sichliche Verbrauchsanzeige eingeht. Die eigentlich fiir die heizfreie Sommerzeit vorgese-
hene Kaltverdunstungsvorgabe wird zum Jahresanfang bereits ‘verheizt’. Im Sommer dann,
wenn die Kaltverdunstungsvorgabe dann wirklich benétigt wird, fithrt die natiirliche Kalt-
verdunstung dann zu Verbrauchsanzeigen.

Um Missverstindnissen vorzubeugen: Wenn kein Nutzerwechsel mit Zwischenablesung
stattfindet, spielt das tiberhaupt keine Rolle, da sich durch die einheitliche Verdunstung im
gesamten Gebiude dieser Umstand wieder ausgleicht. Empfehlenswert ist in solchen Fillen
eine Kostenaufteilung nach Gradtagzahlen und in den allermeisten Fillen ist es besser, auf
eine Zwischenablesung bei Heizkostenverteilern nach dem Verdunstungsprinzip zu ver-
zichten.
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Richtlinien der Arbeitsgemeinschaft Heiz- und
\Wasserkostenverteilung e.V.

Nach den Richtlinien der Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Wasserkostenverteilung e.V., ei-
nem Zusammenschluss der grofiten deutschen Wirmedienstunternehmen, sollen Zwi-
schenablesungen an Verdunstungsheizkostenverteilern nur dann gemacht werden, wenn
von der Abrechnungsperiode mindestens 400 Gradtagzahlen und héchstens 800 Gradtag-
zahlen verstrichen sind. Mit der nebenstehenden Tabelle ist fiir jede Kombination aus
Hauptablese- und Zwischenablesetermin feststellbar, ob eine Zwischenablesung sinnvoll
ist. Wenn nicht, dann sollten Sie fiir die Heizkosten eine Trennung auf Vor- und Nachmieter

Richtlinien der Arbeitsgemeinschaft Heizkostenverteilung zur Durchfiihrung
von Zwischenablesungen an Heizkostenverteilern nach dem Verdunstungsprinzip

Letzte Hauptablesung
Aus-/Einzugsdatum =
Jan. | Feb. | Marz | Apr. | Mai | Juni | Juli | Aug. | Sept. | Okt. | Nov. | Dez.

Jan.

Feb.

Marz

Apr.

Mai

Juni

Juli

Aug.

Sept.

Okt.

MNowv.

Dez.

Zwischenablesung |:| = nicht zu empfehlen [:] = zu empfehlen

Abb. 2: Suchen Sie bitte den Kreuzungspunkt von Aus-/Einzugsdatum und dem Datum der letzten
Hauptablesung. Liegt dieser im grauen Feld, sollten Sie keine Zwischenablesung bei
Verdunstungsheizkostenverteilern machen.
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nach Gradtagzahlen vorziehen und an der relativ geringen Fliche mit weiffien Feldern auf
dieser Tabelle sehen Sie auch recht deutlich, dass dies meistens der Fall ist.

Es wird in der Praxis schwer sein, diese Griinde jedem Mieter und Wohnungseigentiimer zu
vermitteln und man hat auch nicht immer diese Tabelle zur Hand. In der Regel wird vom
Verbraucher beim Auszug eine Zwischenablesung verlangt. Unsere Erfahrung geht aber da-
hin, dass Sie auf eine ausfithrliche technische Argumentation véllig verzichten kénnen,
wenn Sie den Vorteil der Kostenersparnis hervorheben. Bei einer Trennung der Kosten auf
Vor- und Nachmieter nach Gradtagzahlen entstehen keine Fahrtkosten fiir die Zwischenab-
lesung, die sich je nach Anfahrtsweg zwischen 15-30 Euro bewegen und dieses Argumental-
leine iiberzeugt viele Verbraucher doch auf die Zwischenablesung zu verzichten und eine
Trennung nach Gradtagzahlen zu akzeptieren.

Vorgaben der Heizkostenverordnung

Der Verzicht auf eine Zwischenablesung ist {ibrigens auch durch die Vorgaben der Heizkos-
tenverordnung eindeutig gestattet. Vielfach wird das falsch interpretiert und so verstanden,
dass Zwischenablesungen zwingend zu machen sind. Wenn man nur den ersten Absatz des
§ 9b der Heizkostenverordnung liest, kénnte das auch tatsichlich so gedeutet werden. Es
gibt aber noch den meistens tiberlesenen Absatz 3 und der erklirt deutlich, dass auf die Zwi-
schenablesung verzichtet werden kann, wenn eine Zwischenablesung nicht méglich ist oder
wegen des Zeitpunkts des Nutzerwechsels keine hinreichend genane Ermittlung moglich ist (sie-
he auch “Heizkostenverordnung” ab Seite 417).

Genau das ist bei Verdunstungsheizkostenverteilern der Fall und in einem Prozess vor dem
AG Rheine im Jahr 1994 auch schon bestitigt worden. Dort hatten wir den Fall einer Zwi-

Raum  Gesdo-Nr | LiWert | Ablesung Bowerung
w e 20[ 430] 37
= s 0l 00| 24
EX 6114 {2 )1'0 ?_0

R | Gordtedi, | Lot | Ablggurg | Brweriung
sz 7esly 0'0 0.0 x1,55% = 0.0
we | 157] 2_0 A5 x 2,958 =342
o 182§ 05 2L %1148 (= 40
80

B 1573 L{'_"'_-. 23‘1’ 2[{- 698l 0,9 E.O X 0,560 |= 3.4
s s ) 2| 20 ns5 | AW | {45 x0.626 =95
*30,0 Summe = 51,1
Abb. 3: Diese Werte sind bei den alten Abb. 4: Diese Werte sind bei
Heizkostenverteilern mit Produktskalen abzulesen. Heizkostenverteilern mit Einheitsskalen

abzulesen.
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schenablesung im Mirz, nachdem die letzte Hauptablesung mit Ampullentausch im De-
zember war. Es waren fast keine Verbrauchseinheiten beim Vormieter abzulesen und das
Gerichtentschied in diesem Fall, dass die Zwischenablesung zu ignorieren ist. Auch die Ver-
brauchskosten waren nach Gradtagzahlen aufzuteilen.

Wird bei Bearbeitung der Abrechnungsunterlagen in der Minol Abrechnungszentrale fest-
gestellt, dass eine Zwischenablesung unbrauchbare Werte liefert, wird sie - auch mit Begriin-
dung durch dieses zweifelsfrei richtige Urteil - verworfen und die Heizkosten werden nach
Gradtagzahlen auf den alten und den neuen Nutzer aufgeteilt. Das ist in jedem Fall besser,
als eine vorsitzlich falsche Abrechnung zu erstellen.

Zweifelhafte Zwischenablesungen

Von manchem Wirmedienstunternehmen wird dennoch versucht, auch mit technisch zwei-
felhaften Werten einer Zwischenablesung noch zu einem brauchbaren Abrechnungsergeb-
nis zu kommen, indem die Kaltverdunstungsvorgabe rechnerisch auf Vor- und Nachmieter
aufgeteilt wird. Minol praktiziert das nicht. Wir vertreten die Auffassung, dass es hierfiir
keine einwandfreie rechtliche Grundlage gibt und Auseinandersetzungen mit den Mietern
vorprogrammiert sind. Wenn Sie bei einem ausgezogenen Mieter z. B. 25 Einheiten Hei-
zungsverbrauch abgelesen haben und dann in der Abrechnung z. B. 28 Einheiten ausweisen,
haben Sie erheblichen Aufklirungsbedarf. Ganz abgesehen davon kann auch die Aufteilung
der Kaltverdunstung immer nur eine Hilfslésung bleiben - einwandfrei ist sie nicht zu defi-
nieren. Daist es wirklich besser, die Zwischenablesung zu verwerfen und nach Gradtagzah-
len aufzuteilen.

Rechtliche Sicherheit beim Verzicht auf unsinnige Zwischenablesungen gibt es also schon.
Will der Verwalter oder Vermieter aber auf noch sichererem Boden stehen, hat er auch die
Méglichkeit, seine Mietvertrige entspre-

W chend anzupassen und die Kostentrennung
nach Gradtagzahlen darin schon klar auszu-
; ; sprechen.
i Y b @ Bei elektronischen Heizkostenverteilern mit
U L digitaler Anzeige und hoher Auflésung der
g g Messwerte ist eine Zwischenablesung jeder-
zeit moglich. Das ist ein grofler Vorteil der
w Abb. 5: Ablesung an der Unterkante des elektronischen Heizkostenverteilung. Auch

Flussigkeitsspiegels in Augenhohe bei Ver-  Wassermessgerite - egal ob Kalt- oder Warm-

dunstungsheizkostenverteilern. . . . .
9 wasserzihler - und auch Wirmezihler mit
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physikalischer Verbrauchsmessung - sind jederzeit ablesbar. Die genannten Einschrinkun-
gen gelten nur fiir Verdunstungsheizkostenverteiler.

Selbstablesungen

Wer macht eine Zwischenablesung? Zeigt sich, dass eine Zwischenablesung sinnvoll ist und

bei Wasserzihlern und elektronischen Heizkostenverteilern ist das immer der Fall, dann

gibt es zwei Moglichkeiten:

Einmal die Ablesung durch den Minol-Wirmedienst mit dem unbedingten Vorteil einer
erfahrenen und neutralen Durchfithrung - aber mit Fahrtkosten verbunden - und ande-
rerseits

die Selbstablesung der Gerite durch Mieter, Wohnungseigentiimer, Verwalter oder
Hausmeister.

Fiir welche dieser Mdglichkeiten Sie sich entscheiden, steht Thnen frei. Wenn Sie aber eine
Selbstablesung machen oder machen lassen, dann sollten Sie einige Punkte beachten:

Besorgen Sie sich dazu am besten ein Formular fiir die Zwischenablesung, das auch eine
Anleitung zur Ablesung enthilt. Das bekommen Sie bei allen Minol-Aufenstellen, in der
Unternehmenszentrale, aber auch im Internet (www.minol.de) zum Herunterladen und
selbst ausdrucken.

Die Zwischenablesung sollte zum tatsichlichen Aus- oder Einzugstermin erfolgen und
nicht mehrere Wochen frither oder spiter. Das bereitet regelmifiig Schwierigkeiten.

Notieren Sie auf der Zwischenablesung bitte die Liegenschaftsnummer und die Nutzer-
nummer, die auf der letzten Heizkostenabrechnung steht, das Datum der Zwischenable-
sung und die Namen der aus- und einziehenden Nutzer, damit die Ablesewerte bei der
Abrechnung dem richtigen Gebiude und der richtigen Wohnung zugeordnet werden
kénnen.

Achten Sie bitte auch auf vollstindige Ablesungen: Bei einer Selbstablesung von Heiz-
kostenverteilern nach dem Verdunstungsprinzip sind die Raumbezeichnung, die Gerite-
nummer, ggf. die Skalennummer, ein linker Kontrollwert und ein rechter Verbrauchswert
einzutragen.

Notwendige Werte bei elektronischen Heizkostenverteilern sind die Geridtenummer, die
Raumbezeichnung und der digitale Ablesewert.
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o Bei Wasserzihlern und Wirmezihlern sind die Geritenummer, der Geritetyp (z. B. Kalt-
wasser oder Warmwasser) und der digitale Ablesewert mit exakten Kommastellen abzu-

lesen.

o Bei Heizkostenverteilern nach dem Verdunstungsprinzip muss die Ablesung in Augen-

hshe und an der Unterkante des Fliissigkeitsspiegels
erfolgen, wobei man am besten eine Taschenlampe
verwendet.

e Um spiteren Arger zu vermeiden, ist es bei einer
Selbstablesung ganz wichtig, sich eine zusitzliche
Zeugenunterschrift, z. B. vom Nachmieter, dem
Hausmeister oder dem Wohnungsverwalter, zu
besorgen.

e Wenn sich herausstellt, dass eine Zwischenablesung
bei Heizkostenverteilern nach der Tabelle der Arbeits-
gemeinschaft Heiz- und Wasserkostenverteilung e.V.
nicht in Frage kommt, Wasserzihler aber vorhanden
sind, dann lesen Sie bitte nur die Wasserzihler ab und
notieren zusitzlich: Heizung nach Gradtagzablen tren-
nen.

Die Erfahrung mit jihrlich zehntausenden Selbstable-
sungen ist leider nicht gerade positiv. Jede dritte Eigenab-
lesung der Gerite wegen Nutzerwechsel ist wegen Un-
vollstindigkeit oder offensichtlicher Fehler nicht aus-
wertbar. Die hiufigsten Fehler sind dabei einzelne ver-
gessene Messgerite oder Ablesefehler, die durch den
Rechts-/Linksvergleich bei der EDV-Eingabe gliickli-
cherweise sofort auffallen. Auch die Kommasetzung be-
reitet vielfach Schwierigkeiten und es ist nun mal ein Un-
terschied, ob 80 oder 800 m? Wasser abgelesen werden.
Eine Ablesung durch den erfahrenen Mitarbeiter des
Wirmedienstes ist da sicher der bessere Weg. Doch dafiir
entstehen Kosten und ein Streitpunkt war bisher auch die
Frage, wer die Kosten einer solchen Zwischenablesung
trigt. Hier haben die Urteile der Amtsgerichte Hamburg
vom 05.08.1997 und Oberhausen vom 26.10.1993 eine

n den allermeisten Fal-

len ist es besser und
zulassig, auf eine Zwi-
schenablesung bei Heiz-
kostenverteilern nach
dem Verdunstungsprin-
zip zu verzichten.

Abb. 6: Bei einer Zwischenable-
sung werden die Ampullen in Heiz-
kostenverteilern nicht gewechselt.
Deshalb ist auch eine Selbstable-
sung moglich.
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klare Stellung bezogen. Diese Kosten einer gesonderten Anfahrt trigt der ausziehende
Mieter.

Eine Wohnungsmieterin war bei der Hauptablesung der Erfassungsgerite fiir Heizung und
Warmwasser durch das beauftragte Wirmedienstunternehmen nicht anwesend. Um eine
Schitzung zu vermeiden wurde ein zweiter individueller Ablesetermin vereinbart. Die dafiir
entstandenen Kosten fiir die gesonderte Anfahrt und Ablesung in Héhe von 21 Euro wollte
die Mieterin nicht bezahlen und sie verklagte deshalb Ihren Vermieter auf Riickzahlung die-
ses Betrags. Das Amtsgericht Hamburg wies die Klage ab und die Kligerin musste die Kos-
ten der gesonderten Anfahrt bezahlen (siehe auch “Gerichtsurteile” ab Seite 539). Dieses Ur-
teil bestitigt die verniinftige Auffassung, dass — wie in allen anderen Bereichen auch — der
Verursacher dafiir aufzukommen hat.

Abrechnungsverfahren bei Auszug eines Nutzers

Trotz eindeutigen Verfahrensvorgaben fiir die Kostentrennung in der Heizkostenverord-
nung werden vor allem von ausziehenden Mietern immer wieder ganz besondere Forderun-
gen an den Gebiudeeigentiimer gestellt. Einerseits ist man nicht bereit linger auf die
Schlussrechnung zu warten und mochte sofort die Abrechnung haben und andererseits ver-
langt man eine spezielle Behandlung bei der Beteiligung an den Brennstoff- und Nebenkos-
ten.

Abrechnung mit einer Zwischenablesung?

Ausschliefilich mit einer Zwischenablesung ist eine sofortige Abrechnungserstellung fiir ei-
nen ausziehenden Mieter nicht méglich. Es wird immer wieder verlangt und st68t bei Haus-
besitzern, deren ausziehender Mieter gerade auf Nimmerwiedersehen ins Ausland zieht, auf
Unverstindnis. Hiufig werden Mietverhiltnisse auch im
Streit und mit gegenseitigem Misstrauen und Vorwiirfen

uch unterjahrig aus- beendet und so ist das Bestreben nach einem Schluss-
Aziehende Mieter strich auf beiden Seiten nachvollziehbar. Rechnerisch
mussen bis zum Ende und von ihrem logischen Aufbau her ist eine Schlussab-
des Abrechnungszeit- rechnung aber nur dann méglich, wenn die Brennstoff-
raums auf ihre Abrech- und Nebenkosten eines Gebiudes fiir den gesamten Ab-
nung warten. rechnungszeitraum feststehen und wenn die Ablesewer-

te des gesamten Gebiudes ebenso fiir den gesamten Ab-

rechnungszeitraum vorliegen. Den Aufwand der Kos-
tenermittlung und die Ablesungin allen Wohnungen betreibt man in der Regel und nach den
mietrechtlichen Vorschriften jedoch nur einmal im Jahr und nicht jeden Monat.
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Fiir den ausziehenden Mieter bekommt der Gebiudeeigentiimer dann mit der nichsten
Gesamtabrechnung eine gesonderte Abrechnung fiir den ehemaligen und den neuen Mieter
und bis dahin sollte der Vermieter ausreichende Vorauszahlungen einbehalten. Der auszie-
hende Mieter hat auch keinen rechtlichen Anspruch auf eine sofortige Abschlussrechnung
nach seinem Auszug (u. a. OLG Diisseldorf, Urteil vom 3. Februar 2000 - 10 W 1/00; WuM
2000, S. 133). Es ist zumutbar und sowohl technisch als auch rechnerisch gar nicht anders
méglich, als erst mit der nichsten Gesamtabrechnung - die fiir das ganze Gebiude erfolgt -
auch die Abrechnung fiir den ausgezogenen Mieter oder Wohnungseigentiimer zu erstellen.

Kostenabgrenzung fiir ausziehende Nutzer

Zieht ein Bewohner innerhalb eines Abrechnungszeit-
raums aus und verlangt dann, nur an den bis zu seinem
Auszug entstandenen Brennstoff- und Nebenkosten be-
teiligt zu werden, stellt das den Gebiudeeigentiimer vor
ein unlgsbares Problem. Wie soll er mit dieser Forderung
umgehen? Muss er dem ausziehenden Mieter eine Teila-
brechnung mit besonderer Kostenabgrenzung bis zu des-
sen Auszug erstellen?

Dieses gelegentlich von ausziehenden Mietern verlangte
Verfahren widerspricht dem grundsitzlichen Wesen und
Verteilprinzip einer verbrauchsabhingigen Abrechnung
nach Heizkostenverordnung. Kein Mieter oder Woh-

nungseigentiimer kann verlangen, dass bei seinem Auszug

der bis dahin entstandene Energieverbrauch ermittelt wird, um fiir ihn individuell den Kos-
tenanteil bis zu seinem Auszugsdatum zu berechnen. Private Hausbesitzer ohne tieferge-
hende Rechtskenntnisse lassen sich hier gerne von ihren ausziehenden Mietern unter Druck
setzen und messen schon mal pflichtbewusst den Olstand, um dann méglichst korrekt ab-
zurechnen. Aber macht das wirklich Sinn? Ist es méglich bei einem Nutzerwechsel eine
Kostenabgrenzung in dieser Form durchzufiithren?

Rechnerisch ist das schon méglich, aber mit welchem Aufwand? Dazu miisste beiallen Be-
wohnern des Gebiudes zum Auszug eines Nutzers eine vollstindige Ablesung aller Mess-
gerite vorgenommen werden. Gleichzeitig sind vom Gebiudeeigentiimer oder Verwalter
die bis dahin angefallenen Kosten zusammenzustellen, sowohl die Brennstoff- als auch die
Nebenkosten. Nur wenn diese beiden Bedingungen erfiillt sind, ist eine Verteilabrechnung
iiberhaupt moglich. Dabei sind diese Bedingungen nur schwer zu erfiillen, denn wie geht
man bei einem solchen Verfahren mit Kosten um, die fiir eine ganze Abrechnungsperiode
entstehen? Wie sollen zum Beispiel Wartungskosten der Heizanlage, Mietgebiithren fiir
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Messgerite oder Aufwendungen fiir Uberwachung und Pflege ermittelt werden, besonders
dann, wenn dafiir noch keine Rechnungen vorliegen?

In der Praxis wird eine besondere Zwischenabrechnung fiir ausziehende Bewohner nicht an-
gewendet, denn der Gebiudeeigentiimer wird die erheblichen Kosten und den Aufwand ei-
ner Zwischenabrechnung nur fiir einen ausziehenden Bewohner nicht tragen wollen und
denverbleibenden Bewohnern wird den Sinn eines fiir sie
vollig unnétigen zusitzlichen Ablesetermins mit an-
schliefender Zwischenabrechnung nicht zu vermitteln

asis fir die Heizkos- sein. Und das miissen sie auch nicht akzeptieren, denn

tenabrechnung sind die Heizkostenverordnung verlangt eine Gesamtabrech-
die im gesamten Ab- nung fiir maximal ein Jahr. Dazwischen stattgefundene
rechnungszeitraum ent- Nutzerwechsel sind nach den Vorgaben in § 9b (Kosten-
standenen Kosten, auch aufteilung bei Nutzerwechsel) der Heizkostenverord-
far Ume!'jéhrig ausgezo- nung vorzunehmen, entweder mit einer Zwischenable-
gene Mieter. sung oder den sonstigen gesetzlich vorgeschriebenen

Trennungsverfahren. Wire das nicht so, hitte die Forde-

rung einer unterjihrigen Abrechnung fiir ausziehende

Bewohner besonders in gréfleren Gebiuden mit womég-
lich monatlichen Nutzerwechseln enorm teure Auswirkungen. Dann miissten jeden Monat
alle Messgerite abgelesen und die bis dahin entstandenen Kosten ermittelt werden. In einem
Mehrfamilienhaus ist das eine undenkbare Vorstellung.

Eine Abrechnung unter ausschliefflicher Beriicksichtigung der bis zu einem Auszug ent-
standenen Kosten ist prinzipiell dann méglich, wenn der Gebiudeeigentiimer das Mess-
dienstunternehmen rechtzeitig dazu beauftragt, wenn alle Messgerite abgelesen werden
und wenn die Brennstoff- und Nebenkosten bis zu diesem Zeitpunkt eindeutig abgrenzbar
sind. Das Messdienstunternehmen erstellt diese Abrechnung gegen entsprechende Vergii-
tung des Ablese- und Abrechnungsaufwandes sicher gerne. Verlangen kann der ausziehende
Nutzer das aber nicht. In diesem Punkt ist die Heizkostenverordnung eindeutig.

Gradtagzahlen in der Heizkostenabrechnung

Grundkosten fiir Heizung werden bei Nutzerwechseln im Regelfall nach den auch in der
Heizkostenverordnung genannten Gradtagzahlen auf Vor- und Nachmieter aufgeteilt. Ver-
brauchskosten fiir Heizung werden dann nach Gradtagzahlen aufgeteilt, wenn eine Zwi-
schenablesung fehlt, wenn sie unsinnig wire oder wenn sie versiumt wurde. Hier soll erliu-
tert werden, was unter Gradtagzahlen zu verstehen ist und wie eine Heizkostenabrechnung
damit funktioniert.
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Verwendung finden die Gradtagzahlen nur dann, wenn innerhalb einer Abrechnungsperi-
ode ein Nutzer auszicht und ein anderer einzieht, also ein Nutzerwechsel stattfindet. Gibt
es fiir eine Wohnung dagegen eine Wirmekostenabrechnung fiir die ganze Abrechnungspe-
riode, werden Gradtagzahlen nicht benétigt.

Um zu ermitteln, welchen Anteil der ausziehende und welchen der ein-

ziehende Nutzer an den Gesamtkosten der Wohnung hat, muss eine Tren-

nung erfolgen. Weil aber im Winter bei kithlen Auflentemperaturen ein 50
wesentlich hoherer Heizbedarf als im Sommer entsteht, bedeutet das in

den kalten Monaten entstehen verstindlicherweise auch mehr Heizkosten

als in den warmen Monaten. Es wire nicht richtig, wenn man die Grund- (¢
kostenanteile und die Verbrauchseinheiten fiir Heizung nach Monaten

oder Tagen aufteilen wiirde. Das ist richtig bei Warm- und Kaltwasserkos-

ten, die ja nicht von den Aulentemperaturen abhingig sind, nicht aber bei

den Heizkosten (auch wenn es prinzipiell nicht verboten ist).

3o0°

Monat Gradtagzahlen
je Monat je Tag

September 30 30/30 = 1,0
Oktober 80 80/31 = 2,58..
November 120 120/30 = 4,0
Dezember 160 160/31 = 5,16..
Januar 170 170/31 = 5,48..
Februar 150 150/28 = 5,35..

150/29 = 5,17..
Mirz 130 130/31 = 4,19..
April 80 80/30 = 2,66..
Mai 40 40/31 = 1,29..
Juni, Juli, August 40 40/92 = 0,43..

Abb.7: Gradtagzahlentabelle nach VDI 2067. Jeder Monat (erste Spalte) und jeder Tag (zweite Spalte) eines
Jahres hat danach einen bestimmten Promilleanteil am Heizbedarf des Jahres, der sich nach den statistisch
ermittelten AuBentemperaturen aus einem 20-Jahres-Mittel errechnete.
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Jan. Feb. Marz April Mai Juni Juli Aug. Sep. Okt. Nov. Dez.
170 150 130 80 40 13,3 13,3 13,3 30 80 120 160

Abb. 8: Die Wintermonate haben einen hohen Gradtagzahlenanteil. Der kalteste Monat ist
der Januar. Es folgen der Dezember und dann der Februar.

Das Maf fiir den Wirmeverbrauch in der Heizperiode nennt man Gradtagzahl (G)). Die
Gradtagzahl ist nach VDI 2067 das Produkt aus der Anzahl der Heiztage und dem Unter-
schied zwischen der mittleren Raumtemperatur und der mittleren Auflentemperatur. Grad-
tagzahlen werden vom Deutschen Wetterdienst ermittelt und gegen Gebiihr fiir verschiede-
ne Regionen Deutschlands zur Verfiigung gestellt. Gradtagzahlen stellen einen Mafistab fiir
den Temperaturverlauf einer Heizperiode dar. Je hoher die Gradtagzahl, desto kilter war es
und um so mehr musste geheizt werden. Diese effektiven Gradtagzahlen, die es fiir jeden
Monat eines Jahres und fiir verschiedene Regionen in der Bundesrepublik gibt, werden aber

Z G, = Gradtagzahl
— z = Anzahl Heiztage in der Heizperiode
G, = Summe (t- t,) t = mittlere Raumtemperatur (20 °C)
1 t.. = mittlere AuBentemperatur eines Heiztages

Abb. 9: So errechnet sich eine Gradtagzahl nach VDI 2067.
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Gradtagzahlenvergleich der letzten Wintermonate
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s \,
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aus praktischen Erwigungen nicht fiir Trennungen in Heizkostenabrechnungen verwendet.
Das wiire viel zu aufwendig und durch die Datentfiille fiir den Verbraucher tiberhaupt nicht
mehr nachvollziehbar.

In der Heizungstechnik und fiir Wirmekostenabrechnungen verwendet man deshalb Wer-
te, die aus einem 20-Jahres-Mittel gebildet wurden und die Berechnung basiert auf der VDI
2067 und darin dem Blatt 1. Danach hat jeder Monat und jeder Tag einen bestimmten Pro-
milleanteil am gesamten Heizbedarf eines Jahres. Z. B. hat der Januar, als der kilteste Monat
des Jahres, den hochsten Anteil mit 170 Promille des Heizbedarfs - der Mai als Frithlings-
monat dagegen nur 40 Promilleanteile.

Die Kostentrennung auf Vor- und Nachmieter nach Gradtagzahlen ist in § 9b (2) der Heiz-
kostenverordnung geregelt:

(2) Die nach dem erfassten Verbrauch zu verteilenden Kosten sind auf der Grundlage
der Zwischenablesung, die iibrigen Kosten des Warmeverbrauchs auf der Grundla-
ge der sich aus anerkannten Regeln der Technik ergebenden Gradtagzablen oder
zeitanteilig und die iibrigen Kosten des Warmwasserverbrauchs zeitanteilig anf Vor-
und Nachnutzer anfzuteilen.

Zeitraum Gradtag- Einheiten
zahlen
ausgezogener Nutzer A 01.01.-31.03. 450 22,5
eingezogener Nutzer B 01.04.-31.12. 550 27,5
Gesamt 01.01.-31.12. 1.000 50,0

Abb. 11: Beispiel fur eine Aufteilung von Verbrauchseinheiten fur Heizung nach Gradtagzahlen. Die drei
Wintermonate des Vormieters sind wesentlich starker gewichtet.

Grundkosten fiir Heizung werden iiblicherweise nach Gradtagzahlen getrennt. Ver-
brauchskosten fiir Heizung nur dann, wenn keine Zwischenablesung vorliegt. Diese Re-
gelung sieht auch die Heizkostenverordnung in § 9b vor.
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Personenmonate als bewahrte Abrechnungsmethode

Abrechnung nach Personenzahl

Hat die Abrechnung einzelner Kostenpositionen in der Nebenkostenabrechnung »
nach der Personenzahl zu erfolgen, bedient man sich dabei so genannter Perso- 8=
nenmonate, die eine bessere Auflosung, also kleinere Einbeitenpreise, in der
Abrechnung erméglichen. Die Anwendung von Personenmonaten erlaubt
auch eine korrekte und iibersichtliche Berechnung unterschiedlicher Perso-
nenzahlen bei einem Nutzerwechsel innerbalb eines Abrechnungszeitraums.

ie Berechnung der Personenmonate ist recht einfach und erfolgt nach
dieser Formel fiir jede Nutzeinheit und fiir jeden Teilnutzer (bei Nutzer-
wechseln):

Personenzahl x Tage der Nutzung
30 Tage

= Personenmonate

Die Tage des Nutzungszeitraums beziehen sich immer auf einen Basismonat mit 30 Tagen.
Ob z. B. Januar (31), Februar (28/29) oder April (30) - es wird immer mit 30 Tagen gerech-
net, so wie dies z. B. auch von Banken bei Zinsberechnungen getan wird. So hat der Zeitraum
vom 15.01. bis 31.01. effektiv 16 Tage, auf der 30-Tage-Basis sind es aber nur 15 Tage. Die
Summe der Personenmonate in der Gesamtabrechnung ergibt sich aus der Addition aller so
errechneten Einzelwerte von allen Nutzern.

Gelegentlich wird bei der Abrechnung von Nebenkosten nach Personenzahl die Forde-
rung gestellt, Kinder und Jugendliche nur zur Hilfte anzurechnen. Im Regelfall ist das aber
nicht gerechtfertigt - vielleicht unter sozialen, keinesfalls aber unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten. Keine Art von Betriebskosten ist bei Kindern geringer als bei Erwachsenen.
Bei Wasser- und Miillgebiihren zeigt die Praxis sogar, dass der Verbrauch und die Abfallmen-
ge grofler sind. Verteilungen nach der Personenzahl der Bewohner sind nur bei Hausneben-
kostenabrechnungen zulissig, wenn sie auch mietvertraglich vereinbart sind. Typisch ist
z. B. eine Verteilung von Miillgebithren nach der Personenzahl, weil ein direkter Zusam-
menhang zwischen Miillverursachung und Personen besteht.
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Ohne Nutzerwechsel Personen: 3
mit ganzen Monaten Zeitraum: 01.01.06 - 31.12.06
Berechnung: 3x360:30 = 36,0 Personenmonate
Nutzerwechsel mit Personen: 3
Teilmonaten Zeitraum: 01.01.06 - 15.06.06
Berechnung: 3x165:30 =16,5 Personenmonate
Personen: 5
Zeitraum: 16.06.06 - 31.12.06
Berechnung: 5x195:30 = 32,5 Personenmonate
Summe: = 49,0 Personenmonate
Nur Personenwechsel gleiche Berechnung, wie bei Nutzerwechsel mit Teilmonaten,
fiir jeden Teilzeitraum separat und dann zusammengezahit |

Beispiele fur die Berechnung mit Personenmonaten.

Rechtliche Grundlagen

Bei Altbauten diirfen bei mietvertraglicher Vereinbarung auch die Kaltwasserkosten und
die entsprechenden Abwasserkosten nach der Personenzahl verteilt werden. Bei Neubauten
nach 1994 bis 1996 (je nach Bundesland) ist der Kaltwasserverbrauch mit Kaltwasserzihlern
zu messen und ausschliefllich nach Verbrauch abzurechnen.

Warmwasserkosten diirfen nicht nach Personen verteilt werden. Seit der ersten Heizkos-
tenverordnung von 1981 ist dafiir nur noch eine Abrechnung nach dem gemessenem Ver-
brauch zulissig (Heizkostenverordnung § 5 (1)). Lediglich in den ganz seltenen Ausnahme-
fillen (z. B. bei zu hohen Kosten fiir die Wasserzihler) ist eine Pauschalabrechnung zulissig
(Heizkostenverordnung § 11 (1)). Diese Pauschalabrechnung darf dann aber nicht nach
Personen, sondern lediglich nach den Quadratmetern der Wohnung erstellt werden (Heiz-
kostenverordnung § 9a (2)). Sicher wire die Personenzahl dann der bessere Maf3stab, aber
die Heizkostenverordnung lisst nur die Umlage nach Quadratmetern zu.

Abrechnungen nach Personenzahl sind erfahrungsgemif} eine ungliickliche und streitbe-
haftete Methode der Kostenverteilung. Ob es nun um die zusitzliche Anrechnung von Be-
suchern in der Mietwohnung geht oder um die Schwierigkeiten der Personenzihlung in gro-
Beren Gebiuden: Arger ist vorprogrammiert (siehe “Gerichtsurteile” ab Seite 542). Wo im-
mer es geht, ist deshalb eine verbrauchsabhingige Abrechnung zu empfehlen. Fiir Heizung
und Warmwasser ist es sowieso Pflicht (Heizkostenverordnung) und fiir Kaltwasser geht
der Trend eindeutig zum Einbau von Kaltwasserzihlern (siebe Seite 47).
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Vermieter sollten nicht zu lange mit der Abrechnung warten

Abrechnungsfristen und Termine

Die Heizkostenverordnung selbst macht dem Gebiudeeigentiimer keine Vor-
schriften iiber Abrechnungsfristen, Termine und Ausschlussfristen. Es ist
in dieser Verordnung weder festgelegt, welche Zeitspanne ein
Abrechnungszeitraum haben muss, noch innerbalb welcher
Frist der Mieter Anspruch auf eine Abrechnung der Heiz- und
Warmwasserkosten hat. Auch die Frage des Abrechnungsstichtags -
im Sommer oder im Winter - ist darin nicht geregelt. Dafiir gelten die
Vorschriften des § 20 Abs. 3 der Neubaumietenverordnung fiir den dffent-
lich finanzierten Wobnungsbau sowie des § 556 Abs. 3 des BGB fiir den frei fi-
nanzierten Wobnungsbau.

uf dieser Basis muss der Vermieter jihrlich abrechnen. Das bedeutet gleichzeitig, dass
Ader Abrechnungszeitraum zwolf Monate zu betragen hat. Der Abrechnungszeitraum
muss aber nicht zwingend dem Kalenderjahr entsprechen. In den Abrechnungsbestinden
der Messdienstunternehmen werden zurzeit etwa die Hilfte der Gebiude im Winter, also
zum 31.12. jeden Jahres, und die andere Hilfte im Sommer - zwischen Mai und September -
abgelesen und abgerechnet. Sofern es keine wirklich triftigen Griinde dafiir gibt, sollte sich
der Vermieter bzw. Verwalter auch unbedingt an diesen
12-Monats-Turnus halten. Ansonsten liuft er Gefahr, bei
gerichtlichen Auseinandersetzungen auf Nachforderun-
gen aus der Betriebskostenabrechnung - also auch der TrOtZ vielen §achge-"

rechten Griinden flr

verlangerte Abrech-
nungszeitraume: Die
Gerichte beharren auf
12 Monate!

Heizkostenabrechnung - sitzen zu bleiben. In einem Fall
entschied das Amtsgericht Rosenheim (Urteil vom
11.10.1994, Az. 16 C 3132/93) sogar auf nicht ordnungs-
gemifle Abrechnung, weil der Vermieter einen Zeitraum
von 14 Monaten abrechnete. In einem anderen Prozess
wurde dem Mieter das Recht auf die Einstellung weiterer
Vorauszahlungen zugesprochen, weil der Vermieter nach
einem Jahr noch keine Schlussabrechnung vorgelegt hatte (Amtsgericht Oberhausen, Az.
32 C 174/92 und Oberlandesgericht Diisseldorf, Urteil vom 12.06.2001, Az. 24 U 168/00).
Man sieht daran, dass die Gerichte bei der Definition der Linge des Abrechnungszeitraums
praktische Erwigungen manchmal aufer Acht lassen und sich konsequent nach § 20 Abs. 3
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der Neubaumietenverordnung und seit Ende 2001 nach § 4 Abs. 1 des Miethdhegesetzes
richten, nach denen - ohne jegliche Abweichungsméglichkeit - vom Vermieter nach 12 Mo-
naten mit dem Mieter iiber die Nebenkosten abzurechnen ist (weitere Urteile dazu ab Sei-
te 539).

Zwolf Monate sind Pflicht

In den Urteilen der Gerichte wird immer wieder auf den § 4 des Miethshegesetzes Bezug ge-
nommen (heute § 556 Abs. 3 des Mietrechts im BGB) . Das Miethohegesetz spricht darin
nur von ‘Betriebskosten’ ohne auf die Heizkostenabrechnung, als deren inzwischen we-
sentlichstem Bestandteil besonders einzugehen. Das ist aus historischer Sicht auch ganz
verstindlich, denn das Mieththegesetz stammt aus dem Jahr 1974, also einer Zeit, zu der es
noch keine Pflicht zur Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten nach Verbrauch gab.
Technische Besonderheiten der Heizkostenabrechnung die erstmals 1981 mit der Heizkos-
tenverordnung vorgeschrieben wurde, konnten darin noch gar nicht beriicksichtigt sein.

So haben wir heute gelegentlich den Konflikt des Miethdhegesetzes mit dem 12-monatigen
Abrechnungszwangin Verbindung mit der technischen Unméglichkeit bei der Abrechnung
mit Verdunstungsheizkostenverteilern. Das fithrt bei undifferenzierter Betrachtung zu Ur-
teilen, die sogar zum Schaden des Mieters sein konnen, weil die fiir einen kurzen Zeitraum
entstehenden Abrechnungsgebiihren genau so hoch sind, wie bei einer Abrechnung fiir ein
Jahr. Der Aufwand des Ablesens und Abrechnens ist véllig identisch. Die Abrechnungsko-
sten wiederum sind auf die Mieter umlagefihig (Heizkostenverordnung § 7 Abs. 2). Es
macht also unter dem Gesichtspunkt der Wirtschaftlichkeit nicht immer Sinn, kurze Zeit-
riume abzurechnen. Trotzdem ist man durch die Gesetzeslage immer noch dazu gezwun-
gen.

Unterschiedliche Bezugsdaten

Hiufig werden Bauabschnitte zu unterschiedlichen Fertigstellungsterminen an die gemein-
same Zentralheizung angeschlossen. Mit Inbetriebnahme des ersten Bauabschnitts beginnt
dann der erste Abrechnungszeitraum. In diesem Fall spricht nichts gegen das einmalige Ab-
weichen vom 12-Monats-Turnus, weil es sachliche Griinde gibt. Um nach Fertigstellung der
Baumafinahmen mit allen Bewohnern einen gemeinsamen Abrechnungszeitraum zu errei-
chen, ist anfangs einmal ein verkiirzter, in keinem Fall aber ein verlingerter Zeitraum (mehr
als zwolf Monate) erforderlich.

Werden mehrere Bauabschnitte nacheinander an die Zentralheizung angeschlossen, ergibt
sich die Frage, ob diese im Einzelnen bis zum Ende des zunichst mit dem ersten Bauab-
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schnitt festgelegten Abrechnungszeitraums pauschal oder verbrauchsabhingig berechnet
werden. Die Beantwortung dieser Frage hingt hauptsichlich von den eingesetzten Erfas-
sungsgeriten ab:

e Wird der Verbrauch der zu erfassenden Riume mit Wirmezihlern oder elektronischen
Heizkostenverteilern ermittelt, kann technisch ein-
wandfrei verbrauchsabhingig abgerechnet werden.

Wirmezihler konnen jederzeit abgelesen werden und e
J & brechnungszeitrau-

me unter einem hal-
ben Jahr sind bei der
Verwendung von Ver-

zeigen immer ein verwertbares Verbrauchsergebnis.

e Ganz anders ist das bei Heizkostenverteilern nach

dem Verdunstungsprinzip. Wegen der geringeren Auf- dunstungsheizkosten-
16sung empfiehlt es sich hier, pauschal abzurechnen, verteilern systembedingt
wenn der Abrechnungszeitraum nicht mindestens nicht maglich.

400 Promille des gesamten Abrechnungszeitraums

(abgeleitet aus den Gradtagzahlen nach VDI 2067)

umfasst. In diesem Fallist der fiir den neuen Gebiude-

teil ermittelte Kostenanteil - durch Vorerfassung oder pauschal - ausschlief§lich nach ei-
nem festem Maf3stab, also nach Quadratmetern, zu verteilen. Die Wahrscheinlichkeit
von Fehlern ist bei Verdunstungsheizkostenverteilern hoch, wenn zu kurze Abrech-
nungszeitriume damit abgerechnet werden. Die Kaltverdunstungsvorgabe fiir die wir-
meren Sommermonate ist auf ein Jahr ausgelegt und nicht auf kiirzere Zeitriume.

Begitinic .. .. ... Ende
i i [eat 15 M nicht
| B,

[8a2 i zulassig
| BA3 18 Monate L >R

Ende/Beginn —
|
3 Monate ;
4 Monate 12 Monate zulassig
& Monate :
L | | ] | | | | 1 | | | | | | | | | J
1] 7 g 9 10 1" 12 1 2 3 4 5 [ 7 8 9 10 11 12

Abb. 1: Auch wenn es, z. B. bei unterschiedlich bezogenen Bauabschnitten (BA), gentiigend Grinde fur
einmalig verlangerte Abrechnungszeitraume gibt: Die Gerichte lassen sie nicht zu. Rechnen Sie die
Nebenkosten langstens Gber zwolf Monate ab!
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Sofern nach der Inbetriebnahme eines Bauabschnittes Wohnungen leer stehen, trigt nach
geltender Rechtsprechung der Gebiude- bzw. Wohnungseigentiimer die hierauf anteilmi-
Rig entfallenden Grund- und Verbrauchskosten. Ist die Wohnung nicht verkauft, wird der
Bautriger mit den Kosten der leer stehenden Wohnung belastet.

Abrechnungsanspruch des Mieters

Der Gebiudeeigentiimer muss aber nicht nur jihrlich seine Nebenkostenabrechnung er-
stellen, sondern er hat diese auch innerhalb eines bestimmten Zeitraums seinen Mietern zu-
zuleiten. Auch hier hat sich die Jahresfrist als bestimmende Grofie herausgestellt.

Einem Mieter muss innerhalb von zwlf Monaten nach dem Ende des Abrechnungszeit-
raums die Abrechnung vorgelegt werden. Festgelegt ist das in § 20 (3) der Neubaumieten-
verordnung (fiir den offentlich finanzierten Wobnungsbau - siebe Seite 505) und seit 2001
durch die Mietrechtsreform auch im fast gleichlautenden § 556 Abs. 3 des BGB (fiir den frei
finanzierten Wobnungsbau - siebe Seite 512). Erfolgt die Abrechnung nicht innerhalb dieser

Zeit, so ist der Vermieter mit seinen Nachforderungen

ausgeschlossen, weil es sich um Ausschlussfristen han-

er Anspruch auf eine delt, die auch durch ggf. anderslautende vertragliche Ver-
Abrechnung spates- einbarungen nicht umgangen werden kénnen. Erfolgt
tens zwolf Monaten die Abrechnung der Betriebskosten nicht lingstens nach
nach dem Ende des Ab- zwolf Monaten, steht dem Mieter ein Leistungsverwei-
rechnungszeitraums gilt gerungsrecht zu. Davon kann lediglich dann abgewichen

nur fUr private, nicht je-
doch fur gewerbliche
Mieter (OLG KéIn, Urteil
vom 20.10.2006, Az 1 U
12/06).

werden, wenn der Vermieter ohne eigenes Verschulden,
z. B. die Gasrechnungen der Stadtwerke nicht innerhalb
dieser 12-Monats-Frist vorgelegt wurde, Abgabenbe-
scheide von Kommunen verspitet eingehen, das Mess-
dienstunternehmen die Abrechnung nicht rechtzeitig
fertig bekam oder héhere Gewalt eine termingerechte
Abrechnung verhinderte. Trotzdem ist er auch in diesem
Sonderfall gehalten, innerhalb der Frist des § 20 (3) der Neubaumietenverordnung, bzw. des
§ 556 (3) des BGB, eine Heizkostenabrechnung zu erstellen und diese zumindest mit dem
Vermerk zu versehen, dass es sich hierbei um eine vorliufige Abrechnung handelt. Auflerdem
ist es dem Vermieter dringend zu empfehlen, den Grund fiir die ‘nur vorliufige Abrechnung’
seinen Mietern auch konkret mitzuteilen.

Nach iiberwiegender Meinung diirfte jedoch lediglich eine Fristiiberschreitung bei der Ne-
benkostenabrechnung im frei finanzierten Wohnungsbau zu keinem direkten Leistungsver-
weigerungsrecht des Mieters beziiglich eventueller Nachforderungen fithren. Es miissen
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noch besondere Einzelumstinde hinzukommen. So hat der Bundesgerichtshof in einem
Grundsatzurteil entschieden, dass eine Heizkostennachforderung erst vier Jahre nach Zu-
gang der Abrechnung verjihrt (BGH, Beschluss vom 18.12.1990, Az. VIIl ARZ 5/90 =
HKA 1991, S. 8). Wichtige Neuerung: Durch das Gesetz zur Modernisierung des Schuld-
rechts vom 26.11.2001 wurde der § 195 des BGB neu gefasst. Danach betrigt die regelmifi-
ge Verjihrungsfrist seit 2002 drei Jahre (vormals nach § 197 des BGB vier Jahre).

Keine Abrechnung bei einem Nutzerwechsel

Bei einem Nutzerwechsel gilt der Grundsatz einer einzigen Rechnungslegung fiir die Ab-
rechnungsperiode. Ein unterjihrig ein- oder ausgezogener Mieter kann nicht erwarten, dass
bei thm nur Aufwendungen aus seiner individuellem Abrechnungszeit beriicksichtigt wer-
den. Dabei kann auch ein Jahresbetrag der Kosten fiir Straflenreinigung und Winterdienstes
anteilig nach Nutzungstagen auf den Mieter umgelegt werden, auch wenn dessen Mietzeit
erst im Sommer begonnen hat (OLG Diisseldorf, Urteil vom 3. Februar 2000 - 10 W 1/00;
WuM 2000, S. 133).

Bestitigt wurde diese Auffassung vom Amtsgericht Neukélln. Auch hier war der Vermieter
nicht verpflichtet, wegen des Auszugs eines Mieters nur die wihrend der Mietzeit entstan-
denen Kosten auf den Mieter umzulegen, anstatt ihn anteilig an den wihrend des Abrech-
nungszeitraums entstandenen Kosten zu beteiligen. Andernfalls wire der Vermieter ver-
pflichtet, nach Auszug eines jeden Mieters eine neue Abrechnung zu erstellen (AG Neu-
kolln, Urteil vom 13. Mirz 2008 — 19 C 499/07; Das Grundeigentum 2009, S. 384).

Verjahrung und Verwirkung

Es kann jedoch vor Eintritt der Verjihrung schon eine Verwirkung eintreten, die den Ver-
mieter dann doch mit seinen Nachforderungen gegeniiber dem Mieter ausschlief3t. Fiir die
Verwirkung miissen neben dem reinen Zeitablauf weitere Umstinde hinzukommen:

o Der Vermieter muss nach Ablauf der Abrechnungsperiode lingere Zeit untitig geblieben
sein und dadurch bei seinem Mieter den Eindruck erweckt haben, er brauche mit Nach-
zahlungen nicht mehr zu rechnen. Alleine die Uberschreitung der Jahresfrist nach Been-
digung des Abrechnungszeitraums reicht als Begriindung fiir eine Verwirkung allerdings
nicht aus (OLG Diisseldorf ZMR 2000, 603).

e Der Mieter muss sich des Weiteren auf diesen Umstand eingerichtet haben und die spite-
re Inanspruchnahme von Nachforderungen muss fiir ihn unzumutbar sein, d. h., als Ver-
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stofl gegen “Treu und Glauben’ erscheinen (Landgericht Mannheim, Urteil vom
24.1.1990, Az. 4 S 150/89 = Zeitschrift Die HKA 1991, S. 2.).

e Eine Verwirkung kann auch eingetreten sein, wenn der Mieter ausgezogen ist, ohne dass
vom Vermieter Nachforderungen gestellt und sogar die Kaution ausgezahlt wurde. Auch
eine Nachforderung fiir eine alte Abrechnung kann verwirkt sein, wenn neuere Abrech-
nungen bereits abgeschlossen sind.

In diesem Zusammenhang ist eine Entscheidung des Landgerichts Stade von Interesse, wo-
nach den Vermieter als Nebenpflicht zum Mietvertrag die vertragsgemifie Abrechnung der
vereinbarten Betriebskostenvorauszahlungen trifft. Kommt er dieser Pflicht nicht in einem
angemessenen Zeitraum nach, kann der Mieter als Schadensersatzanspruch die Riickzah-
lung der geleisteten Vorauszahlungen geltend machen (Landgericht Stade, Urteil vom
9.9.1993, Az. 4S5 26/93, WM 1995, 34).

Zahlungsfristen des Mieters

Bisher gibt es zu der Frage, innerhalb welcher Frist der Mieter die vom Vermieter rechtzeitig
zugestellte Betriebskostenabrechnung oder einen offenen Restposten zu bezahlen hat, kei-
ne hochstrichterlichen Entscheidungen. Die regelmifiig
anzutreffende Aufforderung von Vermietern zu einer

péatestens ein Jahr “sofortigen” Zahlung scheint allerdings nicht haltbar.
nach dem Ende des Das Amtsgericht Gelsenkirchen entschied in einem Fall,
Abrechnungszeitraums dass dem Mieter Gelegenheit gegeben werden muss, die

muss der Vermieter eine
Schlussabrechnung vor-
legen. Danach kann der
Mieter weitere Voraus-

Abrechnung in Ruhe zu priifen, was auch beinhaltet, dass
er sich Rat von Dritten einholen kann. Dazu hat er einen
Monat Zeit (Amtsgericht Gelsenkirchen-Buer, WM 94,
zahlungen einstellen 549). Das Amtsgericht Potsdam definierte die Frist zur
und Nachzahlungen Bezahlung aus der Betriebskostenabrechnung so, dass
verweigern. eine Nachforderung erst dann filligist, wenn dem Mieter
eine priiffihige Abrechnung zugegangen ist und ein an-
gemessener Zeitraum abgelaufen ist, binnen dessen die
Abrechnung auch gepriift werden kann. Fiir die Dauer
dieser Priifungsfrist sind die Regelungen der § 4 Abs. 3 MHRG und § 10 Abs. 2 WoBindG
heranzuziehen. Danach tritt die Filligkeit eines Betriebskostensaldos zum ersten des Folge-
monats ein, wenn die Abrechnung dem Mieter vor dem fiinfzehnten des Monats zugeht,
ansonsten zum ersten des tibernichsten Monats (Amtsgericht Potsdam, Urteil vom
16.12.1999, Az.2 6 C 473/99, NZM 2001,78).
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Empfehlenswert ist es deshalb immer, die Zahlungsfristen fiir Miete, Nebenkostenvoraus-
zahlungen und die Schlussrechnung der Nebenkosten eindeutig im Mietvertrag zu verein-
baren. Gleiches gilt fiir den Verwalter von Wohnungseigentum fiir die Vereinbarung von
Hausgeldzahlungen.

Sollte der Mieter die Abrechnung im Detail priifen wollen und benétigt er dazu Unterlagen
vom Vermieter, so sollten thm diese auch schnellstens zur Verfiigung gestellt werden. Verzs-
gert oder verweigert der Vermieter die Einsichtnahme in Abrechnungsunterlagen, so be-
rechtigt das den Mieter zum Aufschub seiner Nebenkostennachzahlung.

Ablesung im Sommer oder im Winter?

Fiir Wobnungwerwalter stellt sich immer wieder die Frage, ob eine Abrecbnung mit einem
Stichtag im Sommer oder besser im Winter vorgenommen werden soll. Prinzipiell ist bei Heiz-
und Warmwasserkostenabrechnungen eine Sommerabrechnung die beste Lisung. Das hat viel-
faltige Griinde:

e Abrechnungszeitriume zum 31.12. jeden Jahres sind terminlich fast unméglich. So mag
man als Verwalter oder Vermieter zwar einen Abrechnungszeitraum vom 01.01. bis 31.12.
vorgesehen haben, die Ablesung an den Messgeriten in den Wohnungen lisst sich aber
kaum zu diesem Zeitpunkt durchfithren. Alle Wirmedienstunternehmen beginnen mit
ihre Winterablesungen deshalb bereits Anfang Dezember und sind erst gegen Ende Janu-
ar damit fertig. Abrechnungszeitraum und Ablesezeitraum weichen also in der Regel um
bis zu vier Wochen voneinander ab, was gelegentlich zu massiver Kritik fithrt. Dieses Pro-
blem gibt es bei elektronischen Messgeriten mit Stichtagsablesung hingegen nicht. Wenn
esalso eine kalenderjihrliche Abrechnung sein soll, dann nur mit elektronischen Messge-
riten mit Stichtagsfunktion.

e Diese aus organisatorischen Griinden unvermeidbaren Abweichungen zwischen dem
Ende des Abrechnungszeitraums und dem tatsichlichen Ablesetermin sind in heizfreien
Sommerterminen relativ unbedeutend. Anders ist das dagegen bei den heizintensiven
Wintermonaten, wo schon ein paar Tage Abweichung zu Verbrauchsverschiebungen fith-
ren kdnnen.

e Esist vor allem um den Jahreswechsel sehr schwer, zur Ablesung in die Wohnungen zu
kommen (Weihnachten/Neujahr/Skiurlaub usw.). Teure Nachablesetermine sind im
Winter wesentlich hiufiger erforderlich als im Sommer.
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e Bei Verdunstungsheizkostenverteilern sprechen technische Griinde gegen eine Winter-
ablesung. Die Gerite haben zur Uberbriickung der heizfreien Zeit eine Kaltverdun-
stungsvorgabe, die im Sommer benétigt wird. Wird im Dezember eine Ablesung mit Am-
pullentausch vorgenommen und erfolgt dann im Frithjahr ein Nutzerwechsel mit Zwi-
schenablesung, dann konnte der Vormieter die eigentlich dem Nachmieter zustehende
Kaltverdunstung inzwischen schon ‘verheizt” haben. Das fithrt zu einer ungerechten Ko-
stenaufteilung.

e Diese Problematik ist Messgeriteherstellern und Abrechnern bekannt und wird auch
technisch zu [sen gesucht. Deshalb gibt es seit einigen Jahren elektronische Heizkos-
tenverteiler mit Stichtagsablesung. Diese Gerite lesen sich zu einem definierten Zeit-
punkt selbst ab (z. B. am 31.12.), wodurch der Ablesetag dann keine Rolle mehr spielt.
Wenn es also unbedingt eine Winterablesung sein muss, dann sollten elektronische
Heizkostenverteiler verwendet werden.

e Nach unseren Erfahrungen setzen sich Verwaltungen, die nur zum 31.12. abrechnen,
selbst unter erheblichen Termindruck und Stress. Wir bekommen aus zahlreichen Kon-
takten zu Kunden gut mit, dass die Arbeit sich auf die Monate Januar bis April konzen-
triert und die letzten Winterabrechnungen auch dort erst im Mai oder Juni an die Woh-
nungseigentiimer oder Mieter gehen. Ein Zeitgewinn ist durch eine Winterabrechnung
nur selten gegeben.

e Es gibt keine gesetzlichen Vorschriften, die den Abrechnungstermin festlegen. Er darf
zwolf Monate nicht tiberschreiten, kann aber ansonsten beliebig bestimmt werden. Al-
lerdings definiert die EN (Europiische Norm) 835 von 1994 fiir Verdunstungsheizkos-
tenverteiler dass “.... der regelmiflige Messzeitraum in der heizfreien Zeit beginnen

Mit Winterablesungen werden Mit gen wird eine Heizperiode erfasst.
zwei halbe Heizperioden erfasst.

Jan Feb Marz Apr Mai Juni Juli Aug Sep Okt Nov Dez Juli Aug Sep Okt Nov Dez Jan Feb Marz Apr Mai Jun
Heizbedarf der Monate nach Gradtagzahlen Heizbedarf der Monate nach Gradtagzahlen

Abb. 2: Verdunstungsheizkostenverteiler sind fur die Erfassung einer Heizperiode konzipiert.
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und enden sollte”. Das stand auch schon so in der Vorgingernorm DIN 4713/4714 und
erneuert die Empfehlung fiir eine Sommerablesung.

e Heizkosten entstehen wesensmiflig in einer Heizperiode (also vom Herbst bis in das
Frithjahr) und nicht in einem Kalenderjahr von Januar bis Dezember. Es ist deshalb nur
verniinftig, die Heizkosten einer Heizperiode und nicht die eines Kalenderjahres abzu-
rechnen.

Abweichung von Ablese- zu Abrechnungszeitraum

Die Ablesung von Messgerditen fiir die Heiz- und Wasserabrechnung erfolgt, vor allem bei Ab-
rechnungszeitriumen die im Winter enden, nicht immer zeitgleich mit dem gewdblten Abrech-
nungszeitranm. So ist es durchaus mdoglich, dass die Ablesung des Messdienstunternebmens be-
reits Mitte November durchgefiibrt wird, der Abrechnungszeitraum aber bis zum Jahresende
reicht. Auch spdtere Termine sind in der Praxis iiblich, so dass einer Ablesung zum 31.12. eine
Ablesung zum 15.02. zu Grunde liegen kann.

Der Grund fiir diese zeitlichen Differenzen ist einfach erklirt. Messdienstunternehmen
kénnen trotz besten Willen nicht die enormen personellen Kapazititen bereithalten, die er-
forderlich wiren, um am 31.12. oder 30.06. alle Ablesungen eines Jahres vorzumehmen. Er-
schwerend kommen zum Jahreswechsel auch noch die Feiertage hinzu, in denen man nicht
gerade von einem Ableser besucht werden méchte, sondern lieber seine Ruhe hat.

Abrechnungstechnisch ist das kaum von Bedeutung. Bei einer relativen Verteilung der

Brennstoff- und Nebenkosten auf eine Gruppe von Nutzern ist es lediglich wichtig, dass bei
allen der gleiche Geritetyp verwendet wird und dass der erfasste Zeitraum ebenfalls beiallen

01.01.03 01.01.04 01.01.05

Abrechnungszeitraum 12 Monate Abrechnungszeitraum

Ablesezeitraum 12 Monate Ablesezeitraum

20.02.03 20.02.04

Abb. 3: Auch wenn Ablese- und Abrechnungszeitraum voneinander abweichen, bleibt das Verteilverhaltnis
zwischen den Nutzeinheiten doch gleich und das Ergebnis gerecht.
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Bewohnern in etwa deckungsgleich ist. Das ist auch bei einer zeitlich versetzten Ablesung
immer noch der Fall und die Verteilung bleibt gerecht und ohne Nachteile fiir einzelne Woh-
nungseigentiimer oder Mieter. Die gelegentliche Forderung an Messdienstunternehmen,
die z. B. Mitte Februar abgelesenen Verbrauchseinheiten auf den 31.12. des Vorjahres zu-
riickzurechnen ist zwar zunichst verstindlich, wiirde aber im Endergebnis tiberhaupt kei-
nen Vorteil bringen. Der Grund ist einfach: Zum einen miissten dann nicht nur die Ver-
brauchswerte eines, sondern die aller Nutzer zuriickgerechnet werden; das Verteilverhiltnis
und damit das Abrechnungsergebnis bliebe bei allen gleich. Zum anderen fielen die Ver-
brauchsanteile, um welche die aktuelle Abrechnung dann gekiirzt wiirde, nicht einfach un-
ter den Tisch. Sie miissten dann den Verbrauchsergebnissen des nichsten Jahres wieder zu-

geschlagen werden. Der Wohnungseigentiimer oder

Mieter muss sie demnach so oder so bezahlen wenn nicht

im laufenden Jahr, dann spitestens im nichsten Jahr.

W\e/;?teeﬂ eﬂil;iﬁséeer;; Praktischerweise lisst man Umrechnungen deshalb blei-
Verdunstungsprinzip ben. Werden sie doch vorgenommen, fithrt das wegen
verwendet, sollte der Ab- der Abweichung zwischen Ablesebeleg und abgerechne-
rechnungszeitraum aus ten Einheiten nicht gerade zu einer klaren und fiir jeden
technischen Grinden im nachvollziehbaren Abrechnung.

SOMMER enden und

beginnen. Auch von den Gerichten wird das so gesehen: Eine

Heizkostenabrechnung ist nicht stets schon dann nicht

priiffihig und in ihrem Saldo deshalb nicht fillig, wenn

der ihr zugrundegelegte Abrechnungszeitraum und der
tatsichliche Ablesezeitraum um Wochen auseinander fallen. Im hier verhandelten Fall lag
die Abweichung bei 61 Tagen (Oberlandesgericht Schleswig, Beschluss vom 04.10.1990 - 4
RE-Miet/1/88, WM 91,333, HKA 04/91).

Die zwar wenig bedeutende, aber gelegentlich heftig kritisierte Abweichung zwischen dem
Ablese- und dem Abrechnungszeitraum ist bei Verwendung von elektronischen Messgeri-
ten mit Stichtagsfunktion tibrigens véllig vermeidbar. Gerite dieser Art besitzen eine Ka-
lenderfunktion mit der Moglichkeit eines programmierbaren Stichtags. Ist beispielsweise
der31.12.als Abrechnungszeitraum vorgesehen, lesen sich alle Gerite des Gebiudes piinkt-
lich um 00:00 Uhr zu diesem Zeitpunkt quasi selbst ab, schreiben den Ablesestand in einen
Vorjahresspeicher und bei der darauffolgenden Ablesung, die auch noch Wochen spiter
durchgefiihrt werden kann, wird dann der Wert des Stichtags verwendet.
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Arger durch hohe Nachzahlungen vermeiden

Empfehlungen fur
Vorauszahlungen

Wobnungsverwalter und Vermieter kénnen (§ 556 BGB) und sollten
auch angemessene Vorauszahlungen, also monatliche Abschlige, auf

die zu erwartende Wirmekostenabrechnung von ihren Mietern und
Wobnungseigentiimern verlangen, damit einerseits die laufenden
Brennstoffbeziige damit bezahlt werden kénnen und um anderer-
seits mit der Schlussabrechnung die doch sebr unangenebmen
Nachzablungen zu vermeiden. Mit gut berechneten Voraus-
zahlungen konnen erfabrungsgemdfS auch Reklamationen
iiber zu hohe Nachzahlungen vermieden werden. Wer
unverhofft etwas nachzahblen muss, drgert sich dariiber fast
immer.

Die Hohe einer Heizkostenabrechnung hingt von sehr vielen Einflussfaktoren ab. Nicht
nur die Lage der Wohnung im Gebiude, der Zustand der Heizanlage und die Gré3e der
Wohnung beeinflussen die Hohe der Wirmekosten, son-

dern auch die aktuellen Energiepreise und vor allem das

individuelle Verbrauchsverhalten. Wir wollen Thnen die \/ereinbaren Sie bitte
Berechnung der Vorauszahlungen fiir Thre Mieter er- angemessene Vor-
leichtern, falls Sie bisher noch keine Abrechnungen nach auszahlungen. Sie ver-

Verbrauch erstellt haben und deshalb noch keine Erfah- meiden damit Arger
Uber hohe Nachzahlun-

gen. Denken Sie an die
Suchen Sie bitte in den nachfolgenden Tabellen die Be- hohen Energiepreise!
dingungen heraus, die am besten zu der Wohnung pas-

rungswerte vorliegen.

sen, fiir die Sie eine Vorauszahlungsempfehlung haben

méchten. Das Ergebnis zeigt immer die empfohlene Vorauszahlung in Euro je Monat fiir
jede Wohnung. Bei der pauschalierten Vorauszahlungsberechnung sind individuelle Ver-
brauchsgewohnheiten nicht zu beriicksichtigen. Diese stellen sich erst nach der ersten ver-
brauchsabhingigen Wirmekostenabrechnung heraus. Héhere Nachzahlungen oder Gutha-
ben sind deshalb durchaus méglich. Passen Sie bitte nach der nichsten effektiven Ver-
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brauchsabrechnung unbedingt die Vorauszahlungen an die tatsichlichen Gegebenheiten an.
Nach § 556 des Mietrechts im BGB diirfen Vorauszahlungen fiir Betriebskosten nurin ange-
messener Hohe vereinbart werden, diirfen aber nach der Abrechnungserstellung auf ange-
messene Hohe angepasst werden (§ 560 BGB). Die Empfehlungen in den folgenden Tabel-
len diirfen nur fiir die Festlegung von Vorauszahlungen verwendet werden. Eine Schlussab-
rechnung kann damit nicht erstellt werden. Dafiir ist ausschlieflich die Abrechnung nach
Verbrauch zu verwenden.

Ganz wichtig: Vereinbaren Sie als Vermieter unbedingt die Zahlung von monatlichen Vor-
auszahlungen im Mietvertrag. Thre Mieter haben sonst das Recht, Vorauszahlungen zu ver-
weigern. Das bedeutet zwar eine hohe Zahlung zum Jahresende und dient niemandem, ist
aber in der Rechtsprechung so entschieden worden (Beispiel: Amtsgericht Daun,
Az.3 C240/99, WM 99, 434).

Nur Heizung - neue Heizanlage

Wohnfliche in m? 20 | 30 | 40 | 50 | 60 | 70 | 80 | 90 | 100 | 110 | 120

Wohnung in Mittellage 16 | 23 | 31 |39 |47 |55 |62 |70 | 78 | 86 | 94

Wohnung im Erdgeschoss 18 | 27 | 36 | 45 |54 |63 |72 |81 | 90 | 99 | 108

Wohnung im Dachgeschoss | 20 | 30 | 41 | 51 | 61 | 71 | 81 | 91 | 101 | 111 | 122

Empfoblene Vorauszahlung in Euro pro Monat

Nur Heizung - modernisierte Heizanlage

Wohbnfliche in m? 20 | 30 | 40 | 50 | 60 | 70 | 80 | 90 | 100 | 110 | 120

Wohnung in Mittellage 17 26 | 35| 43 |52 | 61 | 69| 78 | 87 | 95 | 104

Wohnung im Erdgeschoss 20 | 30 | 40 | 50 | 60 | 70 | 80 | 90 | 100 | 110 | 120

Wohnung im Dachgeschoss | 23 | 34 | 45 | 56 | 68 | 79 | 90 | 101 | 113 | 124 | 135

Empfoblene Vorauszahlung in Euro pro Monat
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Empfehlungen fur Vorauszahlungen

Nur Heizung - alte Heizanlage

Wohnfléiche in m? 20 | 30 | 40 | 50 | 60 | 70 | &0 90 | 100 | 110 | 120

Wohnung in Mittellage 19129 |38 48 (5767 | 76 | 86 | 95 | 105 | 114

Wohnung im Erdgeschoss 22 |33 | 44|55 |66 |77 | 8 | 99 | 110 | 121 | 131

Wohnung im Dachgeschoss | 25 | 37 | 50 | 62 | 74 | 87 | 99 | 111 | 124 | 136 | 149

Empfoblene Vorauszahlung in Euro pro Monat

Heizung und Warmwasser - neue Heizanlage

Wohnfliche in m? 20 | 30 | 40 | 50 | 60 | 70 | &0 90 | 100 | 110 | 120

Wohnung in Mittellage 19129 1391495868 | 78 | 88 | 97 | 107 | 117

Wohnung im Erdgeschoss 22 | 34 | 45 56|67 | 78| 90 | 101 | 112 | 123 | 134

Wohnung im Dachgeschoss | 25 | 38 | 51 [ 63 | 76 | 89 | 101 | 114 | 127 | 139 | 152

Empfoblene Vorauszahlung in Euro pro Monat

Heizung und Warmwasser - modernisierte Heizanlage

Wohnfléiche in m? 20 | 30 | 40 | 50 | 60 | 70 80 90 | 100 | 110 | 120

Wohnung in Mittellage 22 132 |43 |54 65| 76 | 87 | 97 | 108 | 119 | 130

Wohnung im Erdgeschoss 25|37 |50 62|75 8 | 100 | 112 | 125 | 137 | 149

Wohnung im Dachgeschoss | 28 | 42 | 56 | 70 | 84 | 99 | 113 | 127 | 141 | 155 | 169

Empfoblene Vorauszahlung in Euro pro Monat
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Heizung und Warmwasser - alte Heizanlage

Wohnfléiche in m? 20 | 30 | 40 | 50 | 60 | 70 80 90 | 100 | 110 | 120

Wohnung in Mittellage 24 136 | 48 |60 | 71| 83 | 95 | 107 | 119 | 131 | 143

Wohnung im Erdgeschoss 27 | 41 | 55 | 68 | 82 | 96 | 110 | 123 | 137 | 151 | 164

Wohnung im Dachgeschoss | 31 | 46 | 62 | 77 | 93 | 108 | 124 | 139 | 155 | 170 | 186

Empfoblene Vorauszahlung in Euro pro Monat

Empfehlung: Die Entwicklung der Energiepreise ist in den letzten Jahren kaum vorherseh-
bar gewesen. Es gab immer wieder Perioden mit enormen Preissteigerungen, gefolgt von
Phasen der Erholung. Alle Prognosen gehen aber davon aus, dass sich die Energiepreise auf
hohem Niveau halten werden und langfristig iiber 80 Cent je Liter Heizdl bezahlt werden
miissen. Sollte sich eine unverhoffte hohe Preissteigerung ergeben, sind die in diesen Tabel-
len genannten Empfehlungen entsprechend heraufzusetzen.

Mietrecht im BGB zu Vorauszahlungen

§ 556 Vereinbarungen iiber Betriebskosten

(2) Die Vertragsparteien kdnnen vorbehaltlich anderweitiger Vorschriften verein-
baren, dass Betriebskosten als Pauschale oder als Vorauszahlung ausgewiesen
werden. Vorauszahlungen fiir Betriebskosten diirfen nur in angemessener
Hohe vereinbart werden.

(3) Uber die Vorauszahlungen fiir Betriebskosten ist jihrlich abzurechnen; dabei
ist der Grundsatz der Wirtschaftlichkeit zu beachten. . ..

§ 560 Verinderungen von Betriebskosten
(4) Sind Betriebskostenvorauszahlungen vereinbart worden, so kann jede Ver-

tragspartei nach einer Abrechnung durch Erklirung in Textform eine Anpas-
sung auf eine angemessene Hohe vornehmen.
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Statistiken zur Warmekostenabrechnung

Aktuelle Verbrauchsdaten

Statistiken zur
Warmekostenabrechnung

Aus den Wirmekostenabrechnungen, die Minol jibrlich fiir mebr als 135.000 Gebdude erstellt,
ldsst sich die Entwicklung des durchschnittlichen Energieverbrauchs fiir Heizung und Warm-
wasser in zentralbebeizten Gebiuden statistisch sebr gut ermitteln. Die folgenden Grafiken zei-
gen die aktuellsten verfiigharen Werte fiir den durchschnittlichen Brennstoffverbrauch bei Ol-
und Erdgasanlagen sowie die Olpreisentwicklung der vergangenen Monate. Es ist jedoch zu be-
achten, dass es sich hier um Durchschnittswerte handelt, die im Einzelfall auch erbeblich unter-
bzw. iiberschritten werden konnen.

Entwicklung der Heizdlpreise zwischen 1999-2009

Jahres-Durchschnittspreis fiir Heizol in
Euro-Cent je Liter inkl. MWSt.

' Minol

Alles, was zahlt.

83,1ct

41,6 ct

40,3 ct

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

14. Auflage 2010 409



I Minol

Alles, was zahit.

Heizolverbrauch 2009 in Litern

Durchschnittlicher Heizélverbrauch je O 2-5 Fam.haus
Quadratmeter Wohnflache und Jahr 03 6-10 Fam.haus

in der Abrechnungsperiode 2009

yi

3 11-50 Fam.haus

Nur Heizung

12,81

1211

Heizung & Warmwasser

16,11

15,81

1551

001

501

1501 20,01

Verbrauch in Liter Heizél je Quadratmeter Wohnfldche

Heizolverbrauch 2009 in Euro

Durchschnittliche Kosten je

1 2-5 Fam_haus

Quadratmeter Wohnflache und Jahr O 6-10 Fam.haus

in der Abrechnungsperiode 2009

i

3 11-50 Fam.haus

Nur Heizung

10,79 €

10,41 €

10,09 €

Heizung und Warmwasser 13,53 €

12,67 €

1,51€

000€

500€

10,00 € 1500 €

Kosten in Euro je Quadratmeter Wohnflache
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Erdgasverbrauch 2009 in kWh

Durchschnittlicher Erdg, hje O 2-5Fam.haus
Quadratmeter Wohnfldche und Jahr [ 6-10 Fam.haus
in der Abrechnungsperiode 2009 [ 11-50 Fam.haus
Nur Heizung 143 kWh
132 kWh
125 kWh

Heizung und Warmwasser 181 kWh

169 kWh
165 kWh
0 kWh 50 kWh 100 kWh 150 kWh 200 kWh
Vi hin Kil den Gas je Quad ter Wohnflidche

Erdgasverbrauch 2009 in Euro
Durchschnittiiche Kosten je 0 2-5 Fam.haus

Quadratmeter Wohnfliche und Jahr O 6-10 Fam.haus
in der Abrechnungsperiode 2009 =1 11-50 Fam.haus

i

Nur Heizung 11,36 €

11,07 €

10,83 €

Heizung und Warmwasser 14,63 €

14,44 €

14,26 €

000€ 5.00 € 10,00 € 15.00 €
Kosten in Euro je Quadratmeter Wohnflache
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Fernwarmeverbrauch 2009 in kWh

Durchschnittlicher Fernwarmeverbrauch
in kWh je Quadratmeter Wohnflache und
Jahr in der Abrechnungsperiode 2009

[ 2-5 Fam.haus
0 6-10 Fam.haus
3 >10 Fam.haus

A
Nur Heizung 92 kWh
78 kWh
67 kWh
: ]
Heizung und Warmwasser 112 kWh
104 kWh
94 kWh

0 kWh 20 kWh

40 kWh 60 kWh 80 kWh

100 kWh 120 kWh

hin kWh je Q

ter Wohnflache

Fernwarmeverbrauch 2009 in Eura

Durchschnittlicher Fernwirmekosten in
Euro je Quadratmeter Wohnfldche und
Jahr in der Abrechnungsperiode 2009

[ 2-5 Fam.haus
O 6-10 Fam.haus
0 =10 Fam.haus

A

Nur Heizung

9,93 €

9,49 €

922€

Heizung und Warmwasser 13,17 €
12,95 €
12,78 €
0.00€ 5.00 € 10,00 € 15.00 €

Kosten in Euro je Quadratmeter Wohnfiache
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Jahrestemperaturen in Deutschland

in Abhéngigkeit vom Standort des Gebaudes

Freiburg im Breisgau
Karlsruhe

Aachen

Frankfurt

Essen

Stuttgart

Bremen

Hannover

Berlin
Saarbriicken
Miinchen
Hamburg

Kassel

Niirnberg
Magdeburg
Schwerin
Schleswig
Chemnitz
Kempten im Allgéu

4'c BT arc

Unterschiedlicher Warmebedarf

fur Heizung in Neubauten in Abhangigkeit vom Baujahr des Gebaudes

300

250

200

150

100

50

KWh / (m? . a)

WSVO = Warmmeschutzverordnung
EnEV = Energieeinsparverordnung

Prognose

vor 1982 WSVO 1982 WSVO 1995 EnEV 2002

EnEV 2009 EnEV 2012
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Wasserpreise in deutschen Stadten

Preise in Euro je Kubikmeter Trinkwasser

Karlsruhe
Minchen

Kiéln
Stutigart
Dusseldorf
Frankfurt

Hamburg

Berlin

Leipzig

Bremen

Durchschnitt
0,00 € 1,00€ 2,00 € 300€ 4,00 € 500€

Warmeverbrauch nach EnEV 2009

Maximaler zuléssiger Warmeverbrauch = = Fam.haus

gemal Energieeinsparverordnung 2009 &1 6-10 Fam.haus
fir Neubauten. 0 11-50 Fam.haus

/I 7 ‘ereinfachte Darsteliung der

Mittelwerte. Gegendber der

. EnEV von 2007 wurden da:
Nur Heizung 70 kWh Atfordeningaitngn
nochmals um ca. 30 %
gesenkt..

Quelle: Bundesministerium

53 kWh tir Vierkehr, Bau- und
Wohnungswesen, Deutsche
Encrgit Agentur,

30 kWh

Vs

Heizung und Warmwasser 98 kWh

84 kWh

Verbrauch in kWh je Quadratmeter Wohnflédche und Jahr
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Heizpflicht und Temperaturen

Niemand muss frieren

Heizpflicht und Temperaturen

RegelmifSig im Friihjahr und Herbst entbrennt ein Streit um die richtigen Wobnraumtempera-
turen. Es gibt ein paar kalte Tage, obwobl es dem Kalender nach eigentlich warm sein miisste.
Manchem Mieter ist es in seiner Wobnung zu kalt und der Vermieter méchte - selbstverstindlich
nur im woblverstandenen Interesse der Energieeinsparung - den Heizungsverbrauch des Ge-
biudes gering balten.

bwohl es in Deutschland fiir nahezu jede Situation ein Gesetz oder zumindest eine

Richtlinie gibt, lisst der Gesetzgeber die Kontrahenten hier im Stich. Nirgendwo steht
geschrieben, wie warm es in der Wohnung sein muss. Die Folge: Die Gerichte setzen sich
immer wieder mit dieser Thematik auseinander. Grundsitzlich muss der Gebiudeeigentii-
mer die Heizanlage wihrend der gesamten Heizperiode in ortsiiblicher Weise in Betrieb hal-
ten(). Selbst das Abschalten der Heizung fiir Mieter, die Thre Heizkosten nicht bezahlen, ist
rechtswidrig?. Uber die Frage nach der Linge der Heizperiode entscheidet in erster Linie
der Mietvertrag. Gibt es dort keine Vereinbarung, haben sich als Heizperiode die sieben Mo-
nate vom 1. Oktober bis 30. April eingespielt®. Doch gibt es auch auflerhalb dieser Heizpe-
riode immer wieder ein paar kalte Tage, die ohne Heizung sehr ungemiitlich werden konnen.
Hier wird von den Gerichten die Meinung vertreten, dass der Mieter tagsiiber eine Raum-
temperatur von mindestens 20 °C auch im Sommer erwarten darf ). In einem anderen Fall
wurden sogar 22 °C genannt®. Dann muss der Vermieter auch an kithlen Sommertagen die
Heizung einschalten. Auf keinen Fall diirfen dem Mieter durch zu kalte Riume Gesund-
heitsschiden entstehen®. Ist die Mehrheit der Mieter der Meinung, dass es zu kalt ist, muss
der Vermieter die Heizung auf jeden Fall hochfahren®. Ein immer wieder anzutreffender
Ratschlag besagt, dass der Vermieter bei Kilteeinbriichen auflerhalb der Heizperiode dann
heizen muss, wenn die Aufentemperatur drei Tage lang um 21 Uhr unter 12 °C liegt.

Raumtemperatur‘en

Auch die Frage nach der angemessenen Raumtemperatur wihrend der Heizperiode be-
schiftigt die Gerichte immer wieder. Weniger als 18 °C Raumtemperatur sind unzumutbar,
selbst wenn das im Mietvertrag vereinbart wurde®. Die tiberwiegende Anzahl der Urteile
gestehen dem Mieter eine Raumtemperatur von 20-22 °C wihrend des Tages zu-59. Kon-
trollmessungen der Raumtemperaturen sind in der Mitte des Raumes in 1,5 m Hohe vorzu-
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nehmen und nicht an der Wand(9. Ist die Beheizbarkeit der Mietriume nur bis zu einer
Temperatur von 16-18° C méglich, berechtigt dies sogar zu einer Mietminderung von 30 %.

Nachtabsenkung

Die Heizung wihrend der Nacht mit der vollen Tagesleistung zu betreiben, ist Unsinn. Mo-
derne Heizanlagen haben eine automatische Nachtabsenkung, die aber nicht so extrem
niedrig eingestellt sein darf, dass weniger als 15-17 °C wihrend der Nacht in den Wohnun-
gen zu erreichen sind(19. Strittig ist aber immer noch die Zeit der Nachtabsenkung. Frither
wurden von den Gerichten Zeitriume von 22-6 Uhr genannt. Doch die Lebensbedingungen
der Menschen haben sich geindert - man bleibt jetzt linger auf: Heute wird die Zeit zwi-
schen 24-6 Uhr als angemessen fiir die Nachtabsenkung der zentralen Heizanlage betrach-
tet(2), Haben einzelne Mieter davon abweichende Wiinsche, muss der Vermieter deshalb
nicht die Zeitschaltuhr der Heizung umstellen. Ein einzelner Schichtarbeiter, der Nachts
aufstehen muss oder ein Mieter mit ungewthnlichen Schlafzeiten kann nicht verlangen,
dass es zu individuellen Wunschzeiten bei ihm wirmer ist. Vielmehr wird es hier als zumut-
bar angesehen, dass man dort einen elektrisch betriebenen Zusatzofen oder Heizliifter auf-
stellt, um dem persénlichen Wirmebediirfnis Rechnung zu tragen.

Heizpflichten des Mieters

Hohe Energiepreise und finanzielle Néte sorgen verstirkt dafiir, dass Mieter immer extre-
mer sparen. Vermieter und Mitbewohner fordern dann regelmiflig die Einfithrung einer
Mindesttemperatur fiir die Wohnungsbeheizung, denn kalte Riume sorgen wegen der un-
vermeidbaren Transmissionswirme fiir hdhere Heizkosten in den Nachbarwohnungen.
Doch: Kein Mieter oder Wohnungseigentiimer kann dazu gezwungen werden, seine Riume
mit einer vom Vermieter oder Verwalter gewiinschten Mindesttemperatur zu beheizen.
Wenn der Mieter es vorzieht, mit Mantel und Schal in der Wohnung zu sitzen, ist das alleine
seine Sache. Mit einer wesentlichen Einschrinkung: Der Mieter muss stets dafiir sorgen,
dass durch niedrige Raumtemperaturen keine Schiden an der Mietsache entstehen kénnen,
also Heizungs- und Wasserleitungen nicht einfrieren. Auflerdem muss der Mieter minde-
stens so viel heizen und liiften, dass an den Winden der Wohnung keine Schimmel- und
Feuchtigkeitsschiden auftreten(.

(1) § 535 und 536 BGB, (2) OLG Hamburg, Beschluss vom 3.11.77, Az. 4 W 48/77 = WM 84, 54 f, (3)+(4)
AG Hamburg, Beschluss vom 21.8.84, Az. 42 b C 271/84, (5) Landgericht Berlin, Urteil vom 05.11.91, AZ. 65
S 9/91, (6) LG Berlin, Beschluss vom 18.1.78, Az. 63 T 67/77, (7) LG Kaiserslautern, Beschluss vom 17.10.80,
Az. 5T 153/80, (8) AG Koln, Urteil vom 4.4.81, Az. 213 C 23/81, (9) LG Heidelberg, Beschluss vom 11.9.81,
Az. 58 80/81, (10) AG Hannover, Beschluss vom 22.12.83, Az. 514 C 18524/83, (11) OVG Berlin, Urteil vom
12.9.80, Az. 2 B 40/79, (12) Amtsgericht Hamburg, Az. 41 a C 1371/93, (13) AG Gorlitz, Urteil vom 3.11.1997,
Az. 1 C 1320/96 = WM 1998, 180, (14) Landgericht Lineburg, Urteil vom 02.10.1986, Az. 1 S 151/86,

WM 7/1987 und Oberlandesgericht Karlsruhe, Urteil vom 10.11.1995, Az. 10 U 81/95.
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Die wichtigste Rechtsgrundlage zur Abrechnung

Heizkostenverordnung (HKVO)

Zum 1. Januar 2009 trat die auf der
Grundlage des Energieeinsparungsgesetzes
(EnEG) erlassene neueste Fassung der
“Verordnung iiber die verbrauchsabhingi-
ge Abrechnung der Heiz- und Warmwas-
serkosten” in Kraft. Nach der Erstfassung
von 1981 und den Novellierungen in den
Jabren 1984 und 1989 ist das nun die vier-
te Version, die angesichts technischer Fort-
schritte und gedinderter Rabmenbedingun-
gen notwendig wurde. Wibrend in den

Die Heizkostenverordnung 2009 soll weiterhin Anreize fur
sparsames Heizen schaffen.

vergangenen Novellierungen vor allem die
in der Praxis anfgetretenen Unsicherheiten
beseitigt wurden, verfolgt die aktuelle Ver-
ordnungsfassung erstmals auch direkte energiepolitische Ziele.

as ehrgeizige ,integrierte Energie- und Klimaschutzpaket®, das die Bundesregierung
Dzum Schutz der Umwelt 2008 beschlossen hat und mit dem weitere Potenziale zur Min-
derung der CO,-Emissionen im Gebidudebereich genutzt werden sollen, hatte auch Auswir-
kungen auf die Neufassung der Heizkostenverordnung. So soll beispielsweise durch eine
unter bestimmten Voraussetzungen erforderliche Erhéhung des verbrauchsabhingigen
Anteils die Motivation der Nutzer zur Energieeinsparung gestirkt werden. Auf der anderen
Seite soll die Pflicht zur Verbrauchsabrechnung entfallen, wenn ein Gebiude beim Bau oder
der Modernisierung den Passivhausstandard erreicht.

Die verbrauchsabhingige Verteilung auf Basis der gesetzlichen Regelungen der Heizkos-
tenverordnung findet derzeit in etwa 16 Millionen Wohnung und Gewerbeeinheiten in
Deutschland statt. Die Heizkostenverordnung ist fiir Gebiudeeigentiimer und damit auch
fiir Messdienstunternehmen die rechtliche Grundlage zur Durchfithrung der jihrlichen
Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung.

Kernpunkt der Heizkostenverordnung ist nach wie vor die generelle Pflicht zur Erfassung
des Heiz- und Warmwasserverbrauchs fiir zentralbeheizte Gebiude und die verbrauchsab-

14. Auflage 2010 417



I Minol

Alles, was zahit.

hingige Verteilung der hieraus entstandenen Kosten. Durch die Verteilung der Kosten nach
Verbrauch wird ein wesentlicher Anreiz fiir die Nutzer zur sparsamen Energie- und Wasser-
verwendung gesetzt. Niemand méchte heute noch Heiz- und Warmwasserkosten nach pau-
schalen Gesichtspunkten bezahlen. Dafiir sind Energie- und Wasserkosten einfach zu teuer
geworden und jeder méchte sparen wo es nur geht.

Neuerungen der Heizkostenverordnung 2009

o Ableseergebnisse zeitnah mitteilen: Nutzern soll das Ergebnis der Ablesung in der Re-
gel innerhalb eines Monats mitgeteilt werden. Wenn Ableseergebnisse jedoch in den
Messgeriten gespeichert und abrufbar sind, kann darauf verzichtet werden. Dabei weist
der Gesetzgeber in der Begriindung zur neuen Heizkostenverordnung ausdriicklich da-
rauf hin, dass auch das Mitteilen der Ableseergebnisse an die Bewohner zum Selbstauf-
schreiben ein zulissiges Verfahren zur Mitteilung von Ableseergebnissen ist (§6 Abs. 1).
Fir Minol-Kunden mit moderner Messausstattung
hat diese Anderung keine Auswirkungen. Bei Heiz-
kostenverteilern nach dem Verdunstungsprinzip Mi-
notherm II wird die Vorjahresampulle im Gerit aufbe- Die neue Heizkostenver-
wahrt und dient somit als Ablesenachweis. Bei aktuel- ordnung gilt ab 1. Ja-

len elektronischen Geriten oder Funksystemen ist der UEEEL IRl
nungszeitraume, die vor

Verbrauchswert aus dem Geritespeicher abrufbar. Mi- diesem Datum begannen,
nol-Kunden kénnen zudem die Ablesebelege kurz gilt nach wie vor die "alte"
nach der Ablesung im Internet abrufen und an ihre Verordnung von 1989.

Nutzer weitergeben. Zusitzlich werden in der Mi-
nol-Abrechnung die zugrunde liegenden Ableseer-
gebnisse prinzipiell ausgewiesen.

e Anderung von Verteilerschliisseln einfacher: Welcher prozentuale Anteil der Heiz-
und Warmwasserkosten nach Fliche und welcher nach effektivem Verbrauch umzulegen
ist, wurde seither einmal vom Gebiudeeigentiimer festgelegt und konnte nur innerhalb
der ersten drei Jahre einmalig geindert werden. Danach durfte diese Entscheidung nur
noch unter ganz bestimmten Voraussetzungen wieder geindert werden. Kiinftig kann
der Verteilerschliissel auch mehrfach geindert werden, wenn sachgerechte Griinde dafiir
vorliegen. Sachgerechte Griinde sind beispielsweise der Einbau einer neuen Heizanlage
oder eine verbesserte Wirmedimmung, aber auch sonstige Griinde, wenn sich der Vertei-
lerschliissel in der Praxis als ungiinstig oder gar ungerecht erwiesen hat (§ 6 Abs. 4).

e Erhéhung des Verbrauchsanteils bei besonderen Bedingungen: Die Wahlfreiheit fiir
den Verteilerschliissel wird durch die neue Heizkostenverordnung teilweise einge-
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schrinkt. In Gebduden, die nicht die Anforderungen der Wirmeschutzverordnung vom
16. August 1994 erfiillen und die mit einer Ol- oder Gasheizung versorgt werden und in
denen die freiliegenden Leitungen der Wirmeverteilung iiberwiegend gedimmt sind,
sind 70 % der Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage nach dem erfassten
Wirmeverbrauch auf die Nutzer zu verteilen. Wichtig ist hier die Feststellung, dass alle
Bedingungen erfiillt sein miissen. Eine Voraussetzung alleine reicht fiir die Verpflichtung
zur Abrechnung mit 30 % Grundkosten zu 70 % Verbrauchskosten nicht aus.

Wenn eine Verteilerschliisselinderung erforderlich wird, weil alle drei genannten Bedin-
gungen erfiillt sind, ist in diesem Fall keine vorherige Ankiindigung des geinderten Ver-
teilerschliissels durch den Vermieter erforderlich, da er ja nichts anderes tut, als eine Auf-
lage der Verordnung rechtzeitig und pflichtgemifl zu erfiillen (§ 7 Abs. 1).

Entwicklung der Heizkostenverordnung

1981: Erstfassung der Heizkostenverordnung vom: 23. Februar 1981 auf Rechts-
grundlage des Energieeinsparungsgesetzes, BGBL. I S. 261, ber. 296, Inkrafttreten
am: 1. Juli 1981.

1984: Neufassung verdffentlicht im Bundesgesetzblatt 1983 (BGBI. I S. 592):
Gleichstellung des preisgebundenen und nicht-preisgebundenen Wohnraums (§ 1),
Regelung fiir die Miete von Geriten (§§ 4 und 7); generelles Abstellen auf "Regeln
der Technik" und entsprechende Bestitigung durch sachverstindige Stellen sowie
gesonderte Anforderungen an die Anbringung und die Funktionsfihigkeit von
Messgeriten (§5 Abs. 1); Verbesserung der Nutzergruppenregelung (§§ 5 und 6).

1989: Neufassung verdffentlicht im Bundesgesetzblatt 1988 (BGBL I S. 115):
Grundsitzliche Gleichbehandlung aller Arten der Wirmelieferung, sog. "Direkt-",
"Nah-" oder "Fernwirmeversorgung" (§§ 1, 7 und 8); Einbeziehung sogenannter
Lieferer-Nutzer-Direktabrechnungen (§§ 1, 12); Regelungen fiir Gemeinschafts-
riume (§§ 4, 6), Geriteausfille (§ 9a) und Nutzerwechsel (§ 9 b); Ausdehnung des
15 %igen Kiirzungsrechts bei nicht verbrauchsabhingiger Abrechnung (§ 12).

2008: Neufassung verdffentlicht im Bundesgesetzblatt 2008 (BGBI. I S. 2375, ber.
2009 IS. 435) und relevant fiir Abrechnungen, die nach dem 31.12.2008 beginnen:
Kein Bestandsschutz mehr fiir alte Messgerite (§ 12), vereinfachte Anderung von
Verteilerschliisseln (§ 6), neue Berechnungsmethoden fiir Warmwasser (§ 9) und
umlagefihige Verbrauchsanalyse (§ 7).

14. Auflage 2010 419



I Minol

Alles, was zahit.

e Verbrauchsanalyse umlagefihig: Der Gebiudeeigentiimer darf nicht nur die Kosten fiir
das Messen und Abrechnen, sondern auch die Kosten einer Verbrauchsanalyse auf die
Mieter umlegen. Damit werden z.B. Lésungen umlagefihig, die Mieter darin unterstiit-
zen ihr Heizverhalten bewusster zu steuern. Die Verbrauchsanalyse sollte insbesondere
die Entwicklung des Verbrauchs fiir die Heizwirme- und Warmwasserversorgung der
vergangenen drei Jahre wiedergeben (§ 7 Abs. 2).

o Kosten der Eichung umlagefihig: Die Kosten der Eichung bzw. rechtlich gleichwertiger
Verfahren sind in der aktuellen Heizkostenverordnung nun ausdriicklich als umlagefihig
aufgenommen. Damit erfolgte eine Anpassung an § 2 Nr. 4 der Betriebskostenverord-
nung. Die bisher in diesem Zusammenhang gelegentlich aufgetretenen rechtlichen Unsi-
cherheiten gehoren damit der Vergangenheit an (§ 7 Abs. 2).

e Geinderte Verfahren zur Ermittlung der Warmwasserkosten: Die Jahrzehnte typische
Messung der Warmwassermenge zur rechnerischen Ermittlung des Energieanteils fiir
Warmwasser geniigt kiinftig nicht mehr. Der Energieanteil fiir Warmwasser ist nach der
neuen Verordnung bis spitestens 31.12.2013 mit einem Wirmezihler zu messen. Eine
Ausnahme ist zulissig, wenn die Messung der Wirmemenge einen unzumutbar hohen
Aufwand verursachen wiirde (§ 9 Abs. 2).

Ein unzumutbar hoher Aufwand liegt dann vor, wenn
zum Beispiel die Wirmeversorgungsleitung zum
Warmwasserbereiter bei Kompaktanlagen unzuging- Die Heizkostenverord-

lich ist. Zumutbar ist der Aufwand, wenn ein Wirme- nung 2 Bestandtgll
des "Integrierten Energie-

zihler in typischer Weise und ohne gréflere bauliche und Klimaprogramms", das
Mafinahmen durch einen Fachhandwerker eingesetzt die Bundesregierung im
werden kann. August 2007 in Meseberg

Dabei ist die Forderung der neuen Heizkostenverord- vereinbart hat.

nung nach einem Wirmezihler fiir die Ermittlung des

Energieanteils fiir Warmwasser aus fachlichen Ge-

sichtspunkten unzureichend und unter Fachleuten

der Branche heftig diskutiert. Fiir eine technisch einwandfreie Kostenaufteilung der Ge-
samtenergie auf Heizung und Warmwasser ist ein weiterer Wirmezihler fiir den Hei-
zungsanteil erforderlich.

Nur wenn kein Wirmezihler vorhanden ist, diirfen weiterhin rechnerische Verfahren zur
Ermittlung der Energiemenge fiir Warmwasser aus der Warmwassermenge angewendet
werden. Dabei ergaben sich ein paar Anpassungen in den anzuwendenden Formeln und
die Tabelle der Heizwerte wurde um zusitzliche Brennstoffarten erweitert. Im Ergebnis
entsprechen die Anderungen jedoch weitgehend den bisherigen Berechnungsverfahren

(§ 9 Abs. 3).
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Aktionsplan zur aktuellen Heizkostenverordnung

Sie sind Vermieter oder Wohnungsverwalter und fragen sich, was Sie aufgrund der
neuen Heizkostenverordnung zu tun haben? Wichtig sind fiir Sie zwei Themen:
Eine eventuell erforderliche Verteilerschliisselinderung und der Einbau von Wir-
mezihlern.

Verteilerschliisselanderung

Priifen Sie, ob das Gebiude die Summe der Bedingungen fiir eine Abrechnung von
30 % Grundkosten zu 70 % Verbrauchskosten erfiillt (siche § 7 Absatz 1 auf
Seite 440).

e Vermieter: Wenn ja, informieren Sie Thr Abrechnungsunternehmen mit der
nichsten Kostenaufstellung dariiber, dass Sie mit 30:70 abrechnen wollen. Uber
die Anderung sollten Sie Thre Mieter mit Hinweis auf die neue Vorschrift der
Heizkostenverordnung so frith wie méglich informieren.

e Verwalter: Wenn ja, beschlieflen Sie mit der Eigentiimergemeinschaft den gein-
derten Verteilerschliissel und informieren Sie Thr Abrechnungsunternehmen am
besten mit der nichsten Kostenaufstellung dariiber, dass Sie mit 30:70 abrechnen
wollen.

e Wenn nein, belassen Sie die Verteilerschliissel wie gehabt. Freiwillige Anderun-
gen im Rahmen der Heizkostenverordnung sind natiirlich trotzdem méglich.

Warmezahlereinbau fiir Warmwasser

Priifen Sie, ob der Einbau eines Wirmezihlers zur Messung des Energieeinsatzes fiir
Warmwasser und nach Méglichkeit eines zweiten Wirmezihlers fiir den Heizungs-
verbrauch mit einem zumutbaren Aufwand verbunden ist (§ 9 Abs. 2 ab Seite 447).
Thr 6rtlicher Sanitirhandwerker kann ihnen diese Frage am besten beantworten.

e Vermieter: Ist der Aufwand zumutbar, nehmen Sie den Einbau bis spitestens
31.12.2013 vor und informieren Thr Abrechnungsunternehmen dariiber. Der
Wirmezihlereinbau sollte passend zum Anfang des festgelegten Abrechnungs-
zeitraums fiir das Gebiude erfolgen und nicht irgendwann im Jahr. Die Kosten
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fiir den Einbau von Wirmezihlern sind nicht auf Thre Mieter umlagefihig. Es
handelt sich dabei weder um regelmifiige Betriebskosten, noch um eine Moderni-
sierungsmafinahme die Energie oder Wasser spart.

o Verwalter: Ist der Aufwand zumutbar, beschlieffen Sie mit der Eigentiimerge-
meinschaft den Wirmezihlereinbau, nehmen diesen bis spitestens 31.12.2013
vor und informieren Thr Abrechnungsunternehmen dariiber. Der Einbau sollte
passend zum Anfang des festgelegten Abrechnungszeitraums fiir das Gebiude
erfolgen.

e Ist der Aufwand unzumutbar, kénnen Sie auf einen Wirmezihlereinbau ver-
zichten. Die Entscheidung dariiber was unzumutbar ist, trifft der Gebiudeeigen-
tiimer, bzw. die Eigentiimergemeinschaft selbst und nicht ein Sachverstindiger
oder gar eine Behorde. Man sollte jedoch in der Lage sein, seine Entscheidung
rechtfertigen zu kénnen.

e Erweiterung von Schitzverfahren: Seither war es nur méglich, Verbrauchsschitzungen
auf Basis eines vollstindigen friiheren Abrechnungszeitraums vorzunehmen. Fiir die we-
nigen Fille, in denen keine Daten eines vollstindigen Abrechnungszeitraumes vorliegen,
sind nun auch kiirzere Zeitriume als Schitzbasis erlaubt. Praktisch hat diese Erginzung
aber nur in wenigen Fillen Auswirkungen (§ 9a Abs. 1).

o Ausnahmeregelung fiir Passivhiuser: Gebiude mit einem Heizwirmebedarf von weni-
ger als 15 kWh je m? und Jahr - also so genannte Passivhiuser - sind kiinftig von der ver-
brauchsabhingigen Verteilung der Heizkosten ausgenommen. Der Gesetzgeber mochte
damit einen zusitzlichen Anreiz zur Erreichung dieses Standards beim Bau und bei der
Sanierung von Hiusern schaffen (§ 11 Abs. 1). Passivhiuser sind derzeit noch relativ sel-
ten anzutreffen, diirften aber in Zukunft immer wichtiger werden, vor allem, wenn nach
der europiischen Gebiuderichtlinie ab 2020 nur noch sogenannte Niedrigstenergiehiu-
ser neu erbaut werden diirfen.

o Alte Messgerite sind auszutauschen: Warmwasserkostenverteiler und andere veraltete
Messausstattungen miissen bis spitestens 31. Dezember 2013 gegen geeignete Messgeri-
te ausgetauscht werden. Warmwasserkostenverteiler wurden bis in die 1980er Jahre ein-
gebaut und entsprechen schon lange nicht mehr dem Stand der Technik. Zur Messung des
Warmwasserverbrauchs sind heute nur noch geeichte Wasserzihler zulissig. Die Folgen

422 Handbuch zur Warmekostenabrechnung



Heizkostenverordnung (HKVO)

dieser Anderung sind relativ gering, weil Warmwasserkostenverteiler nur noch sehr ver-
einzelt anzutreffen sind und meistens schon ausgetauscht wurden (§ 12 Abs. 2 Nr. 1).

e Abwann gelten die neuen Regelungen? Alle neuen Regelungen der Heizkostenverord-
nung 2009 sind auf Abrechnungszeitriume anzuwenden, die nach dem 31. Dezember
2008 beginnen. Fiir Abrechnungszeitriume die vor dem 1. Januar 2009 begannen, ist die
Verordnung in der bis zum 31. Dezember 2008 geltenden Fassung weiter anzuwenden

(§ 12 Abs. 6).

Verordnungstext mit Koommentar

Die Heizkostenverordnung ist fiir alle an der Abrechnung Beteiligten, also Gebiudeeigen-

tiimer, Hausverwalter, Vermieter, Mieter, Wohnungseigentiimer und nicht zuletzt fiir Mess-

dienstunternehmen, die rechtliche Grundlage und das Regelwerk zur Durchfithrung der

jihrlichen Wirmekostenabrechnung. Alle an sie gerichteten Anspriiche kann eine Verord-

nung mit 14 Paragraphen aber nicht erfiillen. Auch wenn es von Verbraucherseite immer

wieder erwartet wird: Es ist nicht jeder Einzelfall und

jede abrechnungstechnische Besonderheit in der Heiz-

kostenverordnung abgedeckt und das ist angesichts der sEilicies Ziel

vielfiltigen in der Praxis vorkommenden Besonderheiten Heizkostenverord-

auch gar nicht méglich. Die Heizkostenverordnung ist nung ist es, Potenziale zur

deshalb cher als eine politische Willenserklirung und Energiesinsparung und da-

eine generelle Richtlinie zur Durchfithrung der ver- mit auch zur Minderung der
CO,- Emissionen im Ge-

brauchsabhingigen Abrechnung zu verstehen. Und dazu baudebereich zu erschlie-

ist sie durchaus geeignet. Ben.

Hier finden Sie den vollstindigen Text der Heizkosten-

verordnung. Zuerst ist der originale Verordnungstext

dargestellt und - wo Bedarf bestand - wurden erliuternde Kommentierungen mit Beispielen
angefiigt. Der originale Verordnungstext ist, um Verwechslungen zwischen Verordnungs-
text und Kommentierung zu vermeiden, immer in kursiver Schrift und vor dem grauen Hin-
tergrund ausgegeben.
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§ 1 Anwendungsbereich
(1) Diese Verordnung gilt fiir die Verteilung der Kosten

1. des Betriebs zentraler Heizungsanlagen und zentraler Warmwasserversorgungs-
anlagen.

2. der eigenstindig gewerblichen Lieferungvon Wirme und Warmwasser, auch aus
Anlagen nach Nummer 1, (Warmelieferung, Warmwasserlieferung) durch den
Gebdudeeigentiimer auf die Nutzer der mit Wirme oder Warmwasser versorg-
ten Riume.

§ 1 (1) regelt die Anwendungsbereiche der Verordnung. Alle zentralbeheizten Gebiude un-
terliegen der Heizkostenverordnung. Dabei spielt die Art der Heizanlage (z. B. Ol, Gas
usw.) keine Rolle. Auch Gebiude mit Wirmelieferungen von Fernheizwerken und gewerb-
lichen (z. B. Nahwirmeversorgung, Direktwirmeversorgung und Blockheizwerke) sind in-
begriffen. Wichtig ist nur, dass die Heiz- und/oder Warmwasserkosten einheitlich entstan-
den sind und dass diese Kosten auf eine Gruppe von Nutzern weiter zu verteilen sind.

Einfamilienhiuser, Wohnungen mit Einzeléfen oder Etagenheizungen sind von den Vor-
schriften der Heizkostenverordnung ausgenommen, da jeder schon seinen Energiever-
brauch selbst bezahlt und keine Brennstoff- und Nebenkosten zu verteilen sind. Hier hat je-
deriiber seine eigene Brennstoffrechnung schon geniigend Anreiz zum sparsamen Energie-
verbrauch.

(2) Dem Gebiundeeigentiimer stehen gleich

1. der zur Nutzungsiiberlassung in eigenem Namen und fiir eigene Rechnung Be-
rechtigte,

2. derjenige, dem der Betrieb von Anlagen im Sinne des § 1 Abs. 1 Nr. 1 in der Wei-
se iibertragen worden ist, dass er dafiir ein Entgelt vom Nutzer zu fordern be-
rechtigt ist.

3. beim Wobnungseigentum die Gemeinschaft der Wobhnungseigentiimer im Ver-
hiltnis zum Wobnungseigentiimer, bei Vermietung einer oder mehrerer Eigen-
tumswohnungen der Wobnungseigentiimer im Verhdltnis zum Mieter.
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In § 1 (1) wurde festgelegt, welche Heizanlagen die Heizkostenverordnung umfasst und
dass der Gebiudeeigentiimer nach den Vorschriften der Heizkostenverordnung abzurech-
nen hat. In § 1 (2) wird dann definiert, was unter dem sehr allgemein gehaltenen Begriff Ge-
biudeeigentiimer zu verstehen ist.

Damit sind nicht nur Gebiudeeigentiimer im herkdmmlichen Sinn gemeint, sondern auch
Vermieter, denen das Gebiude nicht selbst gehort (z. B. gewerbliche Zwischenvermieter).
Auch der Betreiber einer Wirmeversorgung, der nicht gleichzeitig Gebiudeeigentiimer ist,
unterliegt mit seiner Abrechnung der Heizkostenverordnung. Ebenso ist eine Gruppe von
Wohnungseigentiimern (Wohnungseigentiimergemeinschaften) unter Gebiudeeigentii-
mer zu verstehen. Vermietet ein Wohnungseigentiimer seine Wohnung, so ist er im Sinne
der Heizkostenverordnung gleichfalls in seinem Verhiltnis zum Mieter als Gebiudeeigen-
tiimer, mit allen sich daraus ergebenden Rechten und Pflichten, zu sehen.

(3) Diese Verordnung gilt auch fiir die Verteilung der Kosten der Wirmelieferung und
Warmwasserlieferung auf die Nutzer der mit Warme oder Warmwasser versorgten
Réiume, soweit der Lieferer unmittelbar mit den Nutzern abrechnet und dabei nicht
den fiir den einzelnen Nutzer gemessenen Verbrauch, sondern die Anteile der Nutzer
am Gesamtverbrauch zugrunde legt; in diesen Fillen gelten die Rechte und Pflichten
des Gebdiudeeigentiimers aus dieser Verordnung fiir den Lieferer.

Schlief8lich wird noch bestimmt, dass Vermieter von Liegenschaften, die der Neubaumie-
tenverordnung unterliegen (sozialer Wohnungsbau), gleichfalls nach den Vorschriften der
Heizkostenverordnung abrechnen miissen. In der Anwendung der Heizkostenverordnung
gibt es keine Unterschiede zwischen frei finanziertem und 6ffentlich finanziertem Woh-
nungsbau.

(4) Diese Verordnung gilt auch fiir Mietverhdltnisse iiber preisgebundenen Wobnraum,
sowett fiir diesen nichts anderes bestimmt ist.

Wirmeversorger, die mit den Nutzern direkt abrechnen, unterliegen der Heizkostenver-
ordnung, wenn die einheitlich entstandenen Kosten des Gebiudes relativ weiterverteilt
werden (mit Heizkostenverteilern oder Wirmezihlern). Wird der Einzelverbrauch der
Nutzer dagegen effektiv mit Wirmezihlern gemessen, dann muss die Heizkostenverord-
nung nicht angewandt werden.
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§ 2 Vorrang vor rechtsgeschiftlichen Bestimmungen

AufSer bei Gebiuden mit nicht mebr als zwei Wobnungen, von denen eine der Vermie-
ter selbst bewohnt, gehen die Vorschriften dieser Verordnung rechtsgeschiftlichen Be-
stimmungen vor.

Im § 2 der Heizkostenverordnung wird festgelegt, dass Vertrige und Vereinbarungen nich-
tig sind, wenn sie der Heizkostenverordnung widersprechen. So kann ein Vermieter nicht
auf die verbrauchsabhingige Abrechnung verzichten, nur weil er das méglicherweise vor
Jahrzehnten einmal mietvertraglich vereinbart hat.

Lediglich Zweifamilienhiuser sind nicht zwingend an die Heizkostenverordnung gebun-
den. Aber auch nur dann, wenn von den beiden Wohnungen eine vom Gebiudeeigentiimer
selbst genutzt wird. In Zweifamilienhiusern mit zwei vermieteten Wohnungen ist nach Ver-
brauch abzurechnen. Dennoch steht es auch den ‘kleinen’ Gebiudeeigentiimern mit Einlie-
gerwohnung frei, nach Verbrauch abzurechnen. Interessanterweise nutzen nur wenige Ge-
biudeeigentiimer diese rechtliche Freistellung von der Heizkostenverordnung. Eine Ver-
brauchsabrechnung mit dem Mieter ist den meisten Hausbesitzern wichtiger, als die mogli-
che Ersparnis von ein paar Euro fiir Messgerite und jihrliche Abrechnung.

L

Abb. 1: Hat ein Warmelieferant Einzelvertrage mit
den Nutzern und wird der Einzelverbrauch dieser
Nutzer mit Warmezahlern gemessen, unterliegt die
Abrechnung nicht den Vorschriften der
Heizkostenverordnung (§ 1 (3)).
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Abb. 2: Hat ein Warmelieferant Einzelvertrage mit
den Nutzern und wird der Gesamtverbrauch des
Gebaudes gemessen, dann aber mit
Heizkostenverteilern weiter verteilt, gelten die
Vorschriften der Heizkostenverordnung (§ 1 (3)).
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§ 3 Anwendung auf das Wohnungseigentum

Die Vorschriften dieser Verordnung sind auf Wobnungseigentum anzuwenden, un-
abhingig davon, ob durch Vereinbarung oder Beschluss der Wohnungseigentiimer
abweichende Bestimmungen iiber die Verteilung der Kosten der Versorgung mit
Wirme und Warmwasser getroffen worden sind. Auf die Anbringung und Auswahl
der Ausstattung nach den §§ 4 und 5 sowie auf die Verteilung der Kosten und die
sonstigen Entscheidungen des Gebdudeeigentiimers nach den §§ 6 bis 9 b und 11
sind die Regelungen entsprechend anzuwenden, die fiir die Verwaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums im Wobnungseigentumsgesetz enthalten oder durch Verein-
barung der Wobhnungseigentiimer getroffen worden sind. Die Kosten fiir die Anbrin-
gung der Ausstattung sind entsprechend den dort vorgesehenen Regelungen iiber die
Tragung der Verwaltungskosten zu verteilen.

Mit diesen Bestimmungen soll deutlich gemacht werden, dass die Heizkostenverordnung
auch fiir Wohnungseigentiimergemeinschaften uneingeschrinkt gilt - auch wenn in Tei-
lungserklirungen oder Ahnlichem anders lautende Vereinbarungen getroffen sein sollten.

Bei der Auswahl der Erfassungsgerite und der Festlegung des Verteilerschliissels und der
Grundkostenart (z. B. m? gesamt oder m? beheizt) haben alle Wohnungseigentiimer ein
Mitspracherecht. Welche Beschlussfassung dabei gelten soll (z. B. Mehrheitsbeschluss oder
Einstimmigkeit), richtet sich nach den individuellen Vereinbarungen oder, wenn diese feh-
len, nach dem WEG-Gesetz.

§ 4 Pflicht zur Verbrauchserfassung

(1) Der Gebiudeeigentiimer hat den anteiligen Verbrauch der Nutzer an Wirme und
Warmwasser zu erfassen.

Damit soll die grundsitzliche Verpflichtung des Gebiudeeigentiimers (und thm gleichge-
stellten Personen) zur Erfassung des Wirmeverbrauchs bei den einzelnen Nutzern ausge-
driickt werden.
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(2) Er bat dazu die Riume mit Ausstattungen zur Verbrauchserfassung zu versehen;
die Nutzer haben dies zu dulden. Will der Gebindeeigentiimer die Ausstattung zur
Verbrauchserfassung mieten oder durch eine andere Art der Gebrauchsiiberlassung
beschaffen, so bat er dies den Nutzern vorber unter Angabe der dadurch entstehen-
den Kosten mitzuteilen; die MafSnabme ist unzulissig, wenn die Mebrbeit der Nut-
zer innerhalb eines Monats nach Zugang der Mitteilung widerspricht. Die Wahl der
Ausstattung bleibt im Rabmen des § 5 dem Gebiudeeigentiimer iiberlassen.

Um den anteiligen Verbrauch der Nutzer erfassen zu kdnnen, miissen selbstverstindlich
Gerite montiert werden. Die Entscheidung tiber die Auswahl des Erfassungssystems steht
dem Gebiudeeigentiimer zu, mit der Einschrinkung, dass diese Erfassungsgerite auch
durch den § 5 zugelassen sind. Damit er seiner Verpflichtung zur Verbrauchserfassung nach-
kommen kann, ist festgelegt, dass die Wohnungsnutzer die Geridtemontage zu dulden haben
und damit auch erméglichen miissen.

Aufler dem Kauf der Gerite lisst der Verordnungsgeber auch Miete oder Leasing zu, aller-
dings mit einer gewissen Einspruchsmoglichkeit durch die betroffenen Nutzer. Diese Ein-
spruchsméglichkeit wurde geschaffen, weil Miete oder Leasing u. U. teurer als ein Kauf sein
konnen und diese Kosten auf den Nutzer umlagefihig sind. Andererseits bietet diese Art
der Gebrauchsiiberlassung eine schnellere Anpassung der Erfassungsgerite an den techni-
schen Fortschritt. In diesem Punkt war der Gesetzgeber seiner Zeit voraus. Die Miete von

Mieter

Abb. 3: Anwendung des § 2 der Heizkostenverordnung: In Zweifamilienhdusern kann auf die Abrechnung nach
HKVO verzichtet werden, wenn eine Wohnung vom Hausbesitzer selbst genutzt wird. Sind beide Wohnungen
vermietet, ist nach den Vorschriften der Heizkostenverordnung abzurechnen.
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Erfassungsgeriten war damals eher uniiblich, wogegen sie heute zum Standard gehort. Das
betrifft hauptsichlich die hochwertigen Messsysteme wie Wirmezihler, Wasserzihler und
elektronische Heizkostenverteiler. Funksysteme werden z. B. fast immer gemietet. Aus-
fithrliche Informationen zur Umlage von Mietkosten finden Sie ab Seite 237.

(3) Gemeinschaftlich genutzte Riume sind von der Pflicht zur Verbrauchserfassung aus-
genommen. Dies gilt nicht fiir Gemeinschaftsriume mit nutzungsbedingt hobem
Warme- oder Warmwasserverbrauch wie Schwimmbdder oder Saunen.

Gemeinschaftsriume, wie z. B. Treppenhiuser, Flure und Kellerriume miissen nicht, kén-
nen aber, mit Erfassungsgeriten versehen werden. Diese Einschrinkung der Verbrauchser-
fassung hat hauptsichlich wirtschaftliche Griinde. Der Verbrauch in solchen Riumen ist in
aller Regel sehr gering und belduft sich erfahrungsgemifl auf weniger als finf Prozent des
gesamten Wirmeverbrauchs eines Gebdudes. Die Ausstattung mit Erfassungsgeriten
kénnte so mehr Kosten verursachen, als iiberhaupt an Energieverbrauch gegeniibersteht.
Auflerdem wiirde die Erfassung des Allgemeinverbrauchs abrechnungstechnisch auch nicht
viel niitzen. Wer soll die Heizkosten bezahlen? Der Verbrauch kann den einzelnen Wohnun-
gen schliefllich nicht zugeordnet werden und die Bewohner kénnten zu Recht einwenden,
dass es fiir diese Umlage keine Regelung in den Mietvertrigen gibt. Auflerdem kénne man
den Verbrauch nicht beeinflussen, weil jeder Bewohner an den Heizkérperventilen hantie-
ren kann. Handelt es sich aber um Allgemeinriume mit hohem Energieverbrauch, wie z. B.
Schwimmbider und Saunen, so kann auf Erfassungsgerite nicht verzichtet werden.

Dennoch werden von den meisten Messdienstunternehmen auch in Treppenhiusern und
Allgemeinriumen Heizkostenverteiler montiert. Obwohl abrechnungstechnisch nicht
zwingend notwendig, hat diese Geriteausstattung doch erstaunliche Auswirkungen: Sind
Heizkérper nimlich nicht mit Messgeriten ausgestattet, fithrt das oft zur Energievergeu-
dung, weil die Meinung herrscht, wo nichts gemessen wird, entstehen auch keine Kosten.
Das ist bei einer relativen Verteilung von Kosten natiirlich falsch. Die verschwenderische
Nutzung von Heizkérpern in Allgemeinriumen wird erfahrungsgemif bei installierten
Heizkostenverteilern vermieden, selbst wenn dafiir keine gesonderte Abrechnung erstellt
wird. Alleine das Vorhandensein der Gerite iibt eine gewisse erzieherische Wirkung zur
Energieeinsparung auf die Bewohner aus, die dazu fithrt, dass insgesamt alle Mieter und
Wohnungseigentiimer durch einen geringeren Wirmeverbrauch profitieren. Natiirlich kos-
ten die Gerite an Allgemeinheizkérpern und deren jihrliche Ablesung und Abrechnung
auch ein paar Euro. Die dafiir ausgegebenen Kosten rechnen sich dennoch, sind sie doch um
ein Vielfaches kleiner, als die dafiir eingesparten Heizkosten.
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(4) Der Nutzer ist berechtigt, vom Gebiudeeigentiimer die Erfiillung dieser Verpflich-
tungen zu verlangen.

Die Einhaltung der Heizkostenverordnung wird nicht staatlich tiberwacht und ihre Nicht-
beachtung fithrt auch nicht zur Strafverfolgung oder zu Geldbufien. Allerdings steht dem
Wohnungsnutzer durch den Absatz 4 eine Méglichkeit zur Zivilklage offen. Einerseits ist
der Nutzer verpflichtet, die Ausstattung mit Erfassungsgerite zu dulden - andererseits hat
er auch das Recht, gegeniiber seinem Vermieter auf eine Verbrauchserfassung zu bestehen.
Das sich daraus ergebende Kiirzungsrecht ist in § 12 beschrieben.

§ 5 Ausstattung zur Verbrauchserfassung

(1) Zur Erfassung des anteiligen Wirmeverbrauchs sind Warmezihbler oder Heizkos-
tenverteiler, zur Erfassung des anteiligen Warmwasserverbrauchs Warmwasser-
zihler oder andere geeignete Ausstattungen zu verwenden. Soweit nicht eichrecht-
liche Bestimmungen zur Anwendung kommen, diirfen nur solche Ausstattungen
zur Verbrauchserfassung verwendet werden, hinsichtlich derer sachverstindige
Stellen bestitigt haben, dass sie den anerkannten Regeln der Technik entsprechen
oder dass ihre Eignung auf andere Weise nachgewiesen wurde. Als sachverstindige
Stellen gelten nur solche Stellen, deren Eignung die nach Landesrecht zustindige
Behdrde im Benehmen mit der Physikalisch Technischen Bundesanstalt bestitigt
hat. Die Ausstattungen miissen fiir das jeweilige Heizsystem geeignet sein und so
angebracht werden, dass ihre technisch einwandfreie Funktion gewdbrleistet ist.

In §5 (1) ist festgelegt, welche Erfassungsgerite in den Nutzeinheiten zu verwenden sind.
Im Heizungsbereich sind das Wirmezihler oder Heizkostenverteiler:

o Wirmezihler sind eichpflichtige Messgerite, die im Vergleich zu Heizkostenverteilern
um ein vielfaches kostenintensiver sind. Thre Verwendung ist nur bei einer horizontalen
Fithrung der Rohrleitungen méglich.

o Unter Heizkostenverteilern sind sowohl die am weitesten verbreiteten Gerite nach dem
Verdunstungsprinzip zu verstehen als auch elektronische Gerite. In der Regel sind beide
Systeme anwendbar, thre Auswahl hingt von den technischen Gegebenheiten, sowie von
den wirtschaftlichen Uberlegungen der Anwender ab.
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Im Warmwasserbereich sind nur Warmwasserzihler (eichpflichtig!) zugelassen, da es unter
der erweiterten Bezeichnung ‘oder andere geeignete Ausstattungen’ derzeit nichts auf dem
Markt gibt und in absehbarer Zeit wohl auch nicht geben wird. Klar ist in jedem Fall, dass die
bisher hiufig verwendeten Warmwasserkostenverteiler bei Neuausstattungen nicht mehr
zugelassen sind, weil es fiir sie keine anerkannten Regeln der Technik gibt. Kein Messdienst-
unternehmen hat heute noch Warmwasserkostenverteiler im Vertriebsprogramm.

Bei Heizkostenverteilern wird erwartet, dass sie den anerkannten Regeln der Technik ent-
sprechen, also z. B. nach DIN EN 834/835 gepriift sind oder eine Zulassung nach Heizkos-
tenverordnung haben. Von wesentlicher Bedeutung ist auch die Forderung nach der Eig-
nung fiir das Heizsystem. So ist nicht jeder Heizkostenverteiler fiir jedes Heizsystem geeig-
net. Auch hierzu gibt die DIN EN 834/835 klare technische Regeln vor. Aufler der Eignung
fiir das Heizsystem muss auch die richtige Montage gewihrleistet sein, worunter haupt-
sichlich der Montagepunkt bei Heizkostenverteilern zu verstehen ist. Untersuchungen be-
legen z. B., dass der bis ca. 1980 hiufig angewendete Montagepunkt von 50 % Bauhéhe bei
den heutigen Betriebsbedingungen nicht mehr geeignet ist. Die DIN EN 834 und 835
schreiben einen Montagepunkt im oberen Drittel der Heizkorpers vor.

(2) Wird der Verbrauch der von einer Anlage im Sinne des § 1 Abs. 1 versorgten Nutzer
nicht mit gleichen Ausstattungen erfasst, so sind zundchst durch Vorerfassung vom
Gesamtverbrauch die Anteile der Gruppen von Nutzern zu erfassen, deren Ver-
brauch mit gleichen Ausstattungen erfasst wird. Der Gebiudeeigentiimer kann auch
bei unterschiedlichen Nutzungs- oder Gebindearten oder aus anderen sachgerech-
ten Griinden eine Vorerfassung nach Nutzergruppen durchfiibren.

Werden in einer Anlage unterschiedliche Erfassungsgerite in den Nutzeinheiten verwendet
(z. B. Heizkostenverteiler und Wirmezihler), dann sind die Erfassungs- bzw. Messergeb-
nisse nicht direkt miteinander vergleichbar. Heizkostenverteiler erfassen einen relativen
Kostenanteil - Wirmezihler dagegen die physikalische Wirmemenge. Eine Verteilung der
Gesamtkosten kann nur dann erfolgen, wenn iiberall gleiche Gerite vorhanden sind, deren
Verbrauchsanzeigen miteinander vergleichbar sind. Das lisst sich aber oft aus technischen
Griinden nicht verwirklichen. Der Verbrauch einer Liiftungsanlage, z. B. in einem Super-
markt, ist nur mit Wirmezihlern, nicht aber mit Heizkostenverteilern zu messen. Das Glei-
che gilt auch fir Fubodenheizungen. Deren Verbrauch kann gleichfalls nur mit Wirme-
zihlern erfasst werden.

In diesen Fillen hat eine Vorverteilung der Gesamtkosten auf die Nutzergruppen mit ein-
heitlicher Verbrauchserfassung zu erfolgen. Die Heizkostenverordnung schreibt nicht vor,
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mit welchen Geriten eine Vorerfassung zu erfolgen hat, praktisch kommen dafiir aber nur
eichpflichtige Wirmezihler in Frage. In dem Moment, wo nur ein Nutzer von den anderen
abweichende Erfassungsgerite hat, muss schon eine Vorerfassung oder Vorverteilung erfol-
gen.

Die Vorverteilung kann schon mit Grundkostenberechnung gemacht werden (bis zu 50 %
z. B. nach beheizter Fliche), allerdings ist auch eine Verteilung zu 100 % nach effektiv ge-
messenem Verbrauch méglich. Eine Verteilung zu 100 % nach Verbrauch ist aber nicht rat-
sam, da sonst nur die Nutzergruppen mit messbarem Verbrauch die Verluste der Heizanlage
alleine zu tragen hitten.

Zentrale
Heizanlage
versorgt
20 Wohnungen 5 Reihenhauser
Heizkostenverteiler
Verdunstungsprinzip Warmezéahler

Bei unterschiedlicher Ausstattung mit Erfassungsgeréaten
muss eine Vorverteilung gemacht werden.

Zentrale
Heizanlage
versorgt
15 Wohnungen 3 Gewerbenutzer
Elektronische Elektronische
Heizkostenverteiler Heizkostenverteiler

Bei unterschiedlichen Nutzergruppen (mit gleichen
Erfassungsgeraten) kann eine Vorverteilung gemacht werden.

Abb. 5: Anwendung des § 5 (2) fur Vorverteilungen.
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Es steht dem Gebiudeeigentiimer frei, auch bei unterschiedlichen Nutzergruppen eine Vor-
erfassung durchzufiithren. Das kann z. B. sinnvoll sein, wenn an einer Heizanlage Gewerbe-
nutzer und Wohnungen beteiligt sind, beide Nutzergruppen aber gleiche Erfassungssyste-
me haben, die Temperaturauslegung aber stark voneinander abweicht.

Unter denanderen sachgerechten Griinden, bei denen eine Vorerfassung, bzw. Vorverteilung
sinnvoll sein kann, ist z. B. der Fall zu verstehen, dass verschiedene Gebiude an einer Heiz-
anlage beteiligt sind, diese Gebiude aber eine unterschiedliche Entfernung zur Heizzentrale
haben. Dann sind auch die Verluste durch die Rohrleitungen abweichend, wodurch eine
Vorverteilung sinnvoll werden kann. Auch bei unterschiedlicher Regelungsméglichkeit der
Vorlauftemperaturen fiir einzelne Nutzergruppen ist ein sachgerechter Grund fiir eine Vor-
erfassung gegeben.

Gesamtkosten der Heizanlage

2

Vorverteilung
50 - 100% nach Verbrauch entspr. 0 - 50% nach Grundkosten

~ ~

Kostenanteil Kostenanteil
Nutzergruppe A Nutzergruppe B
Unterverteilung A Unterverteilung B
50 - 70% nach Verbrauch 50 - 70% nach Verbrauch
30 - 50% nach Grundkosten 30- 50% nach Grundkosten

T T T & 80

Nutzer Nutzer Nutzer Nutzer Nutzer Nutzer
1 2 3! 4 5 6

Abb. 4: Beispiel fur die Anwendung des § 5 (2) mit einer Vorverteilung auf zwei Nutzergruppen.
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Nach der Kostenverteilung im Rahmen der Vorerfassung werden die ermittelten Kostenan-
teile wie die Betriebskosten einer eigenen Heizanlage angesehen und entsprechend den wei-
teren Vorschriften weiterverteilt. Zweckmiflig ist es in jedem Fall, auch dem Nutzer, der an
einer Unterverteilung beteiligt ist, Einsichtnahme in die Vorverteilung zu gewihren, damit
die Rechenschritte nachvollzogen werden kénnen.

§ 6 Pflicht zur verbrauchsabhingigen Kostenverteilung

(1) Der Gebiudeeigentiimer hat die Kosten der Versorgung mit Warme und Warm-
wasser auf der Grundlage der Verbrauchserfassung nach MafSgabe der §§ 7 bis 9 auf
die einzelnen Nutzer zu verteilen. Das Ergebnis der Ablesung soll dem Nutzer in
der Regel innerbalb eines Monats mitgeteilt werden. Eine gesonderte Mitteilung ist
nicht erforderlich, wenn das Ableseergebnis iiber einen lingeren Zeitraum in den
Réiumen des Nutzers gespeichert ist und von diesem selbst abgerufen werden kann.
Einer gesonderten Mitteilung des Warmwasserverbrauchs bedarf es auch dann
nicht, wenn in der Nutzeinheit ein Warmwasserzibler eingebaut ist.

Die Verteilung der einheitlichen Gesamtkosten muss so erfolgen, wie das in den folgenden
drei Paragraphen erliutert ist. Darin geht es um die Aufteilung in Grund- und Verbrauchs-
kosten, die zulissigen Kostenpositionen und die Abtrennungsverfahren fiir Warmwasser.
Einerseits wird der Gebiudeeigentiimer zur verbrauchsabhingigen Abrechnung verpflich-
tet, andererseits erhilt er das Recht, Grundsitzliches zum Abrechnungsverfahren zu be-
stimmen.

(2) Inden Fillen des § 5 Abs. 2 sind die Kosten zundchst mindestens zu 50 vom Hun-
dert nach dem Verbiltnis der erfassten Anteile am Gesamtverbrauch auf die Nut-
zergruppen aufzuteilen. Werden die Kosten nicht vollstindig nach dem Verhdltnis
der erfassten Anteile am Gesamtverbrauch aufgeteilt, sind.

1. dieiibrigen Kosten der Versorgung mit Wirme nach der Wohn- oder Nutzfliche
oder nach dem umbauten Raum auf die einzelnen Nutzergruppen zu verteilen;
es kann auch die Wohn- oder Nutzfliche oder der umbaute Raum der bebeizten
Riume zugrunde gelegt werden,

2. dieiibrigen Kosten der Versorgung mit Warmwasser nach der Wohn- oder Nutz-
fliche auf die einzelnen Nutzergruppen zu verteilen.
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Abb. 6: Beispiel fr eine Kostenverteilung nach den
Vorgaben der Heizkostenverordnung (§ 6 Abs. 2), hier
mit dem Verteilerschlissel 50 % Grundkosten zu 50 %
Verbrauchskosten bei Heizung und Warmwasser.

Gesamtkosten
i Verteilung nach Verteilung nach
' Grundkostenanteilen Verbrauchseinheiten
abziglich i
: 50% 2 50%
Warmwasserkosten Iﬁ Grundkosten I:ﬂ Verbrauchskosten
ergibt :
Heizkosten ﬁ 5% __li} a3

Die Kostenanteile der Nutzergruppen sind dann nach Absatz 1 auf die einzelnen
Nutzer zu verteilen.

Damit ist erldutert, wie bei Vorverteilungen zu verfahren ist. Werden die Kosten zuerst auf
einzelne Nutzergruppen vorverteilt, dann ist mindestens zu 50 % nach Verbrauch abzu-
rechnen. Es kann aber in der Vorverteilung auch bis zu 100 % nach Verbrauch abgerechnet
werden. Eine Abrechnung in der Vorverteilung zu 100 % nach einem festen Mafistab (z. B.
nur nach Quadratmetern) ist dagegen nicht zulissig. Es sollte auch sichergestellt sein, dass
die Verteilerschliissel bei Vorverteilungen nicht willkiirlich gewihlt werden, sondern dass
die technischen Gegebenheiten ausreichende Beriicksichtigung finden. Ubrigens kénnen
die Verteilerschliissel bei Vorverteilung und Unterverteilung abweichend sein (z. B. in der
Vorverteilung 30 % Grundkosten zu 70 % Verbrauchskosten und in der Unterverteilung
50 % Grundkosten zu 50 % Verbrauchskosten).

Werden in der Vorerfassung Grundkosten abgerechnet so sind dafiir folgende Mafistibe zu-
lassig:
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Fiir Heizung

Wohn- oder Nutzfliche.

beheizte Wohn- oder Nutzfliche.

umbaute Wohn- oder Nutzfliche.

umbaute beheizte Wohn- oder Nutzfliche.

Fur Warmwasser

o ist lediglich die Wohn- oder Nutzfliche zur Verteilung der Grundkosten zulissig.

Nach der Vorverteilung sind die ermittelten Kostenanteile der Nutzergruppen nach den fol-
genden Bestimmungen weiter zu verteilen.

(3) Inden Fillen des § 4 Abs. 3 Satz 2 sind die Kosten nach dem Verhiltnis der erfass-
ten Anteile am Gesamtverbrauch auf die Gemeinschaftsriume und die iibrigen
Riume aufzuteilen. Die Verteilung der auf die Gemeinschaftsriume entfallenden
anteiligen Kosten richtet sich nach rechtsgeschiftlichen Bestimmungen.

Der Verbrauch von Allgemeinrdumen mit hohem Wirmebedarf (z. B. Schwimmbidern) ist
gesondert zu errechnen. Diese auf Allgemeinriume und sonstige Riume erfolgt ohne
Grundkostenberechnungausschliefilich nach Verbrauch. Die so ermittelten Kosten der All-
gemeinriume sind nach individuellen Vereinbarungen auf die Nutzer zu verteilen. Eine sol-
che Vereinbarung kénnte z.B. in einer Teilungserklirung fiir eine Ferienwohnanlage vorse-
hen, dass die Kosten fiir das gemeinsam zu nutzende Schwimmbad nach den Grundflichen
der Wohnungen zu verteilen sind.

Sind in Allgemeinriumen mit geringem Wirmeverbrauch keine Erfassungsgerite vorhan-
den, was zugelassen ist, dann geht der Wirmeverbrauch dieser Riume automatisch in die
Abrechnung jedes Nutzers ein.

(4) Die Wahl der AbrechnungsmafSstibe nach Absatz 2 sowie nach den § 7 Abs. 1
Satz 1, §§ 8 und 9 bleibt dem Gebdudeeigentiimer iiberlassen. Er kann diese fiir
kiinftige Abrechnungszeitrdume durch Erklirung gegeniiber den Nutzern dndern:
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1. bei der Einfiibrung einer Vorerfassung nach Nutzergruppen,

2. nach Durchfiibrung von baulichen MafSnahmen, die nachhaltig Einsparungen
von Heizenergie bewirken oder

3. aus anderen sachgerechten Griinden nach deren erstmaliger Bestimmung.

Die Festlegung und die Anderung der Abrechnungsmafstibe sind nur mit Wirkung
zum Beginn eines Abrechnungszeitraumes zuldssig.

Absatz 4 behandelt die Anwendung der Verteilerschliissel, d.h.: wie viel von den Betriebs-
kosten nach Grundanteilen und wie viel nach Verbrauch auf die Nutzer verteilt wird. Das
betrifft sowohl Vorverteilungen als auch Unterverteilungen.

Welcher Verteilerschliissel angewendet wird, bestimmt der Gebiudeeigentiimer oder thm
gleichgestellte Personen, wie z. B. Eigentiimergemeinschaften.

Die Anderung einmal beschlossener Verteilerschliissel wird von drei Bedingungen abhingig
gemacht, damit sich der Nutzer nicht jahrlich auf einen anderen Verteilerschliissel gefasst
machen muss, der doch eine ganz erhebliche Auswirkung auf die individuellen Kostenantei-

le haben kann:

e Wenn der Verteilerschliissel erstmals bestimmt wurde, dann kann er einmalig fiir die
nichsten Abrechnungsperioden umgestellt werden. Das gilt aber nur innerhalb von
drei Jahren nach der ersten Festlegung.

e Wenn eine Vorverteilung z. B. nach Nutzergruppen eingefiihrt wird, darf der Verteiler-
schliissel gedndert werden. Gab es in einer Liegenschaft z. B. bisher nur eine Verbrauchs-
erfassung mit Heizkostenverteilern und werden jetzt fiir Sonderbereiche Wirmezihler
eingebaut, dann ist eine Vorverteilung gegeben und mit der Anderung des Abrechnungs-
verfahrens kann auch der Verteilerschliissel geindert werden.

e Werden an dem versorgten Gebiude bauliche Mafinahmen durchgefiihrt, die eine nach-
haltige Verringerung des Energieverbrauchs nach sich ziehen, darf der Verteilerschliissel
geindert werden. Das ist z. B. der Fall, wenn energiesparende Fenster eingebaut werden
oder wenn eine neue Fassade mit zusitzlicher Wirmedimmung angebracht wurde. Der
Einbau von Thermostatventilen kann nicht unbedingt als eine bauliche Mafinahme be-
zeichnet werden, weshalb mit dieser Begriindung eine Anderung des Verteilerschliissels
zumindest zweifelhaft ist.
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Fiir alle Fille gilt aber, dass die Anderung des Verteilerschliissels den Nutzern rechtzeitig
bekannt gemacht werden muss. Bevor die Abrechnungsperiode beginnt, miissen die betrof-
fenen Personen dariiber informiert werden, damit sie sich ggf. auf die neuen Bedingungen
mit einem angepassten Verbrauchsverhalten einstellen kénnen. Es geht also nicht, dass der
Gebiudeeigentiimer irgendwann stillschweigend den Verteilerschliissel dndert und der
Nutzer erst bei der nichsten Abrechnung merkt, dass er geindert wurde. Das gilt tibrigens
auch fiir vermietende Wohnungseigentiimer innerhalb einer Eigentiimergemeinschaft.
Wurde bei der WEG-Versammlung beschlossen, dass der Verteilerschliissel geindert wird,
dann muss er das auch mietvertraglich vereinbaren. Es empfiehlt sich deshalb, in Mietvertri-
gen keine festen Verteilerschliissel zu vereinbaren, sondern diese von den jeweiligen Be-
schlussfassungen der Eigentiimergemeinschaft abhingig zu machen.

§ 7 Verteilung der Kosten der Versorgung mit Wirme

(1) Von den Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage sind mindestens
50vom Hundert, hichstens 70 vom Hundert nach dem erfassten Warmeverbrauch
der Nutzer zu verteilen.

In Gebinden, die das Anforderungsniveau der Wirmeschutzverordnung vom 16.
August 1994 (BGBL 1 S. 2121) nicht erfiillen, die mit einer Ol- oder Gasheizung
versorgt werden und in denen die freiliegenden Leitungen der Warmeverteilung
iiberwiegend geddmmt sind, sind von den Kosten des Betriebs der zentralen Hei-
zungsanlage 70 vom Hundert nach dem erfassten Weirmeverbrauch der Nutzer zu
verteilen. In Gebiuden, in denen die freiliegenden Leitungen der Wirmevertei-
lung iiberwiegend ungedimmit sind und deswegen ein wesentlicher Anteil des Weir-
meverbranchs nicht erfasst wird, kann der Warmeverbrauch der Nutzer nach aner-
kannten Regeln der Technik bestimmt werden. Der so bestimmte Verbrauch der
einzelnen Nutzer wird als erfasster Warmeverbrauch nach Satz 1 beriicksichtigt.

Die iibrigen Kosten sind nach der Wobn- oder Nutzfliche oder nach dem umbau-
ten Raum zu verteilen; es kann auch die Wobn- oder Nutzfliche oder der umbaute
Raum der bebeizten Riume zugrunde gelegt werden.

In § 7 (1) schreibt die Heizkostenverordnung vor, dass zwischen 30 bis 50 % der Betriebs-
kosten fiir Heizung nach Wohn- oder Nutzfliche auf alle Nutzer zu verteilen sind. Wider-
spricht dieser Aufteilungsmodus nicht dem Grundgedanken der Energieeinsparung? Wire
es nicht besser, alle Kosten ausschliefllich nach Verbrauch zu verteilen, um dem Nutzer da-
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mit Gelegenheit zu noch gréflerer Energieersparnis zu geben? Aus folgenden Griinden ist
diese Frage eindeutig mit nein zu beantworten:

Festkosten der Heizanlage:

Beim Betrieb der zentralen Heizanlage entstehen auch Kosten, die vom Verbrauch unabhin-
gig sind. Die Kaminreinigung oder die Wartungskosten haben z. B. nichts mit dem individu-
ellen Verbrauch zu tun. Diese Kosten sollten deshalb auch nicht nach Verbrauch, sondern
nach Grundanteilen verteilt werden.

Wirmeverluste der Heizanlage:

Jenach Alter, Grofie und Ausstattung liegen die Verluste von 61- und gasbefeuerten Heizan-
lagen zwischen 20 bis 40 %. Nur 60-80 % der eingesetzten Energie wird tatsichlich als Wir-
me tiber die Heizkdrper abgegeben. Diese Verluste kénnen nicht nach Verbrauch verteilt
werden. Hierfiir bleibt nur ein fester Mafistab. Die Verluste ergeben sich aus Abgasverlusten
(10-20 %), Transportverlusten (6-10 %) und Kesselverlusten (4-10 %).

Wirmebedarf durch die Wohnlage:

Die Hohe der Heizkosten wird maflgeblich vom eigenen Verbrauchsverhalten bestimmt.
Wer sparsam heizt, erwartet auch eine geringere Kostenbelastung. Dennoch gibt es Fakto-
ren, die den Verbrauch mitbestimmen, die aber vom Komfortbediirfnis und vom Heizver-
halten des Nutzers unabhingig sind. Einer dieser bestimmenden Faktoren ist die Wohnlage
im Gebiude.

In einem Mehrfamilienhaus gibt es innen liegende und auflen liegende Wohnungen mit je-
weils unterschiedlichem Heizbedarf. Die innen liegende Wohnung hat wirmetechnisch ge-
sehen die grofiten Vorteile, da die umliegenden Wohnungen sie vor Kilte schiitzen. Die au-
fen liegenden Wohnungen haben dagegen einen hoheren Heizbedarf, weil sie von mehr kal-
ten Auflenwinden umgeben sind. In diesen Wohnungen sind dann entweder mehr Heizkér-
pervorhandenals in den innen liegenden Wohnungen, oder die Heizkérper sind in ihrer Lei-
stung grofler dimensioniert. Den héchsten Heizbedarf haben Wohnungen im obersten Ge-
schoss mit Randlage und Penthouse-Wohnungen. Hier kann der Heizbedarf bis zu 50 % ho-
her sein als in einer flichenmiflig gleich grofien, innen liegenden Wohnung. Das bedeutet:
trotz gleichem Heizverhalten hat der Nutzer in der exponierten, obersten Wohnung bis zu
50 % mehr Heizkosten als sein Nachbar mit der innen liegenden Wohnung, wenn zu 100 %
nach Verbrauch abgerechnet wird. Um im Rahmen der Heizkostenverordnung abzurech-
nen, gibt es nur die Méglichkeit einen verniinftigen Verteilerschliissel anzuwenden, um
krasse Unterschiede im Wirmebedarf zu mildern:
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. ) Verteilerschliissel

Bedingungen fiir Verteilerschlissel

30:70 40:60 50:50
Anforderungen der Wirmeschutzverordnung
vom 16. August 1994* sind nicht erfiillt nicht 7u nicht
und es handelt sich um eine Ol- oder Gasheizung muss issi Julissi
und freiliegende Leitungen** der Wirmevertei- 5 &
lung sind iiberwiegend gedimmt
alle anderen zulissig zulissig | zuldssig

Zulassige Verteilerschlissel nach § 7 Abs. 1.

* Gebaude, deren Bauantrag vor dem 16.08.1994 gestellt wurde und die seitdem energetisch nicht saniert
worden sind, erflllen diese Bedingung mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht. Ganz sicher kann das aber nur ein
Fachmann, z. B. ein Energieberater feststellen.

** Das Kriterium "freiliegende Rohrleitungen tberwiegend gedammt" trifft in der Praxis fast nie zu. Aus den
Begrindungen der Bundesregierung und des Bundesrates geht hervor, dass es sachlich um die Rohrleitungen
in den Wohnungen geht. Solche freiliegenden Rohrleitungen zum Anschluss der Heizkorper bzw. die
senkrechten Strange innerhalb der Wohnung, wurden weder nach der TGA-Norm in den neuen Bundeslandern,
noch nach den ehemaligen Bauvorschriften in Westdeutschland gedammt und nur in sehr seltenen Fallen
nachtraglich mit einer Isolierung versehen. Sind keine freiliegenden Leitungen in Wohnungen vorhanden, entfallt
nach heutigem Kenntnisstand die Voraussetzung und es besteht weiterhin die uneingeschrankte Wahlfreiheit
des UmlagemaBstabs.

Transmissionswirme:

Oft wird verkannt, dass auch das Heizverhalten des Nachbarn einen ganz erheblichen Ein-
fluss auf die eigenen Heizkosten haben kann. Untersuchungen haben ergeben, dass dieser
Wirmeklau eine Groflenordnung von 10 bis 40 % erreichen kann. Der Extremwert wird er-
reicht, wenn eine stindig beheizte Wohnung an allen Seiten von weniger beheizten Woh-
nungen umgeben ist. Diese Bedingung kann schon auftreten, wenn Berufstitige thre Woh-
nungen wihrend der Abwesenheit nicht beheizen, eine andere, dazwischen liegende Woh-
nung aber beheizt werden muss, zum Beispiel von einem Rentner-Ehepaar oder einer Fami-
lie mit Kindern. Besonders deutlich tritt dieses Problem in Ferienwohnanlagen auf, bei de-
nen wenige Nutzer ganzjihrig zuhause sind (z. B. Hausmeister), die Mehrzahl aber nur sel-
ten. Das Heizverhalten des Nachbarn, das auf die eigenen Heizkosten einen hohen Einfluss
haben kann, ist messtechnisch nicht erfassbar. Um aber eine gerechte Wirmekostenvertei-
lung zu erméglichen, die auch diesen Umstand beriicksichtigt, ist eine Abrechnung mit
Grundkosten unerlisslich. Eine Abrechnung ausschliefilich nach Verbrauch wiirde die nor-
mal heizenden Bewohner stark benachteiligen.

Zwar lisst der § 10 der Heizkostenverordnung auch eine Uberschreitung der Hochstsitze
fiir den verbrauchsabhingigen Anteil zu, es empfiehlt sich aber trotzdem eine Abrechnung
mit Grundkosten zwischen 30-50 %. Welchen Verteilerschliissel der Gebiudeeigentiimer
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letzten Endes festlegt, sollte sich nach den individuellen Bedingungen des Gebiudes rich-
ten.

Der zweite Satz des § 7 (1) schreibt vor, nach welchem Mafistab die verbrauchsunabhingi-
gen Kosten (Grundkosten) zu verteilen sind. Zulissig bei Heizung sind:

o (gesamte) Wohn- oder Nutzfliche - m2.
o (gesamter) umbauter Raum - m.

e beheizte Wohn- oder Nutzfliche - m2.
e beheizter umbauter Raum - m3.

Fiir welche dieser Moglichkeiten der Gebiudeeigentiimer sich entscheidet, steht ihm frei.
In der Regel werden fiir die Grundkosten bei Heizung die gesamten Wohn- oder Nutzfli-
chen in m? verwendet. Diese Grundkostenart wird auch bei Warmwasser und Betriebskos-
ten angewendet und so erspart man sich eine zusitzliche Flichenberechnung.

Sind in der Liegenschaft allerdings Riume mit unter-
schiedlichen Héhen vorhanden, z. B. ein Ladengeschift
mit einer Raumhéhe von 3,0 Metern und dariiber liegen-

de Wohnungen mit 2,4 Metern, dann empfiehlt sich die ur Abrechnung fdr
Heizung, Warmwas-

ser und Betriebskosten
empfiehlt sich die Ver-

wendung der gesamten
Wohn- bzw. Nutzflache.

Verwendung von Rauminhalten, um diesen Besonder-
heiten Rechnung zu tragen. Wie die Grundkostenanteile
zu errechnen sind, also die Quadratmeter oder die Raum-
inhalte, regelt die Heizkostenverordnung nicht. Dariiber
entscheidet in der Regel der Mietvertrag oder bei Eigen-
tiimergemeinschaften die Teilungserklirung. Ubrigens
sind auch leer stehende Wohnungen von einer Grund-
kostenberechnung nicht ausgenommen.
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(2) Zu den Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschliefSlich der Ab-
gasanlage gehoren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ibrer Lieferung,
die Kosten des Betriebsstromes, die Kosten der Bedienung, Uberwachung und
Pflege der Anlage, der regelmdfSigen Priifung ibrer Betriebsbereitschaft und Be-
triebssicherbeit einschliefSlich der Einstellung durch eine Fachkraft, der Reinigung
der Anlage und des Betriebsraumes, die Kosten der Messungen nach dem Bun-
des-Immissionsschutzgesetz, die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der
Gebrauchsiiberlassung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung sowie die Kos-
ten der Verwendung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung einschliefSlich der
Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung, Aufteilung und Verbrauchs-
analyse. Die Verbrauchsanalyse sollte insbesondere die Entwicklung der Kosten
fiir die Heizwdrme- und Warmwasserversorgung der vergangenen drei Jahre wie-
dergeben.

§7 (2) regelt die Umlagefihigkeit der Betriebskosten der zentralen Heizanlage auf die Nut-
zer. Danach kann nicht jede Kostenposition in die Heizkostenabrechnung aufgenommen
werden, sondern nur die dort ausdriicklich genannten.

Bei der Verrechnung der Brennstofflieferungen in der Heizkostenabrechnung an die Nut-
zerist zu beachten, dass nur die Kosten der tatsichlich im Abrechnungszeitraum verbrauch-
ten Brennstoffe abgerechnet werden kénnen. Entscheidend ist nicht das Datum der Liefe-
rung, sondern der Verbrauch. Das verdient vor allem bei Olanlagen Beachtung. Ein eventu-
eller Rest am Ende der Abrechnungsperiode muss von den Lieferungen abgezogen werden,
er taucht dann als Anfangsbestand in der nichsten Abrechnungsperiode wieder auf. Es ist
auch nicht zulissig, fiir billig eingekaufte Brennstoffbeziige eventuell hohere, aktuelle Ener-
giekosten zu berechnen. Die Kosten der Heizélbevorratung hat der Gebiudeeigentiimer zu
tragen. Durch die Abverlangung von Abschlagszahlungen von den Nutzern kann er seine
Kapitalkosten senken.

(3) Fiir die Verteilung der Kosten der Wirmelieferung gilt Absatz 1 entsprechend

Auch bei Wirmelieferungen, z. B. von Fernheizwerken oder gewerblichen Heizwerkbetrei-
bern, gilt die Aufteilung der einheitlich entstandenen Betriebskosten in Grund- und Ver-
brauchskosten, wie in Absatz 1 des § 7 schon beschrieben.
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(4) Zuden Kosten der Wirmelieferung gehren das Entgelt fiir die Wirmelieferung und
die Kosten des Betriebs der zugehirigen Hausanlagen entsprechend Absatz 2.

Bei Wirmelieferungen entstehen andere Kosten, als bei einer Wirmeerzeugung im eigenen
Gebiude. Absatz 4 regelt, welche Kostenpositionen in diesem Fall an den Nutzer berechnet
werden diirfen. Unter ‘Entgelt fiir die Wirmelieferung’ ist z. B. bei Fernheizungsanlagen die
Berechnung von Grund-, und Verrechnungspreisen zu verstehen. Auflerdem diirfen auch
die Kosten verteilt werden, die im Gebiude nach der Ubergabestation anfallen. Darunter
sind alle Positionen zu verstehen, die schon in Absatz 2 genannt sind.

§ 8 Verteilung der Kosten der Versorgung mit Warmwasser

(1) Vonden Kosten des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage sind min-
destens 50 vom Hundert, hochstens 70 vom Hundert nach dem erfassten Warmwas-
serverbrauch, die sibrigen Kosten nach der Wobn- oder Nutzfliche zu verteilen.

Auch bei der Erzeugung von Warmwasser entstehen Verluste, die nicht vom Verbrauch des
Einzelnen abhingig sind und die deshalb zu mindestens 30 % und zu héchstens 50 % nach
Grundkostenanteilen verteilt werden sollen. Besonders die Abkiihlung des Warmwassers in
Zirkulationsleitungen verursacht hohe Wirmeverluste. Auch im Sommer, wenn die Heiz-
anlage nur zur Erzeugung von Warmwasser angestellt ist, entstehen erhebliche Verluste
durch die dann gegebene Uberkapazitit der Heizanlage. Das wird iiber die Abrechnung mit
Grundkosten abgedeckt. Der letzte Teilsatz des § 8 (1) schreibt vor, nach welchem Mafistab
die verbrauchsunabhingigen Kosten (Grundkosten) zu verteilen sind. Zulissig bei Warm-
wasser ist nur die

o (gesamte) Wohn- oder Nutzfliche - m2.

Eine Abrechnung der Warmwasserkosten nach Personenzahlist weder beim Grundkosten-,
noch beim Verbrauchskostenanteil zulissig. Es diirfte in der Praxis auch Schwierigkeiten
bereiten die doch hiufig wechselnde Nutzeranzahl, speziell in gréferen Gebiuden, korrekt
zu erfassen. Fir die Warmwasserabrechnung ist die Personenzahl nicht erlaubt, fiir andere
Nebenkostenarten ist sie nicht zu empfehlen. Auch so genannte Hahnanteile, also eine Ab-
rechnung der Warmwasser-Grundkosten nach der Anzahl der Wasserzapfstellen einer Woh-
nung, sind heute nicht mehr zulissig. Hahnanteile wurden von den Messdienstunterneh-
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men bis 1981 hiufig verwendet, als es die Regelungen der Heizkostenverordnung noch
nicht gab.

(2) Zu den Kosten des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage gehiren
die Kosten der Wasserversorgung, soweit sie nicht gesondert abgerechnet werden
und die Kosten der Wassererwirmung entsprechend § 7 Abs. 2. Zu den Kosten der
Wasserversorgung gehoren die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgebiibren
und die Zihlermiete, die Kosten der Verwendung von Zwischenzihblern, die Kos-
ten des Betriebs einer hauseigenen Wasserversorgungsanlage und einer Wasserauf-
bereitungsanlage einschliefllich der Aufbereitungsstoffe.

Im Prinzip sind bei den Warmwasserkosten die gleichen Kostenarten umlagefihig, wie
schon bei den Heizkosten unter § 7 Abs. 2 genannt. Zusitzlich aufgenommen sind aber in
§ 8 Abs. 2 die besonderen, nur bei der Warmwasserversorgung anfallenden Kosten. Das sind:

Kaltwasserkosten fiir Warmwasser, einschliefllich der dafiir entstehenden Grundgebiih-
ren,

Zihlermieten,
Kosten fiir Zwischenzihler

und Kosten fiir Wasseraufbereitungsanlagen, wie z. B. Enthirtungen oder Filter, inklusi-
ve der gegebenenfalls notwendigen Zusatzstoffe.

Die Umlage der Abwasserkosten fiir Warmwasser in der Warmwasserkostenabrechnung
fithrevereinzelt zu Diskussionen. Logisch und klar ist, dass zu den Kosten des Wasserver-
brauchs nicht nur die Frischwasserkosten, sondern auch die Abwasserkosten gehoren.
Wenn Wasser verbraucht wird, entsteht untrennbar und zwangsliufig auch Abwasser, das
Kosten verursacht. Dass die Heizkostenverordnung nur den Begriff "Kosten des Wasser-
verbrauchs" und nicht explizit den Begriff "Abwasserkosten" erwihnt, ist an sich nicht
ungewdhnlich. Auch in anderen Paragraphen werden nur Sammelbegriffe fiir Kosten-
gruppen verwendet. Die praktische Betrachtung ist einfacher. Wo sollen die Abwasser-
kosten fiir das Warmwasser denn sonst verteilt werden, wenn nicht beim Warmwasser?
Extra eine Abrechnungsposition "Abwasser fiir Warmwasser" in der kalten Nebenkos-
tenabrechnung erdffnen und die Warmwasserzihler dort ein zweites mal zu fithren, ist
doch fiir den Wohnungsvermieter ein zusitzlicher Aufwand und kostet bei der Abrech-
nung iiber ein Messdienstunternehmen auch mehr Abrechnungsgebiihren. Fiir den Mie-
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ter oder Wohnungseigentiimer ist es unerheblich, wo die Abwasserkosten fiirr Warmwas-
ser abgerechnet werden. Die iiberwiegende Mehrzahl der Vermieter und Wohnungsver-
walter rechnet die Abwasserkosten fiir Warmwasser bei den Warmwasserkosten ab, nicht
nur Kunden mit kleinen Gebiuden, sondern auch rechtserfahrene grofle Wohnungsge-
sellschaften.

Wichtig ist noch der Zusatz ‘sofern sie nicht gesondert abgerechnet werden’. Rechnet der
Gebiudeeigentiimer z. B. die Kaltwasserkosten fiir Warmwasser schon in einer separaten
(kalten) Nebenkostenabrechnung mit seinen Mietern ab, dann kann er sie selbstverstind-
lich nicht noch mal in der Warmwasserkostenabrechnung verlangen. Fiir alle Kostenarten
gilt, dass sie in der Warmwasserkostenabrechnung berechnet werden diirfen, sie miissen es
aber nicht.

(3) Fiirdie Verteilung der Kosten der Warmwasserlieferung gilt Absatz 1 entsprechend.

Auch bei Warmwasserlieferungen, z. B. von Fernheizwerken oder gewerblichen Heizwerk-
betreibern, gilt die Aufteilung der einheitlich entstandenen Betriebskosten in Grund- und
Verbrauchskosten, wie in Absatz 1 des § 8 schon beschrieben.

(4) Zu den Kosten der Warmwasserlieferung gehéren das Entgelt fiir die Lieferung des
Warmwassers und die Kosten des Betriebs der zugehérigen Hausanlagen entspre-
chend § 7 Abs. 2.

Bei Warmwasserlieferungen entstehen andere Kosten, als bei einer Warmwassererzeugung
im eigenen Gebdude. Absatz 4 regelt, welche Kostenpositionen in diesem Fall an den Nut-
zer berechnet werden diirfen. Unter ‘Entgelt fiir die Warmwasserlieferung’ ist z. B. bei Fern-
heizungsanlagen die Berechnung von Grund-, Arbeits- und Verrechnungspreisen zu verste-
hen. Aulerdem diirfen auch die Kosten verteilt werden, die im Gebiude nach der Ubergabe-

- Aktuelle Informationen rund um die Abrechnung
. nach Verbrauch finden Sie auch im Internet

4 www.minol.de
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station anfallen. Darunter sind alle Positionen zu verstehen, die schon in Absatz 2 genannt
sind, wie z. B. Kaltwasser fiir Warmwasser und Zihlermiete.

§ 9 Verteilung der Kosten der Versorgung mit Wirme und Warmwas-
ser bei verbundenen Anlagen

(1) Istdie zentrale Anlage zur Versorgung mit Warme mit der zentralen Warmwasser-
versorgungsanlage verbunden, so sind die einbeitlich entstandenen Kosten des Be-
triebs aufzuteilen. Die Anteile an den einbeitlich entstandenen Kosten sind bei An-
lagen mit Heizkesseln nach den Anteilen am Brennstoffverbranch oder am Ener-
gieverbrauch, bei eigenstindiger gewerblicher Warmelieferung nach den Anteilen
am Wirmeverbrauch zu bestimmen. Kosten, die nicht einbeitlich entstanden sind,
sind dem Anteil an den einbeitlich entstandenen Kosten hinzuzurechnen. Der An-
teil der zentralen Anlage zur Versorgung mit Weirme ergibt sich aus dem gesamten
Verbrauch nach Abzug des Verbrauchs der zentralen Warmwasserversorgungsanla-
ge. Bei Anlagen, die weder durch Heizkessel noch durch eigenstindige gewerbliche
Warmelieferung mit Wirme versorgt werden, konnen anerkannte Regeln der
Technik zur Aufteilung der Kosten verwendet werden. Der Anteil der zentralen
Warmwasserversorgungsanlage am Wéirmeverbrauch ist nach Absatz 2, der Anteil
am Brennstoffverbrauch nach Absatz 3 zu ermitteln.

Versorgt eine zentrale Heizanlage ein Gebiude gleichzeitig mit Heizenergie und Warmwas-
ser, dann miissen die einheitlich entstandenen Kosten auf diese beiden Abrechnungsberei-
che aufgeteilt werden. Je nach Messausstattung und Energieart gibt es fiir diese Aufteilung
verschiedene Méglichkeiten, die in den Absitzen 2 und 3 erldutert sind.

Die anteiligen Heizkosten einer zentralen Heizanlage ergeben sich dann aus:

Kosten der Gesamtenergie

- Warmwasserkosten

= Heizkosten

Lassen sich einzelne Kostenpositionen dagegen direkt den Heiz- oder Warmwasserkosten
zuordnen, so ist zuerst die Abtrennung aus den einheitlich entstandenen Kosten zu ma-
chen. Dann erst sind die Direktkosten den errechneten Bereichskosten hinzuzurechnen.
Ein typisches Beispiel dafiir sind die Kaltwasserkosten fiir Warmwasser. Sie sind direkt den
Warmwasserkosten hinzuzurechnen.
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Um nach diesem Verfahren die Kosten aufteilen zu kénnen, miissen zuerst die anteiligen
Warmwasserkosten nach folgenden Berechnungsmethoden ermittelt werden.

(2) Die auf die zentrale Warmwasserversorgungsanlage entfallende Wirmemenge (Q)
ist ab dem 31. Dezember 2013 mit einem Wairmezibler zu messen. Kann die Wir-
memenge nur mit einem unzumutbar hoben Aufwand gemessen werden, kann sie

nach der Gleichung
kWh
=25-——-V-(¢t, —10°C
Q=25 .y s, -10°C)

bestimmt werden. Dabei sind zu Grunde zu legen

1. das gemessene Volumen des verbranchten Warmwassers (V) in Kubikmetern
(m’);

2. die gemessene oder geschdtzte mittlere Temperatur des Warmwassers (t,) in

Grad Celsius (°C).

Kernaussage und eindeutige Vorschrift ist demnach, dass der fiir die zentrale Warmwasser-
versorgungsanlage aufgewendete Wirmemenge ab dem 31. Dezember 2013 mit einem Wir-
mezihler zu messen ist. Die Jahrzehnte ausreichende und typische Messung der Warmwas-
sermenge zur rechnerischen Ermittlung des Energieanteils fiir Warmwasser geniigt nicht
mehr. Der Energieanteil fiir Warmwasser muss bis spitestens 31.12.2013 mit einem Wirme-
zihler gemessen werden. Eine Ausnahme ist zulissig, wenn die Messung der Wirmemenge
einen unzumutbar hohen Aufwand verursachen wiirde (§ 9 Abs. 2).

Ein unzumutbar hoher Aufwand liegt vor, wenn zum Beispiel die Wirmeversorgungslei-
tung zum Warmwasserbereiter bei Kompaktanlagen unzuginglich ist, um einen Warmezih-
ler mitsamt den erforderlichen Temperaturfithlern einzusetzen. Zumutbar ist der Aufwand,
wenn ein Wirmezihler in typischer Weise und ohne grofiere bauliche Mafinahmen durch ei-
nen Fachhandwerker eingesetzt werden kann.

Dabei ist die Forderung der neuen Heizkostenverordnung nach einem Wirmezihler fiir die
Ermittlung des Energieanteils fiir Warmwasser aus fachlichen Gesichtspunkten jedoch un-
zureichend. Fiir eine technisch einwandfreie Kostenaufteilung der Gesamtenergie auf Hei-

zung und Warmwasser ist ein weiterer Wirmezihler fiir den Heizungsanteil erforderlich.
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Nur wenn kein Wirmezihler vorhanden ist, darf eines der folgenden rechnerischen Verfah-
ren zur Ermittlung der Energiemenge fiir Warmwasser aus der Warmwassermenge verwen-
det werden. Dabei ist folgende Berechnungsformel anzuwenden.

kWh
m3 - K

Q=25- -V -(t, -10°C)

Dabei bedeuten:

Q das Formelergebnis fiir den Energieverbrauch zur Warmwasserbereitung in Kilowatt-

stunden (kWh).

Heizung
Absperrventile ) Warmwasser
Umwalzpumpe
Mischer
| WG Wiarmezahler
ﬂl fiir Raumwarme
7 O
Warmwasser

-Speicher

E

Heizkessel

Warmezahler
fiir Warmwasser

Abb. 7: Prinzipskizze einer Heizanlage mit nebengestelltem Warmwasserbereiter. In diesem Fall durfte der
Einbau eines Warmezahlers fur Warmwasser technisch einfach méglich sein. Ideal ist der Einsatz eines zweiten
Warmezahlers fur Raumwarme (§ 9 Abs. 2).
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2,5 die Konstante fiir den Wirkungsgrad der Warmwasseraufbereitung. Damit wird ausge-

10

driickt, dass zur Erwirmung eines Kubikmeters Wasser (m?) um ein Kelvin (K) 2,5 Ki-
lowattstunden (kWh) Wirmeenergie benétigt werden.

das Volumen (Menge) des aufbereiteten Warmwassers in Kubikmetern. Das Volumen
ergibt sich entweder durch einen Kaltwasserzihler im Boilerzulauf, oder durch die
Summe des Verbrauchs aller Warmwasserzihler des Gebiudes.

die gemessene oder geschitzte Temperatur des Warmwassers in Grad Celsius (°C). Ist
eine Messung nicht méglich, empfiehlt sich eine Schitzung mit dem Erfahrungswert
von 55 °C. Mehr als 60 °C sind unwahrscheinlich, weil bei Heizanlagen die Brauchwas-
sertemperatur auf 60 °C begrenzt sein muss. Vielfach ist an der Heizanlage nicht die
Brauchwassertemperatur, sondern nur die Kesseltemperatur ablesbar.

bedeutet 10 °C als Konstante fiir die Warmwassertemperatur aus der Versorgungslei-
tung. Hier wird davon ausgegangen, dass die Kaltwassertemperatur aus den Leitungen
der Wasserversorger bei durchschnittlich 10 °C liegt. Das kann regional und jahreszeit-
lich sicher unterschiedlich sein. Um aufwindige Messungen und Durchschnittswert-
bildungen zu vermeiden, ist eine Konstante fiir die Kaltwassereingangstemperatur
durchaus sinnvoll und zulissig.

Fortsetzung von § 9 (2)

Wenn in Ausnahmefillen weder die Wirmemenge noch das Volumen des verbrauch-
ten Warmwassers gemessen werden konnen, kann die auf die zentrale Warmwasser-
versorgungsanlage entfallende Wirmemenge nach folgender Gleichung bestimmt
werden

Qo Wb,
m? AWo}m

Dabei ist die durch die zentrale Anlage mit Warmwasser versorgte Wohn- oder
Nutzfliche (Aw,y,) zu Grunde zu legen.

Dass kein Wirmezihler zur Messung der fiir Warmwasser aufgewendeten Energie vorhan-
denist und zusitzlich keine Méglichkeit zur Messung der aufbereiteten Warmwassermenge
besteht, ist in der Praxis so gut wie nie anzutreffen. So mag es zwar noch angehen, dass der
Gebiudeeigentiimer aus technischen oder finanziellen Griinden auf den Einbau eines Wir-

mezihlers fiir Warmwasser verzichtet hat, aber die verbrauchte Warmwassermenge ist den-
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noch fast immer vorhanden, entweder durch einen Kaltwasserzihler im Boilerzulauf, aber
mindestens durch die Verbrauchssumme aller Warmwasserzihler in den Nutzeinheiten.
Denn die miissen zur Verbrauchsverteilung immer vorhanden sein.

Dennoch gibt es auch fiir diesen recht unwahrscheinlichen Fall eine Berechnungsanweisung
in der Heizkostenverordnung:

kWh
L
Q "2 AWOhﬂ Wohn

Diese Gleichung sieht zwar kompliziert aus, sagt aber doch nur Eines: Pro Quadratmeter
Wohnfliche und Jahrist ein Energieverbrauch fiirr Warmwasser von 32 Kilowattstunden an-
zusetzen. Fiir ein Gebdude mit 300 m? sind also 9.600 kWh zur Warmwassererwirmung an-
zunehmen (300 m2 - 32 kWh).

Fortsetzung von § 9 (2)

Die nach den Gleichungen in Satz 2 oder 4 bestimmte Wirmemenge (Q) ist

1. bei brennwertbezogener Abrechnung von Erdgas mit 1,11 zu multiplizieren
und

2. bei eigenstindiger gewerblicher Wirmelieferung durch 1,15 zu dividieren.

Was bedeutet der Buchstabe “K” in der Gleichung der Heizkostenverordnung
zur Warmwasserabtrennung?

Zur Angabe von Temperaturdifferenzen werden nicht Grad Celsius, sondern Kelvin
mit dem Einheitenzeichen “K” verwendet . 60 °C minus 10 °C ergeben deshalb nicht
50°C, sondern 50 K. Frither wurde dem “K” noch ein “*” angefiigt, worauf man heu-
te allerdings verzichtet.

Rechnerisch ist die neue Gleichung weitgehend identisch mit der bereits 1981 in der
urspriinglichen Heizkostenverordnung verdffentlichten. Die Gleichung wurde wis-
senschaftlich-technisch angepasst und bei Fernwirme wird nicht mehr der Faktor
2,0 verwendet, sondern das Ergebnis Q ist statt dessen durch 1,15 zu dividieren.
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Wurde die Warmwasserenergie des Gebiudes nicht mit einem Wirmezihler gemessen, son-
dern iiber die Warmwassermenge errechnet oder pauschal ermittelt, ist das Ergebnis eine
Wirmemenge (Q) in Kilowattstunden (kWh). In zwei Fillen ist jetzt noch eine Korrektur
erforderlich:

e Wird die insgesamt verbrauchte Erdgasmenge des Gebdudes in der Abrechnung des Gas-
lieferanten in Kilowattstunden (kWh) oder Megawattstunden (MWh) ausgewiesen,
spricht man von einer brennwertbezogenen Abrechnung von Erdgas. Das ist seit den
1980er Jahren die Regel. Jede Erdgasrechnung enthilt heute neben der gemessenen Ku-
bikmetermenge Gas eine Brennwertumrechnung in Kilowattstunden oder Megawatt-
stunden. Weil der Brennwert von Erdgas um 11 % héherist, als der Heizwert, muss die er-
rechnete Wirmemenge Q aus den obigen Gleichungen mit 1,11 zu multipliziert werden.

® Bei einer Versorgung des Gebiudes mit Nah- oder Fernwirme ist die oben in den Glei-
chungen errechnete Wirmemenge Q fiir Warmwasser mit 1,15 zu dividieren. Die bei der
Wirmeerzeugung unvermeidbaren Kessel- und Abgasverluste entstehen bei einer Fern-
wirmeversorgung bereits bei der externen Wirmeerzeugung. Diese “Verlustreduzie-
rung” bei Fernwirme gegeniiber der lokalen Wirmeerzeugung von rund 13 % driicke sich
in der Division des Ergebnisses Q mit 1,15 aus.

o Inallen anderen Fillen, zum Beispiel bei heizdlversorgten Anlagen, erfolgt keine weitere
Korrektur.

Fortsetzung von § 9

(3) Bei Anlagen mit Heizkesseln ist der Brennstoffverbrauch der zentralen Warmwas-
serversorgungsanlage (B) in Litern, Kubikmetern, Kilogramm oder Schiittraumme-
tern nach der Gleichung

zu bestimmen.
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Dabei sind zu Grunde zu legen

1. die auf die zentrale Warmwasserversorgungsanlage entfallende Wirmemenge

(Q) nach Absatz 2 in kWh;

2. der Heizwert des verbrauchten Brennstoffes (H,) in Kilowattstunden (RWh) je
Liter (I), Kubikmeter (m?), Kilogramm (kg) oder Schiittraummeter (SRm).
Als H-Werte konnen verwendet werden fiir

Leichtes Heizél EL 10 kWh/L
Schweres Heizol 10,9 kWh/l
Erdgas H 10 kWh/m?
Erdgas L 9 kWh/m’
Fliissiggas 13,0 kWh/kg
Koks 8,0 kWh/kg
Braunkobhle 5,5 kWh/kg
Steinkohle 8,0 kWh/kg
Holz (lufttrocken) 4,1 kWh/kg
Holzpellets 5,0 kWh/kg
Holzhackschnitzel 650 kWh/SRm

Enthalten die Abrechnungsunterlagen des Energieversorgungsunternehmens oder
Brennstofflieferanten H-Werte, sind diese zu verwenden. Soweit die Abrechnung
iiber kWh-Werte erfolgt, ist eine Umrechnung in Brennstoffverbranch nicht erfor-
derlich.

Das Ergebnis aller Methoden zur Ermittlung der Wirme fiir Warmwasser ist die Wirme-
menge (Q) in Kilowattstunden (kWh). Das gilt fiir die Wirmezihlermessung, die Formel-
abtrennung tiber die Warmwassermenge und die Pauschalabtrennung gleichermaflen. Um
daraus den tatsichlichen Brennstoffverbrauch (B) zu ermitteln, ist die Wirmemenge (Q)
durch den Heizwert der verbrauchten Brennstoffe zu dividieren.

Unter einem Heizwert ist die Warmemenge zu verstehen, die bei der vollstindigen Verbren-
nung eines Brennstoffes freigesetzt wird. Im Gegensatz zum Brennwert ist beim Heizwert
die nicht nutzbare Kondensationswirme des bei der Verbrennung entstehenden Wasser-
dampfes abgezogen. Deshalb liegen Heizwerte in der Regel um 6-11 % unter den Brennwer-
ten. Bei wasserstoffhaltigen Brennstoffen wird auch noch nach den Brennwerten unter-
schieden (oberer Heizwert H, und unterer Heizwert H,).
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(4) Der Anteil an den Kosten der Versorgung mit Wirme ist nach § 7 Abs. 1, der Anteil
an den Kosten der Versorgung mit Warmwasser nach § 8 Abs. 1 zu verteilen, soweit
diese Verordnung nichts anderes bestimmt oder zuldsst.

Absatz 4 erliutert, dass die ermittelten Bereichskosten fiir Heizung und Warmwasser nach
den Vorschriften der §§ 7 und 8 weiterzuverteilen sind, also mit Grund- und Verbrauchskos-
ten auf die Nutzer. Unter ‘soweit nichts anderes bestimmt ist” ist die Méglichkeit zu verste-
hen, nach § 10 in Ausnahmefillen mehr als 70 % nach Verbrauch abzurechnen.

Worin liegt Unterschied zwischen Erdgas H und L?

Energie, die beivollstindiger Verbrennung eines Brennstoffs freigesetzt wird, nennt
man Brennwert. Von einem Heizwert spricht man dagegen, wenn die verringerte
Wirmeabgabe unter Beriicksichtigung von Wasserdampf und Abgasverlusten be-
zeichnet werden soll.

Bei Erdgas ist die Hohe des Brenn- bzw. Heizwerts abhingig von der spezifischen
Gas-Zusammensetzung. Der Hauptbestandteil von Erdgas ist Methan. Je mehr Pro-
pan und Butan aber enthalten sind, desto mehr steigt der Heizwert. Andererseits
sinkt der Brenn- bzw. Heizwert wieder bei einem héheren Anteil von Kohlendioxid

und Stickstoff.

Die in Deutschland verbrauchten Gasarten werden nach L und H unterschieden.
Erdgas Hkommtaus der Nordsee oder Russland und hat einen Brennwert zwischen
8,2 bis 9,0 kWh je Kubikmeter. Erdgas L stammt aus den relativ kleinen Fordergebie-
ten in Norddeutschland und den Niederlanden und hat einen Brennwert zwischen
9,5 bis 11,0 kWh je Kubikmeter.
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§ 9a Kostenverteilung in Sonderfillen

(1) Kann der anteilige Wirme- oder Warmwasserverbrauch von Nutzern fiir einen
Abrechnungszeitraum wegen Gerdteausfalls oder aus anderen zwingenden Griin-
den nicht ordnungsgemdfS erfasst werden, ist er vom Gebdiudeeigentiimer auf der
Grundlage des Verbrauchs der betroffenen Riume in vergleichbaren Zeitrdumen
oder des Verbrauchs vergleichbarer anderer Riume im jeweiligen Abrechnungs-
zeitraum oder des Durchschnittsverbrauchs des Gebiudes oder der Nutzergruppe
zu ermitteln. Der so ermittelte anteilige Verbrauch ist bei der Kostenverteilung an-
stelle des erfassten Verbrauchs zugrunde zu legen.

In §9a (1) sind Schitzverfahren beschrieben. Sie sind anzuwenden, wenn Gerite ausgefallen
sind oder wenn bei einzelnen Nutzern keine Ablesung méglich war. Zwar hat der Nutzer
nach § 4 (2) die Pflicht, die verbrauchsabhingige Abrechnung zu erméglichen, es gibt aber
immer wieder Fille, in denen die Ablesung der Gerite trotz mehrerer Ableseversuche un-
moglich ist.

Auch wenn alle Schitzmethoden gleichrangig nebeneinander stehen: Als Vergleichs-
mafistab fiir den zu schitzenden Verbrauch sollte praktischerweise vorrangig das Vorjahres-
ergebnis des Nutzers verwendet werden. Welcher Mafistab kann denn besser sein, als der ei-
gene Vorjahresverbrauch? Bei der Berechnung werden aber nicht einfach die gleichen Ein-
heiten angerechnet wie im Vorjahr, sondern es muss die Verbrauchstendenz beachtet wer-
den. Man schitzt also nach dem prozentualen Anteil des Vorjahres. Hatte der Nutzer bei-
spielsweise im Vorjahr 15 % der gesamten Verbrauchseinheiten, so bekommt er nach diesem
Schitzverfahren in diesem Jahr wieder 15 % der Verbrauchseinheiten. Wenn Ergebnisse
vom Vorjahr da sind, ist das auch unproblematisch. Hat der Nutzer dagegen gewechselt
oder wurde schon im Vorjahr geschitzt, dann kommt nur das zweite Schitzverfahren in Fra-

ge.

Danach ist der Verbrauch nach ‘vergleichbaren Riumen’ einzuschitzen. In der Praxis be-
deutet das die Einschitzung einer ganzen Nutzeinheit nach dem Hausdurchschnitt, bezo-
gen auf die Grundfliche. Haben z.B. die Nutzer mit ablesbaren Geriten 10,0 Einheiten je
Quadratmeter, dann bekommt auch der zu schitzende Nutzer 10,0 Einheiten je Quadrat-
meter abgerechnet. Bei der Schitzung von einzelnen Geriten innerhalb einer Nutzeinheit
wird bei fehlenden Vorjahreswerten der Verbrauch aus vergleichbaren Riumen anderer
Wohnungen genommen oder der Durchschnittsverbrauch der ablesbaren Gerite aus der
gleichen Wohnung. Ist z.B. der Esszimmer-Heizkostenverteiler defekt und zeigen die ande-
ren Heizkostenverteiler dieser Wohnung eine mittlere Wirmeabnahme an, dann bekommt
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auch der Esszimmer-Heizkostenverteiler einen Verbrauchswert mit mittlerer Wirmeab-
nahme. Der nach einem dieser beiden Verfahren ermittelte Schitzwert ist dann in der weite-
ren Abrechnung wie ein normaler Verbrauchswert zu behandeln.

(2) Uberschreitet die von der Verbrauchsermittlung nach Absatz 1 betroffene Wohn-
oder Nutzfliche oder der umbante Raum 25 vom Hundert der fiir die Kostenvertei-
lung mafSgeblichen gesamten Wohn- oder Nutzfliche oder des mafSgeblichen gesam-
ten umbauten Raumes, sind die Kosten ausschliefSlich nach dennach § 7 Abs. 1 Satz 5
und § 8 Abs. 1 fiir die Verteilung der iibrigen Kosten zugrunde zu legenden MafSstd-
ben zu verteilen.

Damit wird die Méglichkeit von Schitzungen eingeschrinkt. Wird der Schitzanteil zu
hoch, waren also zu viele Gerite defekt oder zu viele Nutzer nicht anwesend, dann ist eine
verbrauchsabhingige Abrechnung nicht mehr méglich. Dann miissen entweder Nachable-
sungen durchgesetzt werden oder die ganze Abrechnung muss nach Grundanteilen (Fli-
che) vorgenommen werden. Der zuldssige maximale Anteil von Schitzungen ist auf 25 %
festgelegt, bezogen auf die Grundfliche oder den Rauminhalt des Gebiudes. Sind z. B. in ei-
nem Gebiude mit 1.000 m? mehr als 250 m? zu schitzen, ist dieser Umstand gegeben. Auch
die Verbrauchskosten sind dann nach den Maf§stiben zu verteilen, die fiir die Verteilung der
Grundkosten vorgesehen sind. Das gilt fiir Heizung und Warmwasser. Dabei entsteht in
Ausnahmefillen eine Pauschalabrechnung, bei der die Nutzer kein Kiirzungsrecht nach § 12
haben, da die Abrechnung in diesen Fillen verordnungskonform ist. Es versteht sich von

selbst, dass die Pauschalabrechnung wegen zu vielen Schitzungen soweit wie méglich ver-
hindert werden muss. Das Ziel ist eine verbrauchsabhingige Abrechnung und keine Ab-
rechnung nach Quadratmetern. In Gebiduden mit hoher Wahrscheinlichkeit von Schitzun-
gen durch Abwesenheit der Bewohner zum Ablesetermin sind deshalb Funksysteme zur
Verbrauchserfassung zu empfehlen.

§ 9b Kostenaufteilung bei Nutzerwechsel

(1) Bei Nutzerwechsel innerhalb eines Abrechnungszeitraumes hat der Gebiudeeigen-
tiimer eine Ablesung der Ausstattung zur Verbrauchserfassung der vom Wechsel be-
troffenen Riume (Zwischenablesung) vorzunehmen.

Wenn wihrend der Abrechnungsperiode ein Nutzerwechsel erfolgt, wird nicht fiir das gan-
ze Gebiude eine Ablesung und Abrechnung erstellt. Das wire in der Regel unwirtschaftlich
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und fiir einen Vermieter oder Verwalter auch organisatorisch nicht zu bewiltigen. Deshalb
soll bei einem Nutzerwechsel bei der betroffenen Nutzeinheit eine Zwischenablesung an
den Erfassungsgeriten durchgefiihrt werden. Im Rahmen der Jahresabrechnung kénnen
dann die Verbrauchswerte nach der Zwischenablesung auf Vor- und Nachmieter aufgeteilt
werden. Die Pflicht zur Durchfithrung der Zwischenablesung hat der Gebiudeeigentiimer.
Erhateine Selbstablesung zu machen oder das Abrechnungsunternehmen zu beauftragen.

(2) Dienach dem erfassten Verbrauch zu verteilenden Kosten sind auf der Grundlage
der Zwischenablesung, die iibrigen Kosten des Wiarmeverbrauchs auf der Grund-
lage der sich aus anerkannten Regeln der Technik ergebenden Gradtagzahlen oder
zettanteilig und die iibrigen Kosten des Warmwasserverbrauchs zeitanteilig auf
Vor- und Nachnutzer aufzuteilen.

Damit sind die Trennungsverfahren der einzelnen Kostenbereiche beschrieben. Bei einem
Nutzerwechsel ist demnach die Zwischenablesung fiir die Aufteilung des Verbrauchs zu
verwenden. Die Grundkosten sind bei Heizung nach Gradtagzahlen, alternativ zeitanteilig
aufzuteilen. Allerdings wird die zeitanteilige Trennung bei den Heizkosten in der Praxis
kaum angewendet. Bevorzugt wird die Trennung nach Gradtagzahlen.

(3) Ist eine Zwischenablesung nicht méglich oder lisst sie wegen des Zeitpunktes des
Nutzerwechsels aus technischen Griinden keine hinreichend genane Ermittlung
der Verbrauchsanteile zu, sind die gesamten Kosten nach den nach Absatz 2 fiir die
iibrigen Kosten geltenden MafSstiben aufzuteilen.

Aus §9b (1) kdnnte man schlieflen, dass Zwischenablesungen grundsitzlich durchzufiithren
sind, wenn ein Nutzer wechselt. Das ist aber nicht richtig. Unter Punkt 3 des § 9b werden
Einschrinkungen zu dieser Pflicht gemacht, die hiufig iiberlesen und nicht zur Kenntnis ge-
nommen werden. Eine hinreichend genaue Ermittlung der Verbrauchseinheiten ist bei
Heizkostenverteilern nach dem Verdunstungsprinzip hiufig nicht méglich. Abhingig vom
Zeitpunkt des Nutzerwechsels ist deshalb die Trennung nach Gradtagzahlen oft vorzuzie-
hen. In der Heizkostenverordnung ist nicht niher definiert, was unter hinreichend genauer
Ermittlung wegen des Zeitpunktes des Nutzerwechsels zu verstehen ist. Als Richtlinie kann
deshalb nur die Erklirung der Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Wasserkostenverteilung e.V.
dienen (szehe Seite 526), denn dort ist genau erliutert, was darunter zu verstehen ist. Eine
Trennung nach Gradtagzahlen ist nicht nur durch technische Gegebenheiten oft geboten,
sondern auch durch die Heizkostenverordnung zugelassen.
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(4) Von den Absitzen 1 bis 3 abweichende rechtsgeschiftliche Bestimmungen bleiben un-
beriibrt.

Damit stellt die Heizkostenverordnung auch andere Trennungsverfahren bei Nutzerwech-
seln frei, sofern diese z.B. in Mietvertrigen vereinbart sind. In der Regel werden aber die ge-
schilderten Kostentrennungen angewendet. Mietvertrige enthalten nur selten Verfahrens-
beschreibungen tiber Kostentrennungen bei Auszug.

§ 10 Uberschreitung der Hochstsitze

Rechisgeschiftliche Bestimmungen, die héhere als die in § 7 Abs. 1 und § 8 Abs. 1 ge-
nannten Hochstsdtze von 70 vom Hundert vorseben, bleiben unberiibrt.

Inden §§ 7 und 8 ist die Verteilung der Bereichskosten Heizung und Warmwasser festgelegt.
Danach sollen mindestens 30 %, aber héchstens 50 % z. B. nach Wohnfliche verteilt werden
und dementsprechend mindestens 50 %, aber héchstens 70 % nach Verbrauch. Werden aber
zwischen dem Gebiudeeigentiimer und den Nutzern Verteilerschliissel auflerhalb dieser
Bandbreite vereinbart, dann ist das méglich (z. B. 20 % Grundkosten zu 80 % Verbrauchs-
kosten). Andere Vereinbarungen konnen z.B. in Mietvertrigen getroffen werden. Trotz die-
ser Moglichkeit der Uberschreitung von Héchstsitzen empfiehlt sich eine Abrechnung in-
nerhalb der vorgegebenen Regelung. Ubrigens darf nur der Verbrauchskostenanteil iiber
70 % rechtsgeschiftlich vereinbart werden. Es ist danach nicht zulissig, mehr als 50 % nach
Flichenanteilen zu verteilen. Fiir den Grundkostenanteil gilt zwingend der Hochstsatz von
maximal 50 %. Diese Regelung ist auch ganz sinnvoll, sonst konnte ein Gebiudeeigentiimer
durch die Ansetzung eines Verteilerschliissels mit 100 % Grundkosten die Zielsetzung der
Heizkostenverordnung aushebeln.
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§ 11 Ausnahmen

(1) Soweitsich die §§ 3 bis 7 auf die Versorgung mit Wirme beziehen, sind sie nicht an-
zuwenden

1. auf Riume,

a) in Gebiuden, die einen Heizwdirmebedarfvon wenigerals 15 kWh/ (m? - a) auf-
weisen,

b) bei denen das Anbringen der Ausstattung zur Verbrauchserfassung, die Erfas-
sung des Wirmeverbrauchs oder die Verteilung der Kosten des Wirmever-
brauchs nicht oder nur mit unverbdiltnismadfSig hoben Kosten mdaglich ist; unver-
hiltnismafSig hobe Kosten liegen vor, wenn diese nicht durch die Einsparungen,
die in der Regel innerhalb von zehn Jahren erzielt werden kénnen, erwirtschaftet
werden kénnen; oder

c) dievor dem 1. Juli 1981 bezugsfertig geworden sind und in denen der Nutzer
den Wirmeverbrauch nicht beeinflussen kann;

Nicht in jedem Fall ist die Heizkostenverordnung anzuwenden. Ausnahmen beschreibt
§ 11. Dabeiist zu beachten, dass die Ausnahmen lediglich fiir die §§ 3 bis 7 gelten, sofern sie
sich auf die Versorgung mit Wirme beziehen. Das wird gerne iibersehen. So ist zum Beispiel
die Forderung nach einem Wirmezihler fiir Warmwasser in § 9a Absatz 2 nicht unter wirt-
schaftlichen Griinden ablehnbar, denn die Ausnahmeregelungen gelten eben nur fiir die §§ 3
bis 7 und nicht fiir die §§ 8 und hoher.

Keine verbrauchsabhingige Abrechnung ist bei Gebiuden erforderlich, die weniger als
15 Kilowattstunden Heizwirme pro Quadratmeter und Jahr benétigen. Das hort sich erst
mal interessant an, muss aber relativiert werden. Bestandsgebiude benétigen - je nach Sanie-
rungsstand - heute zwischen 80 bis 200 Kilowattstunden Heizwirme pro Quadratmeter
und Jahr. Selbst Neubauten nach neuester Energieeinsparverordnung kommen kaum unter
50 Kilowattstunden Heizwirme pro Quadratmeter und Jahr. Erst die nationale Umsetzung
der Europiischen Gebiuderichtlinie fordert ab 2020 fiir Wohngebiude einen sogenannten
Niedrigstenergiestandard fiir Neubauten. In Bestandsgebiuden ist auch bei bester Wirme-
dimmung und sparsamsten Heizanlagen kein Wirmeverbrauch von weniger als 15 Kilo-
wattstunden Heizwirme pro Quadratmeter und Jahr denkbar. Eine Abrechnungspflicht fiir
Heiz- und Warmwasserkosten wird deshalb fiir die tiberwiegende Zahl der Wohngebiude in
Deutschland noch fiir Jahrzehnte bestehen bleiben. Angesichts der damit erzielbaren Ein-
sparungen ist das auch richtig.
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Ist die Anbringung von Messgeriten aus technischen Griinden nicht méglich, kann die ge-
nerell geltende Abrechnungspflicht nicht eingehalten werden. Eine technische Unméglich-
keit gibt es in der Praxis aber so gut wie nie. Irgendwie ist bei gutem Willen alles messbar,
selbst wenn fiir jeden Heizkdrper ein eigener Wirmezihler installiert wiirde oder an jeder
Wasserzapfstelle ein Wasserzihler einzubauen wire. Messtechnisch gibt es nahezu keine
Grenzen.

Es gibt aber wirtschaftliche Grenzen, die man als Gebiudeeigentiimer nicht iiberschreiten
muss. Wenn man fiir die Verbrauchserfassung mehr zu investieren hitte, als durch die Ver-
brauchserfassung einzusparen wire, gilt das als unverhiltnismiflig. Das war im Prinzip
schon immer so, nur wie das konkret zu berechnen ist, war seither offen, bzw. interpreta-
tionsfihig. In der Fassung der Heizkostenverordnung von 2008 fiigte der Verordnungsge-
ber dann noch hinzu, was unter unverhiltnismiflighohen Kosten zu verstehen ist: Diese lie-
gen dann vor, wenn die Einsparungen, die in der Regel innerhalb von zehn Jahren erzielt
werden koénnen, nicht wieder zu erwirtschaften sind. Das hort sich klar an, stellt aber die
Folgefrage, welche Einsparungen durch eine Verbrauchserfassung denn in der Regel zu er-
warten und in der Kalkulation anzusetzen sind? Diese Zahl fehlt hier.

Ein pragmatischer Ansatz ist es, die bekannten Erfahrungswerte dafiir anzusetzen. Bereits
in den 1980er Jahren wurde durch unabhingige Gutachten (GEWOS 1986) nachgewiesen,
dass durch die verbrauchsabhiingige Abrechnung, im Vergleich zu einer Pauschalabrech-
nung, mindestens 15 % Einsparung zu erzielen ist, selbst dann, wenn schon alle anderen
Sparmafinahmen ausgeschépft wurden. Dieser Erfahrungswert wurde dann auch in den
Kiirzungsparagraphen 12 der Heizkostenverordnung tibernommen und so ist er fiir eine
Kalkulation von Einsparungen im Verhiltnis zu Ausstattungskosten anwendbar. Wenn ein
Gebiude beispielsweise pro Jahr Energie- und Wasserkosten von 10.000 Euro aufzuwenden
sind, dann entspricht in zehn Jahren einem Aufwand von 100.000 Euro. 15 % davon sind
15.000 Euro. Ist die Messausstattungalso teuererals 15.000 Euro, ist die Mafinahme unwirt-
schaftlich und es kann im Sinne des § 11 Absatz 1 (1) b darauf verzichtet werden.

Schlieflich werden Anlagen von der Pflicht zur verbrauchsabhingigen Abrechnung ausge-
nommen, bei denen der Nutzer den Wirmeverbrauch nicht beeinflussen kann. Das sind al-
lerdings seltene Fille in denen z. B. die Heizkdrper keine Ventile haben und deshalb stindig
gedffnet bleiben. Allerdings ist das nur bei Liegenschaften méglich, die vor 1981 bezugsfer-
tig wurden. Bei Anlagen nach 1981 ist es vorgeschrieben, dass der Nutzer seinen Wirmever-
brauch selbst regulieren kénnen muss.
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2. a) auf Alters- und Pflegeheime, Studenten- und Lebrlingsheime,

b) aufvergleichbare Gebiude oder Gebiudeteile, deren Nutzung Personengruppen
vorbehalten ist, mit denen wegen ibrer besonderen personlichen Verhdltnisse re-
gelmiifSig keine diblichen Mietvertrige abgeschlossen werden;

Auch bei verschiedenen Arten von Heimen ist die verbrauchsabhingige Abrechnung nach
den Vorschriften der Heizkostenverordnung keine Pflicht. Besonders in solchen Gebiuden
herrscht ein hiufiger Wechsel und die Riume sind meistens klein. Das bedeutet in der Praxis
einen enormen Verwaltungsaufwand durch die Abwicklung der Nutzerwechsel und
schliefflich kann man auch davon ausgehen, dass eine genaue Trennung der Heizkosten
durch offene Tiiren und ein stindiges Kommen und Gehen nicht méglich ist. Bei diesen Ge-
biudearten, die allerdings zum gréfiten Teil als Heim oder Gleichartiges genutzt werden
miissen, sind also noch so genannte ‘Warmmietvertrige’ zulissig.

3. auf Riume in Gebiuden, die iiberwiegend versorgt werden

a) mit Warme aus Anlagen zur Riickgewinnungvon Warme oder aus Warmepum-
pen- oder Solaranlagen oder

b) mit Wirme aus Anlagen der Kraft-Warme-Kopplung oder aus Anlagen zur Ver-
wertung von Abwirme, sofern der Wirmeverbrauch des Gebindes nicht erfasst
wird,

wenn die nach Landesrecht zustindige Stelle im Interesse der Energieeinsparung
und der Nutzer eine Ausnahme zugelassen hat;

Werden energiesparende Technologien im Sinne des § 11 Abs. 3 iiberwiegend zur Versor-
gung mit Wirme verwendet, ist keine verbrauchsabhingige Abrechnung erforderlich, da
man hier davon ausgehen kann, dass schon alle Mafinahmen zur Energieeinsparung getrof-
fen wurden. Wichtig ist aber, dass das Gebaude ‘iberwiegend” damit versorgt wird, also zu
mehr als 50 %. Ist z.B. eine Wirmepumpe oder Solaranlage eingebaut, die eine &lbefeuerte
Heizanlage lediglich unterstiitzt, dann wird diese Bedingung nicht erfiillt.
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4. aufdie Kosten des Betriebs der zugehirigen Hansanlagen, soweit diese Kosten in den
Féllen des § 1 Abs. 3 nicht in den Kosten der Wirmelieferung enthalten sind, sondern
vom Gebiudeeigentiimer gesondert abgerechnet werden;

5. insonstigen Einzelfillen, in denen die nach Landesrecht zustindige Stelle wegen be-
sonderer Umstinde von den Anforderungen dieser Verordnung befreit hat, um einen
unangemessenen Aufwand oder sonstige unbillige Hérten zu vermeiden.

Ob sonstige Bedingungen zum Verzicht auf die verbrauchsabhingige Abrechnung erfullt
werden, bestimmt nicht der Gebiudeeigentiimer, sondern eine nach Landesrecht zustindi-
ge Stelle. In der Regel erteilen die Wirtschafts- oder Baubehdrden der einzelnen Bundeslin-
der die Ausnahmegenehmigung, wenn man als Gebiudeeigentiimer den Nachweis eines
unangemessenen Aufwands oder sonstiger unbilliger Hirten erbringen kann.

Die in § 11 Absatz 1 (1) b beschriebene Unwirtschaftlichkeitskalkulation erfordert tibri-
gens keine Befreiung von der Verordnung durch eine landesrechtlich zustindige Stelle. Ver-
zichtet ein Gebiudeeigentiimer aus wirtschaftlichem Grund auf eine verbrauchsabhingige
Abrechnung, tut er das auf eigenes Risiko. Wird thm spiter - zum Beispiel durch einen Mie-
ter - nachgewiesen, dass keine Unwirtschaftlichkeit vorliegt, er also verbrauchsabhingig ab-
rechnen miisste, hat der Mieter ein 15 %iges Kiirzungsrecht nach § 12.

(2) Soweit sich die §§ 3 bis 6 und § 8 auf die Versorgung mit Warmwasser beziehen, gilt
Absatz 1 entsprechend.

Alle Ausnahmeregelungen beziehen sich auch auf die Versorgung mit Warmwasser, wie sie
in Absatz 1 aufgelistet sind.
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§ 12 Kiirzungsrecht, Ubergangsregelungen

(1) Soweit die Kosten der Versorgung mit Wirme oder Warmwasser entgegen den Vor-
schriften dieser Verordnung nicht verbrauchsabhingig abgerechnet werden, hat der
Nutzer das Recht, bei der nicht verbrauchsabhingigen Abrechnung der Kosten den
auf ihn entfallenden Anteil um 15 vom Hundert zu kiirzen. Dies gilt nicht beim
Wohnungseigentum im Verhdltnis des einzelnen Wobnungseigentiimers zur Ge-
meinschaft der Wobnungseigentiimer; insoweit verbleibt es bei den allgemeinen
Vorschriften.

In den allermeisten Fillen besteht eine Pflicht fiir den Gebiudeeigentiimer zur verbrauchs-
abhingigen Abrechnung. Richtet er sich nicht danach und macht z. B. eine Abrechnung aus-
schliefflich nach Quadratmetern, dann hat der Nutzer das Recht eine solche Pauschalab-
rechnung um 15 % zu kiirzen. Da erfahrungsgemifl um 15 % Energie alleine durch den An-
reiz der Abrechnung nach Verbrauch eingespart werden, ist dieser Prozentsatz gewihlt wor-
den. Dieses Kiirzungsrecht bezieht sich aber nur auf Mietverhiltnisse. Ein Eigentiimer in-
nerhalb einer Eigentiimergemeinschaft hat deshalb kein Kiirzungsrecht gegeniiber der Ge-
meinschaft. Er muss andere Mittel zur Durchsetzung der verbrauchsabhingigen Abrech-
nung wihlen.

Wenn die Abrechnung nach pauschalen Gesichtspunkten gemacht werden muss, weil die
Gerite ausgefallen sind oder weil zu viele Schitzungen nétig wiren, dann hat der Nutzer
kein Kiirzungsrecht, da die Pauschalabrechnung in diesen Fillen durch die Heizkostenver-
ordnung zugelassen ist.

(2) Die Anforderungen des § 5 Abs. 1 Satz 2 gelten bis zum 31. Dezember 2013 als er-
fiillt

1. fiir die am 1. Januar 1987 fiir die Erfassung des anteiligen Warmwasserver-
brauchs vorhandenen Warmwasserkostenverteiler und

2. fiir die am 1. Juli 1981 bereits vorhandenen sonstigen Ausstattungen zur Ver-
brauchserfassung.

Der § 5 (1) Satz 2 schrieb vor, dass nur Ausstattungen zur Verbrauchserfassung verwendet
werden diirfen, die den anerkannten Regeln der Technik entsprechen. In der Ubergangsre-
gelung des § 12 (2) werden dazu terminliche Einschrinkungen gemacht. Auch die noch viel-
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fach vorhandenen Warmwasserkostenverteiler diirfen weiterhin verwendet werden, wenn
sie bereits vor dem 1. Januar 1987 montiert wurden. Damit sind Altausstattungen vor die-
sem Datum prinzipiell sanktioniert. Bei sonstigen ande-
ren Ausstattungen, also auch bei Heizkostenverteilern,
gelten die Anforderungen als erfiillt, wenn sie vor dem

1. Juli 1981 eingebaut wurden. DUfCh eine Ausnahme
von der Verbrauchser-
fassungspflicht soll ein An-
reiz zur Erreichung des so
genannten Passivhausstan-

Unabhingig von der technischen Notwendigkeit werden
mit dieser ‘Besitzstandsregelung’ die Altausstattungen

als weiterhin zulissig definiert. Dass alte Ausstattungen dards beim Bau bzw. bei
aber modernisiert werden sollten, muss dem Gebiudeei- der Sanierung von Mehrfa-
gentiimer klar sein. Er steht sonst irgendwann vor einer milienhdusern gesetzt wer-

Abrechnung mit unbrauchbaren Verbrauchsergebnissen. el

Warmwasserkostenverteiler sind nicht ewig verwendbar.

Durch Kalkablagerungen setzen sich die Gerite nach ca.

6-8 Jahren zu und der Verbrauch wird nicht mehr erfasst.

Auch bei Heizkostenverteilern ergaben sich im Verlauf von Jahren einige Verbesserungen,
die bei den heutigen Betriebsbedingungen eine verbesserte Verbrauchserfassung ermégli-
chen.

In der letzten Fassung der Heizkostenverordnung wurde als letzte Frist fiir die oben be-
schriebenen Altausstattungen der 31. Dezember 2013 eingefiigt. Bis dahin sind die inzwi-
schen vollig veralteten Systeme auszutauschen. In der Praxis gibt es das allerdings kaum
noch. Die meisten verantwortungsbewussten Gebiudeeigentiimer haben in den vergange-
nen Jahren ihre Messausstattungen modernisiert und den technischen Anforderungen an-
gepasst.

(3) Beipreisgebundenen Wobnungen im Sinne der Neubanmietenverordnung 1970 gilt
Absatz 2 mit der MafSgabe, dass an die Stelle des Datums “1. Juli 1981" das Datum
1. August 1984" tratt.

Beim sozialen Wohnungsbau galt fiir die sonstigen Ausstattungen der Termin 1. Au-
gust 1984 fiir die Erfillung der Besitzstandsregelung. Dort sind Altausstattungen, z. B.
Heizkostenverteiler, sanktioniert, wenn sie vor dem 1. August 1984 montiert wurden.
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(4) §1Abs. 3, §4Abs. 3 Satz 2 und § 6 Abs. 3 gelten fiir Abrechnungszeitriume, die
nach dem 30. September 1989 beginnen; rechtsgeschiftliche Bestimmungen iiber
eine frithere Anwendung dieser Vorschriften bleiben unberiibrt.

Die Pflicht von Wirmelieferanten nach den Vorschriften der Heizkostenverordnung ab-
rechnen zu miissen beginnt mit den Abrechnungszeitriumen, die nach dem 30. September
1989 beginnen. Haben also Wirmelieferanten Versorgungsvertrige mit den einzelnen Nut-
zern und wird der Verbrauch z. B. mit Heizkostenverteilern erfasst, dann ist eine Abrech-
nung gemifl Heizkostenverordnung seit dem 30. September 1989 erforderlich. Auch der
Wegfall der Notwendigkeit, Allgemeinriume mit Erfassungsgeriten zu versehen, sofern
diese nur einen geringen Wirmeverbrauch haben, begann mit Abrechnungszeitriumen, die
nach dem 30. September 1989 beginnen. Das bezieht sich auch auf die Abrechnungsmodali-
titen, in denen der Wirmeverbrauch von Allgemeinriumen mit hohem Energieverbrauch
erfasst wird.

(5) Wird in den Fillen des § 1 Abs. 3 der Warmeverbrauch der einzelnen Nutzer am
30. September 1989 mit Einrichtungen zur Messung der Wassermenge ermittelt,
gilt die Anforderung des § 5 Abs. 1 als erfiillt.

In wenigen Einzelfillen wird der Wirmeverbrauch mit Wasserzihlern erfasst. Bei Wirme-
lieferungsvertrigen zwischen den einzelnen Nutzern und den Wirmelieferanten gelten die-
se Wasserzihler als zugelassen, sofern schon vor dem 30. September 1989 nach diesem Ver-
fahren abgerechnet wurde. Bei Neuinstallationen gilt der § 5 (1) uneingeschrinkt.

(6) Auf Abrechnungszeitriume, die vor dem 1. Januar 2009 begonnen haben sind, ist
diese Verordnung in der bis zum 31. Dezember 2008 geltenden Fassung weiter an-
zuwenden..

Alle Abrechnungen, deren Abrechnungszeitraum vor dem 1. Januar 2009 begonnen hat,
sind nach den Vorschriften der Vorginger-Heizkostenverordnung von 1989 abzurechnen.
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Erganzende Bestimmungen

Weitere Gesetze,
Verordnungen und Richtlinien

Neben der Heizkostenverordnung sind im Zusammenhang mit Heiz-, Warmwasser- und Ne-
benkostenabrechnungen noch eine ganze Reibe weiterer Gesetze und Verordnungen zu beach-
ten, von denen die wesentlichen Paragraphen in diesem Kapitel nachzulesen sind.

as betrifft z. B. das Energieeinsparungsgesetz, mit dem schon in den 70er-Jahren die

Grundlagen fiir eine ganze Reihe von darauf basierenden Verordnungen geschaffen
wurden, die zur nachhaltigen Einsparung von Energie in Deutschland fithren sollten und
auch gefiihrt haben. Die Betriebskostenverordnung definiert die umlagefihigen Kosten im
Sffentlich finanzierten Wohnungsbau. Die Wohnflichenverordnung beschreibt die korrek-
te Berechnung von Flichen, die auch fiir die Abrechnung von Grundkosten in der Heizkos-
tenabrechnung von Bedeutung sind. Die Fernwirmeverordnung beschreibt das Abrech-
nungsverfahren bei fernwirmeversorgten Liegenschaften. Das Eichgesetz macht schlief3-
lich Vorgaben zur Zulassung und Messgenauigkeit bei Erfassungsgeriten und die Eichord-
nung prizisiert das Eichgesetz in einigen Punkten der praktischen Umsetzung. Auf den fol-
genden Seiten finden Sie alle relevanten Ausziige und Paragraphen, die in irgendeiner Form
mit der verbrauchsabhingigen Umlage von Heiz-, Warmwasser-, Kaltwasser- und sonstigen
Nebenkosten zu tun haben. Auf die vollstindige Darstellung aller Gesetze und Verordnun-
gen wurde hier bewusst verzichtet, weil das alleine wegen des Textumfangs den Rahmen ei-
nes Handbuchs zur Wirmekostenabrechnung bei weitem sprengen wiirde.

e e Energieeinsparungsgesetz Burgerliches Gesetzbuch
PN P\ Heizungsanlagenverordnung Fernwérmeverordnung
) Eichordnung Eichgesetz
Y Y Zweite Berechnungsverordnung
</ ./ Miethohegesetz Neubaumietenverordnung
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Ubersicht zu Gesetzen und Verordnungen

Gesetz oder Ver-  Inhalt Letzte Fas-
ordnung sung vom
Energieeinspa- Rahmengesetz, das den Gesetzgeber ermichtigt, 08.09.2005
rungsgesetz Verordnungen zur Energieeinsparung zu erlassen
(ab Seite 467).
Energieeinsparver- Vorschriften zu Thermostatventilen, Umwilz- und  16.11.2001
ordnung Zirkulationspumpen (ab Seite 475).
Einigungsvertrag ~ Ubernahme der Heizkostenverordnung auf die 20.01.1989
neuen Bundeslinder (ab Seite 482).
Zweite Giiltig fiir den 6ffentlich geférderten Wohnraum. — 23.07.1996
Berechnungsver-  Anderung der Gesamtkosten, bauliche Anderun-
ordnung gen, Betriebskosten, Instandhaltungskosten, Miet-
ausfallwagnis, Wohnfliche (ab Seite 484).
Wohnflichenver-  Giiltig fiir den 6ffentlich geférderten Wohnraum. — 25.11.2003
ordnung Berechnung von Wohnflichen (ab Seite 490).
Betriebskosten- Giiltig fiir den 6ffentlich geférderten Wohnraum. — 25.11.2003
verordnung Definition der umlagefihigen Betriebskosten (ab
Seite 496).
Neubaumietenver-  Fiir 6ffentlich geférderten Wohnraum. Verweist 13.07.1992
ordnung auf die 2. Berechnungsverordnung und auf die
Heizkostenverordnung. Griinde fiir Mieterhhun-
gen und Mietsenkungen. Umlageausfallwagnis.
Definition der umlagefihigen Betriebskosten (ab
Seite 501).
AVB Abrechnungsvorschriften fiir fernbeheizte Liegen-  19.01.1989
FernwirmeV schaften. Verweis auf Heizkostenverordnung,
wenn mit Relativmessverfahren abgerechnet wird
(ab Seite 510).
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Gesetz oder Ver-  Inhalt Letzte Fas-
ordnung sung vom
Mietrecht im Biir-  Vormals im Miethdhegesetz beschrieben: Verjih-  01.09.2001
gerliches Gesetz-  rung, Duldungspflicht des Mieters bei baulichen
buch - BGB Mafinahmen zur Einsparung von Heizenergie und
Wasser, Vereinbarungen iiber Betriebskosten,
Mieterhdhung bei Modernisierung. Recht des Mie-
ters auf Kaltwasserabrechnung nach Verbrauch
(ab Seite 511).
Eichgesetz Eichpflicht von Wirme- und Wasserzihlern. Ord-  21.12.1992
nungswidrigkeiten (ab Seite 515).
Eichordnung Eichgiiltigkeitsdauer fiir Wirme- und Wasserzihler 18.08.2000
(ab Seite 517).
Landesbauord- Pflicht zum Einbau von Kaltwasserzihlern in verschiede-
nungen Neubauten (ab Seite 523). ne
ARGE- Richtlinien der Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Juni 2002
Richtlinien Wasserkostenverteilung e.V. zur Durchfithrung der

verbrauchsabhingigen Heiz- und Wasserkostenab-
rechnung (ab Seite 526).

Energieeinsparungsgesetz

Das Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebinden (Energieeinsparungsgesetz EnEG ) wur-
deam 22.07.1976 erlassen und am 20.06.1980 aktualisiert. Im Hinblick auf die Anforderungen
der EU-Richtlinie iiber die Gesamtenergieeffizienz von Gebduden wurde das EnEG 2005 er-

Das vorliegende Handbuch zur Warmekostenabrechnung ist auch auf CD-ROM
— erhaltlich. Erganzend zur kompletten Ausgabe des Buchs im Adobe Acrobat

~~~~~ Darstellung der wichtigsten Themen. Mehr auf Seite 630.

PDF-Format enthélt die CD-ROM auch alle Minol Informationsblatter mit kompakter
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neut novelliert. Diese Zweite Anderung des EnEG ist seit dem 8.09.2005 in Kraft. Das Energie-
einsparungsgesetz ist die Grundlage aller in der Folge erlassenen Verordnungen zur Energieein-
sparung in Deutschland.

§ § 1 Energiesparender Warmeschutz bei zu errichtenden Gebauden

(M

@)

©)

Wer ein Gebdude errichtet, das seiner Zweckbestimmung nach beheizt oder gekiihlt
werden muss, hat, um Energie zu sparen, den Wirmeschutz nach Mafigabe der nach
Absatz 2 zu erlassenden Rechtsverordnung so zu entwerfen und auszufithren, dass
beim Heizen und Kiihlen vermeidbare Energieverluste unterbleiben.

Die Bundesregierung wird ermichtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des
Bundesrates Anforderungen an den Wirmeschutz von Gebiuden und ihren Bauteilen
festzusetzen. Die Anforderungen kdénnen sich auf die Begrenzung des Wirmedurch-
gangs sowie der Liiftungswirmeverluste und auf ausreichende raumklimatische Ver-
hiltnisse beziehen. Bei der Begrenzung des Wiarmedurchgangs ist der gesamte Einfluss
der die beheizten oder gekiihlten Riume nach auflen und zum Erdreich abgrenzenden
sowie derjenigen Bauteile zu beriicksichtigen, die diese Riume gegen Riume abwei-
chender Temperatur abgrenzen. Bei der Begrenzung von Liiftungswirmeverlusten ist
der gesamte Einfluss der Liftungseinrichtungen, der Dichtheit von Fenstern und Tii-
ren sowie der Fugen zwischen einzelnen Bauteilen zu beriicksichtigen.

Soweit andere Rechtsvorschriften héhere Anforderungen an den baulichen Wirme-
schutz stellen, bleiben sie unberiihrt.

§ 2 Energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden

(1)

)

Wer heizungs-, raumlufttechnische, Kiihl-, Beleuchtungs- sowie Warmwasserversor-
gungsanlagen oder -einrichtungen in Gebiude einbaut oder einbauen lisst oder in Ge-
biuden aufstellt oder aufstellen lisst, hat bei Entwurf, Auswahl und Ausfithrung dieser
Anlagen und Einrichtungen nach Mafigabe der nach den Absitzen 2 und 3 zu erlassen-
den Rechtsverordnungen dafiir Sorge zu tragen, dass nicht mehr Energie verbraucht
wird, als zur bestimmungsgemifien Nutzung erforderlich ist.

Die Bundesregierung wird ermichtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des
Bundesrates vorzuschreiben, welchen Anforderungen die Beschaffenheit und die Aus-
fithrung derin Absatz 1 genannten Anlagen und Einrichtungen geniigen miissen, damit
vermeidbare Energieverluste unterbleiben. Fiir zu errichtende Gebiude kénnen sich
die Anforderungen bezichen auf
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1. den Wirkungsgrad, die Auslegung und die Leistungsaufteilung der Wirme- und
Kilteerzeuger,

2. die Ausbildung interner Verteilungsnetze,
3. die Begrenzung der Warmwassertemperatur,

4. die Einrichtungen der Regelung und Steuerung der Wirme- und Kilteversorgungs-
systeme,

5. den Einsatz von Wirmeriickgewinnungsanlagen,
6. die messtechnische Ausstattung zur Verbrauchserfassung,

7. die Effizienz von Beleuchtungssystemen, insbesondere den Wirkungsgrad von Be-
leuchtungseinrichtungen, die Verbesserung der Tageslichtnutzung, die Ausstat-
tung zur Regelung und Abschaltung dieser Systeme,

8. weitere Eigenschaften der Anlagen und Einrichtungen, soweit dies im Rahmen der
Zielsetzung des Absatzes 1 auf Grund der technischen Entwicklung erforderlich
wird.

(3) Die Absitze 1 und 2 gelten entsprechend, soweit in bestehende Gebiude bisher nicht
vorhandene Anlagen oder Einrichtungen eingebaut oder vorhandene ersetzt, erweitert
oder umgeriistet werden. Bei wesentlichen Erweiterungen oder Umriistungen kénnen
die Anforderungen auf die gesamten Anlagen der Einrichtungen erstreckt werden. Au-
Berdem koénnen Anforderungen zur Erginzung der in Absatz 1 genannten Anlagen
und Einrichtungen mit dem Ziel einer nachtriglichen Verbesserung des Wirkungsgra-
des und einer Erfassung des Energieverbrauchs gestellt werden.

(4) Soweitandere Rechtsvorschriften hohere Anforderungen an die in Absatz 1 genannten
Anlagen und Einrichtungen stellen, bleiben sie unberiihrt.

§ 3 Energiesparender Betrieb von Anlagen

(1) Wer heizungs-, raumlufttechnische, Kiihl-, Beleuchtungs- sowie Warmwasserversor-
gungsanlagen oder -einrichtungen in Gebiduden betreibt oder betreiben lisst, hat dafiir
Sorge zu tragen, dass sie nach Mafigabe der nach Absatz 2 zu erlassenden Rechtsverord-
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nung so instandgehalten und betrieben werden, dass nicht mehr Energie verbraucht
wird, als zu ihrer bestimmungsgemiflen Nutzung erforderlich ist.

(2) Die Bundesregierung wird ermichtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des
Bundesrates vorzuschreiben, welchen Anforderungen der Betrieb der in Absatz 1 ge-
nannten Anlagen und Einrichtungen geniigen muss, damit vermeidbare Energieverlus-
te unterbleiben. Die Anforderungen kénnen sich auf die sachkundige Bedienung, In-
standhaltung, regelmiflige Wartung, Inspektion und auf die bestimmungsgemifie Nut-
zung der Anlagen und Einrichtungen beziehen.

(3) Soweit andere Rechtsvorschriften héhere Anforderungen an den Betrieb der in Absatz
1 genannten Anlagen und Einrichtungen stellen, bleiben sie unberiihrt.

§ 3a Verteilung der Betriebskosten

Die Bundesregierung wird ermichtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bun-
desrates vorzuschreiben, dass

1. der Energieverbrauch der Benutzer von heizungs- oder raumlufttechnischen oder der
Versorgung mit Warmwasser dienenden gemeinschaftlichen Anlagen oder Einrichtun-
gen erfasst wird,

2. die Betriebskosten dieser Anlagen oder Einrichtungen so auf die Benutzer zu verteilen
sind, dass dem Energieverbrauch der Benutzer Rechnung getragen wird.

§ 4 Sonderregelungen und Anforderungen an bestehende Gebaude

(1) Die Bundesregierung wird ermichtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des
Bundesrates von den nach den §§ 1 bis 3 zu erlassenden Rechtsverordnungen Ausnah-
men zuzulassen und abweichende Anforderungen fiir Gebiude und Gebiudeteile vor-
zuschreiben, die nach ihrem tiblichen Verwendungszweck

1. wesentlich unter oder tiber der gewdhnlichen, durchschnittlichen Heizdauer be-
heizt werden miissen,

2. eine Innentemperatur unter 15 Grad C erfordern,

3. den Heizenergiebedarf durch die im Innern des Gebiudes anfallende Abwirme
tiberwiegend decken,

4. nur teilweise beheizt werden miissen,
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@)

©)

5. eine iiberwiegende Verglasung der wirmeiibertragenden Umfassungsflichen er-
fordern,

6. nicht zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind,
7. sportlich, kulturell oder zu Versammlungen genutzt werden,

8. zum Schutze von Personen oder Sachwerten einen erhéhten Luftwechsel erfor-
dern, und nach der Art ihrer Ausfithrung fiir eine dauernde Verwendung nicht ge-
eignet sind,

soweit der Zweck des Gesetzes, vermeidbare Energieverluste zu verhindern, dies erfor-
dert oder zulisst. Satz 1 gilt entsprechend fiir die in § 2 Abs. 1 genannten Anlagen und
Einrichtungen in solchen Gebiuden oder Gebiudeteilen.

Die Bundesregierung wird ermichtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des
Bundesrates zu bestimmen, dass die nach den §§ 1 bis 3 und 4 Abs. 1 festzulegenden
Anforderungen auch bei wesentlichen Anderungen von Gebiuden einzuhalten sind.

Die Bundesregierung wird ermichtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des
Bundesrates zu bestimmen, dass fiir bestehende Gebiude, Anlagen oder Einrichtungen
einzelne Anforderungen nach den §§ 1,2 Abs. 1 und 2 und § 4 Abs. 1 gestellt werden
kénnen, wenn die Mafinahmen generell zu einer wesentlichen Verminderung der Ener-
gieverluste beitragen und die Aufwendungen durch die eintretenden Einsparungen in-
nerhalb angemessener Fristen erwirtschaftet werden kdnnen.

§ 5 Gemeinsame Voraussetzungen fiir Rechtsverordnungen

(1)

)

©)

Die in den Rechtsverordnungen nach den §§ 1 bis 4 aufgestellten Anforderungen miis-
sen nach dem Stand der Technik erfiillbar und fiir Gebiude gleicher Art. und Nutzung
wirtschaftlich vertretbar sein. Anforderungen gelten als wirtschaftlich vertretbar, wenn
generell die erforderlichen Aufwendungen innerhalb der iiblichen Nutzungsdauer
durch die eintretenden Einsparungen erwirtschaftet werden kénnen. Bei bestehenden
Gebiuden ist die noch zu erwartende Nutzungsdauer zu beriicksichtigen.

In den Rechtsverordnungen ist vorzusehen, dass auf Antrag von den Anforderungen
befreit werden kann, soweit diese im Einzelfall wegen besonderer Umstinde durch ei-
nen unangemessenen Aufwand oder in sonstiger Weise zu einer unbilligen Hirte fith-
ren.

In den Rechtsverordnungen kann wegen technischer Anforderungen auf Bekanntma-
chungen sachverstindiger Stellen unter Angabe der Fundstelle verwiesen werden.
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(4) IndenRechtsverordnungen nach den §§ 1 bis 4 konnen die Anforderungen und - in den
Fillen des § 3a - die Erfassung und Kostenverteilung abweichend von Vereinbarungen
der Benutzer und von Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes geregelt und ni-
her bestimmt werden, wie diese Regelungen sich auf die Rechtsverhiltnisse zwischen
den Beteiligten auswirken.

(5) In den Rechtsverordnungen nach den §§ 1 bis 4 kénnen sich die Anforderungen auch
auf den Gesamtenergiebedarf oder -verbrauch der Gebiude und die Einsetzbarkeit al-
ternativer Systeme beziehen sowie Umwandlungsverluste der Anlagensysteme be-
riicksichtigen (Gesamtenergieeffizienz).

§ 5a Energieausweise

Die Bundesregierung wird ermichtigt, zur Umsetzung oder Durchfithrung von Rechtsak-
ten der Europiischen Gemeinschaften durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bun-
desrates Inhalte und Verwendung von Energieausweisen vorzugeben und dabei zu bestim-
men, welche Angaben und Kennwerte tiber die Energieeffizienz eines Gebiudes, eines Ge-
biudeteils oder in § 2Abs. 1 genannter Anlagen oder Einrichtungen darzustellen sind. Die
Vorgaben kénnen sich insbesondere beziehen auf

1. die Arten der betroffenen Gebiude, Gebiudeteile und Anlagen oder Einrichtungen,

2. die Zeitpunkte und Anlisse fiir die Ausstellung und Aktualisierung von Energieaus-
weisen,

3. die Ermittlung, Dokumentation und Aktualisierung von Angaben und Kennwerten,
4. die Angabevon Referenzwerten, wie giiltige Rechtsnormen und Vergleichskennwerte,
5.  Empfehlungen fiir Verbesserungen der Energieeffizienz,

6. die Verpflichtung, Energieausweise Beh6rden und bestimmten Dritten zuginglich zu
machen,

7. den Aushang von Energieausweisen fiir Gebiude, in denen Dienstleistungen fiir die
Allgemeinheit erbracht werden,

8. die Berechtigung zur Ausstellung von Energieausweisen einschliefllich der Anforde-
rungen an die Qualifikation der Aussteller sowie

9. die Ausgestaltung der Energieausweise.

Die Energieausweise dienen lediglich der Information.
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§ 6 MaBgebender Zeitpunkt

Fir die Unterscheidung zwischen zu errichtenden und bestehenden Gebiuden im Sinne
dieses Gesetzes ist der Zeitpunkt der Baugenehmigung oder der bavaufsichtlichen Zustim-
mung, im iibrigen der Zeitpunkt maflgeblich, zu dem nach Mafigabe des Bauordnungsrechts
mit der Bauausfithrung begonnen werden durfte.

§ 7 Uberwachung

(1) Diezustindigen Behdrden haben dariiber zu wachen, dass die in den Rechtsverordnun-
gen nach diesem Gesetz festgesetzten Anforderungen erfiillt werden, soweit die Erfiil-
lung dieser Anforderungen nicht schon nach anderen Rechtsvorschriften im erforder-
lichen Umfang tiberwacht wird.

(2) Die Landesregierungen oder die von ihnen bestimmten Stellen werden ermichtigt,
durch Rechtsverordnung die Uberwachung hinsichtlich der in den Rechtsverordnun-
gennach den §§ 1 und 2 festgesetzten Anforderungen ganz oder teilweise auf geeignete
Stellen, Fachvereinigungen oder Sachverstindige zu iibertragen. Soweit sich § 4 auf die
§§ 1 und 2 bezieht, gilt Satz 1 entsprechend.

(3) Die Bundesregierung wird ermichtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des
Bundesrates die Uberwachung hinsichtlich der durch Rechtsverordnung nach § 3 fest-
gesetzten Anforderungen auf geeignete Stellen, Fachvereinigungen oder Sachverstin-
dige zu tibertragen. Soweit sich § 4 auf § 3 bezieht, gilt Satz 1 entsprechend.

(4) IndenRechtsverordnungen nach den Absitzen 2 und 3 kann die Art und das Verfahren
der Uberwachung geregelt werden; ferner kénnen Anzeige- und Nachweispflichten
vorgeschrieben werden. Es ist vorzusehen, dass in der Regel Anforderungen auf Grund
der §§ 1 und 2 nur einmal und Anforderungen auf Grund des § 3 hochstens einmal im
Jahr iiberwacht werden; bei Anlagen in Einfamilienhiusern, kleinen und mittleren
Mehrfamilienhiusern und vergleichbaren Nichtwohngebiuden ist eine lingere Uber-
wachungsfrist vorzusehen.

(5) In der Rechtsverordnung nach Absatz 3 ist vorzusehen, dass

1. eine Uberwachung von Anlagen mit einer geringen Wirmeleistung entfillt,
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2. die Uberwachung der Erfiillung von Anforderungen sich auf die Kontrolle von
Nachweisen beschrinkt, soweit die Wartung durch eigenes Fachpersonal oder auf
Grund von Wartungsvertrigen durch Fachbetriebe sichergestellt ist.

(6) In Rechtsverordnungen nach § 4 Abs. 3 kann vorgesehen werden, dass die Uberwa-
chung ihrer Einhaltung entfillt.

§ 8 BuBgeldvorschriften
(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder fahrlissig einer Rechtsverordnung

1. nach§1Abs.2Satz 1 oder2, §2 Abs. 2 auch in Verbindung mit Absatz 3, § 3 Abs. 2,
§ 4 oder § 5a Satz loder

2. nach § 7 Abs. 4

oder einer vollziehbaren Anordnung auf Grund einer solcher Rechtsverordnung zuwi-
derhandelt, soweit die Rechtsverordnung fiir einen bestimmten Tatbestand auf diese
Bufigeldvorschrift verweist.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann in den Fillen des Absatzes 1 Nr. 1 mit einer Geldbufle
bis zu fiinfzehntausend Euro, im Ubrigen mit einer Geldbuf3e bis zu fiinftausend Euro
geahndet werden.
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Energieeinsparverordnung (EnEV)

Am 1. Februar 2002 trat die Energieeinsparverordnung in Kraft. Sie gilt fiir alle ab diesem Zeit-
punkt gestellten Bauantrige. Die EnEV lost die Warmeschutzverordnung (WSVO) und die
Heizungsanlagenverordnung (HeizAnlV) ab. Mit Eintritt der Energieeinsparverordnung
wurde das Niedrigenergiehaus zum Standard, denn nochmalige Einsparungen bis zu 30 Pro-
zent gegeniiber der vorber giiltigen Warmeschutzverordnung sind das erklirte politische Ziel.
Hier eine Zusammenfassung der wichtigsten Neuerungen.

MaBstab: Primarenergiebedarf

Die alte Wirmeschutzverordnung legte noch fest, wie viel Heizenergie pro Jahr im Neubau
verbraucht werden durften und welche Anforderungen an die Wirmedimmung zu stellen
waren. Die Heizungsanlagenverordnung sorgte dann dafiir, dass Wirme in umweltfreundli-
chen Kesseln erzeugt wurde. Die neue Energieeinsparverordnung hat dagegen einen ganz-
heitlichen Ansatz, indem es beide Verordnungen zusammenfasst und dabei Grenzwerte fiir
den Primirenergiebedarf von Neubauten festlegt. Der Primirenergiebedarf ist die Energie-
menge, die fiir den Heizungs- und Warmwasserenergiebedarf benétigt wird. Zusitzlich
muss jetzt aber auch noch die Energiemenge beriicksichtigt werden, die durch die Vertei-
lung und Umwandlung der eingesetzten Brennstoffe entsteht. Gemeint sind damit vor al-
lem solare Wirmezugewinne, Ubertragungsverluste, Verluste durch Wirmebriicken und
Luftwechsel.

Energieausweis

Damit die neuen Vorschriften auch eingehalten werden, ist fiir Neubauten einen Energiebe-
darfsausweis vorgeschrieben. Darin sind Energie- und Wirmebedarf sowie Energiekenn-
werte zusammengefasst. Der neue Energiebedarfsausweis ist Bestandteil des Bauantrags. In
der Berechnung fiir die Energiebilanz eines Gebiudes sind alle Parameter der Heizungsanla-
ge, die Art der Warmwasserbereitung und die verwendeten Energietriger, wie Heizél, Erd-
gas, Fliissiggas oder Strom, zu beriicksichtigen. Die richtige Wahl der Wirmedimmung fiir
Winde, Decken, Béden und Dach ist nun ebenso wichtig wie eine optimierte Heizungsanla-
ge einschliefllich der Warmwasserbereitung.

Nach der ENEV-Ausgabe 2002 ist fiir bestehende Gebiude ein Energiebedarfsausweis vor-
geschrieben, wenn im Zuge einer Modernisierung wesentliche Verinderungen vorgenom-
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men wurden. Bei Altbauten ohne bauliche Verinderungen sind lediglich auf freiwilliger Ba-
sis die Energieverbrauchskennwerte zu ermitteln.

Anfang 2003 wurden mit Inkrafttreten der EU-Gebiude-Effizienzrichtlinie (Energy Per-
formance Directive - EDP) nun auch neue Standards fiir die energetische Qualitit von Ge-
biuden gesetzt. Die Richtlinie gilt sowohl fiir den Wohn- als auch Dienstleistungssektor.
Das Hauptziel dieser Richtlinie ist die weitere Reduzierung des Energiebedarfs von Gebiu-
den und der damit verbundenen CO2-Emissionen. Alle EU-Mitgliedstaaten sind verpflich-
tet, spitestens ab 01.01.2006 einen einheitlichen Energieausweis fiir Neubauten und den
Gebiudebestand einzufiihren. Dieser Energiepass ist jedem potenziellen Kiufer/Nutzer
vorzulegen bei Bau, Verkauf oder Vermietung eines Gebiudes/einer Wohnung. Grundsitz-
lich gibt es zwei Verfahren fiir Energieausweise:

o Der bedarfsorientierte Energieansweis basiert auf der ingenieurmifligen Gebiudeaufnah-
me vor Ort und ist mit Kosten verbunden, die sich im Rahmen von 300 - 1.000 Euro be-
wegen. Der theoretische Energiebedarf des Gebiudes wird ermittelt.

o Der verbrauchsbasierte Energieausweis basiert auf dem tatsichlichen Energieverbrauch -
einfacher gesagt: aus den Daten der Heizkostenabrechnungen der letzten drei Jahre, die
noch mit einem Klimafaktor erginzt und gemittelt werden. Seit 2009 sind verbrauchsba-
sierte Energieausweise allerdings nur noch fiir Gebiude mit mindestens fiinf Wohnungen
zulissig. Fiir Gebidude mit weniger Wohnungen bleibt nur der bedarfsbasierte Energie-
ausweis.

Nachriistung bei Altanlagen

Wenige Anderungen gibt es in der Energieeinsparverordnung fiir Altbauten. Lediglich
Heizkessel, die vor 1978 eingebaut
wurden, miissen bis 31.12.2006 er-
neuert werden. Wurde nach dem
1.11.1996 schon ein neuer Brenner

Welt EU D

eingebaut, ist die Erneuerungsfrist
am 31.12.2008 abgelaufen. Auch
seither ungedimmte, aber zugingli-

5,2 %

Abb. 1: In internationalen Abkommen zur
Emissionsminderung verpflichtete sich
Deutschland zur drastischen Senkung von
Schadstoffen. Das erklart die
Verscharfungen im
Energieeinsparungsgesetz und der
Energieeinsparverordnung.
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che Heiz- und Warmwasserleitungen miissen bis zum 31.12.2006 isoliert werden. Unge-
dimmte, nicht begehbare, aber zugingliche oberste Geschossdecken sind bis 31.12.2006 zu
dimmen.

Probleme der EnEV

Zur neuen Energieeinsparverordnung gibt es auch bése Kritik. Viele sehen sie als Auftrags-
beschaffungsmafinahme fiir die Dimmstoffindustrie. Andere halten die nun verwendeten
Berechnungsverfahren fiir zu kompliziert, so dass selbst der Fachmann kaum damit klar-
kommt. In der Tat sind einige deutsche (DIN) und europiische (EN) Normen erforderlich,
damit mit der Verordnung iiberhaupt gearbeitet werden kann.

Bedeutung fur die Messtechnik

Die Energieeinsparverordnung 2002 betrifft alle Neubauten, aber kaum den Altbestand.
Die Anderungen bleiben deshalb zumindest fiir den Bereich der Altbauten mit vorhandener
Messausstattung iiberschaubar. Besonderes Augenmerk muss aber auf Neubauten und die
Modernisierung von Altbauten gelegt werden.

1. Kontrollierte Wohnungsliiftung: Die EnEV fordert die kontrollierten Wohnungsliif-
tung mit Wirmeriickgewinnung. In solchen Gebiuden ist eine Heizkostenabrechnung
unter Umstinden nicht mehr sinnvoll, weil der Liiftungswirmeanteil pauschal verteilt
werden miisste und im Regelfall mehr als 30 % betrigt. Dies betrifft nicht nur Passiv-
hiuser, sondern auch Standardbauten mit kontrollierter Liiftung. Bei Passivhiusern
wird die Wirme sogar fast ganz iiber die Liftung transportiert, weshalb hier keine Wir-
memessung und damit auch keine verbrauchsabhingige Abrechnung méglich ist.

2. Wirmepumpen und Brennwert-Systeme werden durch die EnEV bei Neubauten
ebenfalls geférdert. Fiir beide Systeme wird bei Neubau eine tiefe Riicklauftemperatur
geplant. Hier ist verstirkt darauf zu achten, dass die mittlere logarithmische Ausle-
gungstemperatur fiir die Anwendung von Heizkostenverteilern nach dem Verdun-
stungsprinzip sorgfiltig gepriift wird. Sicherheitshalber sollte in diesen Fillen besser
der elektronische Heizkostenverteiler in der Zweifiihler-Variante eingesetzt werden.
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3. Kesselaustausch ohne Heizkorperverinderung: Allein der Austausch eines alten
Heizkessels, z.B. gegen einen Niedertemperatur- oder Brennwertkessel, fihrt typi-
scherweise zu keiner Verinderung der Betriebsbedingungen im Bereich der Heizkér-
per. Heizkostenverteiler sind deshalb weiter einsetzbar. Zu priifen ist aber, ob bei Alt-
anlagen dieser Kesseltausch als technische Anderung mit Aufhebung des Bestand-
schutzes fiir alte Erfassungsgerite gewertet werden kann.

4. Kesselaustausch mit Heizkorperverinderung: Die Notwendigkeit zum Wechsel auf
elektronische Heizkostenverteiler ist gegeben, wenn auch die Betriebsbedingungen
der Heizflichen zur Brennwertnutzung geindert werden. Hierzu miissten neue Rege-
lungseinstellungen erfolgen, die den Komfort sichern, aber gleichzeitig zu tiefe Tempe-
raturen fiir Verdunstergerite erzeugen. Dies ist aber bei den bestehenden Anlagen nur
selten moglich. Der Einsatz von neuen Thermostatventilen mit Mengenfeinregulie-
rung fiir Brennwertanlagen kénnte dies eher bewirken. Diese Mafinahme ist aber auch
aufwindig.

5. DieFuflbodenheizung mit einer Raumregelung ohne Zeitsteuerung ist gleichwertig
zu Heizkdrpersystemen bewertet. Da die Regelungsantwort einer Fuflbodenheizung
durch die grofle Masse einer Flichenheizung zeitversetzt nach einer halben Stunde bis
zu zwei Stunden erfolgt, ist dies ein Fehler in der EnEV. Unsere Erfahrung zeigt, dass
diese Anlagen problematisch sind und zum Teil extrem hohe Verbriuche erzeugen, be-
vor die Nutzer einigermaflen mit dem System umgehen kénnen.

6. Die Wahl des Kostenverteilungsschliissels muss sehr sorgfiltig betrachtet werden. Da
Festkosten wie Wartung, Gasgrundkosten usw. unverindert bleiben, liegt der ver-
brauchsunabhingige Teil meist bei 50 %. In der Bilanz darf auch nicht vergessen wer-
den, dass bei Zweirohrsystemen ca. 10 % und bei Einrohrheizungen iiber 20 % der Wir-
me ungemessen {iber die Rohrleitungen abgegeben wird.

Verordnung iiber energiesparenden Wirmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Ge-
biuden (Energieeinsparverordnung - EnEV) vom 16. November 2001. Die folgenden Ausziige
beriicksichtigen lediglich die Teile, die im Zusammenhang mit der Heiz-, Warmwasser- und Ne-
benkostenabrechnung relevant sind.

§ 9 Nachriistung bei Anlagen und Gebauden

(1) Eigentiimer von Gebiduden miissen Heizkessel, die mit fliissigen oder gasférmigen
Brennstoffen beschickt werden und vor dem 1. Oktober 1978 eingebaut oder aufge-
stellt worden sind, bis zum 31. Dezember 2006 aufler Betrieb nehmen. Heizkessel nach

478 Handbuch zur Warmekostenabrechnung



Energieeinsparverordnung (EnEV)

2)

©)

)

Satz 1, die nach § 11 Abs. 1 in Verbindung mit § 23 der Verordnung iiber kleine und
mittlere Feuerungsanlagen so ertiichtigt wurden, dass die zulissigen Abgasverlust-
grenzwerte eingehalten sind, oder deren Brenner nach dem 1. November 1996 erneuert
worden sind, miissen bis zum 31. Dezember 2008 aufier Betrieb genommen werden.
Die Sitze 1 und 2 sind nicht anzuwenden, wenn die vorhandenen Heizkessel Nieder-
temperatur-Heizkessel oder Brennwertkessel sind, sowie auf heizungstechnische An-
lagen, deren Nennwirmeleistung weniger als 4 Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt be-
trigt, und auf Heizkessel nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 bis 4.

Eigentiimer von Gebiuden miissen bei heizungstechnischen Anlagen ungedimmte,
zugingliche Wirmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen, die sich
nicht in beheizten Riumen befinden, bis zum 31. Dezember 2006 nach Anhang 5 zur
Begrenzung der Wirmeabgabe dimmen.

Eigentiimer von Gebiuden mit normalen Innentemperaturen miissen nicht begehbare,
aber zugingliche oberste Geschossdecken beheizter Riume bis zum 31. Dezem-
ber 2006 so dimmen, dass der Wirmedurchgangskoeffizient der Geschossdecke
0,30 Watt/(qm x K) nicht tiberschreitet.

Bei Wohngebiuden mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens dieser Verordnung eine der Eigentiimer selbst bewohnt, sind die Anfor-
derungen nach den Absitzen 1 bis 3 nur im Falle eines Eigentiimerwechsels zu erfiillen.
Die Frist betrigt zwei Jahre ab dem Eigentumsiibergang; sie liuft jedoch nicht vor dem
31. Dezember 2006, in den Fillen des Absatzes 1 Satz 2 nicht vor dem 31. Dezem-
ber 2008, ab.

Unterschiedlicher Warmebedarf

fiir Heizung in Neubauten in Abhangigkeit vom Baujahr des Gebiudes

KWh / (m* . a)
WEVO = Warmeschutzvarordnung
300 EREV = Energemsparverordnung
250
200
Abb. 2: Innerhalb von
20 Jahren haben sich die
energiesparenden 1 0
Anforderungen an Neubauten
in Deutschland erheblich 100 Prognose
gesteigert. Ein 1982 gebautes -
Haus durfte noch 2 2 mal 50 0
mehr Energie verbrauchen, als )
ein 2002 errichtetes Gebaude.

vor 1982 WSVO 1962 WSVO0 1995 EnEV 2002 EnEV 2009 EnEV 2012

14. Auflage 2010

479



I Minol

Alles, was zahit.

§ 10 Aufrechterhaltung der energetischen Qualitat

©)

Heizungs- und Warmwasseranlagen sowie raumlufttechnische Anlagen sind sachge-
recht zu bedienen, zu warten und instand zu halten. Fiir die Wartung und Instandhal-
tung ist Fachkunde erforderlich. Fachkundig ist, wer die zur Wartung und Instandhal-
tung notwendigen Fachkenntnisse und Fertigkeiten besitzt.

§ 12 Verteilungseinrichtungen und Warmwasseranlagen

(M

@)

©)

Wer Zentralheizungen in Gebdude einbaut oder einbauen lisst, muss diese mit zentra-
len selbsttitig wirkenden Einrichtungen zur Verringerung und Abschaltung der Wir-
mezufuhr sowie zur Ein- und Ausschaltung elektrischer Antriebe in Abhingigkeit von

1. der Auflentemperatur oder einer anderen geeigneten Fithrungsgréfie und
2. der Zeit

ausstatten. Soweit die in Satz 1 geforderten Ausstattungen bei bestehenden Gebiuden
nicht vorhanden sind, muss der Eigentiimer sie nachriisten oder nachriisten lassen. Bei
Wasserheizungen, die ohne Wirmeiibertrager an eine Nah- oder Fernwirmeversor-
gungangeschlossen sind, gilt die Vorschrift hinsichtlich der Verringerung und Abschal-
tung der Wirmezufuhr auch ohne entsprechende Einrichtungen in den Haus und Kun-
denanlagen als erfiillt, wenn die Vorlauftemperatur des Nah- oder Fernheiznetzes in
Abhingigkeit von der Auflentemperatur und der Zeit durch entsprechende Einrich-
tungen in der zentralen Erzeugungsanlage geregelt wird.

Wer heizungstechnische Anlagen mit Wasser als Wirmetriger in Gebiude einbaut oder
einbauen lisst, muss diese mit selbsttitig wirkenden Einrichtungen zur raumweisen
Regelung der Raumtemperatur ausstatten. Dies gilt nicht fiir Einzelheizgerite, die zum
Betrieb mit festen oder fliissigen Brennstoffen eingerichtet sind. Mit Ausnahme von
Wohngebiuden ist fiir Gruppen von Riumen gleicher Art und Nutzung eine Gruppen-
regelung zulissig. Fuflbodenheizungen in Gebiuden, die vor dem Inkrafttreten dieser
Verordnung errichtet worden sind, diirfen abweichend von Satz 1 mit Einrichtungen
zur raumweisen Anpassung der Wirmeleistung an die Heizlast ausgestattet werden.
Soweit die in Satz 1 bis 3 geforderten Ausstattungen bei bestehenden Gebiuden nicht
vorhanden sind, muss der Eigentiimer sie nachriisten.

Wer Umwilzpumpen in Heizkreisen von Zentralheizungen mit mehr als 25 Kilowatt
Nennwirmeleistung erstmalig einbaut, einbauen lisst oder vorhandene ersetzt oder er-
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setzen lisst, hat dafiir Sorge zu tragen, dass diese so ausgestattet oder beschaffen sind,
dass die elektrische Leistungsaufnahme dem betriebsbedingten Forderbedarf selbstti-
tig in mindestens drei Stufen angepasst wird, soweit sicherheitstechnische Belange des
Heizkessels dem nicht entgegenstehen.

(4) Wer in Warmwasseranlagen Zirkulationspumpen einbaut oder einbauen lisst, muss die-
se mit selbsttitig wirkenden Einrichtungen zur Ein- und Ausschaltung ausstatten.

(5) Wer Wirmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen in Gebiuden
erstmalig einbaut oder vorhandene ersetzt, muss deren Wirmeabgabe nach Anhang 5
begrenzen.

(6) Wer Einrichtungen, in denen Heiz- oder Warmwasser gespeichert wird, erstmalig in
Gebiude einbaut oder vorhandene ersetzt, muss deren Warmeabgabe nach anerkann-
ten Regeln der Technik begrenzen.
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Einigungsvertrag

Erginzungen, bzw. Anpassungen der Verordnung iiber Heizkostenabrechnung und der
AVBFernwirmeverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Januar 1989
(BGBI. IS 115) durch den Einigungsvertrag (Vertrag zwischen der Bundesrepublik Deutsch-
land und der Deutschen Demokratischen Republik iiber die Herstellung der Einbeit Deutsch-
lands) vom 6. September 1990. Die folgenden Ausziige beriicksichtigen lediglich die Teile, die im
Zusammenhang mit der Heiz-, Warmwasser- und Nebenkostenabrechnung relevant sind.

10. Verordnung liber Heizkostenabrechnung in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 20. Januar 1989 (BGBI IS. 115) mit folgenden
MafBgaben:

a)

b)

d)

Die Verordnung tritt zum 01. Januar 1991 in Kraft. Bis zum 31. Dezember 1990
kann in dem in Artikel 3 des Vertrages genannten Gebiet nach den bisherigen Re-
geln verfahren werden.

Riume, die vor dem 01. Januar 1991 bezugsfertig geworden sind und in denen die
nach der Verordnung erforderliche Ausstattung zur Verbrauchserfassung noch
nicht vorhanden ist, sind bis spitestens zum 31. Dezember 1995 auszustatten. Der
Gebiudeeigentiimer ist berechtigt, die Ausstattung bereits vor dem 31. Dezem-
ber 1995 anzubringen.

Soweit und solange die nach Landesrecht zustindigen Behérden des in Artikel 3 des
Vertrages genannten Gebietes noch nicht die Eignung sachverstindiger Stellen ge-
mif § 5 Abs. 1 Satz 2 und 3 der Verordnung bestitigt haben, kénnen Ausstattungen
zur Verbrauchserfassung verwendet werden fiir die eine sachverstindige Stelle aus
dem Gebiet, in dem die Verordnung schon vor dem Beitritt gegolten hat, die Besti-
tigung im Sinne von § 5 Abs. 1 Satz 2 erteilt hat.

Als Heizwerte der verbrauchten Brennstoffe (H,) nach § 9 Abs. 2 Ziff. 3 kénnen

auch verwendet werden:

Braunkohlenbrikett 5,5 kWh/kg
Braunkohlenhochtemperaturkoks 8,0 kWh/kg
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e)

f)

g)

Die Vorschriften dieser Verordnung iiber die Kostenverteilung gelten erstmalig fiir
den Abrechnungszeitraum, der nach dem Anbringen der Ausstattung beginnt.

§ 11 Abs. 1 Nr. 1 Buchstabe b) ist mit der Mafinahme anzuwenden, dass an die Stelle
der Daten “1. Januar 1987" und ”1. Juli 1981" das Datum “1. Januar 1991" tritt.

§ 12 Abs. 2 ist mit der Maflgabe anzuwenden, dass an die Stelle der Daten “1. Januar
1987" und 1. Juli 1981" jeweils das Datum “1. Januar 1991" tritt.

17. Verordnung uber Allgemeine Bedingungen fiir die Versorgung mit
Fernwarme vom 20. Juni 1980 (BGBI. IS. 742), gedndert durch Arti-
kel 4 der Verordnung vom 19. Januar 1989 (BGBI. IS. 109) mit folgen-
den MaBnahmen:

)

b)

d)

Fiir am Tage des Wirksamwerdens des Beitritts bestehende Versorgungsvertrige
sind die Fernwirmeversorgungsunternchmen von der Verpflichtung nach § 2 Abs.
1 Satz 2 bis zum 30. Juni 1992 befreit.

Abweichend von § 10 Abs. 4 bleibt das am Tage des Wirksamwerdens des Beitritts
bestehende Eigentum eines Kunden an einem Hausanschluss, den er auf eigene
Kosten erreicht oder erweitert hat, bestehen, solange er das Eigentum nicht auf das
Fernwirmeversorgungsunternehmen iibertrigt.

Die §§ 18 bis 21 finden keine Anwendung, soweit bei Kunden am Tage des Wirk-
samwerdens des Beitritts keine fiir die verbrauchte Wirmemenge vorhanden sind.
Messeinrichtungen sind nachtriglich einzubauen, es sei denn, dass dies auch unter
Beriicksichtigung des Ziels der rationellen und sparsamen Wirmeverwendung
wirtschaftlich nicht vertretbar ist.

Fiir dieam Tage des Wirksamwerdens des Beitritts bestehenden Vertrige finden die
§ 45 und 47 der Energieverordnung der Deutschen Demokratischen Republik
(EnVO) vom 01. Juni 1988 (GBI. I Nr. 10S. 89), zuletzt geindert durch die Ver-
ordnung vom 25. Juli 1990 zur Anderung der Energieverordnung (GBI I Nr. 46 S.
812), soweit der dazu ergangenen Durchfithrungsbestimmungen bis zum 30. Juni
1992 weiter Anwendung, soweit nicht durch Vertrag abweichende Regelungen ver-
einbart werden, bei denen die Vorschriften dieser Verordnung einzuhalten sind.
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Zweite
Berechnungsverordnung

Verordnung iiber wobnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung -
I1. BV) vom 17. Oktober 1957 (BGBI. I S. 1719) in der Fassung der Bekanntmachungvom 12.
Oktober 1990 (BGBI. 1 S. 2178), zuletzt gedindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 25.11.2003
(BGBI. I S. 2346). Die folgenden Ausziige beriicksichtigen lediglich die Teile, die im Zusam-
menhang mit der Heiz-, Warmwasser- und Nebenkostenabrechnung relevant sind.

§ 1 Anwendungsbereich der Verordnung
(1) Diese Verordnung ist anzuwenden, wenn

1. die Wirtschaftlichkeit, Belastung, Wohnfliche oder der angemessene Kaufpreis fiir
dtfentlich geférderten Wohnraum bei Anwendung des Zweiten Wohnungsbauge-
setzes oder des Wohnungsbindungsgesetzes,

2. die Wirtschaftlichkeit, Belastung oder Wohnfliche fiir steuerbegiinstigten oder
freifinanzierten Wohnraum bei Anwendung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes,

3. die Wirtschaftlichkeit, Wohnfliche oder der angemessene Kaufpreis bei Anwen-
dung der Verordnung zur Durchfithrung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgeset-
zes

zu berechnen ist.

(2) Diese Verordnung ist ferner anzuwenden, wenn in anderen Rechtsvorschriften die An-
wendung vorgeschrieben oder vorausgesetzt ist. Das gleiche gilt, wenn in anderen
Rechtsvorschriften die Anwendung der Ersten Berechnungsverordnung vorgeschrie-
ben oder vorausgesetzt ist.

§ 11 Anderung der Gesamtkosten, bauliche Anderungen
(1) Haben sich die Gesamtkosten gedndert

1. im 6ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbau nach der Bewilligung der 6ffent-
lichen Mittel gegeniiber dem bei der Bewilligung auf Grund der Wirtschaftlich-
keitsberechnung zugrunde gelegten Betrag,
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2. im steuerbegiinstigten Wohnungsbau nach der Bezugsfertigkeit,

so sind in Wirtschaftlichkeitsberechnungen, die nach diesen Zeitpunkten aufgestellt
werden, die geinderten Gesamtkosten anzusetzen. Dies gilt bei einer Erhéhung der
Gesamtkosten nur, wenn sie auf Umstinden beruht, die der Bauherr nicht zu vertreten
hat. Bei 6ffentlich gefordertem Wohnraum, auf den das Zweite Wohnungsbaugesetz
nicht anwendbar ist, diirfen erhéhte Gesamtkosten nur angesetzt werden, wenn sie in
der Schlussabrechnung oder sonst von der Bewilligungsstelle anerkannt worden sind.

Wertinderungen sind nicht als Anderungen der Gesamtkosten anzusehen.
Die Gesamtkosten kénnen sich auch dadurch erhéhen,

1. dass sich innerhalb von zwei Jahren nach der Bezugsfertigkeit Kosten der Zwi-
schenfinanzierung ergeben, welche die fiir die endgiiltigen Finanzierungsmittel
nach den §§ 19 bis 23a angesetzten Kapitalkosten iibersteigen oder

2. dass bei einer Ersetzung von Finanzierungsmitteln durch andere Mittel nach § 12
Abs. 4 einmalige Kosten entstehen oder

3. dass durch die Verlingerung der vereinbarten Laufzeit oder durch die Anpassung
der Bedingungen nach der vereinbarten Festzinsperiode eines im Finanzierungs-
plan ausgewiesenen Darlehens einmalige Kosten entstehen, soweit sie auch bei ei-
ner Ersetzung nach § 12 Abs. 4 entstehen wiirden.

Sind

1. im &ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbau nach der Bewilligung der éffent-
lichen Mittel,

2. im steuerbegiinstigten Wohnungsbau nach der Bezugsfertigkeit

bauliche Anderungen vorgenommen worden, so diirfen die durch die Anderungen ent-
stehende Kosten nach den Absitzen 5 und 6 den Gesamtkosten hinzugerechnet wer-
den. Erneuerungen, Instandhaltungen und Instandsetzungen sind keine baulichen An-
derungen; jedoch fallen Instandsetzungen, die durch Mafinahmen der Modernisierung
(Absatz 6) verursacht werden, unter die Modernisierung.

Die Kosten von baulichen Anderungen diirfen den Gesamtkosten nur hinzugerechnet
werden, soweit die Anderungen

1. auf Umstinden beruhen, die der Bauherr nicht zu vertreten hat, oder eine Moderni-
sierung (Absatz 6) bewirken und dem gesamten Wohnraum zugute kommen, fiir
den eine Wirtschaftlichkeitsberechnung aufzustellen ist, oder
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2. dem Ausbau eines Gebiudeteils oder der Erweiterung dienen und nicht Moderni-
sierung sind, es sei denn, dass es sich nur um die Vergréflerung eines Teils der Woh-
nungen handelt, fiir die eine Wirtschaftlichkeitsberechnung aufzustellen ist.

(6) Modernisierung sind bauliche Mafinahmen, die den Gebrauchswert des Wohnraums
nachhaltig erhéhen, die allgemeinen Wohnverhiltnisse auf Dauer verbessern oder
nachhaltig Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

(7) Eine Modernisierung darf im 6ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbau nur be-
riicksichtigt werden, wenn die Bewilligungsstelle ihr zugestimmt hat. Die Zustimmung
gilt als erteilt, wenn Mittel aus 6ffentlichen Haushalten fiir die Modernisierung bewil-
ligt worden sind.

§ 24 Bewirtschaftungskosten

(1) Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur Bewirtschaftung des Gebiudes oder
der Wirtschaftseinheit laufend erforderlich sind. Bewirtschaftungskosten sind im ein-
zelnen

1. Abschreibung,

2. Verwaltungskosten,

3. Betriebskosten,

4. Instandhaltungskosten,
5. Mietausfallwagnis.

(2) Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten hat den Grundsitzen einer ordentlichen Be-
wirtschaftung zu entsprechen. Bewirtschaftungskosten diirfen nur angesetzt werden,
wenn sie ihrer Hohe nach feststehen oder wenn mit ihrem Entstehen sicher gerechnet
werden kann und soweit sie bei gewissenhafter Abwigung aller Umstinde und bei or-
dentlicher Geschiftsfithrung gerechtfertigt sind. Erfahrungswerte vergleichbarer Bau-
ten sind heranzuziehen. Soweit nach den §§ 26 und 28 Ansitze bis zu einer bestimmten
Hoéhe zugelassen sind, diirfen Bewirtschaftungskosten bis zu dieser Hohe angesetzt
werden, es sei denn, dass der Ansatz im Einzelfall unter Beriicksichtigung der jeweili-
gen Verhiltnisse nicht angemessen ist.

§ 26 Verwaltungskosten

(1) Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Gebiudes oder der Wirt-
schaftseinheit erforderlichen Arbeitskrifte und Einrichtungen, die Kosten der Auf-
sicht sowie der Wert der vom Vermieter personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Zu
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den Verwaltungskosten gehéren auch die Kosten fiir die gesetzlichen oder freiwilligen
Priifungen des Jahresabschlusses und der Geschiftsfithrung.

Die Verwaltungskosten diirfen héchstens mit 230 Euro jihrlich je Wohnung, bei Eigen-
heimen, Kaufeigenheimen und Kleinsiedlungen je Wohngebiude angesetzt werden.

Fiir Garagen oder dhnliche Einstellplitze diirfen Verwaltungskosten héchstens mit 30
Euro jihrlich je Garagen- oder Einstellplitze angesetzt werden.

Die in den Absitzen 2 und 3 genannten Betrige verindern sich am 1. Januar 2005 und
am 1. Januar eines jeden darauf folgenden dritten Jahres um den Prozentsatz, um den
sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fiir
Deutschland fiir den der Verinderung vorausgehenden Monat Oktober gegentiber dem
Verbraucherpreisindex fiir Deutschland fiir den der letzten Verinderung vorausgehen-
den Monat Oktober erhéht oder verringert hat. Fiir die Verinderung am 1. Januar 2005
ist die Erhéhung oder Verringerung des Verbraucherpreisindexes fiir Deutschland
maflgeblich, die im Oktober 2004 gegeniiber dem Oktober 2001 eingetreten ist.

§ 27 Betriebskosten

(1)

@)

©)

Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentiimer (Erbbauberechtigten) durch das
Eigentum am Grundstiick (Erbbaurecht) oder durch den bestimmungsmifiigen Ge-
brauch des Gebdudes oder der Wirtschaftseinheit, der Nebengebiude, Anlagen, Ein-
richtungen und des Grundstiicks laufend entstehen. Der Ermittlung der Betriebskos-
ten ist die Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. IS. 2346, 2347)
zugrunde zu legen.

Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentiimers (Erbbauberechtigten), durch die Be-
triebskosten erspart werden, diirfen mit dem Betrage angesetzt werden, der fiir eine
gleichwertige Leistung eines Dritten, insbesondere eines Unternehmers, angesetzt
werden kdénnte. Die Umsatzsteuer des Dritten darf nicht angesetzt werden.

Im 6ffentlich geforderten sozialen Wohnungsbau und im steuerbegiinstigten oder frei-
finanzierten Wohnungsbau, der mit Wohnungsfiirsorgemitteln geférdert worden ist,
diirfen die Betriebskosten nicht in der Wirtschaftlichkeitsberechnung angesetzt wer-
den.

§ 28 Instandhaltungskosten

(1)

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wihrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung
des bestimmungsmifiigen Gebrauchs aufgewendet werden miissen, um die durch Ab-
nutzung, Alterung und Witterungseinwirkung entstehenden baulichen oder sonstigen
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(4)

)

Mingel ordnungsgemifl zu beseitigen. Der Ansatz der Instandhaltungskosten dient
auch zur Deckung der Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der Kosten von Bau-
mafinahmen, soweit durch sie eine Modernisierung vorgenommen wird oder Wohn-
raum oder anderer auf die Dauer benutzbarer Raum neu geschaffen wird. Der Ansatz
dient nicht zur Deckung der Kosten einer Erneuerung von Anlagen und Einrichtun-
gen, fiir die eine besondere Abschreibung nach § 25 Abs. 3 zulissig ist.

Als Instandhaltungskosten diirfen je Quadratmeter Wohnfliche im Jahr angesetzt wer-
den

1. fiir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des Kalenderjahres weniger als
22 Jahre zuriickliegt, hochstens 7,10 Euro,

2. fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des Kalenderjahres mindestens
22 Jahre zuriickliegt, hochstens 9 Euro,

3. fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des Kalenderjahres mindestens
32 Jahre zuriickliegt, héchstens 11,50 Euro.

Diese Sitze verringern sich bei eigenstindig gewerblicher Leistung von Wirme im Sin-
nedes § 1 Abs. 2 Nr. 2 der Verordnung iiber Heizkostenabrechnung in der Fassung der
Bekanntmachungvom 20. Januar 1989 (BGBI. IS. 115) um 0,20 Euro. Diese Sitze erho-
hen sich fiir Wohnungen, fiir die ein maschinell betriebener Aufzug vorhanden ist, um
1 Euro.

Trigt der Mieter die Kosten fiir kleine Instandhaltungen in der Wohnung, so verringern
sich die Sitze nach Absatz 2 um 1,05 Euro. Die kleineren Instandhaltungen umfassen
nur das Beheben kleiner Schiden an den Installationsgegenstinden fiir Elektrizitit,
Wasser und Gas, den Heiz- und Kocheinrichtungen, den Fenster- und Tiirverschliissen
sowie den Verschlussvorrichtungen von Fensterliden.

Die Kosten der Schénheitsreparaturen in Wohnungen sind in den Sitzen nach Absatz 2
nicht enthalten. Trigt der Vermieter die Kosten dieser Schénheitsreparaturen, so diir-
fen sie hochstens mit 8,50 Euro je Quadratmeter Wohnfliche im Jahrangesetzt werden.

Fiir Garagen oder dhnliche Einstellplitze diirfen als Instandhaltungskosten einschliefi-
lich Kosten fiir Schénheitsreparaturen héchstens 68 Euro jihrlich je Garagen- oder
Einstellplatz angesetzt werden.

(5a) Diein den Absitzen 2 bis 5 genannten Betriige verindern sich entsprechend § 26 Abs. 4.

(6)

Fiir Kosten der Unterhaltung von Privatstraflen und Privatwegen, die dem 6ffentlichen
Verkehr dienen, darf ein Erfahrungswert als Pauschbetrag neben den vorstehenden Sit-
zen angesetzt werden.
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(7) Kosten eigener Instandhaltungswerkstitten sind mit den vorstehenden Sitzen abge-
golten.

§ 29 Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Riick-
stinde von Mieten, Pachten, Vergiitungen und Zuschligen oder durch Leerstehen von
Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch die uneinbringlichen
Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung oder Riumung. Das Mietausfallwagnis darf
héchstens mit 2 vom Hundert der Ertrige im Sinne des § 31 Abs. 1 Satz 1 angesetzt werden.
Soweit die Deckung von Ausfillen anders, namentlich durch einen Anspruch auf Erstattung
gegeniiber einem Dritten, gesichert ist, darf kein Mietausfallwagnis angesetzt werden.

§ 42 Wohnflache

Ist die Wohnfliche bis zum 31. Dezember 2003 nach dieser Verordnung berechnet worden,
bleibt es bei dieser Berechnung. Soweit in den in Satz 1 genannten Fillen nach dem 31. De-
zember 2003 bauliche Anderungen an dem Wohnraum vorgenommen werden, die eine
Neuberechnung der Wohnfliche erforderlich machen, sind die Vorschriften der Wohnfli-
chenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346) anzuwenden.

§ 43 Berechnung der Grundflache (weggefallen)

Ersetzt ab 01.01.2004 durch die Wohnflichenverordnung - WoFIV (siehe Seite 490).

§ 44 Anrechenbare Grundflache (weggefallen)
Ersetzt ab 01.01.2004 durch die Wohnflichenverordnung - WoFIV (siebe Seite 490).
Anlage 3 (zu § 27 Abs. 1): (weggefallen)

Anlage 3 (zu § 27 Abs. 1) ist seit 01.01.2004 durch die Betriebskostenverordnung (BetrKV)
ersetzt worden (siebe Seite 496).
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Wohnflachenverordnung
(WoFIV]

Verordnung zur Berechnung der Wobnfliche (Wobnflichenverordnung — WoFIV) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 25. November 2003, BGBI I 2003, 2346.

§ 1 Anwendungsbereich, Berechnung der Wohnflache

(1) Wird nach dem Wohnraumforderungsgesetz die Wohnfliche berechnet, sind die Vor-
schriften dieser Verordnung anzuwenden.

(2) Zur Berechnung der Wohnfliche sind die nach § 2 zur Wohnfliche gehérenden Grund-
flichen nach § 3 zu ermitteln und nach § 4 auf die Wohnfliche anzurechnen.

§ 2 Zur Wohnflache gehdrende Grundflachen

(1) Die Wohnfliche einer Wohnung umfasst die Grundflichen der Riume, die ausschliefi-
lich zu dieser Wohnung gehéren. Die Wohnfliche eines Wohnheims umfasst die
Grundflichen der Riume, die zur alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung durch
die Bewohner bestimmt sind.

(2) Zur Wohnfliche gehoren auch die Grundflichen von

1. Wintergirten, Schwimmbidern und dhnlichen nach allen Seiten geschlossenen
Riumen sowie

2. Balkonen, Loggien, Dachgirten und Terrassen, wenn sie ausschliefllich zu der
Wohnung oder dem Wohnheim gehéren.

(3) Zur Wohnfliche gehéren nicht die Grundflichen folgender Riume:
1. Zubehorriume, insbesondere:
a) Kellerriume,

b) Abstellriume und Kellerersatzriume auflerhalb der Wohnung,
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Waschkiichen,
Bodenriume,
Trockenriume,
Heizungsriume und
Garagen,

Riume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauord-
nungsrechts der Linder geniigen, sowie

Geschiftsriume.

§ 3 Ermittlung der Grundflache

(1) Die Grundfliche ist nach den lichten Maflen zwischen den Bauteilen zu ermitteln; da-
bei ist von der Vorderkante der Bekleidung der Bauteile auszugehen. Bei fehlenden be-
grenzenden Bauteilen ist der bauliche Abschluss zu Grunde zu legen.

(2) Beider Ermittlung der Grundfliche sind namentlich einzubeziehen die Grundflichen

von

1. Tiir- und Fensterbekleidungen sowie Tiir- und Fensterumrahmungen,

2. Fufl-, Sockel- und Schrammleisten,

3. fest eingebauten Gegenstinden, wie z. B. Ofen, Heiz- und Klimageriiten, Herden,
Bade- oder Duschwannen,

4. freiliegenden Installationen,

5. Einbaumébeln und

6. nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.

(3) Bei der Ermittlung der Grundflichen bleiben aufler Betracht die Grundflichen von

1.

Schornsteinen, Vormauerungen, Bekleidungen, freistehenden Pfeilern und Siulen,
wenn sie eine Hohe von mehr als 1,50 Meter aufweisen und ihre Grundfliche mehr
als 0,1 Quadratmeter betrigt,

Treppen mit Giber drei Steigungen und deren Treppenabsitze,

Tiirnischen und
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4. TFenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis zum Fuflboden herunterreichen

oder bis zum Fuflboden herunterreichen und 0,13 Meter oder weniger tief sind.

(4) Die Grundflicheist durch Ausmessungim fertig gestellten Wohnraum oder auf Grund
einer Bauzeichnung zu ermitteln. Wird die Grundfliche auf Grund einer Bauzeichnung

ermittelt, muss diese

1.

fir ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmigungsfreistellungs- oder #hnliches
Verfahren nach dem Bauordnungsrecht der Lander gefertigt oder, wenn ein bau-
ordnungsrechtliches Verfahren nicht erforderlich ist, fiir ein solches geeignet sein
und

die Ermittlung der lichten Mafle zwischen den Bauteilen im Sinne des Absatzes 1
ermdglichen.

Ist die Grundfliche nach einer Bauzeichnung ermittelt worden und ist abweichend von
dieser Bauzeichnung gebaut worden, ist die Grundfliche durch Ausmessung im fertig
gestellten Wohnraum oder auf Grund einer berichtigten Bauzeichnung neu zu ermit-
teln.

§ 4 Anrechnung der Grundflachen

Die Grundflichen

1.

von Riumen und Raumteilen mit einer lichten Hohe von mindestens zwei Metern
sind vollstindig,

von Riumen und Raumteilen mit einer lichten Héhe von mindestens einem Meter
und weniger als zwei Metern sind zur Hilfte,

von unbeheizbaren Wintergirten, Schwimmbidern und dhnlichen nach allen Seiten
geschlossenen Riumen sind zur Hilfte,

von Balkonen, Loggien, Dachgirten und Terrassen sind in der Regel zu einem Vier-
tel, hochstens jedoch zur Hilfte anzurechnen.

§ 5 Uberleitungsvorschrift

Ist die Wohnfliche bis zum 31. Dezember 2003 nach der Zweiten Berechnungsverordnung
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI.IS. 2178), zuletzt gein-
dert durch Artikel 3 der Verordnung vom 25. November 2003 (BGBL. I S. 2346), in der je-
weils geltenden Fassung berechnet worden, bleibt es bei dieser Berechnung. Soweit in den in
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Satz 1 genannten Fillen nach dem 31. Dezember 2003 bauliche Anderungen an dem Wohn-
raum vorgenommen werden, die eine Neuberechnung der Wohnfliche erforderlich ma-
chen, sind die Vorschriften dieser Verordnung anzuwenden.

Altregelungen zur Wohnflachenberechnung bis
31.12.2003 aus der Zweiten Berechnungsverordnung

Wurde die Wobnflichenberechnung bis zum 31. Dezember 2003 nach der bis dabin geltenden
Zweiten Berechnungsverordnung (I1. BV) vorgenommen, bleibt es bei dieser Berechnung. Da
die iiberwiegenden Zabl aller Flichenberechnungen nach deren Vorgaben erfolgte, hier die bis
31.12.2003 geltenden Regelungen.

§ 42 Wohnflache (Altregelung der Il. BV bis 31.12.2003)

(1) Die Wohnfliche einer Wohnung ist die Summe der anrechenbaren Grundflichen der
Riume, die ausschliefllich zu der Wohnung gehéren.

(2) Die Wohnfliche eines einzelnen Wohnraumes besteht aus dessen anrechenbarer
Grundfliche; hinzuzurechnen ist die anrechenbare Grundfliche der Riume, die aus-
schliefllich zu diesem einzelnen Wohnraum gehéren. Die Wohnfliche eines unterver-
mieteten Teils einer Wohnung ist entsprechend zu berechnen.

(3) Die Wohnfliche eines Wohnheimes ist die Summe der anrechenbaren Grundflichen
der Riume, die zur alleinigen und gemeinschaftlichen Benutzung durch die Bewohner
bestimmt sind.

(4) Zur Wohnfliche gehort nicht die Grundfliche von

1. Zubehorriumen; als solche kommen in Betracht: Keller, Waschkiichen, Abstell-
riume auflerhalb der Wohnung, Dachbéden, Trockenriume, Schuppen (Holzle-
gen), Garagen und ihnliche Riume;

2. Wirtschaftsriumen; als solche kommen in Betracht: Futterkiichen, Vorratsriume,
Backstuben, Riucherkammern, Stille, Scheunen, Abstellriume und ihnliche Riu-
me;

3. Riumen, die den nach ihrer Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauord-
nungsrechtes nicht geniigen;

4. Geschiftsriumen.
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§ 43 Berechnung der Grundflache
(Altregelung der II. BV bis 31.12.2003)

(1)

)

©)

)

®)

(6)

Die Grundfliche eines Raumes ist nach Wahl des Bauherrn aus den Fertigmafien oder
den Rohbaumaflen zu ermitteln. Die Wahl bleibt fiir alle spiteren Berechnungen mafi-
gebend.

Fertigmafle sind die lichten Mafe zwischen den Winden ohne Beriicksichtigung von
Wandgliederungen, Wandbekleidungen, Scheuerleisten, Ofen, Heizkorpern, Herden
und dergleichen.

Werden die Rohbaumafle zu Grunde gelegt, so sind die errechneten Grundflichen um
3 vom Hundert zu kiirzen.

Von den errechneten Grundflichen sind abzuziehen die Grundflichen von

1. Schornsteinen und anderen Mauervorlagen, freistehenden Pfeilern und Siulen,
wenn sie in der ganzen Raumhohe durchgehen und ihre Grundfliche mehr als
0,1 Quadratmeter betrigt,

2. Treppen mit iiber drei Steigungen und deren Treppenabsitze.
Zu den errechneten Grundflichen sind hinzuzurechnen die Grundflichen von

1. Fenster- und offenen Wandnischen, die bis zum Fuflboden herunterreichen und
mehr als 0,13 Meter tief sind,

2. Erkernund Wandschrinken, die eine Grundfliche von mindestens 0,5 Quadratme-
ter haben,

3. Raumteilen unter Treppen, soweit die lichte Héhe mindestens 2 Meter ist. Nicht
hinzuzurechnen sind die Grundflichen der Tiirnischen.

Wird die Grundfliche auf Grund der Bauzeichnung nach den Rohbaumaflen ermittelt,
so bleibt die hiernach berechnete Wohnfliche mafigebend, aufler wenn von der Bau-
zeichnung abweichend gebaut ist. Ist von der Bauzeichnung abweichend gebaut wor-
den, so ist die Grundfliche auf Grund der berichtigten Bauzeichnung zu ermitteln.

§ 44 Anrechenbare Grundflache [Altregelung bis 31.12.2003)

()

Zur Ermittlung der Wohnfliche sind anzurechnen

1. voll die Grundflichen von Riumen und Raumteilen mit einer lichten Hohe von
mindestens 2 Metern;
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zur Hilfte die Grundflichen von Riumen und Raumteilen mit einer lichten Hohe
von mindestens 1 Meter und weniger als 2 Metern und von Wintergirten,
Schwimmbidern und dhnlichen, nach allen Seiten geschlossenen Riumen;

nicht die Grundflichen von Riumen oder Raumteilen mit einer lichten Hoéhe von
weniger als 1 Meter.

(2) Gehoren ausschliefllich zu dem Wohnraum Balkone, Loggien, Dachgirten oder ge-
deckte Freisitze, so konnen deren Grundflichen zur Ermittlung der Wohnfliche bis

zur Hilfte angerechnet werden.

(3) Zur Ermittlung der Wohnfliche kénnen abgezogen werden

1.

bei einem Wohngebiude mit einer Wohnung bis zu 10 vom Hundert der ermittel-
ten Grundfliche der Wohnung,

bei einem Wohngebiude mit zwei nicht abgeschlossenen Wohnungen bis zu
10 vom Hundert der ermittelten Grundfliche beider Wohnungen,

bei einem Wohngebiude mit einer abgeschlossenen und einer nicht abgeschlosse-
nen Wohnung bis zu 10 vom Hundert der ermittelten Grundfliche der nicht abge-
schlossenen Wohnung.

(4) Die Bestimmung iiber die Anrechnung oder den Abzug nach Absatz 2 oder 3 kann nur
fiir das Gebiude oder die Wirtschaftseinheit einheitlich getroffen werden. Die Bestim-

mung bleibt fiir alle spiteren Berechnungen mafigebend.
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Betriebskostenverordnung
(BetrKV]

Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung - BetrKV) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 25. November 2003, BGBI I 2003, 2346.

Allgemeine Informationen

Am 1. Januar 2004 trat die Verordnung iiber die Aufstellung der Betriebskosten und zur An-
derung anderer Verordnungen vom 25. November 2003 (BGBI. IS. 2346) in Kraft. Mit dem
Erlass der Verordnung wurde die Reform des Wohnungsbaurechts vervollstindigt.

Die Betriebskostenverordnung tibernimmt im Wesentlichen die Regelungen aus der Zwei-
ten Berechnungsverordnung (II. BV). Ausdriicklich als umlagefihig aufgenommen wurden
in den Verordnungstext die Eichkosten fiir Kalt- und Warmwasserzihler und Wirmezihler,
die Kosten fiir die Wartung von Gaseinzelfeuerstitten, die Kosten des Betriebs von Miill-
kompressoren, Miillschluckern, Miillabsauganlagen sowie des Betriebs von Miillmengener-
fassungsanlagen einschliefSlich der Kosten der bei verursachungsgerechter Miillerfassung
anfallenden Kosten der Berechnung und Aufteilung. Zusitzlich noch die Kosten der Ele-
mentarschadenversicherung, sowie die Gebiihren, die nach dem Urheberrechtsgesetz fiir
die Kabelweitersendung entstehen. Alle weiteren Anderungen sind redaktioneller Art, vor
allem bei der Klarstellung des Begriffs der sonstigen Betriebskosten.

§ 1 Betriebskosten

(1) Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentiimer oder Erbbauberechtigten durch
das Eigentum oder Erbbaurecht am Grundstiick oder durch den bestimmungsmifligen
Gebrauch des Gebiudes, der Nebengebiude, Anlagen, Einrichtungen und des Grund-
stiicks laufend entstehen. Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentiimers oder Erbbau-
berechtigten diirfen mit dem Betrag angesetzt werden, der fiir eine gleichwertige Lei-
stung eines Dritten, insbesondere eines Unternehmers, angesetzt werden kénnte; die
Umsatzsteuer des Dritten darf nicht angesetzt werden.

(2) Zu den Betriebskosten gehoren nicht:

1. die Kosten der zur Verwaltung des Gebiudes erforderlichen Arbeitskrifte und Ein-
richtungen, die Kosten der Aufsicht, der Wert der vom Vermieter persénlich ge-
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leisteten Verwaltungsarbeit, die Kosten fiir die gesetzlichen oder freiwilligen Prii-
fungen des Jahresabschlusses und die Kosten fiir die Geschiftsfihrung (Verwal-
tungskosten),

2. die Kosten, die wihrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestimmungsmifii-
gen Gebrauchs aufgewendet werden miissen, um die durch Abnutzung, Alterung
und Witterungseinwirkung entstehenden baulichen oder sonstigen Mingel ord-
nungsgemifd zu beseitigen (Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten).

§ 2 Aufstellung der Betriebskosten

Betriebskosten im Sinne von § 1 sind:

1.

die laufenden offentlichen Lasten des Grundstiicks, hierzu gehdrt namentlich die
Grundsteuer;

die Kosten der Wasserversorgung, hierzu gehéren die Kosten des Wasserverbrauchs,
die Grundgebiihren, die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchs-
tiberlassung von Wasserzihlern sowie die Kosten ihrer Verwendung einschlief8lich der
Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung, die Kosten der
Wartung von Wassermengenreglern, die Kosten des Betriebs einer hauseigenen Wasser-
versorgungsanlage und einer Wasseraufbereitungsanlage einschlieflich der Aufberei-
tungsstoffe;

die Kosten der Entwisserung, hierzu gehdren die Gebiihren fiir die Haus- und Grund-
stiicksentwisserung, die Kosten des Betriebs einer entsprechenden nicht éffentlichen
Anlage und die Kosten des Betriebs einer Entwisserungspumpe;

die Kosten

a) desBetriebs der zentralen Heizungsanlage einschliellich der Abgasanlage, hier-
zu gehéren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kos-
ten des Betriebsstroms, die Kosten der Bedienung, Uberwachung und Pflege der
Anlage, der regelmifligen Priifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicher-
heit einschliefllich der Einstellung durch eine Fachkraft, der Reinigung der Anlage
und des Betriebsraums, die Kosten der Messungen nach dem Bundes-Immissions-
schutzgesetz, die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchstiber-
lassung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung sowie die Kosten der Verwen-
dung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung einschliefllich der Kosten der Ei-
chung sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung oder

b) des Betriebs der zentralen Brennstoffversorgungsanlage, hierzu gehoren die
Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des Betriebs-
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d)

stroms und die Kosten der Uberwachung sowie die Kosten der Reinigung der Anla-
ge und des Betriebsraums oder

der eigenstindig gewerblichen Lieferung von Wirme, auch aus Anlagen im Sin-
ne des Buchstabens a, hierzu gehéren das Entgelt fir die Wirmelieferung und die
Kosten des Betriebs der zugehdrigen Hausanlagen entsprechend Buchstabe a oder

der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen und Gaseinzelfeuerstitten,
hierzu gehoren die Kosten der Beseitigung von Wasserablagerungen und Verbren-
nungsriickstinden in der Anlage, die Kosten der regelmifligen Priifung der Be-
triebsbereitschaft und Betriebssicherheit und der damit zusammenhingenden Ein-
stellung durch eine Fachkraft sowie die Kosten der Messungen nach dem Bun-
des-Immissionsschutzgesetz;

die Kosten

)

b)

des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage, hierzu gehéren die
Kosten der Wasserversorgung entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort be-
reits beriicksichtigt sind, und die Kosten der Wassererwirmung entsprechend
Nummer 4 Buchstabe a oder

der eigenstindig gewerblichen Lieferung von Warmwasser, auch aus Anlagen
im Sinne des Buchstabens a, hierzu gehéren das Entgelt fiir die Lieferung des
Warmwassers und die Kosten des Betriebs der zugehérigen Hausanlagen entspre-
chend Nummer 4 Buchstabe a oder

der Reinigung und Wartung von Warmwassergeriten, hierzu gehéren die Kos-
ten der Beseitigung von Wasserablagerungen und Verbrennungsriickstinden im
Innern der Gerite sowie die Kosten der regelmifligen Priifung der Betriebsbereit-
schaft und Betriebssicherheit und der damit zusammenhingenden Einstellung
durch eine Fachkraft;

die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen

a)

b)

bei zentralen Heizungsanlagen entsprechend Nummer 4 Buchstabe a und entspre-
chend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits beriicksichtigt sind, oder

bei der eigenstindig gewerblichen Lieferung von Wirme entsprechend Nummer 4
Buchstabe c und entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits beriicksich-
tigt sind, oder

bei verbundenen Etagenheizungen und Warmwasserversorgungsanlagen entspre-
chend Nummer 4 Buchstabe d und entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort
bereits beriicksichtigt sind.
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10.

11.

12.

13.

14.

die Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenaufzugs, hierzu gehoren die Kosten
des Betriebsstroms, die Kosten der Beaufsichtigung, der Bedienung, Uberwachung und
Pflege der Anlage, der regelmifligen Priifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssi-
cherheit einschliefllich der Einstellung durch eine Fachkraft sowie die Kosten der Rei-
nigung der Anlage;

die Kosten der Straflenreinigung und Miillbeseitigung, zu den Kosten der Straflen-
reinigung gehoéren die fiir die 6ffentliche Straflenreinigung zu entrichtenden Gebiihren
und die Kosten entsprechender nicht 6ffentlicher Mafinahmen; zu den Kosten der
Miillbeseitigung gehdren namentlich die fiir die Miillabfuhr zu entrichtenden Gebiih-
ren, die Kosten entsprechender nicht 6ffentlicher Mafinahmen, die Kosten des Betriebs
von Miillkompressoren, Miillschluckern, Miillabsauganlagen sowie des Betriebs von
Miillmengenerfassungsanlagen einschliefilich der Kosten der Berechnung und Auftei-
lung;

die Kosten der Gebidudereinigung und Ungezieferbekimpfung, zu den Kosten der
Gebiudereinigung gehoren die Kosten fiir die Siuberung der von den Bewohnern ge-

meinsam genutzten Gebiudeteile, wie Zuginge, Flure, Treppen, Keller, Bodenriume,
Waschkiichen, Fahrkorb des Aufzugs;

die Kosten der Gartenpflege, hierzu gehdren die Kosten der Pflege girtnerisch ange-
legter Flichen einschliefllich der Erneuerung von Pflanzen und Gehélzen, der Pflege
von Spielplitzen einschliefllich der Erneuerung von Sand und der Pflege von Plitzen,
Zugingen und Zufahrten, die dem nicht 6ffentlichen Verkehr dienen;

die Kosten der Beleuchtung, hierzu gehéren die Kosten des Stroms fiir die Auflenbe-
leuchtung und die Beleuchtung der von den Bewohnern gemeinsam genutzten Gebiu-
deteile, wie Zuginge, Flure, Treppen, Keller, Bodenriume, Waschkiichen;

die Kosten der Schornsteinreinigung, hierzu gehdren die Kehrgebithren nach der
mafigebenden Gebiihrenordnung, soweit sie nicht bereits als Kosten nach Nummer 4
Buchstabe a beriicksichtigt sind;

die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung, hierzu gehéren namentlich die
Kosten der Versicherung des Gebiudes gegen Feuer-, Sturm-, Wasser- sowie sonstige
Elementarschiden, der Glasversicherung, der Haftpflichtversicherung fiir das Gebiu-
de, den Oltank und den Aufzug;

die Kosten fiir den Hauswart, hierzu gehéren die Vergiitung, die Sozialbeitrige und
alle geldwerten Leistungen, die der Eigentiimer oder Erbbauberechtigte dem Hauswart
fiir seine Arbeit gewihrt, soweit diese nicht die Instandhaltung, Instandsetzung, Er-
neuerung, Schonheitsreparaturen oder die Hausverwaltung betrifft; soweit Arbeiten
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15.

16.

17.

vom Hauswart ausgefithrt werden, diirfen Kosten fiir Arbeitsleistungen nach den
Nummern 2 bis 10 und 16 nicht angesetzt werden;

die Kosten

a) des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage, hierzu gehoren die Kosten des
Betriebsstroms und die Kosten der regelmifligen Priifung ihrer Betriebsbereit-
schaft einschlieflich der Einstellung durch eine Fachkraft oder das Nutzungsent-
gelt fiir eine nicht zu dem Gebiude gehérende Antennenanlage sowie die Gebiih-
ren, die nach dem Urheberrechtsgesetz fiir die Kabelweitersendung entstehen,
oder

b) des Betriebs der mit einem Breitbandkabelnetz verbundenen privaten Verteilan-
lage, hierzu gehoren die Kosten entsprechend Buchstabe a, ferner die laufenden
monatlichen Grundgebiihren fiir Breitbandkabelanschliisse;

die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fiir die Wischepflege, hierzu gehoren die
Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Uberwachung, Pflege und Reinigung der
Einrichtungen, der regelmifiigen Priifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssi-
cherheit sowie die Kosten der Wasserversorgung entsprechend Nummer 2, soweit sie
nicht dort bereits beriicksichtigt sind;

sonstige Betriebskosten, hierzu gehdren Betriebskosten im Sinne des § 1, die von den
Nummern 1 bis 16 nicht erfasst sind.
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Neubaumietenverordnung (NMV]

Verordnung iiber die Ermittlung der zuldssigen Miete fiir preisgebundene Wobnungen (Neu-
baumietenverordnung 1970 - NMV 1970) vom 14. Dez. 1970 (BGBL. I S. 1660) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGBI. 1 8. 2203), zuletzt gedindert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 25.11.2003 (BGBL. I S. 2346) Die folgenden Ausziige beriicksichtigen lediglich
die Teile, die im Zusammenhang mit der Heiz-, Warmwasser- und Nebenkostenabrechnung re-
levant sind.

§ 1 Anwendungsbereich der Verordnung

(1)

@)

©)

)

Diese Verordnung ist anzuwenden auf preisgebundene Wohnungen, die nach dem
20. Juni 1948 bezugsfertig geworden sind oder bezugsfertig werden.

Fir offentlich geforderte Wohnungen ist die nach den §§ 8 bis 8b des Wohnungsbin-
dungsgesetzes zulissige Miete nach Mafigabe der Vorschriften der Teile IT und IV die-
ser Verordnung zu ermitteln.

Soweit und solange steuerbegiinstigte oder frei finanzierte Wohnungen nach den
§§ 87a, 111 oder 88b des Zweiten Wohnungsbaugesetzes preisgebunden sind, ist die
nach diesen Vorschriften zulissige Miete nach Mafigabe der Vorschriften der Teile 11T
und IV dieser Verordnung zu ermitteln.

Soweit und solange diese Verordnung auf Wohnungen nach den Absitzen 1 bis 3 anzu-
wenden ist, sind die im Rahmen der Verordnung mafigeblichen Vorschriften

1. des bis zum 31.Dezember 2001 geltenden Zweiten Wohnungsbaugesetzes weiter
anzuwenden sowie

2. a) des Wohnungsbindungsgesetzes ab 1. Januar 2002 in der jeweils geltenden Fas-
sung,

b) der Zweiten Berechnungsverordnung ab 1. Januar 2002 in der jeweils geltenden
Fassung und

c) der Verordnung iiber Heizkostenabrechnung in der jeweils geltenden Fassung

anzuwenden.
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§ 2 Anwendung der Zweiten Berechnungsverordnung

Ist zur Ermittlung der zulissigen Miete eine Wirtschaftlichkeitsberechnung aufzustellen
oder die Wohnfliche zu berechnen oder sind die laufenden Aufwendungen zu ermitteln, so
sind hierfiir die Vorschriften der Zweiten Berechnungsverordnung in der jeweils geltenden
Fassung anzuwenden.

§ 4 Erhohung der Kostenmiete infolge Erhdhung der laufenden Aufwen-
dungen

(1)

)

©)
)

Erhoht sich nach der erstmaligen Ermittlung der Kostenmiete der Gesamtbetrag der
laufenden Aufwendungen auf Grund von Umstinden, die der Vermieter nicht zu ver-
treten hat, oder wird durch Gesetz oder Rechtsverordnung ein héherer Ansatz fiir lau-
fende Aufwendungen in der Wirtschaftlichkeitsberechnung zugelassen, so kann der
Vermieter eine neue Wirtschaftlichkeitsberechnung aufstellen. Die sich ergebende er-
hshte Durchschnittsmiete bildet vom Zeitpunkt der Erhdhung der laufenden Aufwen-
dungen an die Grundlage der Kostenmiete.

Ist bei Wohnungen, fiir welche die 6ffentlichen Mittel nach dem 31. Dezember 1956 be-
willigt worden sind, die Erhéhung der laufenden Aufwendungen vor der Anerkennung
der Schlussabrechnung, spitestens jedoch vor Ablauf von zwei Jahren nach der Bezugs-
fertigkeit der Wohnungen eingetreten, so erhht sich die Durchschnittsmiete nach Ab-
satz 1 nur, wenn oder soweit die Bewilligungsstelle deren Erhéhung genehmigt hat. Die
Bewilligungsstelle hat die Erh6hung zu genehmigen, soweit sie sich aus der Wirtschaft-
lichkeitsberechnung im Rahmen des Absatzes 1 ergibt. Die Genehmigung wirkt auf
den Zeitpunkt der Erhéhung der laufenden Aufwendungen, lingstens jedoch drei Mo-
nate vor Stellung eines Antrags mit priiffihigen Unterlagen zuriick. Ist eine Genehmi-
gung nicht erteilt worden, so darf die Erh6hung der laufenden Aufwendungen auch bei
einer spiteren Ermittlung der Kostenmiete nicht beriicksichtigt werden.

(weggefallen)

Soweit aus 6ffentlichen Mitteln gewihrte Darlehen oder Zuschiisse zur Deckung der
laufenden Aufwendungen, insbesondere Zinszuschiisse, aus Griinden, die der Vermie-
ter zu vertreten hat, vor Ablauf des Bewilligungszeitraums nicht mehr oder nur in ver-
minderter Hohe gewihrt werden, tritt nach Ablauf des Bewilligungszeitraums eine
entsprechende Erhéhung der Durchschnittsmiete ein. Der Vermieter hat es auch zu
vertreten, wenn er vor Ablauf des Bewilligungszeitraums auf die Fortgewihrung der in
Satz 1 bezeichneten Darlehen oder Zuschiisse verzichtet.
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(4)

(6)

)

8

Hat sich die Durchschnittsmiete nach den Absitzen 1 bis 4 erh6ht, so erhdhen sich die
zulissigen Einzelmieten entsprechend threm bisherigen Verhilenis zur Durchschnitts-
miete: § 3 Abs. 3 Satz 2 gilt entsprechend.

Soweit eine Erhhung der laufenden Aufwendungen auf Umstinden beruht, die nur in
der Person einzelner Mieter begriindet sind und nicht simtliche Wohnungen betreffen,
tritt eine Erhdhung der Durchschnittsmiete und der Einzelmieten nach den Absitzen 1
und 5 nicht ein. Fiir die betroffenen Wohnungen ist vom Zeitpunkt der Erhdhung an
neben der Einzelmiete ein Zuschlag zur Deckung der erhdhten laufenden Aufwendun-
gen nach §26 Abs. 1 Nr. 4 zulissig. Die Vorschriften des Absatzes 2 gelten sinngemif3.
Bei Wohnungen, die nach dem Gesetz zur Férderung des Bergarbeiterwohnungsbaues
im Kohlenbergbau geférdert worden sind, ist ein Zuschlag entsprechend Satz 1 bis 3
auch zulissig, soweit die Erhdhung der laufenden Aufwendungen darauf beruht, dass
die als Darlehen gewihrten Mittel nach dem 24. Juli 1982 gemif} § 16 des Wohnungs-
bindungsgesetzes zuriickgezahlt, jedoch nur einzelne Wohnungen des Gebiudes oder
der Wirtschaftseinheit von der Zweckbindung der Bergarbeiterwohnungen unbefristet
freigestellt worden sind.

Die Durchfiithrung einer zuldssigen Mieterhdhung gegeniiber dem Mieter sowie der
Zeitpunkt, von dem an sie wirksam wird, bestimmt sich nach § 10 des Wohnungsbin-
dungsgesetzes, soweit nichts anderes vereinbart ist. Bei der Erliuterung der Mieterho-
hung sind die Griinde anzugeben, aus denen sich die einzelnen laufenden Aufwendun-
gen erhéht haben, und die auf die einzelnen laufenden Aufwendungen fallenden Betri-
ge. Dies gilt auch, wenn die Erklirung der Mieterh6hung mit Hilfe automatischer Ein-
richtungen gefertigt ist.

Ist die jeweils zulissige Miete als vertragliche Miete vereinbart, so gilt fiir die Durch-
fithrung einer Mieterhhung § 10 Abs. 1 des Wohnungsbindungsgesetzes entspre-
chend. Auf Grund einer Vereinbarung gemif} Satz 1 darf der Vermieter eine zulissige
Mieterh6hung wegen Erhdhung der laufenden Aufwendungen nur fiir einen zuriicklie-
genden Zeitraum seit Beginn des der Erklirung vorangehenden Kalenderjahres nach-
fordern; fiir einen weiter zuriickliegenden Zeitraum kann eine zulissige Mieterhohung
jedoch dann nachgefordert werden, wenn der Vermieter die Nachforderung aus Griin-
den, die er nicht zu vertreten hat, erst nach dem Ende des auf die Erh6hung der laufen-
den Aufwendungen folgenden Kalenderjahres geltend machen konnte und sie inner-
halb von drei Monaten nach Wegfall der Griinde geltend macht. Auf Grund von Zinser-
hshungen nach den §§ 18a bis 18f des Wohnungsbindungsgesetzes ist eine Mieterhs-
hung fiir einen zuriickliegenden Zeitraum nicht zulissig.
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§ 5 Senkung der Kostenmiete infolge Verringerung
der laufenden Aufwendungen

(1)

)

©)

Verringert sich nach der erstmaligen Ermittlung der Kostenmiete der Gesamtbetrag der
laufenden Aufwendungen oder wird durch Gesetz oder Rechtsverordnung nur ein ver-
ringerter Ansatz in der Wirtschaftlichkeitsberechnung zugelassen, so hat der Vermieter
unverziiglich eine neue Wirtschaftlichkeitsberechnung aufzustellen. Die sich ergeben-
de verringerte Durchschnittsmiete bildet vom Zeitpunkt der Verringerung der laufen-
den Aufwendungen an die Grundlage der Kostenmiete. Der Vermieter hat die Einzel-
mieten entsprechend ihrem bisherigen Verhiltnis zur Durchschnittsmiete zu senken.
Die Mietsenkung ist den Mietern unverziiglich mitzuteilen; sie ist zu berechnen und
entsprechend § 4 Abs. 7 Satz 2 und 3 zu erliutern.

Wird nach § 4 Abs. 6 neben der Einzelmiete ein Zuschlag zur Deckung erhohter laufen-
der Aufwendungen erhoben, so senkt sich der Zuschlag entsprechend, wenn sich die
zugrundeliegenden laufenden Aufwendungen verringern. Absatz 1 Satz 4 gilt sinnge-
mifl.

Sind die Gesamtkosten, Finanzierungsmittel und laufenden Aufwendungen einer zen-
tralen Heizungs- oder Warmwasserversorgungsanlage in der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung enthalten, wird jedoch die Anlage eigenstindig gewerblich im Sinne des
Abs. 1 Nr. 2 der Verordnung iiber Heizkostenabrechnung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 20. Januar 1989 (BGBL. IS. 115) betrieben, verringern sich die Gesamt-
kosten, Finanzierungsmittel und laufenden Aufwendungen in dem Mafle, in dem sie
den Kosten der eigenstindig gewerblichen Lieferung von Wirme und Warmwasser zu-
grunde gelegt werden. Dieser Anteil ist nach den Vorschriften der § 33 bis 36 der Zwei-
ten Berechnungsverordnung iiber die Aufstellung der Teilwirtschaftlichkeitsberech-
nung zu ermitteln. Absatz 1 gilt entsprechend.

§ 6 Erhéhung der Kostenmiete wegen baulicher Anderungen

1)

Hat der Vermieter fiir simtliche 6ffentlich geférderten Wohnungen bauliche Anderun-
gen auf Grund von Umstinden, die er nicht zu vertreten hat, vorgenommen, so kann er
zur Berticksichtigung der hierdurch entstehenden laufenden Aufwendungen eine neue
Wirtschaftlichkeitsberechnung aufstellen. Das gleiche gilt, wenn er mit Zustimmung
der Bewilligungsstelle solche bauliche Anderungen vorgenommen hat, die eine Moder-
nisierung im Sinne des § 11 Abs. 6 der Zweiten Berechnungsverordnung bewirken; die
Zustimmunyg gilt als erteilt, wenn Mittel aus 6ffentlichen Haushalten fiir die Moderni-
sierung bewilligt worden sind. Die sich ergebende erhéhte Durchschnittsmiete bildet
vom Ersten des auf die Fertigstellung folgenden Monats an die Grundlage der Kosten-
miete. Fiir die Erh6hung der Einzelmieten gilt § 4 Abs. 5 entsprechend. Soweit die bau-
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)

lichen Anderungen nach Art oder Umfang fiir die einzelnen Wohnungen unterschied-
lich sind, ist dies bei der Berechnung der Einzelmieten angemessen zu beriicksichtigen.

Sind die baulichen Anderungen nur fiir einen Teil der Wohnungen vorgenommen wor-
den, so ist fiir diese Wohnungen neben der Einzelmiete ein Zuschlag zur Deckung der
erhohten laufenden Aufwendungen nach § 26 Abs. 1 Nr. 4 zulissig; bei einer Moderni-
sierung von unterschiedlichem Umfang gilt fiir die Hohe des Zuschlags Absatz 1 Satz 5
sinngemifl. Von dem Zeitpunkt an, in dem die baulichen Anderungen fiir simtliche
Wohnungen durchgefiithrt worden sind, tritt an die Stelle der Zuschlige zur Einzelmie-
te eine Erh6hung der Durchschnittsmiete und der Einzelmieten nach den Vorschriften
des Absatzes 1.

§ 13 Erhohung der Vergleichsmiete wegen baulicher Anderungen

(M

)

©)

Hat der Vermieter fiir simtliche 6ffentlich geférderten Wohnungen bauliche Anderun-
gen auf Grund von Umstinden, die er nicht zu vertreten hat, vorgenommen oder hat er
mit Zustimmung der Bewilligungsstelle solche bauliche Anderungen vorgenommen,
die eine Modernisierung im Sinne des § 11 Abs. 6 der Zweiten Berechnungsverordnung
bewirken, so erhdht sich die nach § 11 oder § 12 zulissige Vergleichsmiete vom Ersten
desauf die Fertigstellung folgenden Monats an um die zusitzlichen laufenden Aufwen-
dungen, die durch die baulichen Anderungen entstanden sind und je Monat auf die
Wohnungen anteilig entfallen. Die Zustimmung gilt als erteilt, wenn Mittel aus 6ffent-
lichen Haushalten fiir die Modernisierung bewilligt worden sind.

Der Erhéhungsbetrag ist auf Grund einer Zusatzberechnung nach § 39a Abs. 4 der
Zweiten Berechnungsverordnung zu ermitteln. Fiir die Aufteilung des Erh6hungsbe-
trages auf die einzelnen Wohnungen bei unterschiedlichen baulichen Anderungen gilt
§ 6 Abs. 1 Satz 5 entsprechend.

Bei baulichen Anderungen, die nur fiir einen Teil der Wohnungen vorgenommen wer-
den, gelten die Vorschriften des § 6 Abs. 2 sinngemifs.

§ 20 Umlagen neben der Einzelmiete

1)

Neben der Einzelmiete ist die Umlage der Betriebskosten im Sinne des § 27 der Zwei-
ten Berechnungsverordnung und des Umlageausfallwagnisses zulissig. Es diirfen nur
solche Kosten umgelegt werden, die bei gewissenhafter Abwigung aller Umstinde und
bei ordentlicher Geschiftsfithrung gerechtfertigt sind. Soweit Betriebskosten geltend
gemacht werden, sind diese nach Art und Héhe dem Mieter bei Uberlassung der Woh-
nung bekannt zu geben.
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)

©)

)

Soweit in den §§ 21 bis 25 nichts anderes bestimmt ist, sind die Betriebskosten nach
dem Verhiltnis der Wohnfliche umzulegen. Betriebskosten, die nicht fiir Wohnraum
entstanden sind, sind vorweg abzuziehen; kann hierbei nicht festgestellt werden, ob die
Betriebskosten auf Wohnraum oder auf Geschiftsraum entfallen, sind sie fiir den
Wohnteil und den anderen Teil des Gebiudes oder der Wirtschaftseinheit im Verhiltnis
des umbauten Raumes oder der Wohn- und Nutzflichen aufzuteilen. Bei der Berech-
nung des umbauten Raumes ist Anlage 2 zur Zweiten Berechnungsverordnung zugrun-
de zu legen.

Auf den voraussichtlichen Umlegungsbetrag sind monatliche Vorauszahlungen in an-
gemessener Hohe zulissig, soweit in § 25 nichts anderes bestimmt ist. Uber die Be-
triebskosten, den Umlegungsbetrag und die Vorauszahlungen ist jihrlich abzurechnen
(Abrechnungszeitraum). Der Vermieter darf alle oder mehrere Betriebskostenarten in
einer Abrechnung erfassen. Die jihrliche Abrechnung ist dem Mieter spitestens bis
zum Ablauf des zwolften Monats nach dem Ende des Abrechnungszeitraumes zuzulei-
ten; diese Frist ist fiir Nachforderungen eine Ausschlussfrist, es sei denn, der Vermieter
hat die Geltendmachung erst nach Ablauf der Jahresfrist nicht zu vertreten.

Fir Erhohungen der Vorauszahlungen und fiir die Erhebung des durch die Vorauszah-
lungen nicht gedeckten Umlegungsbetrages sowie fiir die Nachforderung von Be-
triebskosten gilt § 4 Abs. 7 und 8 entsprechend. Eine Erhchung der Vorauszahlungen
fiir einen zuriickliegenden Zeitraum ist nicht zulissig.

§ 21 Umlegung der Kosten der Wasserversorgung und der Entwéasse-
rung

(M

)

Zu den Kosten der Wasserversorgung gehéren die Kosten des Wasserverbrauchs, die
Grundgebiihren, die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchsiiberlas-
sung von Wasserzihlern sowie die Kosten ihrer Verwendung einschliefilich der Kosten
der Eichung sowie der Kosten der Berechnung die Kosten der Wartung von Wasser-
mengenreglern, und Aufteilung, die Kosten des Betriebs einer hauseigenen Wasserver-
sorgungsanlage und einer Wasseraufbereitungsanlage einschliefflich der Aufberei-
tungsstoffe.

Bei der Berechnung der Umlage fiir die Kosten der Wasserversorgung sind zunichst die
Kosten des Wasserverbrauchs abzuziehen, der nicht mit der iiblichen Benutzung der
Wohnungen zusammenhingt. Die verbleibenden Kosten diirfen nach dem Verhiltnis
der Wohnflichen oder nach einem Mafistab, der dem unterschiedlichen Wasserver-
brauch der Wohnparteien Rechnung trigt, umgelegt werden. Wird der Wasserver-
brauch, der mit der siblichen Benutzung der Wohnungen zusammenhingt, fir alle
Wohnungen eines Gebiudes durch Wasserzihler erfasst, hat der Vermieter die auf die
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Wohnungen entfallenden Kosten nach dem erfassten unterschiedlichen Wasserver-
brauch der Wohnparteien umzulegen.

(3) Zu den Kosten der Entwisserung gehoren die Gebiihren fiir die Benutzung einer 61-
fentlichen Entwisserungsanlage oder die Kosten des Betriebs einer entsprechenden
nicht 6ffentlichen Anlage sowie die Kosten des Betriebs einer Entwisserungspumpe.
Die Kosten sind mit dem Maf3stab nach Absatz 2 umzulegen.

§ 22 Umlegung der Kosten der Versorgung mit Warme und Warm-
wasser

(1) Fiir die Umlegung der Kosten des Betriebs zentraler Heizungs- und Warmwasserver-
sorgungsanlagen und der Kosten der eigenstindig gewerblichen Lieferung von Wirme
und Warmwasser, auch aus zentralen Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen,
findet die Verordnung iiber Heizkostenabrechnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 5. April 1984 (BGBL. I S. 592), geindert durch Artikel 1 der Verordnung
vom 19. Januar 1989 (BGBL. IS. 109), Anwendung.

(2) Liegt eine Ausnahme nach § 11 der Verordnung iiber Heizkostenabrechnung vor, diir-
fen umgelegt werden

1. die Kosten der Versorgung mit Wirme nach der Wohnfliche oder nach dem um-
bauten Raum; es darf auch die Wohnfliche oder der umbaute Raum der beheizten
Riume zugrunde gelegt werden,

2. die Kosten der Versorgung mit Warmwasser nach der Wohnfliche oder einem
Maflstab, der dem Warmwasserverbrauch in anderer Weise als durch Erfassung
Rechnung trigt. § 7 Abs. 2 und 4, 8 Abs. 2 und 4 der Verordnung tiber Heizkosten-
abrechnung gelten entsprechend. Genehmigungen nach den Vorschriften des § 22
Abs. 5 oder des §23 Abs. 5 in der bis zum 30. April 1984 geltenden Fassung bleiben
unberiihrt.

(3) Werden fiir Wohnungen, die vor dem 1. Januar 1981 bezugsfertig geworden sind, bei
verbundenen Anlagen die Kosten fiir die Versorgung mit Wirme und Warmwasser am
30. April 1984 unaufgeteilt umgelegt, bleibt dies weiterhin zulissig.

§ 22a Umlegung der Kosten der Miillbeseitigung

(1) Zuden Kosten der Miillbeseitigung gehdren namentlich die fiir die Miillabfuhr zu ent-
richtenden Gebiihren, die Kosten entsprechender nicht éffentlicher Mafinahmen, die
Kosten des Betriebs von Miillkompressoren, Miillschluckern, Miillabsauganlagen so-
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wie des Betriebs von Miillmengenerfassungsanlagen einschliefilich der Kosten der Be-
rechnung und Aufteilung.

(2) Die Kosten der Miillbeseitigung sind nach einem Mafistab, der der unterschiedlichen
Millverursachung durch die Wohnparteien Rechnung trigt, oder nach dem Verhiltnis
der Wohnflichen umzulegen.

§ 23 Umlegung der Kosten des Betriebs der zentralen Brennstoffver-
sorgungsanlage

(1) Zu den Kosten des Betriebs der zentralen Brennstoffversorgungsanlage gehéren die
Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des Betriebsstro-
mes und die Kosten der Uberwachung sowie die Kosten der Reinigung der Anlage und
des Betriebsraumes.

(2) Die Kosten diirfen nur nach dem Brennstoffverbrauch umgelegt werden.

§ 24 Umlegung der Kosten des Betriebs von Aufziigen

(1) Zu den Kosten des Betriebs eines Personen- oder Lastenaufzugs gehoren die Kosten
des Betriebsstromes sowie die Kosten der Beaufsichtigung, der Bedienung, Uberwa-
chung und Pflege der Anlage, der regelmifligen Priifung ihrer Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit einschliefllich der Einstellung durch eine Fachkraft sowie der Reini-
gung der Anlage.

(2) DieKosten diirfen nach dem Verhiltnis der Wohnfliche umgelegt werden, sofern nicht
im Einvernehmen mit allen Mietern ein anderer Umlegungsmaflstab vereinbart ist.
Wohnraum im Erdgeschoss kann von der Umlegung ausgenommen werden.

§ 24a Umlegung der Kosten des Betriebs der mit einem Breitbandka-
belnetz verbundenen privaten Verteilanlage und der Gemeinschafts-An-
tennenanlage

(1) Zu den Kosten des Betriebs der mit einem Breitbandkabelnetz verbundenen privaten
Verteilanlage gehoren die Kosten des Betriebsstroms und die Kosten der regelmifligen
Priifung ihrer Betriebsbereitschaft einschliefSlich der Einstellung durch eine Fachkraft
oder das Nutzungsentgelt fiir eine nicht zur Wirtschaftseinheit gehérende Verteilanla-
ge sowie die Gebiihren, die nach dem Urheberrechtsgesetz fiir die Kabelweitersendung
entstehen. Satz 1 gilt entsprechend fiir die Kosten des Betriebs der Gemeinschafts- An-
tennenanlage. Zu den Betriebskosten im Sinne des Satzes 1 gehoren ferner die laufen-
den monatlichen Grundgebiihren fiir Breitbandkabelanschliisse.
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(2) Die Kosten nach Absatz 1 Satz 1 und 2 diirfen nach dem Verhiltnis der Wohnflichen
umgelegt werden, sofern nicht im Einvernehmen mit allen Mietern ein anderer Umle-
gungsmafistab vereinbart ist. Die Kosten nach Absatz 1 Satz 3 diirfen nur zu gleichen
Teilen auf die Wohnungen umgelegt werden, die mit Zustimmung des Nutzungsbe-
rechtigten angeschlossen worden sind.

§ 25 Umlegung der Betriebs- und Instandhaltungskosten der Einrich-
tungen fur die Waschepflege

(1) Zu den Kosten des Betriebs der Einrichtungen fiir die Wischepflege gehéren die Kos-
ten des Betriebsstromes, die Kosten der Uberwachung, Pflege und Reinigung der Ein-
richtungen und der regelmifligen Priifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssi-
cherheit sowie die Kosten der Wasserversorgung, soweit diese nicht bereits nach § 21
umgelegt werden. Fiir die Kosten der Instandhaltung darf ein Erfahrungswert als
Pauschbetrag angesetzt werden.

(2) Die Betriebs- und Instandhaltungskosten der Einrichtungen fiir die Wischepflege diir-
fen nur auf die Benutzer der Einrichtung umgelegt werden. Der Umlegungsmafistab
muss dem Gebrauch Rechnung tragen.

(3) Vorauszahlungen auf den voraussichtlichen Umlegungsbetrag sind nicht zulissig.

§ 25a Umlageausfallwagnis

Das Umlageausfallwagnis ist das Wagnis einer Einnahmenminderung, die durch unein-
bringliche Riickstinde von Betriebskosten oder nicht umlegbarer Betriebskosten infolge
Leerstehens von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, einschliefllich der uneinbringli-
chen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung entsteht. Das Umlageausfallwagnis darf
2vom Hundert der im Abrechnungszeitraum auf den Wohnraum entfallenden Betriebskos-
ten nicht tibersteigen. Soweit die Deckung von Ausfillen anders, namentlich durch einen
Anspruch gegeniiber einem Dritten gesichert ist, darf die Umlage nicht erhéht werden.

- Aktuelle Informationen rund um die Abrechnung
nach Verbrauch finden Sie auch im Internet

SN Www.minol.de |
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AVBFernwarmeV

Verordnung iiber Allgemeine Bedingungen fiir die Versorgung mit Fernwdirme (AVBFernwdr-
meV) vom 20. Juni 1980 (BGBI. IS. 742) geindert durch Art. 4 Verordnung vom 19.01.1989
(BGBI.IS. 109). Die folgenden Ausziige beriicksichtigen lediglich die Teile, die im Zusammen-
hang mit der Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung relevant sind.

§ 18 Messung

(1)

)

©)

)

Zur Ermittlung des verbrauchsabhingigen Entgelts hat das Fernwirmeversorgungsun-
ternehmen Messeinrichtungen zu verwenden, die den eichrechtlichen Vorschriften
entsprechen miissen. Die gelieferte Wirmemenge ist durch Messung festzustellen
(Wirmemessung). Anstelle der Wirmemessungist auch die Messung der Wassermenge
ausreichend (Ersatzverfahren), wenn die Einrichtungen zur Messung der Wassermenge
vor dem 30. September 1989 installiert worden sind. Der anteilige Wirmeverbrauch
mehrerer Kunden kann mit Einrichtungen zur Verteilung von Heizkosten (Hilfsver-
fahren) bestimmt werden, wenn die gelieferte Wirmemenge

1. an einem Hausanschluss, von dem aus mehrere Kunden versorgt werden, oder

2. an einer sonstigen verbrauchsnah gelegenen Stelle fiir einzelne Gebiudegruppen,
die vor dem 1. April 1980 an das Verteilungsnetz angeschlossen worden sind.

festgestellt wird. Das Unternehmen bestimmt das jeweils anzuwendende Verfahren; es
ist berechtigt, dieses wihrend der Vertragslaufzeit zu dndern.

Dient die gelieferte Wirme ausschliefflich der Deckung des eigenen Bedarfs des Kun-
den, so kann vereinbart werden, dass das Entgelt auf andere Weise als nach Absatz 1 er-
mittelt wird.

Erfolgt die Versorgung aus Anlagen der Kraft-Wirme-Kopplung oder aus Anlagen zur
Verwertung von Abwirme, so kann die zustindige Behorde im Interesse der Energie-
einsparung Ausnahmen von Absatz 1 zulassen.

Das Fernwirmeversorgungsunternehmen hat dafiir Sorge zu tragen, dass eine ein-
wandfreie Anwendung der in Absatz 1 genannten Verfahren gewihrleistet ist. Es be-
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stimmt Art, Zahl und Gréfle sowie Anbringungsort von Mess- und Regeleinrichtun-
gen. Ebenso ist die Lieferung, Anbringung, Uberwachung, Unterhaltung und Entfer-
nung der Mess- und Regeleinrichtungen Aufgabe des Unternehmens. Es hat den Kun-
denund den Anschlussnehmer anzuhéren und deren berechtigte Interessen zu wahren.
Es ist verpflichtet, auf Verlangen des Kunden oder des Hauseigentiimers Mess- oder
Regeleinrichtungen zu verlegen, wenn dies ohne Beeintrichtigung einer einwandfreien
Messung oder Regelung méglich ist.

(5) DieKosten fiir die Messeinrichtungen hat das Fernwirmeversorgungsunternehmen zu
tragen; die Zulissigkeit von Verrechnungspreisen bleibt unberiihrt. Die im Falle des
Absatzes 4 Satz 5 entstehenden Kosten hat der Kunde oder der Hauseigentiimer zu tra-
gen.

(6) Der Kunde haftet fiir das Abhandenkommen und die Beschidigung von Mess- und Re-
geleinrichtungen, soweit ihn hieran ein Verschulden trifft. Er hat den Verlust, Beschidi-
gungen und Stérungen dieser Einrichtungen dem Fernwirmeversorgungsunterneh-
men unverziiglich mitzuteilen.

(7) Beider Abrechnung der Lieferung von Fernwirme und Fernwarmwasser sind die Be-
stimmungen der Verordnung iiber Heizkostenabrechnung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 5. April 1984 (BGBI. IS. 592), geindert durch Artikel 1 der Verordnung
vom 19. Januar 1989 (BGBL. IS. 109), zu beachten.

Mietrecht im BGB

Biirgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896. Die Vorschriften der §§ 535 bis 580a des BGB
wurden durch das Mietrechtsreformgesetz mit Wirkung vom 1. September 2001 vollstindig neu
gefasst, ebenso wurde das Miethihegesetz in das BGB integriert. Die folgenden Ausziige beriick-
sichtigen lediglich die Teile, die im Zusammenhang mit der Heiz-, Warmwasser- und Neben-
kostenabrechnung relevant sind.

§ 195 RegelmaBige Verjahrungsfrist

Durch das Gesetz zur Modernisierung des Schuldrechts vom 26.11.2001 neu gefasst (vormals
§ 197: vier Jahre Verjibrungsfrist).

Die regelmiflige Verjihrungsfrist betrigt drei Jahre.
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§ 554 Duldung von Erhaltungs- und ModernisierungsmaBBnahmen

Vormals § 541 aund § 541 bim BGB. Durch die Mietrechtsreform seit 01.09.2001 in neuer Rei-
henfolge und teilweise leicht modifiziert.

(M

@)

©)

)

®)

Der Mieter hat Mafinahmen zu dulden, die zur Erhaltung der Mietsache erforderlich
sind.

Mafinahmen zur Verbesserung der Mietsache, zur Einsparung von Energie oder Was-
ser oder zur Schaffung neuen Wohnraums hat der Mieter zu dulden. Dies gilt nichet,
wenn die Mafinahme fiir ihn, seine Familie oder einen anderen Angehorigen seines
Haushalts eine Hirte bedeuten wiirde, die auch unter Wiirdigung der berechtigten In-
teressen des Vermieters und anderer Mieter in dem Gebiude nicht zu rechtfertigen ist.
Dabei sind insbesondere die vorzunehmenden Arbeiten, die baulichen Folgen, voraus-
gegangene Aufwendungen des Mieters und die zu erwartende Mieterh6hung zu be-
riicksichtigen. Die zu erwartende Mieterh6hung ist nicht als Hirte anzusehen, wenn
die Mietsache lediglich in einen Zustand versetzt wird, wie er allgemein tiblich ist.

Bei Mafinahmen nach Absatz 2 Satz 1 hat der Vermieter dem Mieter spitestens drei Mo-
nate vor Beginn der Mafinahme deren Art sowie voraussichtlichen Umfang und Be-
ginn, voraussichtliche Dauer und die zu erwartende Mieterhéhung in Textform mitzu-
teilen. Der Mieter ist berechtigt, bis zum Ablauf des Monats, der auf den Zugang der
Mitteilung folgt, auflerordentlich zum Ablauf des nichsten Monats zu kiindigen. Diese
Vorschriften gelten nicht bei Mafinahmen, die nur mit einer unerheblichen Einwirkung
auf die vermieteten Riume verbunden sind und nur zu einer unerheblichen Mieterho-
hung fiihren.

Aufwendungen, die der Mieter infolge einer Mafinahme nach Absatz 1 oder 2 Satz 1
machen musste, hat der Vermieter in angemessenem Umfang zu ersetzen. Auf Verlan-
gen hat er Vorschuss zu leisten.

Eine zum Nachteil des Mieters von den Absitzen 2 bis 4 abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

§ 556 Vereinbarungen uber Betriebskosten

Vormals § 4 im Miethohegesetz. Durch die Mietrechtsreform seit 01.09.2001 in das Mietrecht im
BGB integriert.

(1)

Die Vertragsparteien kénnen vereinbaren, dass der Mieter Betriebskosten im Sinne des
§ 27 der Zweiten Berechnungsverordnung trigt.
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Mietrecht im BGB

Vor allem von Juristen heifS diskutiert, von Mietervereinen begriifst, vom Eigentiimer-
verband als "Hohepunkt der politischen Feblstenerung" verschrien, von den meisten
Mietern und Vermieter aber kaum zu Kenntnis genommen, trat am 1. September 2001
das Mietrechtsreformgesetz in Kraft. Im Zusammenhang mit der verbranchsabhingigen
Abrechnung sind im nenen Mietrecht lediglich die §§ 556 und 556a zu beachten.

Der Vermieter ist auch im frei finanzierten Wohnungsbau verpflichtet, alle Betriebs-
kosten innerhalb eines Jahres nach Beendigung des Abrechnungszeitraumes abzu-
rechnen. Seither galt diese Regelung gemifd § 20 Abs. 3 der Neubaumietenverord-
nung nur fiir den preisgebundenen Wohnungsbau. Kommt der Vermieter dieser An-
forderung nicht nach, so ist der Mieter von jeglichen Nachzahlungsforderungen be-
freit, der Mieter hat aber ein Anrecht auf eventuelle Guthaben aus der Abrechnung.
Gleichzeitig kann der Mieter aber auch nur noch innerhalb von zw6!f Monaten nach
Zugang der Abrechnung etwaige Einwendungen gegen die Abrechnung erheben.
Diese Regelung gilt fiir alle Vertrige - alte und neue - erstmals fiir Abrechnungen,
deren Zeitraum den 1. September 2001 beinhaltet.

Neu ist auch die Favorisierung der Abrechnung nach Verbrauch, zum Beispiel fiir
Kaltwasser. Eine generelle Verpflichtung fiir den Vermieter zum Einbau von Kalt-
wasserzihlern in Altbauten ergibt sich daraus aber nicht. Das wird nach wie vor
durch die Landesbauordnungen geregelt, die inzwischen in fast allen Bundeslindern
den Kaltwasserzihlereinbau im Neubau vorschreiben. Alle iibrigen Nebenkosten
sind nach dem Verhiltnis der Wohn- bzw. Nutzflichen abzurechnen, sofern miet-
vertraglich oder durch schliissiges Verhalten nichts anderes vereinbart wurde.

Insgesamt sind die Verinderungen fiir die verbrauchsabhingige Abrechnung
iiberschaubar, aber doch wesentlich.

Hinweis: Die Anlage 3 (zu §§ 27 Abs. 1) wurde seit 01.01.2004 durch die Betriebskosten-
verordnung - BetrKV ersetzt.

(2) Die Vertragsparteien kénnen vorbehaltlich anderweitiger Vorschriften vereinbaren,
dass Betriebskosten als Pauschale oder als Vorauszahlung ausgewiesen werden. Voraus-
zahlungen fiir Betriebskosten diirfen nur in angemessener Hohe vereinbart werden.
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©)

)

Uber die Vorauszahlungen fiir Betriebskosten ist jahrlich abzurechnen; dabei ist der
Grundsatz der Wirtschaftlichkeit zu beachten. Die Abrechnung ist dem Mieter spites-
tens bis zum Ablauf des zwolften Monats nach Ende des Abrechnungszeitraums
mitzuteilen. Nach Ablauf dieser Frist ist die Geltendmachung einer Nachforderung
durch den Vermieter ausgeschlossen, es sei denn, der Vermieter hat die verspitete Gel-
tendmachung nicht zu vertreten. Der Vermieter ist zu Teilabrechnungen nicht ver-
pflichtet. Einwendungen gegen die Abrechnung hat der Mieter dem Vermieter spites-
tens bis zum Ablauf des zw6lften Monats nach Zugang der Abrechnung mitzuteilen.
Nach Ablauf dieser Frist kann der Mieter Einwendungen nicht mehr geltend machen,
es sei denn, der Mieter hat die verspitete Geltendmachung nicht zu vertreten.

Eine zum Nachteil des Mieters von Absatz 1, Absatz 2 Satz 2 oder Absatz 3 abweichen-
de Vereinbarung ist unwirksam.

§ 556a Abrechnungsmablstab fiir Betriebskosten

(1)

@)

©)

Haben die Vertragsparteien nichts anderes vereinbart, sind die Betriebskosten vorbe-
haltlich anderweitiger Vorschriften nach dem Anteil der Wohnfliche umzulegen. Be-
triebskosten, die von einem erfassten Verbrauch oder einer erfassten Verursachung
durch die Mieter abhingen, sind nach einem Mafistab umzulegen, der dem unter-
schiedlichen Verbrauch oder der unterschiedlichen Verursachung Rechnung trigt.

Haben die Vertragsparteien etwas anderes vereinbart, kann der Vermieter durch Erkli-
rung in Textform bestimmen, dass die Betriebskosten zukiinftig abweichend von der
getroffenen Vereinbarung ganz oder teilweise nach einem Maflstab umgelegt werden
diirfen, der dem erfassten unterschiedlichen Verbrauch oder der erfassten unterschied-
lichen Verursachung Rechnung trigt. Die Erklirung ist nur vor Beginn eines Abrech-
nungszeitraumes zulissig. Sind die Kosten bislang in der Miete enthalten, so ist diese
entsprechend herabzusetzen.

Eine zum Nachteil des Mieters von Absatz 2 abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 559 Mieterhohung bei Modernisierung

Vormals § 3 (Abs. 1) im Miethihegesetz. Durch die Mietrechtsreform seit dem 01.09.2001 in das
Mietrecht des BGB integriert.

(M

Hat der Vermieter bauliche Mafinahmen durchgefiihrt, die den Gebrauchswert der
Mietsache nachhaltig erhhen, die allgemeinen Wohnverhiltnisse auf Dauer verbessern
oder nachhaltig Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken (Modernisie-
rung), oder hat er andere bauliche Mafinahmen aufgrund von Umstinden durchge-
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fithrt, die er nicht zu vertreten hat, so kann er die jihrliche Miete um elf vom Hundert
der fiir die Wohnung aufgewendeten Kosten erhdhen.

(2) Sind die baulichen Mafinahmen fiir mehrere Wohnungen durchgefiihrt worden, so sind
die Kosten angemessen auf die einzelnen Wohnungen aufzuteilen.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 559b Geltendmachung der Erhéhung, Wirkung der Erhéhungserkla-
rung

(1) Die Mieterhshungnach §559 ist dem Mieter in Textform zu erkliren. Die Erklirung ist
nur wirksam, wenn in ihr die Erh6hung aufgrund der entstandenen Kosten berechnet
und entsprechend den Voraussetzungen der §§ 559 und 559a erliutert wird.

§ 560 Veranderungen von Betriebskosten

(4) Sind Betriebskostenvorauszahlungen vereinbart worden, so kann jede Vertragspartei
nach einer Abrechnung durch Erklirung in Textform eine Anpassung auf eine ange-
messene Hohe vornehmen.

(5) Bei Verinderungen von Betriebskosten ist der Grundsatz der Wirtschaftlichkeit zu be-
achten.

Eichgesetz

Gesetz diber das Mess- und Eichwesen (Eichgesetz - EichG) in der Fassung vom 23.03.92
(BGBI.1S.711), gedndert durch Gesetzvom 21.12.92 (BGBI. I S. 2133). Die folgenden Aus-
ziige bersicksichtigen lediglich die Teile, die im Zusammenhang mit der Heiz-, Warmwasser-
und Nebenkostenabrechnung relevant sind.

§ 1 Zweck dieses Gesetzes ist es,

1. den Verbraucher beim Erwerb messbarer Giiter und Dienstleistungen zu schiitzen und
im Interesse eines lauteren Handelsverkehrs die Voraussetzungen fiir richtiges Messen
im geschiftlichen Verkehr zu schaffen,

2. die Messsicherheit im Gesundheitsschutz, Arbeitsschutz und Umweltschutz und in
ihnlichen Bereichen des 6ffentlichen Interesses zu gewihrleisten und

3. das Vertrauen in amtlichen Messungen zu stirken.
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§ 2 Eichpflicht und andere MaBBnahmen zur Gewahrleistung der

(1) Messgerite, die im geschiftlichen oder amtlichen Verkehr, im Gesundheitsschutz, Ar-
beitsschutz, Umweltschutz oder Strahlenschutz oder im Verkehrswesen verwendet
werden, miissen zugelassen und geeicht sein, sofern dies zur Gewihrleistung der
Messsicherheit erforderlich ist.

(4) Die Eichung wird, soweit in einer nach Absatz 2 erlassenen Rechtsverordnung nichts
anderes bestimmt ist, von den zustindigen Behérden und von staatlich anerkannten
Priifstellen fiir Messgerite fiir Elektrizitit, Gas, Wasser oder Wirme vorgenommen
(amtliche Eichung). Die Eichung neuer Messgerite kann nach Maflgabe dieser Verord-
nung auch vom Hersteller vorgenommen werden (Eichung durch den Hersteller).

§ 11 Behorden

(1) Die Landesregierungen oder die von ihnen bestimmten Stellen bestimmen die fiir die
Ausfithrung dieses Gesetzes zustindigen Behorden, soweit nicht die Physika-
lisch-Technische Bundesanstalt zustindig ist.

(2) Ortlich zustindig fiir die Eichung und sonstige Priifung von Messgeriten an der Amts-
stelle ist jede nach Absatz 1 sachlich zustindige Behorde, bei der eine solche Amts-
handlung beantragt wird.

§ 19 Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder fahrlissig

3. nicht geeichte Messgerite entgegen § 25 Abs. 1 Satz 1 verwendet oder entgegen § 25
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, 4 oder 5 bereithilt.

(4) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbufie bis zu zwanzigtausend Deutsche
Mark geahndet werden.
§ 25 Fortbestehen von Eichpflichten

(1) Es ist verboten,

erhaltlich. Erganzend zur kompletten Ausgabe des Buchs im Adobe Acrobat
PDF-Format enthélt die CD-ROM auch alle Minol Informationsblatter mit kompakter
~~~~~ Darstellung der wichtigsten Themen. Mehr auf Seite 630.

g Das vorliegende Handbuch zur Warmekostenabrechnung ist auch auf CD-ROM
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Messgerite zur Bestimmung

der Linge, der Fliche, des Volumens, der Masse, der thermischen oder elektrischen
Energie, der thermischen oder elektrischen Leistung, der Durchflussstirke von
Flissigkeiten oder Gasen oder der Dichte oder des Gehalts von Flissigkeiten,

.... ungeeicht im geschiftlichen Verkehr zu verwenden oder so bereitzuhalten, dass
sie ohne besondere Vorbereitung in Gebrauch genommen werden konnen, ...

Eichordnung

Erginzend zum Eichgesetz sind in der Eichordnungvom 12.08.1988 (BGBI I S. 1657), zuletzt
gedndert durch die Dritte Verordnung der Eichordnung vom 18.08.2000, die Giiltigkeitszeit-
raume der Eichung fiir die verschiedenen Messgerdte angegeben. Die folgenden Ausziige beriick-
sichtigen lediglich die Teile, die im Zusammenhang mit der Heiz-, Warmwasser- und Neben-
kostenabrechnung relevant sind. Danach gelten folgende Eichfristen:

Teil 4: Giiltigkeitsdauer der Eichung

§ 12 Allgemeines

(3) Betrigt die Giiltigkeitsdauer der Eichung nicht weniger als ein Jahr so beginnt die Giil-
tigkeitsdauer mit Ablauf des Kalenderjahres, in dem das Messgerit zuletzt geeicht wur-
de. Bei einer verspiteten Nacheichung in den ersten drei Monaten eines Kalenderjahres
wird die Giiltigkeitsdauer im Anschluss an die Giiltigkeitsdauer der vorhergehenden
Eichung bemessen.

§ 13. Vorzeitiges Erlgschen

(1) Die Giiltigkeit der Eichung erlischt vorzeitig, wenn

1.
2.

das Messgerit die Verkehrsfehlergrenzen nicht einhilt,

ein Eingriff vorgenommen wird, der Einfluss auf die messtechnischen Eigenschaf-
ten des Gerits haben kann oder seinen Verwendungsbereich erweitert oder be-
schrinkt,

die vorgeschriebene Bezeichnung des Messgerits geindert oder eine unzulissige
Bezeichnung, Aufschrift, Messgrofie, Einteilung oder Hervorhebung einer Eintei-
lung angebracht wird,

14. Auflage 2010 517



I Minol

Alles, was zahit.

4. der Hauptstempel oder ein Sicherungsstempel unkenntlich, entwertet oder vom
Messgerit entfernt ist,

5. das Messgerit mit einer Zusatzeinrichtung verbunden wird, deren Anfiigung nicht
zuldssig ist, oder

6. das Inverkehrbringen, die Inbetriebnahme, die Verwendung oder die Bereithaltung
von Messgeriten untersagt oder einstweilen verboten wird.

Teil 6: Eichung

§ 29 Durchfiithrung der Eichung

(M

@)

Die Eichung besteht aus einer eichtechnischen Priifung und der Stempelung eines eich-
fihigen Messgerits durch die zustindige Behorde. An Messgeriten, die in einem ande-
ren Mitgliedstaat der Europiischen Gemeinschaften hergestellt worden sind und keine
EWG-Ersteichung erhalten kénnen, wird die Ersteichung ohne eichtechnische Prii-
fung vorgenommen, soweit eine gleichwertige Priifung bereits in einem anderen Mit-
gliedstaat der Europiischen Gemeinschaften erfolgt ist und die Priifergebnisse der zu-
stindigen Behorde zur Verfiigung gestellt werden.

Die eichtechnische Priifung kann in einem Vorgang erfolgen oder aus einer oder mehre-
ren Vorpriifungen und einer Priifung am Gebrauchsort bestehen.

§ 31 Nacheichung

(1)

Geeichte Messgerite kdnnen nachgeeicht werden, wenn sie die geltenden Eichfehler-
grenzen einhalten und den sonstigen Anforderungen entsprechen, die bei ihrer Erstei-
chung gegolten haben.

§ 32 Befundpriifung

(1)

@)

©)

Durch die Befundpriifung wird festgestellt, ob ein eichfihiges Messgerit die Verkehrs-
fehlergrenzen einhilt und den sonstigen Anforderungen der Zulassung entspricht.

Die Befundpriifung kann von jedem, der ein begriindetes Interesse an der Messrichtig-
keit des Messgerits darlegt, bei der zustindigen Behorde oder einer staatlich anerkann-
ten Priifstelle beantragt werden.

Beider Befundpriifung an einem geeichten Messgerit gelten die Verkehrsfehlergrenzen
und die sonstigen Anforderungen, die zum Zeitpunkt der Eichung gegolten haben. In
allen anderen Fillen gelten die zum Zeitpunkt des Antrages auf Befundpriifung mafige-
benden Verkehrsfehlergrenzen und sonstigen Anforderungen.
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§ 33 Fehlergrenzen

(1) Die Fehlergrenzen sind die zulissigen Héchstbetrige fiir positive oder negative Ab-
weichungen vom richtigen Wert. Als richtig gilt der Wert des Normals oder der Nor-
malmesseinrichtung.

(2) Bei der Ersteichung und den Nacheichungen gelten die Eichfehlergrenzen.
(3) Bei der Verwendung und der Befundpriifung gelten die Verkehrsfehlergrenzen.

(4) Die Eichfehlergrenzen sind in den Anlagen festgesetzt. Die Verkehrsfehlergrenzen be-
tragen das Doppelte der Eichfehlergrenzen, soweit in den Anlagen nichts anderes fest-
gesetzt ist.

(5) Die Eichfehlergrenzen der Messgerite einer Bauart, deren Art nicht in den Anlagen
aufgefiihrt ist, werden bei der Zulassung festgesetzt. Die Verkehrsfehlergrenzen dieser
Messgerite betragen das Doppelte dieser Fehlergrenzen, sofern bei der Zulassung
nichts anderes bestimmt wird.

§ 34 Stempelzeichen

(1) Stempelzeichen sind:

1. das innerstaatliche Eichzeichen,

2. das EWG-Eichzeichen,

3. das Jahreszeichen fiir die innerstaatliche Eichung,

4. die Jahresbezeichnung fiir die innerstaatliche Eichung,
5. das Jahreszeichen fiir die EWG-Ersteichung und

6. das Entwertungszeichen.

(2) Eichzeichen und Jahreszeichen oder Eichzeichen und Jahresbezeichnung bilden zu-
sammen den Hauptstempel.

§ 35 Kennzeichnung der Messgerite

(4) Messgerite im geschiftlichen Verkehr bei der Abgabe von Elektrizitit, Gas, Wasser
oder Wirme werden mit Stempelzeichen nach Anhang D Nr. 3.1 und 3.4 als geeicht ge-
kennzeichnet. Der Hauptstempel oder das Messgerit darf mit dem Zusatz "Geeicht bis
...""in Verbindung mit der vollstindigen Jahreszahl versehen sein.")
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(7) Wird ein geeichtes Messgerit fiir vorschriftswidrig befunden und kann es nicht unmit-
telbar in einen ordnungsgemifien Zustand versetzt werden, so ist der Hauptstempel zu
entwerten.

Teil 7: Alilgemeine Anforderungen an Messgerate

§ 36 Messrichtigkeit

(1) Messgerite miissen so gebaut sein, dass sie fiir thren bestimmungsgemiflen Verwen-
dungszweck geeignet sind und unter Nenngebrauchsbedingungen richtige Messergeb-
nisse erwarten lassen.

§ 40 Schutz gegen Eingriffe und Bedienungsfehler

(1) Messgerite miissen gegen eine Verfilschung von Messwerten durch Bedienungsfehler
und Eingriffe hinreichend geschiitzt sein.

(2) Die richtige und zuverlissige Erfassung, Speicherung, Verarbeitung und Ausgabe der
Daten muss unter den iiblichen Betriebsbedingungen gewihrleistet sein.

Teil 9: Priifstellen fir die Eichung von Messgeraten fir Elektrizitat,
Gas, Wasser oder Warme
§ 47 Voraussetzungen

(1) Priifstellen fiir die Eichung von Messgeriten fiir Elektrizitit, Gas, Wasser oder Wirme
kénnen auf Antrag staatlich anerkannt werden, wenn,

1. sie iiber geeignete Riume und von der Bundesanstalt anerkannte Priifeinrichtun-
gen verfiigen,

2. sie mit dem erforderlichen fachkundigen und zuverlissigen Personal ausgestattet
sind und

3. der zu erwartende Umfang der Priiftitigkeit ihre Errichtung rechtfertigt.

(2) Der Antragsteller (Triger der Priifstelle) muss die Gewihr dafiir bieten, dass er in der
Lage ist,

1. die fiir die Unterhaltung und den ordnungsgemiflen Betrieb erforderlichen Mittel
aufzubringen,
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2. den Schaden zu ersetzen, der dem Land, dessen Behérde iiber die Anerkennung zu
entscheiden hat, wegen seiner Haftung fiir Amtspflichtverletzungen des Priifstel-
lenpersonals entstehen kann.

§ 51 Leiter und Stellvertreter

Die Priifstelle muss einen Leiter und mindestens einen stellvertretenden Leiter (Stellvertre-
ter) haben. Als Leiter oder Stellvertreter darf nur beschiftigt werden, wer von der zustindi-
gen Behorde 6ffentlich bestellt ist.

§ 53 Sachkunde
(1) Den Nachweis der erforderlichen Sachkunde hat erbracht

1. fiir die Leitung einer Priifstelle, wer

a) bei Priifstellen mit der Befugnis zur Eichung von Messgeriten fiir Wirme, Mess-
wandlern fiir Elektrizititszihlern, elektronischen Tarifgeriten, Gas- oder Wasser-
durchflussintegratoren, Brennwertmessgeriten oder anderen dhnlich schwierig zu
priifenden Messgeriten eine Ausbildung an einer wissenschaftlichen Hochschule
oder Universitit als Ingenieur auf einem einschligigen Fachgebiet oder als Physi-
ker abgeschlossen hat;

§ 57 Bezeichnung der Priifstelle

(1) DiePriifstellen fithren die Bezeichnung "Staatlich anerkannte Priifstelle" mit einem Zu-
satz, der auf die Art der zu eichenden Messgerite und den Triger der Priifstelle hin-
welist.

§ 61 Priffungsunterlagen

Die Priifstellen haben iiber die von ihnen durchgefiihrten Eichung, Befundpriifungen und

Sonderpriifungen jederzeit nachpriifbare Unterlagen zu fertigen und zwei Jahre aufzube-
wahren.

Teil 11: Ordnungswidrigkeiten, Ubergangs- und SchluBvorschriften

§ 74 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 19 Abs. 1 Nr. 4 des Eichgesetzes handelt, wer vorsitzlich
oder fahrlissig
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2. nicht geeichte Messgerite entgegen § 2 Abs. 1 oder § 3 Abs. 1 verwendet oder entgegen
§ 3 Abs. 1 Nr. 2 bereithilt,

5. entgegen § 3 Abs. 2 Volumenmessgerite verwendet oder bereithilt...

§ 77 Ubergangsvorschriften

Angefiigt durch die Verordnung zur Anderung der Eichordnungvom 24.09.1992 sind die Absit-
ze 9 und 10

(9) Die Giiltigkeitsdauer der Eichung vor dem 1. Januar 1993 geeichter Kaltwasserzihler
nach Anhang BNr. 6.1, ausgenommen Kaltwasserzihler nach Satz 2, erlischt spitestens
am 31. Dezember 1998. Die Giiltigkeitsdauer der Eichung vor dem 1. Januar 1993 ge-
eichter Wohnungswasserzihler fiir Kaltwasser, die zur Kostenverteilung der mit einem
Hauswasserzihler gemessenen Wassermenge dienen, erlischt am 31. Dezember 2000.
Die Giiltigkeitsdauer der Eichung vor dem 1, Januar 1993 geeichter Balgengaszihler
nach Anhang B Nr. 7.1 erlischt spitestens am 31. Dezember 2000. § 14 bleibt unbe-
rithrt.

Anhang B: Besondere Giiltigkeitsdauer der Eichung

Nr.  Messgerdteart Giiltigkeitsdauer in
Jahren
6.1  Volumenmessgerite fiir Kaltwasser und ihre Zusatzeinrich- 6
tungen mit Ausnahme der Einrichtungen nach Nummer 6.4
6.2 Volumenmessgerite fiir Warmwasser mit Ausnahme der Zih- 5
ler nach Nummer 6.3
6.3  Kondensatwasserzihler 8
22.1 Wirmezihler 5
6.4  Einrichtungen zur Messwertiibertragung einschliefllich der nicht
zugehdrigen Messwertgeber an Wassermessgeriten befristet
(Anmerkung: Darunter sind Einrichtungen zu verstehen, die z.B. zur
Funkiibertragung der Verbrauchswerte notwendig sind)
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Landesbauordnungen
zu Wasserzahlern

Im Gegensatz zur bundesweit einbeitlichen Regelung fiir die verbrauchsabhingige Abrechnung
von Heiz- und Warmwasserkosten in der Heizkostenverordnung, unterliegen die Vorschriften
zur Abrechnungspflicht von Kaltwasser den jeweiligen Bundeslindern. Fiir Neubauten besteht -
mit Ausnabme des Freistaates Bayern - inzwischen durchweg die Pflicht zur Abrechnung der
Kaltwasserkosten nach Verbrauch. Geregelt ist das in den jeweiligen Landesbauordnungen
(LBO) der Bundeslinder.

Hier finden Sie den Verordnungstext je Bundesland tiber die Pflicht zum Einbau von Kalt-
wasserzihlern. Das meiste Trinkwasser wird iibrigens nicht von der Industrie, sondern in
privaten Haushalten und im sogenannten Kleingewerbe verbraucht. Um dem Ressourcen-
schutz Rechnung zu tragen, verlangen immer mehr Landesbauordnungen inzwischen auch
eine Nachriistpflicht fiir den Gebiudebestand mit Wasserzihlern. Derzeit sind das Ham-
burg, Mecklenburg-Vorpommern und Schleswig-Holstein.

Bundesland Quelle Text der Landesbauordnung

Musterbauord-  § 39 (3) Jede Wohnung muss einen eigenen Wasserzihler ha-
nung des Bun- ben. Dies gilt nicht bei Nutzungsinderungen, wenn die
des Anforderung nach Satz 1 nur mit unverhiltnismifligem
(seit 1993) Mehraufwand erfiillt werden kann (dies ist ein Textvor-
schlag fiir die Bundeslinder obne rechtlichen Charakter).
Baden- §33(5)  Jede Wohnung muss einen eigenen Wasserzihler haben.
Wiirttemberg Dies gilt nicht bei Nutzungsinderungen, wenn die An-
(seit 1996, forderung nach Satz 1 nur mit unverhiltnismifligem
aktuell 2004) Aufwand erfiillt werden kann.
Bayern Die Bayerische Bauordnung enthilt bisher keine Rege-
(aktuell 2005) lungen zum Einbau von Wasserzihlern.
Berlin §39 (2)  Jede Wohnung muss eigene Wasserzihler haben. Dies gilt
(seit 1997, nicht bei Nutzungsinderungen, wenn die Anforderung
aktuell 2005) nach Satz 1 nur mit unverhiltnismifligem Mehraufwand

erfiillt werden kann.
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Bundesland Quelle Text der Landesbauordnung
Brandenburg §43 (3)  Jede Nutzungseinheit muss einen eigenen Wasserzihler
(seir 1994, haben. Dies gilt nicht bei Nutzungsinderungen, wenn
aktuell 2005) die Anforderung nach Satz 1 nur mit unverhiltnisméfi-
gem Mehraufwand erfiillt werden kann.
Bremen §42 (3)  Jede Wohnung ist mit Einrichtungen zur Messung des
(serr 1996 Wasserverbrauchs auszustatten. Bei der Anderung bauli-
aktuell 2003) cher Anlagen sowie bei Nutzungsinderungen gilt dies
nur, wenn dadurch keine unzumutbaren Mehrkosten ver-
ursacht werden.
Hamburg §45(4)  Jede Wohnung muss einen eigenen Wasserzihler haben.
(seit 1986, (Hamburg macht seit 2006 keinen Unterschied mehr
aktuell 2006) zwischen Bestands- und Neubauten. Die Ausriistungs-
pilicht gilt grundsitzlich fir Alt- und Neubauten!)
Hessen §38(3)  Jede Wohnung muss Einrichtungen zur Erfassung des
(seit 1994, Wasserverbrauchs haben. Dies gilt nicht bei Nutzungsin-
aktuell 2005) derungen, wenn die Anforderung nach Satz 1 nur mit un-
verhiltnismifligem Mehraufwand erfiillt werden kann.
Mecklenburg- § 40 (2) Jede Wohnung muss einen eigenen Wasserzihler haben.
Vorpommern Bestehende Gebiude mit Wohnungen sind bis zum
(seit 1994, mit 31. Dezember 2003 so mit Wasserzihlern auszuriisten,
Nachriistpflicht dass der Wasserverbrauch jeder Wohnung gemessen wer-
seit 2001, aktu- den kann; Ausnahmen kénnen gestattet werden, wenn
ell 2003) die Ausriistung wegen besonderer baulicher Umstinde
mit unverhiltnismiflig hohen Kosten verbunden ist.
Niedersachsen ~ §42 (3)  Jede Wohnung muss einen eigenen Wasserzihler haben.
(seit 1995 Dies gilt nicht bei Nutzungsinderungen, wenn die An-
aktuell 2005) forderung nach Satz 1 nur mit unverhiltnismifligem
Mehraufwand erfiillt werden kann.
Nordrbein- §44 (2)  Jede Wohnung und jede sonstige Nutzungseinheit miis-
Westfalen sen einen eigenen Wasserzihler haben. Dies gilt nicht bei
(seit 1996, Nutzungsinderungen, wenn die Anforderung nach
aktuell 2005) Satz 1 nur mit unverhiltnismifligem Aufwand erfiillt
werden kann.
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Bundesland Quelle

Text der Landesbauordnung

Rbeinland- §44 (7)  Jede Wohnung in Gebiuden mit mehr als zwei Wohnun-
Pfalz (seit 1995, gen soll einen eigenen Wasserzihler haben.
aktuell 2005)
Saarland §21 (5) Fiir jede Wohnung und jede sonstige Nutzungseinheit
(seit 1996, miissen Einrichtungen zur Messung des Trinkwasserver-
aktuell 2004) brauchs vorhanden sein; dies gilt auch fiir Wohnungen
und sonstige Nutzungseinheiten in bestehenden Gebiu-
den, wenn die Wasserinstallation erneuert oder wesent-
lich geindert wird.
Sachsen §43(2)  Jede Wohnung muss einen eigenen Wasserzihler haben.
(seit 1994, Dies gilt nicht bei Nutzungsinderungen, wenn die An-
aktuell 2004) forderung nach Satz 1 nur mit unverhiltnismifligem
Mehraufwand erfiillt werden kann.
B Neue
Generell: | nur Aktuelle Generell: | nur Wohnen bei Nut- bei Anderung | bei Anderun- Aktuelle
Wohnen + |Wohnen |LBO vom Wohnen + zungsénde- | baulicher Anla- | gen der Was- | LBO vom
Gewerbe Gewerbe rungen gen i ion
wenn Aufy nicht i I
Baden- = Ja | 14122008 : Ja Ja = - 14.12.2004
Bayem - —[2607.2005 = : : z 5 26.07.2005
Bertin ¥ : Ja_ | 20.09.2005 : Ja I : : 26.09.2005
5 g —[18.12.2005 = s Ja : : 76.12.2005
Bremen = Ja 08.04.2003 - Ja Ja Ja - 06.04.2003
Hamburg . Ja [ 18122005 = Ja | generelle Nachristungspfichi bis 01.09.2004 | 05.10.2004
(Frist ab
Hessen - Ja__| 28092005 5 7 ] T 26.09.2005
Mecklenburg- - Ja_ | 16.12.2003 - Ja | generelle Nachristungspfichi bis 31.12.2003 | 16.12.2008
. b
- Ja 23.06.2005 - Ja Ja - . 23.06.2005
Mordrhein- Ja - 05.04.2005 Ja - Ja - - 05.04.2005
Westfalen
Rheinland-Plaiz | - Ja> | 26.09.2005 : = : = Z 5.08.2005
2WE
3 - [80z2004 T : = : a7 | 18022008
- Ja_ | 28.05.2004 - Ja Ja : : 26.05.2004
Sachsen-Anhalt - Ja 28.11.2005 - Ja Ja - - 28.11.2005
Schieswig- Ja” = 01.02.2005 - Ja generelle Nachristungspflicht bis 31.12.2014 | 20.12.2004
Hoilstein
T z Ja__| 16032004 : i AT TR 16.03.2004

g des Autwands, ©
umwhn N’Q"ll‘lﬂ neue HBauO glitg ab 1

Tabellarische Ubersicht zu den

dient, ¥ LBO Berfin am 1.1.2008 abgelest durch Baud Bin,
4. 2008: Jm Wohnung muss einen eigenen Wasserzahler haben (§ 45 Abs. 4)

Regelungen tber den Einbau von Wasserzahlern nach den Bauordnungen der

Bundeslander, Stand 2007, Quelle: Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Wasserkostenverteilung e.V.
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Bundesland Quelle Text der Landesbauordnung

Sachsen- § 44 (3)  Jede Wohnung muss einen eigenen Wasserzihler haben.
Anbalt Dies gilt nicht bei Nutzungsinderungen, wenn die An-
(seit 1994, forderung nach Satz 1 nur mit unverhiltnismifligem
aktuell 2005) Mehraufwand erfiillt werden kann.
Schleswig- §46 (2)  Jede Wohnung/Nutzungseinheit in iiberwiegend Wohn-
Holstein zwecken dienenden Gebiduden muss iiber einen eigenen
(seit 1994 Wasserzihler verfiigen. Die nachtrigliche Ausstattung
aktuell 2005) vorhandener baulicher Anlagen wird bis zum 31.12.2014
vorgegeben. Ausnahmen sind im Einzelfall méglich.
Thiiringen §40 (3)  Jede Wohnung muss einen eigenen Wasserzihler haben.
(seit 1994 Dies gilt nicht bei Nutzungsinderungen, wenn die An-
aktuell 2004) forderung nach Satz 1 nur mit unverhiltnismifligem

Mehraufwand erfiillt werden kann.

Richtlinien der ARGE
Heiz- und
\Wasserkostenverteilung

Richtlinien der Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Wasserkostenverteilung e. V. zur Durchfiibrung
der verbrauchsabhingigen Heiz- und Wasserkostenabrechnung in der Fassung vom Dezem-
ber 2002. Die Mitgliedsunternehmen der Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Wasserkostenvertei-
lung e.V. sind der Internetseite www.arge-heiwako.dezu entnebhmen.

Vorwort

Neben den gesetzlichen Vorschriften (Heizkostenverordnung, Neubaumietenverordnung,
Allgemeine Bedingungen fiir die Versorgung mit Fernwirme = AVB FernwirmeV, II. Be-
rechnungsverordnung, usw.) bilden die anerkannten Regeln der Technik (DIN EN 834,
DIN EN 835) die Grundlagen fiir die Durchfithrung der verbrauchsabhingigen Erfassung
und Abrechnung von Wirme und Wasser.

Da Gesetze und Regeln nicht alle Details behandeln und auch nichtalle Fragen beantworten
koénnen, haben die Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Wasserkostenverteilung e.V. und die
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Richtlinien der ARGE Heiz- und Wasserkostenverteilung

Fachvereinigung Heizkostenverteiler Wirmekostenabrechnungen e.V. ihre bekannten
Richtlinien tiberarbeitet und in einem gemeinsamen Text zusammengefasst.

Die vorliegende Neufassung einer gemeinschaftlichen Richtlinie beider Verbinde soll dazu
beitragen, bei den Mitgliedsfirmen einheitliche Voraussetzungen fiir die Durchfithrung der
verbrauchsabhingigen Heiz- und Wasserkostenabrechnung zu schaffen. Hierzu gehért
z. B. auch eine weitgehende Vereinheitlichung typischer Abrechnungsbegriffe. Damit sind
die Heizkostenabrechnungen verschiedener Abrechnungsfirmen vergleichbar und fiir den
Gebiudeeigentiimer und Nutzer schneller und einfacher nachvollziehbar.

Die Richtlinien sind verbindlich fiir die Mitgliedsunternehmen der Arbeitsgemeinschaft
Heiz- und Wasserkostenverteilung e.V. und der Fachvereinigung Heizkostenverteiler Wir-
mekostenabrechnungen e.V.

1. Typische Abrechnungsbegriffe

Begriff Erliuterung

Abrechner Mit Durchfithrung der Abrechnung beauftragte Firma

Abrechnungseinheit I. d. R. ein Gebiude/eine Liegenschaft/eine Gruppe zentral
versorgter Gebiude

Abrechnungszeitraum Zeitraum, fiir den die Abrechnung erstellt wird (i. d. R.
zwolf Monate)

Anfangsbestand Brennstoffbestand (z. B. im Oltank) zu Beginn des Ab-

rechnungszeitraums

Betriebskosten bzw.

Bewirtschaftungskosten eines Gebiudes gem. Betriebskos-

Hausnebenkosten tenverordnung (BetrKV)

Brennstoffkosten Lieferkosten des eingesetzten Brennstoffes/Energietrigers

Einzelabrechnung oder Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten fiir die ein-

Abrechnung zelne Nutzeinheit

Energieverbrauch, fli- Energieverbrauch je m? (Wohn- oder Nutzfliche)

chenbezogener

G Guthaben

Geritemiete Kosten der Anmietung von Ausstattungen zur Verbrauchs-
erfassung

Geritewartung Kosten der Verwendung von Ausstattungen zur Ver-
brauchserfassung

Gesamtabrechnung Abrechnungsiibersicht fiir den Gebiudeeigentiimer

Gesamtenergieverbrauch

Abrechnungseinheit

Energieverbrauch fiir Heizung und Warmwasserbereitung
bei verbundenen Anlagen

Gesamtkosten

Summe aller Brennstoff- und Heizungsbetriebskosten
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Begriff Erliuterung

Grundkosten Verbrauchsunabhingiger, i.d.R. flichenbezogener Kosten-
anteil an den umlagefihigen Gesamtkosten

Heizkosten a) bei zentralen Heizungsanlagen ohne Warmwasserberei-

tung: Summe aller umlagefihigen Betriebskosten.
b) bei zentralen Heizungsanlagen mit Warmwasserberei-
tung: Summe aller umlagefihigen Betriebskosten Heizung

Heizkostenaufstellung

Ubersichtliche Darstellung der Heizungsbetriebskosten

Heizungsbetriebskosten,

Kosten des Betriebs der zentralen Heizungs- und Abgasan-

weitere lage gem. § 7 Abs. 2 HeizkostenV ohne die Kosten der ver-
brauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung

Kostenaufstellung Aufstellung der abzurechnenden Kostenarten

Liegenschaft Ein Gebiude oder eine Gruppe benachbarter Gebidude, die
gemeinsam von einer zentralen Heizungs- und Warmwas-
serbereitungsanlage versorgt werden

Liegenschaftsnummer Zuordnungscode einer Liegenschaft/Abrechnungseinheit,

oder Nummer der Ab- den das Abrechnungsunternehmen vergibt

rechnungseinheit

N Nachzahlung

Nutzeinheit Einzelne Wohnung/Gewerbeeinheit innerhalb einer Ab-
rechnungseinheit

Nutzername Empfinger der Einzelabrechnung

Nutzernummer Zuordnungscode einer Nutzeinheit den das Abrechnungs-
unternehmen vergibt

Restbestand Brennstoffbestand (z. B. im Oltank) am Ende des Abrech-
nungszeitraums

Saldo Differenz aus Gesamtkosten und Vorauszahlung

Sonderkosten Nutzerspezifische Kosten, z. B. fiir eine Zwischenablesung

Verbrauchserfassungskos-
ten

Kosten der Verwendung einer Ausstattung zur Verbrauchs-
erfassung einschliefilich der Kosten der Berechnung und
Aufteilung

Verbrauchskosten Durch Verbrauchserfassung ermittelter verbrauchsabhingi-
ger Kostenanteil an den umlagefihigen Gesamtkosten

Vertragspartner Name und Anschrift (i. d. R.: Hauseigentiimer oder Haus-
verwalter)

Vorauszahlung Anrechnung aller fiir die Nutzeinheit geleisteten Ab-
schlagszahlungen

Warmwasserkosten Auf die Warmwasserbereitung entfallender Anteil der Ge-
samtbetriebskosten der Heiz- und/oder Warmwasserberei-
tungsanlage
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Begriff Erliuterung

Wartungskosten Kosten der Uberwachung, Pflege und Priifung der Be-
triebsbereitschaft und Betriebssicherheit einer Heizungs-
und/oder Warmwasserversorgungsanlage

weitere Kosten Einzelkosten nach Entstehungsgrund/-art

und ihre Trennung
Wohnungs- Zuordnungscode, den der Hausverwalter/die WEG vergibt

(Verwalter-) Nr.

2. Empfohlene Einsatzbereiche fiir
Heizkostenverteiler

ARBEITSGEMEINSCHAFT HEIZ- UND WASSERKOSTEMVERTEILUNG E.V.
Empfohlene Einsatzbereiche von Heizkos- ~ Fur «inen seiaemstion Ungang micWarme wnd Wasse:
tenverteilern nach dem Verdunstungsprinzip
(HKV-V) und mit elektrischer Energiever-
sorgung (HKV-E) sind in den europiischen Normen DIN EN 834 und DIN EN 835 je-
weils im Anhang A veréffentlicht.

3. Erstellung von technischen Informationen

Die Mitgliedsunternehmen erheben im Rahmen ihrer Leistungen Angaben tiber die Merk-
male der Heizungsanlage und iiber die Ausstattung zur Heizkostenverteilung.

Um die Heizkostenabrechnung transparenter zu machen, stellen die Abrechnungsunter-
nehmen auf Anforderung des Vertragspartners fiir alle nach dem 1.1.1986 ausgeriisteten
Anlagen ein Grunddatenblatt nachstehenden Inhalts zur Verfiigung.

Diese technischen Informationen miissen, soweit im Einzelfall benétigt, folgende Daten
beinhalten:

Abrechnungseinheit

Anschriften: Abrechnungseinheit/Eigentiimer/Verwalter

Versorgungsart: Hauszentrale/Fernwirme

Brennstoffart(en): Brennstoff, Heizwert

Heizungsanlage: Verteilungssystem, Heizmedium, Temperaturauslegung, Ver-

sorgungsumfang
Warmwasseranlage: Versorgungsumfang
Verbundene Anlagen: ~ Verfahren Kostentrennung evtl. mit Warmwassertemperatur
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Umlagemafistab

Grofle und Art des Umlagemaf3stabes fiir die Abrechnung der Grundkosten (z. B.
50 %)

Nutzergruppe
Bezeichnung der Nutzergruppe
Kostenaufteilung: Unterverteilung
Erfassungsgerite: Art(en), Anzahl
Nutzeinheit

Name des Nutzers
Identifizierung der Nutzeinheit (z.B. Lage oder Nutzernummer oder Wohnungsnum-

mer)
Raumbezeichnung (Kurzbezeichnung eines Raumes/Raumart)

Riume mit abweichender Temperaturauslegung

Erfassungsgerite: Art(en), Anzahl

Kostenaufteilung: Hauptverteilung (Vorverteilung), Anzahl der Nutzergruppen

Heizkérper

Daten der erfassten Heiz-  Heizkérperart (nach DIN) oder Abmessungen, Ska-

kérper: len-Nr. oder Gesamtbewertungsfaktor, Raumbezeichnung
oder Nummer des Erfassungsgerites

Normwirmeleistung: je Heizkorper nach DIN EN 834 / 835 (falls nicht ermit-

telbar, nach Herstellerangaben)
Weitere Erfassungsgerite:  Art, Anzahl

4. Montage von Heizkostenverteilern

4.1 Montagepunkt am Heizkorper

Nach den Forderungen der DIN EN 834 und DIN EN 835 muss der Befestigungsort von
Heizkostenverteilern so gewihlt werden, dass ein hinreichend genauer Zusammenhang
zwischen dem Anzeigewert des Heizkostenverteilers und der Wirmeabgabe des Heizkér-
pers besteht.
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HKV-V (Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip)

In DIN EN 835 (Ausgabe April 1995) wird empfohlen, dass der Befestigungsort bei 75 %
der Bauhohe des Heizkdrpers liegen soll. Die Verbidnde schliefen sich dieser Empfehlung an
und legen den Montagepunkt fiir Glieder-, Rohr- und Plattenheizkdrper einheitlich bei
75 % fest.

HKV-E (elektronische Heizkostenverteiler)

Nach wissenschaftlichen Untersuchungen wird der Montagepunkt auch fiir HKV-E (Ein-
und Zweifiihlerprinzip) bei 75 % der Bauhthe des Heizkdrpers bestitigt. Damit entspricht
dieser Montagepunkt dem Erkenntnisstand der Technik.

Fiir abweichende Montagepunkte z. B. an Sonderbauformen (z. B. Handtuchheizkdrper,
Heizkérper mit geringer Bauhohe) kénnen entsprechende Nachweise gefithrt werden.

4.2 Befestigung von Heizkostenverteilern

Die Befestigung von Heizkostenverteilern muss entsprechend der Norm dauerhaft und si-
cher gegen Manipulation sein. Aus diesen Griinden ist die Verschraubung bzw. Schweiffung
die Montageform, die dem Stand der Technik entspricht.

5. Ankiindigung des Ablesetermins und Ablesung
der Erfassungsgerate

Es liegt gleichermaflen im Interesse der Nutzer und der Abrechnungsunternechmen, dass die
Ablesung der Erfassungsgerite (Heizkostenverteiler, Wirmezihler, Wasserzihler) termin-
gerecht und kostengiinstig durchgefiithrt werden kann.

Daher kiindigen die Abrechnungsfirmen den Ablesetermin mindestens 10 Tage im voraus
an. Dabei ist ein in etwa gleicher 12-Monatsabstand zwischen den jihrlichen Ablesetermi-
nen einzuhalten. Die Nutzer werden entweder einzeln oder durch Aushang an gut sichtba-
rer Stelle, z. B. im Treppenhaus informiert.

Die Ankiindigung enthilt mindestens folgende Angaben:

a) Tagder Ablesung mit Zeitraumangabe (z.B. vormittags/nachmittags; zwischen..... und

..... Uhr).

b) Hinweise fiir die Nutzer:
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- zuden Ableseméglichkeiten der Erfassungsgerite (z.B. mafigeblicher Fliissigkeits-
stand bet HKV-V)

- zum Wechsel der Kontrollfarbe bet HKV-V

¢) Name, Anschrift und Telefon der mit der Ablesung beauftragten Person/Firma.

Sind Nutzeinheiten beim angekiindigten ersten Ablesetermin nicht zuginglich und wurde
keine individuelle Terminabstimmung vorgenommen, wird im Abstand von ca. 10 Tagen
eine zweite Ablesungangesetzt. Dieser zweite Ablesetermin kann auch nach 17.00 Uhr ver-
einbart werden.

In die Ankiindigung fiir die Zweitablesung ist deutlich sichtbar sinngemif} folgender Hin-
weis aufzunehmen: "Wenn Sie diesen Termin nicht einbalten kénnen, vereinbaren Sie bis zum
................. einen erneuten Ablesetermin. Andernfalls muss Ibr Verbrauch geschiitzt werden."

Ablesekosten:

Die Betreuung einer Vielzahl von Nutzeinheiten erfordert einen hohen logistischen Auf-
wand. Die mit der Ablesung beauftragten Personen/Firmen bemiihen sich dabei stets um
eine optimierte Planung der Wege und Abliufe. Jeder zusitzliche Weg verursacht individu-
elle Kosten.

Ableseprotokoll:

Ableseprotokolle sind heute noch vielfach iiblich. Bei allen Ablesesystemen, die ein Betre-
ten der Wohnung nicht erforderlich machen (Funk, Fernauslesung, M-Bus, Gerite aufier-
halb der Nutzeinheit), entfallen einerseits Ableseankiindigungen und andererseits auch die
Ausfertigung eines Ableseprotokolls. Auch bei Einsatz mobiler Datenerfassungsgerite und
bei Erfassungsgeriten, bei denen der Ablesestand gespeichert und vom Nutzer abgerufen
werden kann, ist kein Ableseprotokoll erforderlich. Die Abrechnungsunternehmen kén-
nen dann die Ableseergebnisse in geeigneter Form darstellen, z. B. durch Andruck in der
Einzelabrechnung fiir die Nutzeinheit.

6. Angaben uber den Durchschnittsverbrauch

In der Gesamtabrechnung informieren die Abrechnungsunternehmen den Gebiudeeigen-
tiimer {iber den durchschnittlichen, spezifischen Energieverbrauch pro Quadratmeter und

Jahr.
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7. Heizkostenabrechnung in besonderen Féllen

7.1 Schitzungen

7.1.1 Anwendungsfille

Sofern der anteilige Wirme- und Warmwasserverbrauch fiir Riume nicht ordnungsgemif}
erfasst werden kann, ist er zu schitzen.

Schitzungen kommen insbesondere in folgenden Fillen in Frage:
- wenn Erfassungsgerite ausgefallen oder unzuginglich sind,
- wenn Nutzeinheiten nach mindestens zwei Ableseversuchen nicht zuginglich sind,

- wenn Verbriuche im Vorjahr geschitzt wurden und die Voraussetzungen des § 9a
HeizkostenV erneut vorliegen,

Schitzungen miissen in jedem Fall anhand nachvollziehbarer Regeln erfolgen. Erfassungs-
gerite mit einer Anzeigekapazitit von weniger als zwei Abrechnungsperioden sollen unver-
ziiglich wieder funktionstiichtig gemacht werden.

7.1.2 Grundlagen fiir die Berechnung von Schitzwerten

Als objektive Basis fiir die Ermittlung von Schitzwerten werden in der Regel folgende Ver-
gleichsmafistibe herangezogen:

a) Vorjahresverbriuche (sofern kein Nutzerwechsel erfolgt ist)

der zu schitzenden Riume / Nutzeinheiten im Verhiltnis zum Gesamtverbrauch
der Abrechnungseinheit oder Nutzergruppe

bei der Schitzung von Verbrauchswerten einzelner Erfassungsgerite im Verhiltnis
zum Gesamtverbrauch der Nutzeinheit

b) Spezifische Kosten- oder Verbrauchsanteile aus dem aktuellen Abrechnungszeitraum:
Bei der Schitzung von Verbrauchswerten einzelner Erfassungsgerite der entsprechen-
de Anteilam Gesamtverbrauch oder der installierten Heizleistung vergleichbarer ande-
rer Riume fiir den Fall, dass aufgrund eines Nutzerwechsels bzw. bei Erstbezug der
Nutzeinheit keine Vergleichswerte aus dem vergangenen Abrechnungszeitraum vorlie-
gen.
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Die Schitzung kann sich auf einzelne Erfassungsgerite, Riume oder auch auf Gebiudeteile
beziehen. In jedem Fall sind Schitzungen nur dann sinnvoll, wenn fiir die tibrigen Erfas-
sungsgerite, Riume oder Gebiudeteile noch eine sachgerechte Durchfithrung der ver-
brauchsabhingigen Abrechnung méglich ist. Dies ist It. HeizkostenV nicht mehr der Fall,
wenn der Schitzanteil, bezogen auf die fiir die Abrechnungseinheit mafigebende Fliche,
25 % tiberschreitet.

7.2 Grenzen der verbrauchsabhingigen Abrechnung

a) Es gibt technische oder wirtschaftliche Griinde, die in einzelnen Nutzeinheiten eine
Ausstattung mit Erfassungsgeriten nicht zulassen und damit eine verbrauchsabhingi-
ge Abrechnung der betroffenen Riume im Sinne der Heizkostenverordnung unmég-
lich machen. Die Nutzeinheiten sind im Sinne des § 5 HeizkostenV in Nutzergruppen
zusammenzufassen und die anteiligen Heizkosten ausschliefllich nach festem bzw.
nach dem vereinbarten Mafistab (z. B. Quadratmeter Fliche) aufzuteilen.

b) Ist der nicht ausriistbare Teil einer Nutzeinheit in allen Nutzeinheiten annihernd
gleich oder im Verhiltnis zur Gesamtnutzfliche der Nutzeinheit von untergeordneter
Bedeutung (z. B. die Bider von Wohnungen mit Badewannenkonvektor, Spezialheiz-
koérper), kann der hierauf entfallende Verbrauchskostenanteil in der Abrechnung unbe-
riicksichtigt bleiben.

7.3 Nutzerwechsel

Bei einem Nutzerwechsel wihrend eines Abrechnungszeitraumes ist bei Wirmezihlern,
HKV-E und Warmwasserzihlern entsprechend der Heizkostenverordnung (§ 9b) eine Zwi-
schenablesung durchzufiithren, beit HKV-V nur bei geniigendem zeitlichen Abstand zum
Jahresablesetermin.

Wird bei der Erstellung einer Heizkostenabrechnung festgestellt, dass Ergebnisse von Zwi-
schenablesungen an HKV-V nicht verwendbar sind, da die Ablesung zeitlich zu nahe am
Jahresablesungstermin erfolgte, wird fiir die Aufteilung zwischen Vor- und Nachnutzer fol-
gende Gradtagszahlentabelle verwendet:

Aufteilung von Wirmeverbrauchsanteilen einer Nutzeinbeit bei Nutzerwechsel, abgeleiter ans
Gradtagszablen ') nach VDI 2067 Blatt 1 Tab. 22, Ausgabe Dezember 1983 fiir das Bundesge-
biet:
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Monat Wirmeverbrauchsanteile in Promille
je Monat je Tag

September 30 30/30 = 1,0
Oktober 80 80/31 = 2,58..
November 120 120/30 = 4,0
Dezember 160 160/31 = 5,16..
Januar 170 170/31 = 5,48..
Februar 150 150/28 = 5,35..

150/29 = 5,17..
Mirz 130 130/31 = 4,19..
April 80 80/30 = 2,66..
Mai 40 40/31 = 1,29..
Juni, Juli, August 40 40/92 = 0,43..

" Die Gradtagszahl Gt fur die Heizperiode ist die Summe der Differenzen zwischen der mittleren
Raumtemperatur von 20 °C und den Tagesmitteln der AuBenlufttemperatur Uber die betreffenden Heiztage.

Hinweis zur Tabelle: Plausible Ergebnisse einer Zwischenablesung bei HKV-V liefern Werte, die mindestens 400
und hdéchstens 800 Promille betragen.

Nutzerwechsel und Zwischenablesungen verursachen individuelle Kosten.

8. Plausibilitatskontrollen
Eine Abrechnung soll sachlich und rechnerisch plausibel sein.

Um etwaige Fehler der verbrauchsabhingigen Heizkostenabrechnung méglichst frithzeitig
zu erkennen, fithren die Abrechnungsfirmen spezielle Plausibilititskontrollen durch.

Sie gehen dabei nach Mafigabe der nachfolgenden Aufstellung vor:

a) Werden die nachstehend genannten Werte tiber- bzw. unterschritten, so iiberpriift die
Abrechnungsfirma zunichst intern das Ergebnis.

b) Kénnen die Griinde fir die Uber- bzw. Unterschreitung der Werte nicht geklirt wer-
den, rechnet die Abrechnungsfirma nach Datenlage ab und teilt dem Auftraggeber
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(z. B. Gebiudeeigentiimer/Hausverwalter) die betreffenden Daten zum Zwecke der
Uberpriifung mit. Der Auftraggeber wird veranlasst, die Daten gegebenenfalls zu be-
richtigen. Die Abrechnungsfirma empfiehlt, die Nutzer hieriiber zu informieren. Sie
siehtin solchen Fillen davon ab, die Abrechnungen direkt an die Nutzer zu versenden.

Die Abrechnungsfirmen fithren im Zuge der Erstellung der verbrauchsabhingigen Heiz-
kostenabrechnung neben ihren sonstigen Priifungen i. d. R. mindestens folgende Plausibili-
titskontrollen durch:

Untersuchungsgegenstand Untersuchungsmaf3stab

1. Zeitliche Verinderungen von einem Abrech- *25%
nungszeitraum zum anderen (Abweichung
von den Vorjahreswerten) !

Des flichenbezogenen Energieverbrauchs
der Abrechnungseinheit (AE) fiir

- Heizung und Warmwasser

- nur Heizung

des anteiligen Energieverbrauchs fir
Warmwasserbereitung am Gesamtener-
gieverbrauch der verbundenen Heizanlage

des Anteils der weiteren Heizungsbe-
triebskosten an den Brennstoffkosten

des Anteils der Stromkosten der Hei-
zungsanlage an den Brennstoffkosten

2. Lieferdatum von Brennstoff- und weiteren = Abrechnungszeitraum
Heizungsbetriebskosten, ob innerhalb des
Abrechnungszeitraumes
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Untersuchungsgegenstand

3. Anteil des Energieverbrauchs fiir Warmwas-
serbereitung am Gesamtenergieverbrauch der
verbundenen Heizungsanlage

4. Anteil der weiteren Heizungsbetriebskosten
an den Brennstoffkosten 2 3¢

5. Anteil der Stromkosten der Heizungsanlage
an den Gesamt-Brennstoffkosten 23

Untersuchungsmafistab

Brennstoffbedarf fiir die Erwir-
mung von einem m> Wasser (je
nach Warmwassertemperatur und
Heizwert des Brennstoffs) bei
Erdgas: 8-16 m3

Heizol: 9-13 Liter

<bis 30 %, wenn AE/LS < 500 m?
<bis 20 % , wenn

AE/LS > 500 m?

<8%

Liegen bei erstmaliger Abrechnung keine Vorjahreswerte vor:

Plausibilitit ist nicht gegeben, wenn folgende Werte tiberschritten werden:

Heizung und Warmwasser: 300 kWh/m2a bzw. 30 Liter Ol/m?a

Nur Heizung: 280 kWh/m?2a bzw. 28 Liter Ol/m2a

2 Zahlenwerte beruhen auf einer Gradtagzahl G, von rd. 3.500 K x d/a (Kelvin x Tage/Jahr)

Die prozentualen Anteilswerte basieren auf einem durchschnittlichen Kaufpreis fiir Heizol EL in

der Abrechnungsperiode von 0,30 Cent pro Liter einschliefilich Mehrwertsteuer.

+  AE = Abrechnungseinheit, LS = Liegenschaft

Andert sich der Kaufpreis um mehr als 10 Prozent, so sind die prozentualen Anteilswerte
der weiteren Heizungsbetriebskosten wie folgt anzupassen:
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Kaufpreis Heiz6l EL | Zahlenwerte fiir Anteil der weiteren Hei-
im Mittel zungsbetriebskosten in %
Cent je Liter <500 m? > 500 m?
20 bis 38 bis 27
Ausgangswert 30 bis 30 bis 20
40 bis 24 bis 16

Entsprechendes gilt fiir die anteiligen Stromkosten der Heizungsanlage; der Untersu-
chungsmaf3stab ist in demselben Verhiltnis zu verindern.

9. Verwendung von Warmwasserkostenverteilern

Warmwasserkostenverteiler entsprechen nicht dem anerkannten Stand der Technik und
sind seit 1989 nicht mehr zugelassen. Der Gesetzgeber duldet die Verwendung von Warm-
wasserkostenverteilern nur noch, wenn sie vor dem 1. Januar 1987 eingebaut wurden und
alle Gerite innerhalb einer Abrechnungseinheit funktionstiichtig sind.

Fiir die Erfassung des anteiligen Warmwasserverbrauchs sollten daher nur noch zugelassene
Warmwasserzihler verwendet werden.

=w nach Verbrauch finden Sie auch im Internet

=l 4 www.minol.de

= == Aktuelle Informationen rund um die Abrechnung
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Bevor es zum Streit kommt

Gerichtsurteile zur
Warmekostenabrechnung

Die Heizkostenverordnung, die DIN/EN 834/835-Normen und das Miet-
recht bieten im Normalfall eine umfangreiche rechtliche und technische
Grundlage fiir Heiz- und Wasserabrechnungen. Ist jedoch dort fiir den be-
sonderen Fall keine Lisung geboten, bleibt nur ein Blick auf bereits in dbnli-
chen Fillen ergangene Gerichtsurteile. Das Thema Heizkostenabrechnung
war bei den Gerichten in den letzten Jahren allerdings nicht mebr besonders
hinfig zu verbandeln, was sicher auch an den moderaten Energiepreisen des
vergangenen Jahrzebnts lag. Wobnungseigentiimer und Mieter wussten in
der Regel, was an Heizkosten auf sie zukam und grofie Uberraschungen wa-
ren selten. Seit dem Jahr 2002 haben wir aber historisch einmalig hobe Ener-
giepreise zu bezahlen und damit nabmen interessanterweise auch wieder die
Streitigkeiten um die Abrechnung zu. Denn - seien wir ebrlich - es gebt doch letzten Endes im-

mer ums Geld, das jemand fiir eine Leistung zu bezablen hat. Und wenn eine Leistung obne er-
kennbaren Mebhrwert immer teuerer wird - und das ist gerade bei Energie und Wasser der Fall -
dann lobnt es sich doch immer wieder fiir sein Recht zu streiten.

Wenn eine Heiz- oder Warmwasserkostenabrechnung zu einem Zankapfel zwischen
Mieter und Vermieter wird, ist der Streitwert in der Regel so gering, dass sich fast aus-
schlieflich die rtlichen Amtsgerichte mit der Sache beschiftigen. Ohne eine generelle Ju-
ristenschelte betreiben zu wollen, ist dabei doch besondere Vorsicht geboten: Bei Entschei-
dungen von Amtsgerichten sind immer wieder unterschiedliche Urteilsfindungen zu ein
und denselben Streitthemen festzustellen. Auch an einigen der folgenden Urteile sind wi-
derspriichliche Entscheidungen feststellbar und besonders hervorgehoben.

Welche Griinde auch immer dafiir sprechen mégen: Vor allem Wohnungsmieter haben heut-
zutage beste Chancen, bei einer Gerichtsverhandlung zu gewinnen. Nach einer Erhebung
des Deutschen Mieterbundes gehen Prozesse um Mietsachen statistisch gesehen so aus:

® In 40 % aller Fille entscheiden die Gerichte zugunsten des Mieters

® 24 % der Verhandlungen enden mit einem Vergleich und
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e nur 14 % der Richterspriiche
Mieter . .
gewinnt setzen den Vermieter ins Recht.

Das sind gewichtige Griinde fiir ei-
nen Vermieter, sich vor einer ge-
richtlichen Auseinandersetzung tiber
die bereits bekannten und schon ent-

Vergleich

149%| L % > . schiedenen Prozesse zu informieren

awle:  und das soll hier mit ein paar beispiel-
DMB 04-2000

Mieter haften Urteilen rund um die Heiz-
verliert

Teilerfolg kostenabrechnung erfolgen. Die hier
wieder gegebenen Leitsitze dienen
jedoch lediglich als Anhaltspunkte
fiir Tendenzen in der Rechtspre-
chung und galten auch nur fiir den je-
weils vorliegenden Einzelfall. Ohne eigene Rechtsberatung sollten diese Kurzfassungen
deshalb nicht auf eigene Rechtsverhiltnisse iibertragen werden. Manchmal wird dariiber
diskutiert, ob Urteile von Amtsgerichten iiberhaupt zitierfihig und grundsitzlich dazu ge-
eignet sind, fiir andere Fille als Referenz zu dienen. Sicher ist das nicht immer der Fall. Daes
bei Rechtsstreitigkeiten tiber die Betriebs- und Heizkostenkostenabrechnung aber nur sel-
ten um hohe Streitwerte geht und Revisionen vor Land- und Oberlandesgerichten auch
nicht die Regel sind, gibt es zwangsliufig mehr Urteile von Amtsgerichten und nur relativ
wenige von hoheren Instanzen.

So verteilen sich die Entscheidungen der Gerichte in
Mietrechtsprozessen.

Ablese- und Abrechnungszeitraum diirfen voneinander abweichen

Eine Heizkostenabrechnung ist nicht stets schon dann nicht priiffihig und in threm Saldo
deshalb nicht fillig, wenn der ihr zugrundegelegte Abrechnungszeitraum und der tatsichli-
che Ablesezeitraum um Wochen auseinander fallen. Im hier verhandelten Fall lag die Abwei-
chung bei 61 Tagen (Oberlandesgericht Schleswig, Beschluss vom 04.10.1990 -
4 RE-Miet/1/88, WM 91,333, HKA 04/91).

Ablesung: Ankiindigung 10-14 Tage und Duldung der Ablesung

e Der Ablesetermin fiir die Erfassungssysteme muss 10 bis 14 Tage vorher angekiindigt
werden. Der Ableser muss in die Wohnung gelassen werden. Der Vermieter kann dies
notfalls durch Gerichtsbeschluss erzwingen (Landgericht Kéln 1S 81/88; WM 88, 87).
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Kommentar: Die Richtlinien der Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Wasserkostenverteilung e.V.
zur Durchfiibrung der verbranchsabhingigen Heiz- und Wasserkostenabrechnung in der Fas-
sungvom Juni 2002 sehen unter 5. eine Zeitspanne von 10 Tagen zwischen Anmeldung und Ab-
lesetermin vor.

e Das Ablesen der Heizkostenverteiler in der Wohnung des Mieters kann der Vermieter
durch eine einstweilige Verfiigung erzwingen. Der Grund fiir die Verpflichtung des Mie-
ters, im Eilverfahren unbedingten Zutritt zu seiner Wohnung zu gewihren, besteht darin,
dass der Vermieter zur Erstellung einer ordnungsgemifien Heizkostenabrechnung auf
eine termingemifle Ablesemdglichkeit angewiesen ist (Landgericht Hamburg, Beschluss
vom 28.10.1986, Az. 11 T 96/86, HKA 1/1987).

e DerMieter muss - ebenso wie fiir die technische Priifung und das Ablesen der Gerite - fiir
die Montage der Verdunstungsgerite die Mitarbeiter des jeweiligen Messdienstunterneh-
mens in die Wohnung lassen (Landgericht Diisseldorf, Urteil vom 18.12.1985, Az. 23 S
133/85, HKA 7/1986).

Ablesung: Terminverschiebung

Hat der Mieter den von der Abrechnungsfirma angekiindigten Termin fiir die Ablesung der
Heizkostenverteiler wegen seines Urlaubs abgesagt und einen neuen Termin vereinbart,
diirfen thm hierfiir keine Kosten in der Heizkostenabrechnung berechnet werden. Fiir ei-
nen kurzen Weihnachtsurlaub muss der Mieter auch nicht seinen Wohnungsschliissel beim
Nachbarn oder der Hausverwaltung hinterlegen, um den Ablesetermin einzuhalten (Amts-
gericht Hamburg, Az. 37b C 1128/95, WM 96, 3438).

Ablesung: Unterschrift ist verbindlich

Hat der Mieter das Ableseprotokoll unterschrieben, so kann er sich im Nachhinein nicht
mehr auf Ablesefehler berufen. In diesem Fall hat die Ehefrau das Ableseprotokoll durch
ihre Unterschrift deklaratorisch anerkannt (§781 BGB). Die Erklirung war ihm als eigene
zuzurechnen (§ 164 Abs. 1 BGB). Damit sind alle Einwendungen abgeschnitten, die am
Tage der Ablesung bekannt waren oder die infolge Fahrlissigkeit nicht erkannt wurden,
mithin auch die Einwendung der unzutreffenden Ablesung (Landgericht Berlin, Urteil vom
04.06.1996, Az. 64, S. 97/96, HKA 1997,15).

Kommentar: Auch wenn es in diesem Unrteil nicht ausdriicklich erwibnt ist, diirfte diese Rechts-
auffassung auch dann gelten, wenn die Ablesung nicht auf einem Ableseprotokoll auf Papier, son-
dern auf einem elektronischen Ablesegeriit erfolgte.
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Abrechnung nach Personenzahl

o Istals Verteilungsschliissel die Personenzahl vereinbart worden, sind nur die tatsichlich
wohnenden Personen und keine Besucher anzugeben (Amtsgericht Kassel, Az. 803 (85)
C 6329/91, HKA 96, 2).

e Mehr oder weniger hiufige Besuche bei einer Mietpartei sind ohne Auswirkung auf die
Personenzahl im Miethaus, die dem Umlageschliissel der Betriebskosten zugrunde liegt
(Amtsgericht Ahaus, Urteil vom 13.11.1996 Az. 5 C 788/96 - WM 97, 232)

e Ist im Mietvertrag der Umlageschliissel fiir die verbrauchsabhingigen Betriebskosten
Wasser, Abwasser und Miillabfuhr nicht vereinbart, so ist die Bestimmung des Mafistabes
der Wohnungsgrofie grob unbillig, sofern eine Abrechnung nach der Anzahl der im Haus
lebenden Personen fiir den betroffenen Mieter zu einer Halbierung der anteiligen Be-
triebskosten fithren wiirde. Eine Anderung des Verteilungsmafistabes kann der benach-
teiligte Mieter nur fiir die Zukunft verlangen, da (hier) dem Vermieter eine Anderung der
bereits erstellten Abrechnungen unzumutbar ist (Amtsgericht Lippstadt, Urteil vom
04.07.1995 - 6 C 243/95, WM 95, 594).

e DieZahl derin einer Wohnung lebenden Personen darf vom Vermieter fiir die Nebenkos-
tenabrechnung nicht einfach geschitzt werden. Vielmehr ist es fiir eine ordnungsgemifle
Abrechnung erforderlich, dass er die Personenzahl genau kennt und diese in der Neben-
kostenabrechnung angibt (Amtsgericht Kassel, Az. 803 (85) C 6329/91).

e FEine Abrechnung ist nicht zu beanstanden, wenn der Vermieter bei den verbrauchsab-
hingigen Nebenkosten von der Anzahl der tatsichlich im Zeitraum der Abrechnung
wohnhaften Personen ausgeht (Amtsgericht Wuppertal, Urteil vom 22.03.1996, Az. 96 C
667/95).

e Vermieter miissen sich bei einer Abrechnung von Betriebskosten nach Personen an die
tatsichliche Anzahl der Bewohner halten. Ein Riickgriff auf das Einwohnermelderegister
ist nicht zulissig. Eine Kommune hatte in einem stadteigenen Wohnblock die Kosten fiir
Wasserverbrauch, Abwasser und Miillabfuhr nach Personenzahl abgerechnet und sich da-
bei am Melderegister orientiert. Das geht nicht, denn es kommt auf die tatsichliche Bele-
gung der Mietriume an. Die Umlage von Betriebskosten nach Kopfzahl setzt voraus,
dass der Vermieter die tatsichliche Belegung der einzelnen Wohnungen feststellt. Das
Gericht hat nicht verkannt, dass es bei dieser Handhabung zu einem héheren Aufwand
fiir den Vermieter kommen kann (Bundesgerichtshof, Urteil vom 23.01.2008, Az. VIII
ZR 82/07).
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Kommentar: Hinweise zur richtigen Abrechnung nach Personenzahl finden Sie ab Seite 393.

Abrechnung: Nachvollziehbarkeit und Mindestanforderungen

o Fiir eine Heizkostenabrechnung ist eine geordnete Zusammenstellung der Einnahmen
und Ausgaben verlangt. Darunter ist eine zweckmiflige und tibersichtliche Aufgliede-
rung in Abrechnungsposten verstanden. Die Abrechnung sollte in die Lage versetzen,
den sich daraus ergebenden Anspruch nachzupriifen, was ihre gedankliche und rechneri-
sche Nachvollziehbarkeit voraussetze. Dies sei nur dann der Fall, wenn sowohl die Ein-
zelangaben als auch die Abrechnung insgesamt klar, iibersichtlich und aus sich heraus fiir
einen juristisch und betriebswirtschaftlich nicht Vorgebildeten verstindlich seien. Die-
sen Anforderungen wird aber eine Heizkostenabrechnung gerecht, wenn auch fiir einen
mit durchschnittlichem Verstindnisvermégen ausgestattetem Laien alle mafigeblichen
Berechnungsfaktoren erkennbar sowie gedanklich und rechnerisch nachvollziehbar sind.
Dass diese Uberpriifung wegen der nicht einfachen Rechenvorginge dem Mieter einigen
Arbeits- und Zeitaufwand abverlangte, war unvermeidlich und musste daher hingenom-
men werden (Bundesgerichtshof, Urteil vom 23.11.81 VIII ZR 398/80 und Urteil vom
09.04.86 VIII ZR 133/85, HKA Nr. 2, Juni 1986).

Kommentar: Die Abrechnungen von Messdienstunternehmen entsprechen in der Regel diesen
klar definierten Erfordernissen. Welche Mindestangaben auszuweisen sind, ist den Abrech-
nungsfirmen in gemeinsam verabschiedeten Richtlinien vorgeschrieben (siehe Seite 526).

Volltexte der Gerichtsurteile

In diesem Handbuch-Kapitel sind lediglich die Leitsitze der Gerichtsurteile zitiert
und kommentiert. Zu jedem Urteil ist das Gericht mit dem Aktenzeichen genannt.
Mehr als die Leitsitze zu zitieren wiirde den Rahmen dieses Handbuchs bei weitem
sprengen, dafiir gibt es spezialisierte juristische Biicher und Fachzeitschriften.
Wenn Sie am Volltext der Urteile interessiert sind, bekommen Sie diese auf Anfrage
und gegen Kostenerstattung von den rechtsprechenden Gerichten, immer o6fter
aber auch - meistens kostenpflichtig - in juristischen Internetdatenbanken (z.B. un-
ter www.drsp.net). Der Autor dieses Buches ist nicht in der Lage, jedes Urteil im
Volltext zu besorgen und hofft dafiir auf Ihr Verstindnis.
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Eine Heizkostenabrechnung ist dann nachpriifbar, wenn auch ein betriebswirtschaftlich
und juristisch nicht geschulter Nutzer sie nachvollziehen kann, wobei von diesem eine
gewisse Gedankenarbeit abgefordert werden kann. Wird nach Gradtagszahlen abgerech-
net, ist eine solche Abrechnung nur nachvollziehbar, wenn jeder Rechenschritt aufge-
fithrt und erklirt wird. Bei den Brennstoffkosten miissen die Liefer- bzw. Ablesedaten in
der Abrechnung enthalten sein (Landgericht Osnabriick, Urteil vom 17.07.2003, Az.5 S
197/03).

Solange die Mindestanforderungen an eine Betriebskostenabrechnung nicht erfiillt sind,
wird ein Nachforderungsanspruch des Vermieters nicht fillig. Zu den Mindestangaben
gehoren: Eine Zusammenstellung der Gesamtkosten, die Angabe und Erliuterung des
zugrunde gelegten Verteilerschliissels, die Berechnung des Anteils des Mieters und der
Abzug der Vorauszahlungen des Mieters (Amtsgericht Wennigsen, Urteil vom
11.02.2003, Az. 9 C 221/02).

Abrechnung: Priifpflicht des Mieters

Wer Nebenkostenabrechnungen nicht priift und die Nachzahlung ohne Vorbehalt leistet,
hat die Rechnung damit anerkannt. Spitere Reklamationen sind nicht méglich (Kammerge-
richt Berlin, Urteil 10/03, Az. 8 U 15/03).

Abrechnungsfrist langstens zwolf Monate nach Ende der Abrechnungsperiode

Rechnet der Vermieter nicht innerhalb von zwolf Monaten nach dem Ende des Abrech-
nungszeitraums iiber die Nebenkosten ab, kann der Mieter die vereinbarten Nebenkos-
tenpauschalen zuriickbehalten (Oberlandesgericht Diisseldorf, Urteil vom 12.06.2001,
Az.24 U 168/00).

Rechnet der Vermieter nicht innerhalb von zw1f Monaten nach Beendigung des Abrech-
nungszeitraumes ab, so ist die Abrechnung verfristet mit der Folge, dass dem Vermieter
keine Nachzahlungsanspriiche zustehen (Landgericht Hamburg, Urteil vom 26.02.2003,
Az.307 S 157/02 = MieterJournal 2003, Heft 2, Seite 9).

Grundsitzlich ist der Vermieter zur Betriebskostenabrechnung binnen zwdlf Monate
nach der Abrechnungsperiode verpflichtet (Amtsgericht Bingen, Beschluss vom
03.05.1991, Az. 2 C 205/91, WM 91, 561, NJW 91, 836).

Die jihrliche Betriebskostenabrechnung ist dem Mieter des der Preisbindung unterlie-
genden Wohnraums spitestens bis zum Ablauf des zwolften Monats nach der Abrech-
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nungsperiode zuzuleiten (Amtsgericht Potsdam, Urteil vom 16.06.1995, Az. 26 C
492/94, WM 95, 545; HKA 95, 32).

e Hat der Mieter entsprechend der Betriebskostenumlageverordnung (BetrKostUV) mo-
natliche Vorauszahlungen auf die zu erwartenden Betriebskosten geleistet, dann muss
der Vermieter die Abrechnung iiber die Betriebskosten dem Mieter spitestens zwolf Mo-
nate nach Ende des Abrechnungszeitraumes zuleiten (Amtsgericht Potsdam, Urteil vom
20.03.1995, Az. 26 C 283/94, HKA 95, 44; WM 95, 718).

e Die fiir das Wohnraummietrecht normierte Ausschlussfrist des § 556 111 3 BGB findet auf
Gewerberaummietverhiltnisse keine Anwendung. Eine analoge Anwendung der Vor-
schrift wurde in Ermangelung einer planwidrigen Regelungsliicke abgewiesen. Daher

muss. Soll eine individuelle Ausschlussfrist gelten, muss diese ausdriicklich im Mietver-
trag vereinbart werden (OLG Kéln, Urt. v. 20.10.2006 — 1 U 12/06).

Abrechnungszeitraum: Hochstens zwolf Monate

o Die gesetzliche Bestimmung, dass iiber die Vorauszahlungen fiir Betriebskosten jihrlich
abzurechnen ist, ist jedenfalls insoweit verbindlich, als eine Uberschreitung eines
365 Tage umfassenden Abrechnungszeitraums nicht in Betracht kommt (Landgericht
Leipzig, Beschluss vom 17.06.2004, Az. 12 S 1657/04).

o Geht eine Heizkostenabrechnung iiber den Zeitraum eines Jahres hinaus, so ist sie nicht
fillig. Uberschreitet der Vermieter den gesetzlich festgelegten Abrechnungszeitraum,
stellt die 13 oder mehr Monate umfassende Heizkostenbeteiligung grundsitzlich keine
ordnungsgemifle Abrechnung dar, so dass die Saldoforde-
rung nicht verlangt werden kann (Landgericht Diissel-
dorf, Urteil vom 18.03.1997, Az. 25 S 554/96).

e Abrechnungszeitraum und Kostenerfassungszeitraum
fiir die Betriebskostenabrechnung diirfen denselben Jah-
reszeitraum nicht tibersteigen. Gem. § 4 Abs. 1 Satz 2
MHG ist iiber die Vorauszahlungen jihrlich abzurechnen.
Dies bedeutet nicht ohne weiteres, dass tiber die Voraus-
zahlungen die Abrechnung binnen Jahresfrist nach Been-
digung der Abrechnungsperiode vorliegen muss. Inhalt dieser Regelung ist aber, dass die
Abrechnung sich jeweils iiber einen Zeitabschnitt eines Jahres als lingsten Abrechnungs-
zeitraum erstrecken muss (Amtsgericht Waiblingen, Urteil vom 27.3.1987 - 9 C
2528/86).
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Abrechnungszeitraum: 18 Monate zu lang

Die Umstellung des bisherigen Abrechnungszeitraumes auf das Kalenderjahr kann der Ver-
mieter aus verniinftigen Griinden der zugrundeliegenden Betriebskostenabrechnung vor-
nehmen. Eine wesentliche Uberschreitung eines zwélfmonatigen Abrechnungszeitraumes
in der Ubergangszeit ist dabei unzulissig (Amtsgericht Kéln, Urteil vom 13.12.1996,
Az. 205).

Kommentar: Regelungen zur Linge des Abrechnungszeitraums und den Abrechnungsfristen
waren bis 2001 im § 4 des Gesetzes zur Regelung der Miethohe zu finden. Durch die Mietrechts-
reform sind die Fristen seit 01.09.2001 in das Mietrecht im BGB integriert und erstmals fiir Ab-
rechnungen anzunwenden, die den 01.09.2001 beinbalten (ab Seite 512).

Abschlagszahlungen an Versorgungsunternehmen

e Rechnungsabgrenzung bei Betriebskostenabrechnung: Bei einem Auseinander fallen der
Abrechnungsperiode des Energieversorgers und des Vermieters ist es dem Vermieter we-
gen des damit verbundenen Aufwands nicht zumutbar, eine Ablesung aller in Frage kom-
menden Zihler bis zum Ende seiner jeweiligen Abrechnungsperiode vorzunehmen. Der
Vermieter kann in diesem Fall eine Rechnungsabgrenzung vornehmen. Aus einer solchen
Abrechnung erwachsen dem Mieter keine Nachteile, wenn das Mietverhiltnis fortdau-
ert, da sich die fehlerhafte Zuordnung der Kosten zu einer Abrechnungsperiode durch
die Korrekturen in den Folgeabrechnungen wieder ausgleicht (Landgericht Miinster, Ur-
teil vom 31.07.2003, Az. 8 S 82/03 = NJW-RR 2004, 443).

e Wenn die Abrechnungsperiode des Versorgungsunternchmens nicht mit der Abrech-
nungsperiode des Vermieters iibereinstimmt, muss eine geeignete Aufstellung der Posi-
tionen aus mehreren Rechnungen des Versorgungsunternehmens vorgenommen wer-
den,um dieim jeweiligen Abrechnungszeitraum anfallenden Kosten zu ermitteln (Amts-
gericht Wuppertal, Urteil vom 20.03.1996, Az. 94 C 19/95).

e Heizkosten des Vorjahres konnen dann in die Abrechnung des Folgejahres mit einbezo-
gen werden, wenn die Abrechnung der Stadtwerke fiir die Lieferung von Gas nicht dem
Kalenderjahr angepasst ist und das Mietverhiltnis sowohl im Vorjahre als auch im Folge-
jahre bestand, so dass eine Mehrbelastung des Mieters ausgeschlossen ist (Landgericht
Diisseldorf, Urteil vom 25.07.1989, Az. 24 S 5009/88).

o Verbrauchskosten fiir Wasser und Entwisserung sind in tatsichlicher Hohe in der Be-
triebskostenabrechnung anzusetzen; die vorliufige Rechnungserstellung des Versor-
gungsunternehmens wihrend der Abrechnungsperiode ist nicht mafigeblich, sondern

546 Handbuch zur Warmekostenabrechnung



Gerichtsurteile zur Warmekostenabrechnung

dessen ggf. spitere Endabrechnung (Amtsgericht Hannover, Urteil vom 29.09.1993,
Az.592 C7291/93, WM 94, 435).

Kommentar: Wihrend sich die ersten drei Urteile an den Realititen der Praxis orientieren, ist
das letzte doch etwas theoretisch. Einerseits haben Vermieter klare Vorgaben iiber die maximal
zuldissigen Abrechnungszeitriume und Fristen bis zur Abrechnungserstellung (siebe Seite 512),
andererseits sollen sie - zumindest nach dem dritten Urteil - auf die Schlussrechnung von War-
me-, Gas- und Wasserlieferanten warten. Praxisiiblich ist die Verwendung von Abschlagszah-
lungen an die Versorgungsunternebmen, wenn sich deren Abrechnungszeitranm nicht mit dem
Abrechnungszeitraum fiir die Betriebskostenabrechnung deckt.

Anschaffungs- bzw. Wiederbeschaffungskosten fur Messgerate sind nicht
umlagefahig

o Die Kosten fiir die Anschaffung und Erstinstallation von Verbrauchserfassungsgeriten
sind keine Heizungskosten, die nach der Heizkostenverordnung umlagefihig sind. Der
Mieter kann die Kosten zuriickfordern, der Riickforderungsanspruch scheitert nicht da-
ran, dass in den Vertragsbestimmungen der Vermieterseite die Umlagefihigkeit vorgese-
hen ist (Amtsgericht Bochum, Urteil vom 15.06.1999, Az. 40 C 369/98).

Meinung

Als Autor dieses Handbuchs zur Wirmekostenabrechnung und Referent auf Fach-
tagungen werden mir regelmiflig Fragen zur Abrechnungs- und Messtechnik ge-
stellt. Fast immer lassen sich verniinftige und einleuchtende Lésungen finden. In-
teressant ist jedoch eine sehr hiufige Reaktion: “Wo steht das? Gibt es dafiirauch ein
Urteil?” Enttiduschung macht sich breit, wenn es zu dem eigenen Problem noch kein
Urteil gibt. Das kann auch nicht erwartet werden, denn die Fragestellungen sind zu
vielschichtig, als dass es fiir jeden Einzelfall auch den passenden Richterspruch ge-
ben kann. Regelmiflig stellt sich aber die Frage, ob das immer nétig ist. Geniigt in
den meisten Fillen nicht ganz einfach der gesunde Menschenverstand? Brauchen
wir zur Regelung unserer alltiglichen Probleme wirklich immer ein Gericht? Ich
meine: Nein. Denn diese Urteilssammlung zeigt deutlich, dass wirauch von der Jus-
tiz nicht immer verniinftige, einheitliche und klare Antworten erwarten kénnen.
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e Die Kosten des Austausches von Wirmemessgeriten sind nicht als Heizungsbetriebs-
kosten umlagefihig. Nach § 7 Absatz 2 der Heizkostenverordnung sind nur die Kosten
der Anmietung, bzw. Kosten anderer Arten der Gebrauchsiiberlassung und die Kosten
der Verwendung umlagefihig. Anschaffungs- bzw. Wiederbeschaffungskosten sind in
dieser Aufzihlung nicht enthalten (Amtsgericht Niirnberg, Urteil vom 11.07.1990,
Az.27 C 4081/90 - WM 90, 524).

o Ersetzt der Vermieter eine installierte Ausstattung zur Verbrauchserfassung durch eine
andere, so ist dies grundsitzlich eine nicht umlagefihige Instandhaltungsmafinahme
(Amtsgericht Hamburg, Urteil vom 25.01.1994, Az. 47 C 170/93, WM 94, 695).

Kommentar: Das gilt nicht fiir den Austausch von Messgerditen nach Ablaufvon Eichfristen. Die
Kosten eines Eichaustauschs sind umlagefihig, genau so, wie die Kosten von Wartungsvertrigen,
die den Eichaustansch beinbalten (siehe Seite 557).

Ausstattung mit Heizkostenverteilern muss vollstandig sein

Mit einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung sind auch solche Heizkdrper zu versehen,
die zwar abgesperrt sind und nicht betrieben werden, deren Wiederinbetriebnahme aber
ohne besonderen Aufwand und ohne besondere Kenntnisse moglich ist (Amtsgericht Tett-
nang, Urteil vom 19.02.1988, Az. 3 C 85/87, WM 89, 193).

Ausstattungspflicht auch bei Heizkérperverkleidungen

Auch bei vorhandenen Heizkérperverkleidungen liegt darin kein technischer Hinderungs-
grund im Sinne des § 11 Abs. 1a HeizkostenV der begriinden kénnte, diese Heizkorper mit
erforderlichen Erfassungsgeriten auszustatten. Die (eng anzulegende) Ausnahmevor-
schrift des § 11 Abs. 1, Nr. 1 HeizkostenV bezieht sich lediglich auf technische Erschwer-
nisse bei der Heizungsanlage selbst. Andernfalls lige es in der Disposition des Gebiudeei-
gentiimers, das Ziel des Gesetzgebers - nimlich iiber eine verbrauchsunabhingige Abrech-
nung zu einer Einsparung von Heizenergie zu gelangen - dadurch zu unterlaufen, dass er au-
Rerhalb der Heizungsanlage Einrichtungen schafft, durch die die Anbringung von Heizkos-
tenverteilern erheblich erschwert wiirde. Wird jedoch eine verbrauchsabhingige Abrech-
nung nicht nach Mafigabe der HeizkostenV durchgefiihrt, ohne dass ein Ausnahmetatbe-
stand nach § 11 HeizkostenV vorliegt, sieht das Gesetz eine Korrektur der (pauschalen) Ab-
rechnung gemifl § 12 Absatz 1 HeizkostenV und somit eine Kiirzung um 15 % vor (Land-
gericht Hamburg, Urteil vom 15.01.1991, Az. 16 S 402/88, HKA 92,28).
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Auszug: Kein Anspruch auf sofortige Abrechnung

Der Mieter hat aufgrund einer Zwischenablesung und seines Auszugs keinen Anspruch auf
Abrechnung der Nebenkosten vor Ablauf eines Jahres nach Ende der Heizperiode. Es gilt
der fiir das Gebiude iibliche Abrechnungszeitraum (Amtsgericht Biickeburg - Beschluss
vom 12.03.1992, Az. 43 C 488/91).

Kommentar: Bei Auszug eines Wobhnungseigentiimers oder Mieters kann die Betriebs- und
Heizkostenabrechnung erst erstellt werden, wenn die gesamten Brennstoff- und Nebenkosten-
kosten und die gesamten Verbrauchseinbeiten des Gebdiudes vorliegen. Das ist erst bei der néichs-
ten turnusmdlfSigen Gesamtabrechnung der Fall, so dass eine sofortige Abrechnungserstellung
selbst bei einem anderslautenden Unrteil gar nicht moglich wire, obne enorme Kosten fiir den
Gebindeeigentiimer oder die Eigentiimergemeinschaft zu verursachen.

Badewannenkonvektoren: Keine Heizkostenverteiler

Bei Wannenheizungen (= Badewannenkonvektoren) brauchen keine gesonderten Messein-
richtungen (= Heizkostenverteiler) fiir die Erfassung des Wirmeverbrauchs installiert wer-
den (Amtsgericht Kéln, Urteil vom 04.08.1987, Az. 214 C 42/87, HKA 1988, 12).

Kommentar: Die DIN EN 835 definiert ebenfalls das Ausstattungsverbot mit Heizkostenver-
teilern (siebe Seite 374).

Balkon- und Terrassenflachen in der Heizkostenabrechnung

Kommentar: Die Rechtsgrundlagen zur Flichenberechnung wurden 2002 geindert. Bis 2003
war nach der I1. Berechnungsverordnung zu verfabren, seit dem 1. Januar 2004 gilt die Verord-
nung zur Berechnung der Wobnfliche. Nach dieser Wobnflichenverordnung sind die Grundfli-
chen von Balkonen, Loggien, Dachgirten und Terrassen in der Regel zu einem Viertel, hochstens
jedoch zur Hilfte anzurechnen (siehe auch “Flichenberechnung fiir Grundkostenanteile” ab
Seite 274). Die folgenden Urteile bezieben sich noch auf den Giiltigkeitszeitraum der I1. Be-
rechnungsverordnung und sie sind insofern von Bedeutung, als im Wobnungsbestand, der vor
2004 errichtet wurde, nach wie vor die damals verwendeten Methoden giiltig sind.

o FEine Terrassenfliche mit mehr als einem Viertel der Wohnfliche anzurechnen ist nicht
zulissig. In einem Rechtsentscheid des Bayerischen Obersten Landgerichts vom
20.07.1983 (WM 1983, 254 {.) wurde die Bewertung einer Balkonfliche mit mehrals 25 %
schon kritisiert. Nichts anderes gelte auch fiir Terrassen. Anderes sei allenfalls im Einzel-
fall denkbar, wenn die Terrasse oder der Balkon direkt an eine Parkanlage anschlieffen und
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dadurch eine hohere Nutzungsqualitit hitten (Landgericht Kéln, Urteil vom
06.04.2000, Az. 1§ 255/99, WM 1/2001).

e Balkone, Loggien und Dachterrassen sind bei der Wohnflichenberechnung mit einem
Viertel ihrer Grundfliche anzurechnen, sofern im Einzelfall (Mietvertrag) nichts anderes
vereinbart ist (Bayerisches Oberstes Landgericht, Beschluss vom 07.03.1996, Az. 2 ZER
136/95).

e Zur Ermittlung der Wohnfliche ist die Fliche eines gedeckten Freisitzes in Abhingigkeit
von seinem Nutzwert bis zur Hilfte anzurechnen. Ein gedeckter Freisitz ist ein ebenerdi-
ger Platz, der ausschliefilich einem angrenzenden Wohnraum zugeordnet ist, mit einem
festen Bodenbelag versehen und zum Aufstellen von Tischen und Stithlen geeignet ist
und iiber einen - nicht notwendigerweise vollstindigen Sichtschutz verfiigt. (Landge-
richt Hamburg, Urteil vom 16.02.1996, Az. 311 S 73/95).

o In eine Heizkostenabrechnung kann auch die Balkonfliche eingerechnet werden, da ge-
mifl § 8 Abs. 1 Heizkostenverordnung die Umlage der Heizkosten teilweise nach der
Wohn- oder Nutzfliche erfolgt und zur Wohnfliche in Anlehnungan §§ 44 Abs.2 11. BV
auch ein Balkon gehért, der bis zur Hilfte mit angerechnet werden kann (Amtsgericht
Kéln, Urteil vom 14.11.1994, Az. 207 C 38/93, ZMR 1/95).

Bedienungskosten der Heizanlage

e FEine vollautomatisch gesteuerte Zentralheizungsanlage erfordert in aller Regel keinen in
Geld messbaren Bedienungsaufwand. Der Vermieter kann hierfiir weder Kosten eines be-
auftragten Dritten noch Eigenkosten geltend machen (Landgericht Kassel, Urteil vom
06.03.1980, Az. 1§ 298/79).

e Kosten fiir die Bedienung der Heizungsanlage sind nicht plausibel. Der Betrieb der voll-
automatischen Gasheizung ist erfahrungsgemifl bedienungsfrei. Kosten fallen regelmi-
Rig nicht an (Amtsgericht Hamburg, Az. 47 C 221/99, Urteil vom 27.01.2000).

Betriebskosten-Umlageausfallwagnis

Das Betriebskosten-Umlageausfallwagnis gem. § 25a der Neubaumietenverordnung ist den
Betriebskosten mit 2,4 % hinzuzurechnen (Landgericht Dortmund, Urteil vom 13.03.1991,
Az.21S5134/90, DWW 1991,242).
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Betriebsstrom: Nur realistische Schatzung zulassig

Weicht die in die Heizkostenabrechnung eingegangene Schitzung des Betriebsstromes er-
heblich von den Werten ab, die in der Literatur als iiblich angesehen werden (5-8 % der
Brennstoffkosten), bedarf es einer Offenlegung der Grundlagen der Schitzung des Vermie-
ters (Amtsgericht Hamburg, Urteil vom 26.02.1988, Az. 44 C 1275/87, WM 91, 50).

Betriebsstrom: Gemeinsame Erfassung mit Treppenhauslicht

Die Kosten fiir den Betriebsstrom der Zentralheizungsanlage kénnen auch dann auf den
Wohnungsmieter umgelegt werden, wenn der Stromverbrauch fiir die Zentralheizung und
der Stromverbrauch fiir das Treppenhauslicht von nur einem Zihler gemeinsam erfasst wer-
den (Amtsgericht Staufen, Urteil vom 30.03.1998, Az. 2 C 393/97).

Betriebsstrom: Abrechnung nach Flache zuldssig, wenn Stromzahler fehlt

Eine verbrauchsabhingige Abrechnung iiber die Heizungs- und Warmwasserkosten, in die
die Kosten des Betriebsstroms der zentralen Heizungsanlage
und des Wasserverbrauchs der zentralen Warmwasserversor-
gungsanlage nicht einbezogen, sondern wegen fehlender
Messgerite insgesamt nach Wohnfliche umgelegt werden,
widerspricht nicht ordnungsgemifler Verwaltung (Bayeri-
sches Oberstes Landgericht, Beschluss vom 23.12.2003,
ZMR 2004, 359/360).

Kommentar: Rechtlich weitgehend anerkannte und einfach zu
verwendende Berechnungsmethoden fiir den Betriebsstrom der Heizanlage finden Sie ab Sei-
te 360.

Betrugsabsichten

e Werden die Fliissigkeitsampullen aus den Heizkostenverteilern entfernt, in den Kiihl-
schrank gelegt und erst kurz vor der jihrlichen Ablesung wieder in die Heizkostenvertei-
ler eingesetzt, so ist der Tatbestand des § 263 StGB (Betrug) erfiillt. Das Gericht verhing-
te eine Geldstrafe in Héhe von 600 Euro (Amtsgericht Wuppertal, Urteil vom
19.01.1987, Az. DS - 1050/86, HKA 07/87).

e Wird bei einem Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip das Gehiuse vom
Mieter gedffnet und die Fliissigkeitsampulle herausgenommen, um so iiber den wahren
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Wirmeverbrauch zu tiuschen, so liegt ein versuchter Betrug vor, wenn der Ableser die
Manipulation erkennt und es (nur) deswegen nicht zur Vollendung der Tat kommt
(Landgericht Stuttgart, Urteil vom 04.09.1986, Az. 35 IS 540/86, HKA 03/87).

Kommentar: Manipulationsversuche an Heizkostenverteilern sind immer Eigentore. Mit den
géngigen Mitteln ist es nicht moglich, die Verbrauchsanzeige zu senken (siebe Seite 82). Nur ein
gewaltsames Offnen der Plomben fiibrt zum zweifelbaften Erfolg. Wie man siebt, ist das aber
strafbar.

Contracting: Entgelt fiir die Warmelieferung umfasst
komplett berechnete Kosten

Zum Entgelt fiir die Wirmelieferung bei der eigenstindigen gewerblichen Lieferung von
Wairme im Sinne von Nr. 4c¢ der Anlage 3 zu § 27 Abs. 1 der IL. BV in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 12.10.1990 zihlen die kompletten vom Versorgungsunternehmen be-
rechneten Kosten, einschliefilich der darin enthaltenen Investitions- und Verwaltungskos-
ten und auch der Unternehmergewinn des Lieferanten (Bundesgerichtshof, Urteil vom
16.07.2003, Az. VIII ZR 286/02).

Contracting: Abrechnung nach Gesamtverbrauch
verbietet zuséatzliche Riicklagen

Sieht der Mietvertrag fiir den Betrieb der Olheizungsanlage eine jihrliche Abrechnung
"nach Mafigabe des Gesamtverbrauchs" vor und verpachtet der Vermieter die im Hause be-
findliche Heizungsanlage an eine Contracting-Firma, kénnen dem Mieter keine anteiligen
"Instandhaltungs- und Erneuerungsriicklagen” in Rechnung gestellt werden (Landgericht
Essen, Urteil vom 30.05.2000, Az. 15 S 279/99).

Contracting: Keine Umlage von Reparaturkosten
des Warmelieferanten auf Mieter

Instandhaltungs- und Reparaturkosten, die der Wirmelieferant dem Vermieter in Rech-
nung stellt, kann der Vermieter nicht in die Heizkostenabrechnung mit dem Mieter einstel-
len, wenn laut Wirmelieferungsvertrag mit dem Vermieter im Grundpreis des Wirmeliefe-
ranten die Kosten fiir die Erneuerung, Instandhaltung, Betreibung und Versicherung der
Anlage sowie der Verdienst des Wirmelieferanten enthalten sind (Amtsgericht Kéln, Urteil
vom 16.08.2000, Az. 214 C 207/00, WM 2001,32).
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Contracting: Keine Bau- und Investitionskosten fiir den Mieter

Bei der Lieferung von Wirme und Warmwasser aus einer im Wohnhaus von einem gewerb-
lich titigen Dienstleister erstellten Heizungsanlage diirfen die Bau- und Investitionskosten
nur dann nach §§ 7 Abs. 4, 8 Abs. 4 Heizkostenverordnung auf den Mieter umgelegt wer-
den, wenn dies im Mietvertrag vereinbart worden ist (Amtsgericht Hannover, Urteil vom
26.06.1997, Az. 504 C 5989/97, WM 1998, 40).

Contracting: Keine Zustimmung der Mieter erforderlich

Die Ubertragung der Wirmeversorgung auf einen gewerblichen Dritten bedarf nicht der
Zustimmung des Mieters. Der Vermieter verletzt bei Abrechnung der Wirmekosten nicht
die Verpflichtung zur ordnungsgemifien Bewirtschaftung der Mietsache, wenn im Zuge der
Abgabe der Wirmeversorgung der Netto-Mietzins neu berechnet wurde (Landgericht Os-
nabriick, Urteil vom 14.03.2002, Az. 9 S 1273/01 = WM 2003, 325).

Contracting: Zustimmung der Mieter erforderlich

Will der Vermieter von Wohnraum wihrend eines laufenden Mietverhiltnisses den Betrieb
einer vorhandenen Heizungsanlage auf einen Dritten iibertragen (“Wirmecontracting”),
bedarf es einer Zustimmung des Mieters, wenn eine ausdriickliche Regelung hierfiir im
Mietvertrag fehlt und dem Mieter dadurch zusitzliche Kosten auferlegt werden sollen
(BGH, Urteil vom 6.4.2005, VIII ZR 54/04).

Contracting: Wirtschaftlichkeit

o BeiSozialwohnungen ist die Umstellung auf Wirme-Contracting zulissig, wenn die Ver-
ringerung der Kostenmiete entsprechend § 5 Abs. 3 NMV aufgrund einer (Teil-) Wirt-
schaftlichkeitsberechnung erfolgt (Landgericht Géttingen, Urteil vom 29.10.2003,
Az.539/03).

e Das Energie-Contracting verstofit regelmiflig nicht gegen den Grundsatz der Wirt-
schaftlichkeit. Lediglich im Einzelfall kann dies dann ausnahmsweise anders sein, wenn
erheblich iiber dem Durchschnitt liegende Kosten hierdurch verursacht werden (Land-
gericht Bochum, Urteil vom 18.06.2004, Az. 5 S 52/04).

o Vermieter haben bei der Umstellung von einer selbstbetriebenen Heizanlage auf Wir-
me-Contracting auf Wirtschaftlichkeit zu achten. Das Gebot der Wirtschaftlichkeit ist
eine vertragliche Nebenpflicht des Vermieters. Bei Mafinahmen und Entscheidungen des
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Vermieters, die Auswirkungen auf die Kostenbelastung von Mietern haben, ist auf ein an-
gemessenes Kosten-Nutzen-Verhiltnis Riicksicht zu nehmen (BGH, Urteil vom
28.11.2007, Az. VIII ZR 243/06).

Datensicherungsrechnung zulassig

Wenn ein Hauseigentiimer die Heizkostenaufstellung nicht iibermittelt, vereitelt er die wei-
tere Bearbeitung der Abrechnung durch das Abrechnungsunternehmen. Die Abrechnungs-
firma hat daher gem. § 2 ihrer Allgemeinen Geschiftsbedingungen (AGBG) das Recht, eine
vorzeitige Abrechnung ihrer Kosten vorzunehmen und durch den Hauseigentiimer bezah-
len zu lassen (Amtsgericht Diisseldorf, Urteil vom 25.01.1993, Az. 37 C 113/93).

Dichtigkeitsprifungen bei Gasleitungen: Nicht umlagefahig

Die Kosten einer Druckpriifung und Dichtigkeitspriifung der allgemeinen Gasleitungen im
Mietwohnhaus sind keine umlagefihigen Betriebskosten (Amtsgericht Konigsstein/Tau-
nus, Urteil vom 28.08.1997, Az. 23 C 155/97, WM 97, 684).

Dichtigkeitsprifungen bei Gasleitungen: Umlagefahig

Die Kosten der Dichtigkeitspriifung der Gasleitungen im Gebiude, die vom Zihler zu den
Gasetagenheizungen in den Mietwohnungen fithren, sind umlagefihigen Betriebskosten im
Sinne der Anlage 3 zu § 27 II. BV (Amtsgericht Bad Wildungen, Urteil vom 20.06.2003,
Az. C 66/03, WM 04, 669).

Kommentar: In diesem Urteil gebt es um die Umlagefihigkeit der Kosten fiir die Dichtigkeits-
priifung bei Gasetagenbeizungen. Es ist kein verniinftiger Grund ersichtlich, weshalb das nicht
auch fiir zentrale Heizanlagen gelten soll. Die Heizkostenverordnung definiertin § 7 die Kosten
“der Uberwachung ... der regelmdfiigen Priifung ... der Betriebssicherbeit” eindeutig als umla-

gefibig.

Differenzmessungen bei Wasser- und Warmezéahlern

e Isteinevon mehreren Wohnungen nicht mit Wasserzihlern ausgestattet, darf der Vermie-
ter der Abrechnung nicht ohne weiteres die Differenz zwischen dem Hauptwasserzihler
und der Summe der Wohnungswasserzihler zugrunde legen (Amtsgericht Hannover,
Urteil vom 23.01.2004, Az. 553 C 17316/02).
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e FEine Vorerfassung im Sinne von § 5 Abs. 2 Satz 1 HeizkV erfordert, dass der Anteil jeder
Nutzergruppe am Gesamtverbrauch durch einen gesonderten Zihler erfasst wird. Das
gilt auch dann, wenn nur zwei Nutzergruppen vorhanden sind. In diesem Fall geniigt es
nicht, dass nur der Anteil einer Nutzergruppe am Gesamtverbrauch gemessen wird und
der Anteil der anderen Nutzergruppe am Gesamtverbrauch in der Weise errechnet wird,
dass vom Gesamtverbrauch der gemessene Anteil der einen Nutzergruppe abgezogen
wird (BGH, Urteil vom 16.07.08, Az. VIII ZR 57/07).

e Der Vermieter ist bei der Abrechnung von Wasserkosten mangels entsprechender Verein-
barungen nicht verpflichtet, verschiedene Nutzergruppen durch jeweils gesonderte Zih-
ler zu erfassen. Der Verbrauch von Wohneinheiten kann in der Weise ermittelt werden,
dass der mittels Zwischenzihler gemessene Verbrauch eines gewerblichen Mieters von
dem Gesamtverbrauch laut Hauptwasserzihler abgezogen wird (BGH, Urteil vom
25.11.09, Az. VIII ZR 69/0).

Kommentar: Zwei Urteile des Bundesgerichtshofs zu Differenzmessungen irritieren zundchst.
Im ersten Urteil wird eine Verbrauchsermittlung durch Differenzbildung zu einem Gesamtzih-
ler strikt verneint, in einem neueren Urteil dagegen ausdriicklich gestattet. Wenn man die Urtei-
le nur schnell iiberfliegt, iibersieht man ein wesentliches Detail: Der BGH urteilte zu unter-
schiedlichen Fragestellungen. Zum einen betrifft das Urteil die
Heizkostenabrechnung und im zweiten Urteil gebt es um die Kalt-
wasserabrechnung. Beide Fille betreffen aber die Erfordernisse an
eine Kostenverteilung bei Nutzergruppen. Wer in seinem Gebdude-
bestand keine Liegenschaften bat, in denen eine Trennungvon Nut-
zergruppen - zum Beispiel Wobnungen und Gewerbeeinheiten —
durch Vorerfassung des Verbrauches iiber Gruppenzibler fiir Weir-
me oder Wasser vorgenommen wird, ist von diesen Urteilen nicht
betroffen. Erst wenn der Verbrauch einer Nutzergruppe durch eine
Differenzmessung zum Gesamtverbrauch ermittelt wird, kommen
die hichstrichterlichen Urteile ins Spiel.

Von einer Nutzergruppentrennung spricht man dann, wenn sich in
einem Gebdude beispielsweise der gesamte Verbrauch von Woh-
nungen und Gewerbeeinheiten getrennt fiir die Gruppen erfassen lisst. Eine weitere Form von
Nutzergruppentrennung gibt es, wenn aus anderen fachlichen Griinden Vorverteilungen auf
Abrechnungsbereiche erfolgt, z.B. auf zwei Gebiude mit gemeinsamer Versorgung. Eine Diffe-
renzmessung ist dann gegeben, wenn ein Hauptzihler vorbanden ist, und es erginzend dazu ei-
nen oder mehrere Zihler fiir eine Nutzergruppe gibt, und der Verbrauch einer Nutzergruppe sich
aus der Differenz dieser Zihler berechnet. Die Methode der Differenzmessungist laut Bundesge-
richtshof unzuldssig, wenn es sich um die Verteilung von Wirme handelt (BGH VIII ZR
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57/07), sie ist aber zulissig, wenn es um die Verteilung von Wasser gebt (BGH VIII ZR 69/09).
Dass der Bundesgerichtshof fiir zwei Versorgungsarten unterschiedlich urteilte, ist durch die un-
terschiedlichen Rechtsgrundlagen begriindet. Im ersten Fall gilt die Heizkostenverordnung (§ 5,
2), die eine Nutzergruppentrennung in bestimmten Fillen vorgibt. Fiir die Kaltwasserabrech-
nung gibt es eine vergleichbare Vorschrift dagegen nicht.

Eine rein fachliche Uberlegung kann zu anderen Ergebnissen fiibren. Differenzmessungen gel-
ten zwar im Allgemeinen als einfache und leicht nachvollziehbare Methode fiir die Ermittlung
eines Verbrauchs, sie sind aber prinzipiell immer ungisinstig fiir den Bereich, der die Differenz zu
bezablen hat. Das hat technische Griinde, die sowobl in den in den Messgeriten selbst liegen,
aber auch in der Verteilsituation von Warme in einem Gebdude. So ist es typisch, dass die in ein
Gebinde eingebrachte Wirme zu 100 % von einem Hauptzibler gemessen wird. Bis die Wirme
aber an den Unterziblern und damit bei den Wéirmeverbrauchern ankommt, sind Verluste ent-
standen, die sich in keinem Fall vollstindig an den Unterziblern ablesen lassen. Bei einer einfa-
chen rechnerischen Differenzbildung trigt der Abrechnungsbereich mit Differenzmessung die
Verluste des ganzen Gebiudes alleine. Bei der Wasserverteilung ist es in der Regel so, dass die
preiswerten Unterzibler einer geringeren metrologischen Klasse angebiren, die nicht jeden Ku-
bikmeter gemessen haben, der durch den Hauptzibler geflossen ist. Das betrifft anch den Ver-
brauch im Allgemeinbereich, wenn er nicht eigens gemessen wird - wie den Wasserverbrauch fiir
die AufSenanlagen oder die Treppenhausheizung.

Das fiihrt zur einfachen Erkenntnis, dass Differenzmessungen jedweder Art - sowobl fiir Wair-
me, aber auch fiir Wasser - immer zu einer ungerechten Verteilung fiihren, auch bei der Vertei-
lung der Kaltwasserkosten. Mit dem Einbau eines weiteren Ziblers lassen sich Differenzmes-
sungen vermeiden, so dass Streitigkeiten gar nicht entstehen. Unabhingig von den unterschied-
lichen Entscheidungen des Bundesgerichtshofs fiir Warme und Wasser und der zusitzlichen Ein-
schrinkung zur Anwendung der Urteile nur fiir den Fall von Nutzergruppentrennungen ist ei-
nes in der Fachwelt schon immer unbestritten: Differenzmessungen sind feblertrichtig und soll-
ten - wo immer es geht - vermieden werden.

Duldung der Messgerateausstattung durch Mieter: Keine fristlose Kiindigung

Verletzt der Mieter die Pflicht, die Anbringung von Heizkostenverteilern nach dem Ver-
dunstungsprinzip zu dulden, rechtfertigt dies nicht die fristlose Kiindigung des Mietver-
hiltnisses (Landgericht Hamburg, Urteil vom 18.02.1992, Az.316 S 188/91, WM 92, 245).

Duldungspflicht des Messgerateeinbaus und Ablesens

e Nutzer haben den Einbau von Heizkostenverteilern nach dem Verdunstungsprinzip zu
dulden und die Mitarbeiter der Messdienstfirmen sowohl fiir die Montage als auch fiir
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technische Priifungen und das Ablesen der Erfassungsgerite in die Wohnung zu lassen
(Bundesverfassungsgericht, Beschluss vom 24.03.1986, Az. 2 BvR 198/86, HKA 86).

e Der Vermieter hat einen vertraglichen Anspruch gegen den Mieter auf Gewihrung des
Zutritts zur Mietwohnung, um die Gerite zur Erfassung des Warmeverbrauchs ablesen
zu lassen. Zur Durchsetzung dieses Anspruchs muss sich der Vermieter notfalls gerichtli-
cher Hilfe (einstweilige Verfiigung) bedienen (Landgericht K6ln, Urteil vom 18.04.1985,
Az 1S 466/84, DWW 85, 233).

e Die Wohnung muss zur Ablesung zuginglich sein. Es ist Aufgabe des Vermieters, dafiir
Sorge zu tragen, dass die Heizkostenabrechnung entsprechend dem tatsichlich angefal-
lenen Verbrauch erstellt wird. Aufgrund des Mietvertrages hat er auch einen Anspruch
gegeniiber dem Mieter auf Gewidhrung des Zutritts zu den Mietriumen, um die Wirme-
messgerite an den Heizkdrpern ablesen zu lassen. Zur Durchsetzung dieser Anspriiche
geniigt es nicht, wenn der Vermieter durch sein Wirmemessdienstunternehmen einen
oder zwei Ablesetermine festsetzen lisst und wenn diese Termine durch einen Aushang
im Hausflur, Treppenhaus oder Aufzug bekannt gemacht werden (vgl. LG Kéln, WM
1985, 294). Macht ein Mieter an den bekannt gegebenen Terminen seine Wohnung dem
Vermieter oder von thm beauftragten Wirmedienstunternehmen nicht zuginglich, so ist
es Aufgabe des Vermieters, diesen Mieter durch andere geeignete Mafinahmen, notfalls
im Wege einstweiligen Rechtsschutzes, zur Duldung der Ablesung der Wirmemesser an-
zuhalten (Landgericht Kéln, Urteil vom 27.10.1988, Az. 1 S 81/88 = WM 1989, 87,
HKA 04/ 1989).

Eichkosten umlagefahig

o Betriebskosten, die in mehrjihrigem Abstand anfallen (z.B. Eichkosten) kénnen vom
Vermieter ungekiirzt fiir die Abrechnungsperiode in Ansatz gebracht werden, in der sie
entstanden sind (Landgericht Berlin, Urteil vom 31.1.1992, Az. 65 S 171/91).

e Werden Wirmezihler nach Ablauf der Eichfrist durch neugeeichte Austauschgerite er-
setzt, so sind die hierdurch entstehenden aperiodischen Kosten auf den Mieter umlegbar;
eine Aufteilung auf mehrere Jahre ist zulissig (Amtsgericht Koblenz, Urteil vom
28.05.1996, Az. 42 C 970/96).

Kommentar: Eine sofortige Umlage der Eichkosten im Jahr des Gerditeaunstauschs ist aus prakti-
schen Griinden nicht zu empfeblen. Ziebt beispielsweise ein Mieter kurz nach dem Einbau nen
geeichter Zibler aus, so hat er zwar bezablt, der NutzniefSer ist aber der Folgemieter. Besser ist es
deshalb, einen Wartungsvertrag fiir eichpflichtige Gerdite mit dem Messgerditebersteller abzu-
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schlieflen. Die Wartungskosten werden jibrlich abgerechnet und Ungerechtigkeiten werden so
vermieden.

o Zu den umlagefihigen Kosten nach § 7 Abs. 2 der Heizkostenverordnung gehoren auch
die Kosten fiir einen sog. Eichservicevertrag, bei dem eine jihrliche Wartung sowie der
Austausch der Warmwasserzihler alle fiinf Jahre vorgesehen ist. Damit wird dem Geset-
zeszweck Rechnung getragen, dass eine dem Nutzer méglichst grofle Messgenauigkeit
erreicht werden soll (Landgericht Berlin, Urteil vom 10.04.87, Az. 64 S 402/86 und
Amtsgericht Bremerhaven - 01.10.86, Az. 53 C Nr. 512/86, HKA 03/88 - ebenso haben
die Amtsgerichte Kéln (Urteil vom 07.02.86, Az. 218 C 280/85) und Bremerhaven (Ur-
teil vom 01.10.86, Az. 53 C 512/86 = DWW 1987, S. 19) entschieden).

Hinweis: Zur Umlage von Eichkosten fiir Wasser- und Wirme-
zihler bedarfes seit 2003 eigentlich keiner Gerichtsurteile mebr.
Die Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten (Be-
triebskostenverordnung - BetrKV) in der Fassung vom
27.11.03 bestimmt unter Abs. 2 (Aufstellung der Betriebskos-
ten): Betriebskosten sind die Kosten der Wasserversorgung,
hierzu gehiren die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundge-
biihren, die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der Ge-
brauchsiiberlassung von Wasserziblern sowie die Kosten ibrer Verwendung einschliefSlich der
Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung, die Kosten der Wartung

von Wassermengenreglern, die Kosten des Betriebs einer hauseigenen Wasserversorgungsanlage
und einer Wasseraufbereitungsanlage einschliefSlich der Aufbereitungsstoffe.

In der amtlichen Begriindung der BetrKV (BR-DrS 568/03, Seite 29 unten) heifSt es dazu: “Die
Pflicht zur Nacheichung nach Ablauf der Eichgiiltigkeit obliegt dem Vermieter als Betreiber der
Messgerdte. Unter Eichkosten sind die durch die Nacheichung vor Ort entstehenden Kosten zu
verstehen. Soweit zu demselben Zweck aus Griinden der Kostenersparnis (Wirtschaftlichkeits-
gebot) das alte Messgerdt gegen ein neues (generaliiberholtes oder fabriknenes) Messgerit ausge-
tauscht wird — wie dies in der Praxis iiblicherweise der Fall ist -, zéhlen auch diese Kosten zu den
Eichkosten im Sinne der Nummer 2. Da die Umlagefihigkeit der dadurch entstehenden Kosten
schon nach bisheriger Rechtslage allgemein anerkannt ist, erschien die Aufnahme der Kosten der
Eichung in den Verordnungstext aus Griinden der Klarstellung sinnvoll.”

Eichpflicht nicht erfiillt: Kiirzungsrecht

Verwendet der Vermieter Ausstattungen zur Verbrauchserfassung, die der Eichpflicht un-
terliegen, kann der Mieter die Heizkostenabrechnung gem. § 12 Abs. 1 Nr. 4 Heizkosten-
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verordnung um 15 % kiirzen, wenn der Vermieter die Eichintervalle nicht einhilt (Amtsge-
richt Spandau, Urteil vom 22.06.1989, Az. 2 C 676/88, WM 1989, 432).

Eichpflicht von Wasserzahlern

Ein Eigentiimerbeschluss, der die Nacheichung von Warmwasserzihlern in den Wohnun-
gen der Eigentiimer ablehnt, verstéfit gegen gesetzliche Vorschriften und entspricht nicht
einer ordnungsgemiflen Verwaltung, auf die jeder Wohnungseigentiimer nach § 21 Abs. 4
WEG Anspruch hat. Gemif§ § 25 Abs. 1 Nr. 1 a Eichgesetz diirfen Warmwasserzihler nach
Ablauf der fiinfjihrigen Eichfrist nicht mehr zur Abrechnung verwendet werden und Zuwi-
derhandlungen kénnen als Ordnungswidrigkeit geahndet werden. Im Verhiltnis zur Ge-
samtheit der Wohnungseigentiimer ist jeder einzelne Wohnungseigentiimer Nutzer der mit
Wirme oder Warmwasser versorgten Riume und hat daher gemif § 4 Abs. vier der Heiz-
kostenverordnung einen Anspruch auf funktionstiichtige Erfassungsgerite. Ein Woh-
nungseigentiimer, der seine Riume vermietet hat, kann sich bei einer aufgrund ungeeichter
Zihler erstellten Heiz- oder Warmwasserkostenabrechnung gemifd § 12 Abs. 1 Satz 1 Heiz-
kostenverordnung einem Kiirzungsanspruch seines Mieters ausgesetzt sehen. Ein Eigentii-
merbeschluss, der die Weiterverwendung eichpflichtiger Wirme- oder Warmwassererfas-
sungsgerite zur Abrechnung der Kosten nach Ablauf der Eichfrist vorsieht, kann daher kei-
nen Bestand haben (Quelle: BayObLG, Beschuss vom 26.03.1998, Az. 2Z BR 154/97, HKA
11/1998).

Eignung von Messgeraten

o Ist ein Wartungsvertrag oder ein Auftrag, die Erfassungsgerite gegebenenfalls fortlau-
fend zu erneuern, nicht erteilt worden, obliegt es dem Eigentiimer, dafiir Sorge zu tragen,
dass der Heizkostenverordnung entsprechende Wirmemessungsvorrichtungen recht-
zeitiginstalliert und in einem der Heizkostenverordnung entsprechenden Zustand erhal-
ten werden (Amtsgericht Bad Schwartau, Urteil vom 25.09.1990, Az. 3 C 552/90).

e Heizkostenverteiler miissen gem. § 5 Abs. 1 Satz 4 HeizkostenV fiir das jeweilige Heiz-
system geeignet und so am Heizkdrper angebracht sein, dass ihre technisch einwandfreie
Funktion gewihrleistet ist. Ist das nicht der Fall, ist die Heizkostenabrechnung unrichtig
und somit nicht fillig (Landgericht Berlin, Urteil vom 16.06.1986, Az. 61 S 112/85).

Eigentiimerwechsel

Nach einem Eigentumswechsel ist nicht der Erwerber, sondern der Veriuflerer gegeniiber
dem Mieter beziiglich der zum Zeitpunkt des Wechsels im Grundstiickseigentum abgelau-
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fenen Abrechnungsperiode zur Abrechnung der Betriebskosten verpflichtet und zur Erhe-
bung etwaiger Nachzahlungen berechtigt; es kommt nicht darauf an, wann der Zahlungsan-
spruch fillig geworden ist (Bundesgerichtshof, Urteil vom 03.12.2003, Az. VIII ZR
168/03).

Einrohrheizungen: Verbrauchsabhangige Heizkostenabrechnung zulassig

Die verbrauchsabhingige Heizkostenabrechnung wird durch das Vorhandensein einer Ein-
rohrheizung nicht ausgeschlossen. Die Wirmeabgabe durch die Einrohrringleitung kommt
der Grundversorgung der Wohnung zugute (Amtsgericht Neukélln, Urteil vom
15.02.2001, Az. 3 C 351/00).

Einsichtnahme und Kopien der Abrechnungsunterlagen

Kommentar: Besonders zum Thema ‘Einsichtnabme und Kopien der Abrechnungsunterlagen’
gibt es noch weit mehr, als die nachfolgend zitierten Unrteile. Dies hier ist nur eine kleine Auswahl
von Dutzenden dhnlicher Entscheidungen. Wer sich als Vermieter weigert, seinen Mietern auf
Anfrage die Belege zur Einsicht zur Verfiigung zu stellen, die letzten Endes zu einer Heiz- und
Nebenkostenabrechnung fiibrten, der wird Arger bekommen. Kaum ein Thema im Mietrecht ist
so unumstritten wie dieses. Wer zahlen muss, hat anch das Recht auf Priifung der zugrunde lie-
genden Rechnungen. Trotzdem wird jedes Jahr erneut darum gestritten.

e DasRechtdes Mieters einer Eigentumswohnung auf Einsicht in die Berechnungsunterla-
gen der Betriebskostenabrechnung erstreckt sich auf die Jahresabrechnungen, die der
Verwalter der Wohnanlage dem vermietenden Wohnungseigentiimer ausgehindigt hat
(Landgericht Mannheim, Urteil vom 16.08.1995, Az. 4 S 47/95, WM 96,630).

o Hilt der Vermieter die Abrechnungsunterlagen der Betriebskostenabrechnung der Wirt-
schaftseinheit in der Wohnanlage zu einem bestimmten Termin zur Einsichtsgewihrung
durch sein geschultes Personal bereit, kann der Mieter keine Zusendung von Belegkopien
verlangen, sondern ist auf die Einsichtnahme verwiesen (Landgericht Gera, Urteil vom
07.05.2003, Az. 1§ 46/03).

e Den vom Mieter geforderten Nachweis der Abrechnungsbelege zur Betriebskostenab-
rechnung kann der Vermieter anhand von Ausdrucken der gescannten Originalbelege
fithren (Landgericht Hamburg, Urteil vom 05.12.2003, Az. 311 S 123/02. Vorinstanz
Amtsgericht Hamburg, Urteil vom 12.04.2002, WM 2002, 499).

560 Handbuch zur Warmekostenabrechnung



Gerichtsurteile zur Warmekostenabrechnung

Der Mieter kann grundsitzlich die Einsichtnahme in Abrechnungsunterlagen verlangen.
Sind diese Unterlagen aber im Original vernichtet und statt dessen elektronisch gespei-
chert, muss sich der Mieter auch damit begniigen (Amtsgericht Mainz, ZMR 1999, 114).

Bei einer Heizkostenabrechnung einer Wirmedienstfirma hat der Mieter auch das Recht,
dass die Nutzerliste eingesehen werden kann bzw. in Fotokopie zugesandt wird. Ge-
schieht dieses erst im Prozess und auf Aufforderung des Gerichts, werden die Kosten
dem Vermieter auferlegt, wenn der Mieter darauthin den Anspruch anerkennt (Amtsge-
richt Wuppertal, Urteil vom 16.07.1997, Az. 97 C 175/97).

Der Vermieter kann dem Mieter die Einsichtnahme in die Abrechnungsunterlagen zur
Heizkostenabrechnung des Gebiudes nicht aus Griinden des Datenschutzes und der in-
formationellen Selbstbestimmung der weiteren Nutzer im Gebiude verweigern (Amts-
gericht Miinster, Urteil vom 13.11.1998, Az. 3 C 2015/98).

Die Verweigerung zur Einsicht in die Unterlagen, aus
denen sich der Verbrauch der Mitbewohner ergibt, ist
unbegriindet. Es bestehen keine Bedenken hinsicht-
lich des § 24 des Bundesdatenschutzgesetzes. Dieser
erlaubt die Ubermittlung personenbezogener Daten
durch Personen des privaten Rechts an Dritte (hier der
Nutzer, der es wissen wollte), wenn dies zur Wahrung
der berechtigten Interessen erforderlich ist und wenn dadurch schutzwiirdige Belange
der Betroffenen (hier die Mitbewohner) nicht beeintrichtigt werden. Das berechtigte In-
teresse bestehe aber, da nur mit den Werten der anderen Nutzer auch die Einheitensum-
me gepriift werden kann. Diesen berechtigten Interessen stehen keine schutzwiirdigen
Belange der Mitmieter entgegen. Insoweit reicht das allgemeine Interesse, moglichst vie-
le der eigenen personenbezogenen Daten vor Dritten geheim zu halten, nicht aus (Amts-
gericht Flensburg, Urteil vom 09.01.84, Az. 68 C 542/83, WM 11/85).

Der Mieter ist grundsitzlich berechtigt, auch durch einen beauftragten Dritten beim Ver-
mieter Einsicht in die Originale der Betriebskostenabrechnung zu nehmen (Amtsgericht
Hamburg, Urteil vom 29.01.1991, Az. 46 C 1689/90, WM 91, 282).

Der Mieter hat zur Uberpriifung der Heizkostenabrechnung einen Anspruch auf Ein-
sicht in die Ablesungsergebnisse fiir alle Wohnungen des Hauses (Amtsgericht Gar-
misch-Partenkirchen, Beschluss vom 04.09.1995, Az. 6 C 501/95, WM 96,155).
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e Der Anspruch auf Betriebskostennachzahlung ist nicht fillig, solange der Vermieter
nicht die verlangte vollstindige Einsicht in die Originalbelege der Abrechnung gewihrt
hat (Amtsgericht Siegburg, Urteil vom 17.05.1991, Az. 9 C 549/90, WM 91, 598).

e Der Vermieter ist verpflichtet, dem Mieter die Einsichtnahme in die Abrechnungsunter-
lagen zur Betriebskostenabrechnung am Ort der Mietwohnung zu gewihren. Auf die
Ubersendung von Fotokopien der Belege ist der Mieter nicht verwiesen, wenn iiberhhte
Kopiekosten (hier: 1 DM je Seite) gefordert werden (Amtsgericht Langenfeld, Urteil
vom 7.3.1996, Az. 23 C 547/95).

e Der Mieter kann von seinem Vermieter die Zusendung von Fotokopien der Belege und
Rechnungen fordern, die der Neben- und Heizkostenabrechnung zugrunde liegen. Der
Vermieter kann nicht nur darauf verweisen, dass die Abrechnungsunterlagen in seinem
Biiro eingesehen werden kdnnten. Solange der Vermieter dem Mieter die geforderten Fo-
tokopien nicht zusendet, ist die Nebenkostenabrechnung nicht fillig (Landgericht Duis-
burg, Urteil vom 16.10.2001, Az. 13 S 208/01, MZ 02/2002).

e Verlangt der Mieter Kopien der Abrechnungsunterlagen und kommt der Vermieter die-
sem Verlangen nicht nach, dann ist die Nachzahlung aus der Betriebskostenabrechnung
nicht fillig. Das Angebot an den Mieter zur Einsichtnahme der Belege in den Geschifts-
riumen des Vermieters ist nicht ausreichend, weil es die Rechte des Mieters einschrinkt
(Amtsgericht Dinslaken, Urteil vom 08.05.2001, Az. 33 C 177/00).

e Zur Uberpriifung der Betriebskostenabrechnung kann der Mieter gegen Kostenerstat-
tung die Uberlassung von Abrechnungsbelegen in Kopie auch dann verlangen, wenn Be-
legeinsicht an Ort und Stelle angeboten wurde (Amtsgericht Kéln, Az. 211 C 319/99,
WM 2000, 152).

e Der Mieter kann die Ubersendung der Abrechnungsunterlagen in Kopie gegen Kosten-
erstattung verlangen (Amtsgericht Oldenburg, Urteil vom 10.06.1992, Az. 19 C 276/92
III, WM 93, 412).

e Solange der Vermieter dem Mieter, der gegen Ubernahme der Kosten um Ubersendung
der Fotokopien der Abrechnungsunterlagen gebeten hat, diese nicht ibermittelt hat, ist
ein Abrechnungssaldo aus der Betriebskostenabrechnung nicht fillig (Amtsgericht
Kéln, Urteil vom 11.04.1996, Az. 215 C 254/95, WM 96,629).

e Der Mieter der Wohnung hat Anspruch auf Einsichtnahme in die Berechnungsunterla-
gen zur Betriebskostenabrechnung oder wahlweise auf Uberlassung von Kopien der Un-
terlagen gegen Kostenersatz. Erfiillt der Vermieter den Anspruch nicht, ist eine Nachfor-
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derung aus der Betriebskostenabrechnung nicht fillig (Amtsgericht Bonn, Urteil vom
28.05.1996, Az. 8 C 149/96, WM 96,629).

e Der Mieter ist berechtigt, gegen Kostenerstattung vom Vermieter die Herausgabe von
Kopien der Berechnungsbelege der Betriebskostenabrechnung zu verlangen (Amtsge-
richt Kéln, Urteil vom 09.12.1991, Az. 222 C 493/91, WM 92, 201).

e Dem Verlangen des Mieters einer preisgebundenen Neubauwohnung auf Ablichtungen
der Berechnungsunterlagen der Betriebskostenabrechnung ist unabhingig von der Zahl
der Kopien gegen Kostenerstattung nachzukommen (Amtsgericht Briihl, Urteil vom
10.01.1992, Az. 24 C 403/91, WM 92, 201).

o Ist der Sitz des Vermieters/Verwalters nicht am Ort der Mietwohnung, so kann der Mie-
ter die Ubersendung von Ablichtungen der Abrechnungsunterlagen gegen Erstattung
der Kopiekosten (0,50 DM/Seite) verlangen (Amtsgericht Ahaus, Urteil vom
15.10.1992, Az. 5 C 361/92).

e Der Mieter kann Fotokopien gegen Kostenerstattung verlan-
gen; er muss sich nicht auf die Méglichkeit der Einsichtnahme
verweisen lassen. Solange die Ubersendung der Rechnungs-
kopien unterbleibt, ist der Nachforderungsbetrag nicht fillig
und kann daher auch nicht mit der Mietkaution verrechnet
werden. Kopiekosten in Héhe von 0,26 Euro/Stiick sind nicht
zu beanstanden (Amtsgericht Hannover, Urteil vom
21.08.2003, Az. 553 C 18684/02).

e Ein Mieter muss sich nicht darauf verweisen lassen, Belege in den Riumlichkeiten des
Vermieters einzusehen. Vielmehr entspricht einer ordnungsgemiflen Rechnungslegung
der Anspruch auf Ubersendung der Rechnungen und Vertrige, die der Betriebskostenab-
rechnung zugrunde liegen. Der Vermieter ist allerdings nicht dazu verpflichtet, das kos-
tenfrei zu tun. Das Gericht erachtet Kosten in Héhe von 25 Cent pro Blatt als angemes-
sen, weil damit nicht nur die Kosten fiir die Kopie, sondern auch der Arbeitsaufwand ab-
gegolten werden soll (Amtsgericht Hamburg-Wandsbek, Urteil vom 15.09.2000,
Az.716 A C 132/00, WM 7/2001).

Kommentar: Hier noch zwei von den oben zitierten Urteilen abweichende Entscheidungen, auf
die man sich als Vermieter aber besser nicht berufen sollte. Die Anzabl gegenteiliger Urteile
iiberwiegt ganz erbeblich.
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e Der Mieter hat keinen Anspruch darauf, dass der Vermieter ihm Kopien der Abrech-
nungsunterlagen tibersendet, wenn er am selben Ort lebt (in diesem Fall in Frank-
furt/Main) wie die Hausverwaltung, da er sich mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zwecks
Einsichtnahme zur Hausverwaltung begeben kann (Amtsgericht Frankfurt/Main, Urteil
vom 02.03.1999, Az. 33 C 3923/98-29, DWW S. 158 ff).

e Im freifinanzierten Wohnungsbau ist der Vermieter nicht verpflichtet, die Betriebskos-
tenbelege in Fotokopie gegen Kostenerstattung zu iibersenden. Es kann auf die Einsicht-
nahme beim Vermieter verwiesen werden, es sei denn, es besteht eine grofiere raumliche
Entfernung zum Wohnsitz des Vermieters (Amtsgericht Wuppertal, Urteil vom
20.08.1998, Az. 92 C 249/98).

Feuerloscher: Wartungskosten nicht umlagefahig

e Die Wartungskosten fiir Feuerldscher sind nicht als Teil der Heizungskosten und man-
gels ausdriicklicher Bezeichnung im Mietvertrag auch nicht als "sonstige Betriebskosten"
umlagefihig (Amtsgericht Stuttgart, Urteil vom 22.07.1994, Az. 34 C 6338/94,
WM 97,231).

e Die Kosten fiir die Feuerldschpriifung gehdren nicht zu den Betriebs- oder Wartungs-
kosten einer Heizungsanlage. Sie konnen daher ohne vertragliche Vereinbarung nicht als
Heizungskosten im Wohnungsmietverhiltnis umgelegt werden (Amtsgericht Steinfurt,
Urteil vom 08.10.1992, Az. 4 C 414/92).

Flachenberechnung: Anspruch an Genauigkeit

e Wird im Mietvertrag die Wohnfliche als verbindlich vereinbart, und wird die angegebene
Fliche tatsichlich unterschritten (hier um fast 20 %), liegt ein die Minderung begriinden-
der Mangel vor, sofern dadurch die Tauglichkeit der Wohnung zum vertragsgemifen Ge-
brauch mehr als nur unerheblich beeintrichtigt ist (Landgericht Kéln, Az. 10 S 237/02,
WM 2003, 265).

E - Aktuelle Informationen rund um die Abrechnung
» nach Verbrauch finden Sie auch im Internet

-~ ==l d www.minol.de |
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Ohne eindeutige Bezeichnung der Wohnfliche als solcher im Mietvertrag stellt eine sich
nur mittelbar ergebende, behauptete Wohnflicheneinbufle von rund 19 % weder einen
Fehler dar, der den Gebrauch der Mietsache erheblich mindert, noch kann darin - ohne
dass weitere Umstinde hinzutreten - die Zusicherung einer Eigenschaft gesehen werden
(Landgericht Gieflen, Urteil vom 08.10.2003, Az. 1 S 243/03).

Betrigt die im Mietvertrag mit "ca. 60 m?" angegebene Wohnungsgrofie tatsichlich ledig-
lich 50 m? so liegt ein zur Mietminderung berechtigender Mangel vor. Dabei ist es uner-
heblich, ob der Mietgebrauch im einzelnen Fall beeintrichtigt ist (Landgericht Osna-
briick, Urteil vom 10.10.2003, Az. 12 S 488/03).

Es stellt jedenfalls dann einen Sachmangel der Wohnung im Sinne von § 537 I a. F. BGB
dar, wenn die tatsichliche Wohnfliche die im Mietvertrag aufgefiihrte Fliche um mehrals
25 % unterschreitet (Oberlandesgericht Frankfurt am Main, Beschluss vom 03.12.2002,
Az.20 RE-Miet 2/01).

Weicht die in einem Mietvertrag vereinbarte Mietfliche von der tatsichlich gemessenen
Fliche um deutlich mehr als zehn Prozent ab, so kann der Mieter eine Herabsetzung des
Mietzinses in vollem Umfang der Flichenabweichung verlangen, ohne dass es auf die
Frage ankommt, ob der Mietgebrauch beeintrichtigt ist (Oberlandesgericht Karlsruhe,
Urteil vom 28.12.2001, Az.: 17 U 176/00).

Die Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung ist nicht zu beanstanden, wenn die Ab-
rechnung gerundete Quadratmeterzahlen aufweist und so naturgemifd rechnerisch zu ei-
ner minimal erhéhten Gesamtgrundfliche gelangt. Wenn die in der Heizkostenabrech-
nung zugrunde gelegten Flichen bei allen Wohnungen auf volle Quadratmeter aufgerun-
det wurden, ist eine signifikante und damit unzulissige Ungerechtigkeit zu Ungunsten
der Beklagten nicht ersichtlich (Amtsgericht Kéln, Urteil vom 15.08.2000, Az. 209 C
8/99).

Die Abrechnung der Betriebskosten bei der Umlage nach der Wohnfliche kann nicht auf
der im Mietvertrag gemachten Circa-Fliche erfolgen, sondern es sind die tatsichlichen
Wohnflichen zugrunde zu legen (Amtsgericht Diisseldorf, Urteil vom 23.03.1999,
Az.23 C2956/98).

Fiir die nach einem festen Mafistab zu verteilenden Heizkosten im Gebiude muss ein
gleicher Maf3stab fiir alle Wohnungen herangezogen werden. Wird als Mafistab die Be-
rechnung der (Gesamt-) Wohnfliche herangezogen, so muss die Berechnung nach objek-
tiven Mafleinheiten erfolgen. Im Mietvertrag vereinbarte, jedoch abweichende Woh-
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nungsgrofien sind unbeachtlich (Amtsgericht Hamburg, Urteil vom 27.03.1996, Az. 41 a
C 2072/95, WM 1996, 778).

Flachenberechnung: Unterschiedliche Raumhohen

Der Vermieter kann grundsitzlich den Festkostenanteil der verbrauchsabhingigen Heiz-
kostenabrechnung einheitlich nach Wohnfliche auch dann bestimmen, wenn im Haus un-
terschiedliche Raumhdhen bestehen (Landgericht Hamburg, Urteil vom 16.05.1986, Az.
11'S 7/86, WM 87,89).

Kommentar: Der Problematik unterschiedlicher Raumhéhen kann man entgeben, wenn man
als Grundkostenart nicht die Fliche, sondern den Rauminhbalt verwendet. Beides ist nach den
Vorgaben der Heizkostenverordnung zulissig (§ 7 Abs. 1).

Gradtagzahlen zur Kostentrennung zulassig

® Dass das Wirmedienstunternehmen die Verbrauchskosten nach so genannten Gradtagen
aufgeteilt hat, kann nach Lage der Dinge nicht beanstandet werden, da ihm andere Er-
kenntnisquellen nicht zur Verfiigung standen und die Abrechnung nach Gradtagen anni-
hernd zu korrekten Ergebnissen fithrt. Sofern ein exakteres Ergebnis gewiinscht wird,
hitte man Zwischenablesungen veranlassen miissen (Amtsgericht Dortmund, Urteil
vom 09.08.1989, Az. 136 C 203/89).

e Die Heizkostenabrechnung kann bei einem Nutzerwechsel insgesamt nach Gradtagzah-
len vorgenommen werden, wenn die Summe der Promillewerte nach der Gradtagzahlen-
tabelle fiir den vergangenen Verbrauchszeitraum weniger als 400 betrigt (Amtsgericht
Rheine, Urteil vom 25.10.1994, Az. 4 C 308/94, HKA 95, 12).

Kommentar: Zumindest bei Heizkostenverteilern nach dem Verdunstungsprinzip ist eine Tren-
nung nach Gradtagzablen sogar empfeblenswerter, als eine Zwischenablesung (siebe Seite ).

Grundkosten bei Fernwarme erforderlich

Netzverluste der Fernwirmelieferung sind in der Heizkostenabrechnung nach festem
Mafistab kostenmiflig zu quantifizieren; eine Umlage der Netzverluste entsprechend dem
Nutzerverhalten (Verbrauch) ist fehlerhaft (Amtsgericht Bremerhaven, Urteil vom
03.02.1988, Az. 53 C 908/86, WM 89,194).
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Heizkorperaustausch: Unzulassig ohne Beschluss

Ein Wohnungseigentiimer ist ohne einen entsprechenden Beschluss der Wohnungseigentii-
mergemeinschaft nicht befugt, den in seinem Sondereigentum befindlichen Heizkérper,
der mit einem Gerit zur Ablesung des Wirmeverbrauchs ausgestattet ist, zu demontieren
und diesen durch einen Konvektor zu ersetzen, auf dem die Montage eines Heizkostenver-
teilers nicht méglich ist und daher der Verbrauch dieses Heizkdrpers nur geschitzt werden
kann (Oberlandesgericht Hamburg, Beschluss vom 22.04.1999, Az. 2 Wx 39/99, ZMR
1999, 502).

Heizkorperentfernung unzulassig

o Verbietet ein Eigentiimerbeschluss im Interesse einer gleichmifligen Messung des Wir-
meverbrauchs, einzelne Heizkdrper zu entfernen, so gilt dieser Beschluss auch dann,
wenn die Heizkdrper zum Sondereigentum gehoren. Der Eigentiimer darf keinen Heiz-
korper abmontieren, um so Heizkosten zu sparen (Bayerisches Oberstes Landgericht,
Beschluss vom 20.03.1985, Az. BReg. 2 Z 141/84).

e Die einseitige Demontage von Heizkdrpern ist unzulissig. Eine Wohnungseigentiimerin
hatin ihrer Wohnung einen Heizkdrper entfernt. Durch das Bayerische Oberste Landes-
gericht wurde sie dazu aufgefordert, diese Mafinahme riickgingig zu machen. Auf Basis
des § 47 (GBO) kann kein Eigentiimer die Teilnahme an gemeinschaftlichen Einrichtun-
gen, wie Heizung, Warmwasserversorgung, Aufzug, Gemeinschaftsantenne, Pflege der
Hausanlagen, usw., verweigern. Es war keine Rechtsgrundlage erkennbar, die es rechtfer-
tigt, Teilnehmer von verbrauchsabhingigen Teilen der Heiz- und Warmwasserkosten
freizustellen (Bayerisches Oberstes Landgericht, Urteil vom 07.08.88, BReg. 2 Z 157/87,
Vorinstanzen AG Regensburg 13 UR II 25/86 und LG Regensburg 2 T 261/87).

Heizkostenabrechnung: Kontrollméglichkeit des Mieters

Dem Mieter muss Gelegenheit gegeben werden, die Abrechnung in Ruhe zu priifen, was be-
inhaltet, dass er sich Rat von Dritten einholen kann. Dazu hat er einen Monat Zeit (Amtsge-
richt Gelsenkirchen-Buer, WM 94, 549).

Heizkostenabrechnung: Kontrollpflicht des Hauseigentiimers

Gemifl den wirksam vereinbarten Geschiftsbedingungen wire der Hauseigentiimer ver-
pflichtet gewesen, die Abrechnung des Wirmedienstunternehmens sofort zu kontrollieren
und eventuelle Mingel zu beanstanden. Dies tat er jedoch nicht, sondern lief§ die Sache lau-
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fen, obwohl er in der Zwischenzeit mehrfach gemahnt worden ist. Spitestens nach der ers-
ten Mahnung wire er verpflichtet gewesen, die Sache zu iiberpriifen und entsprechend zu
reagieren und die Mingel an der Abrechnung zu riigen (Amtsgericht Hofgeismar, Urteil
vom 23.06.1992, Az. 2 C 724/91).

Heizkostenabrechnung: Mindestanforderungen

e Fine Abrechnung muss den im Mietvertrag bzw. in der Heizkostenverordnung enthalte-
nen Regelungen entsprechen und den Mieter in die Lage versetzen, den Anspruch des
Vermieters nachzupriifen. Die Abrechnung muss tibersichtlich gestaltet sein und fiir den
durchschnittlichen, nicht juristisch oder betriebswirtschaftlich geschulten Laien ver-
stindlich und nachvollziehbar sein (Oberlandesgericht Schleswig, Rechtsentscheid vom
04.10.1990, Az. 4 RE-Miet 1/88).

e Eine Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung muss so gestaltet sein, dass es dem Mieter
mit Hilfe des Mietvertrages und der sonstigen zur Verfiigung stehenden Unterlagen
moglich ist, die Abrechnung ohne Befragung eines Fachmannes nachvollziehen und ver-
stehen zu kénnen. Wegen des umfangreichen Zahlenwerkes ist es ihm zuzumuten, dass er
sich einen einfachen Taschenrechner kauft (Oberlandesgericht Kéln, Urteil vom
19.09.1984, Az. 20 O 289/83).

Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip sind zulassig

Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip sind fiir die Erfassung von Heizkosten
zulissig. Den Einwand des beklagten Mieters, Verdunstungsgerite seien ungenau und es
gibe technisch verbesserte Gerite, lielen die Bundesrichter nicht gelten. Zwar sei zuzuge-
ben, dass es mittlerweile technisch genauere, allerdings auch kostenaufwindigere Messme-
thoden gibe und die Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip tatsichlich nur
Hilfsgerite zur relativen Verteilung des Wirmeverbrauchs darstellten. Gleichwohl sei ihre
Verwendung zulissig (Bundesgerichtshof, Urteil vom 09.04.86, Az. VIII ZR 133/86, HKA
Nr. 2 Juni 1986).

Heizpflicht des Mieters oder Eigentiimers

e Eine Wohnungseigentiimergemeinschaft kann einen Miteigentiimer allenfalls insoweit
zur Beheizung seiner Wohnung verpflichten, als dies notwendig ist, um erhebliche Nach-
teile fiir die anderen Miteigentiimer zu verhindern. Keinesfalls kann sie verlangen, dass je-
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der Miteigentiimer seinen Abruf an Heizenergie am Durchschnitt des Verbrauchs der
Gemeinschaft orientiert (OLG Hamm, Beschluss vom 31.3.2005, Az. 15 W 298/04).

e Mieter haben dafiir zu sorgen, dass ihre Wohnung wihrend ihrer Abwesenheit im Winter
so beheizt ist, dass Leitungsrohre nicht einfrieren. Das gilt auch dann, wenn es der Ver-
mieter nicht ausdriicklich angeordnet hat (Oberlandesgericht Karlsruhe, Urteil vom
10.11.1995, Az. 10 U 81/95).

Heizpflicht des Vermieters

e Regelt der Mietvertrag die Heizperiode nicht, so gilt dafiir der iibliche Zeitraum der Be-
heizung vom 1.10. bis zum 30.4. des Folgejahres. Die vom Vermieter in dieser Zeit ge-
schuldeten Raumtemperaturen betragen: von 6.00 bis 23.00 Uhr fiir Wohnriume 20 °C,
von 6.00 bis 23.00 Uhr fiir Bad und Toilette 21 °C, von 23.00 bis 6.00 Uhr in allen Riumen
18 °C (Landgericht Berlin, Urteil vom 26.05.1998, Az. 64 S 266/97).

e Eine ausreichende Beheizbarkeit erfordert, dass Raumtemperaturen von 20-22 °C er-
reicht werden kénnen. Die formularmiflige Bestimmung im Mietvertrag, wonach eine
Temperatur von mindestens 18 °C fiir die Zeit zwischen 9 und 22 Uhr in den an die Sam-
melheizung angeschlossenen Wohnriumen als vertragsgemifie Erfiillung gilt, verst63t
gegen § 9 AGBG und ist somit nichtig (Landgericht Berlin, Urteil vom 05.11.1991, Az. 65
$9/91).

e Der formularmifiige Ausschluss jeglicher Heizverpflichtung des Vermieters eines zen-
tralbeheizten Mehrfamilienhauses in den Sommermonaten ist unzulissig (Landgericht
Hamburg, Urteil vom 05.06.1987, Az. 11 S 130/86).

o Werden tagsiiber nur 16 °C in der Wohnung gemessen, muss die Heizung angestellt wer-
den (Landgericht Kassel, WM 64, 71).

e Der Vermieter ist verpflichtet, durch geeignete Mafinahmen dafiir Sorge zu tragen, dass
in der Mietwohnung in den Wintermonaten in der Zeit von 6.00 Uhr bis 24.00 Uhr auch
bei Temperaturen unter 0 °C durch die Zentralheizung eine Raumtemperatur von 20 °C

g Das vorliegende Handbuch zur Warmekostenabrechnung ist auch auf CD-ROM
— erhaltlich. Erganzend zur kompletten Ausgabe des Buchs im Adobe Acrobat
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14. Auflage 2010 569



I Minol

Alles, was zahit.

erreicht werden kann (Amtsgericht Hamburg, Urteil vom 08.03.1995, Az. 41 C
1371/93).

e Wennim Sommer die Temperaturen auf unter 18 °C sinken, ist der Vermieter verpflichtet,
die Heizung anzustellen, andernfalls kann die Miete gemindert werden. Der Vermieter
kann sich nicht darauf berufen, dass die Mehrheit der Mieter sich dagegen ausgesprochen
hat, die Heizung anzustellen (Amtsgericht Berlin-Schéneberg, Az. 5 C 375/97).

e Sinken die Auflentemperaturen tagsiiber unter 12 °C, muss die Heizung angestellt wer-
den (Amtsgericht Uelzen, WM 86, 212).

o Eine mietvertragliche Vereinbarung, wonach der Vermieter berechtigt ist, die Beheizung
auflerhalb der Heizperiode von der Zustimmung der Mehrheit der Mietparteien abhingig
zu machen, ist unwirksam (Amtsgericht Kéln, Az. 206, C 351/84).

o Fillt in einer Mietwohnung vier Tage lang die Heizung aus, so berechtigt das nicht zu ei-
ner Mietminderung. Schliefflich fallen Heizungsanlagen "typischerweise wihrend der
Heizperiode" aus und es ist nicht davon auszugehen, dass die Mieter wihrend der gesam-
ten Zeit im Kalten sassen. Denn nach dem Ausfall einer Heizungsanlage kiihlt die Woh-
nung nicht schlagartig aus, sondern verliert erst allmihlich die Temperatur (Amtsgericht
Erkelenz, Az. 8 C 243/98).

Heizungsrohre isolieren!

Erfassen die an den Heizkérpern angebrachten Heizkostenverteiler aufgrund nicht isolier-
ter Rohrleitungen und hoher Vorlauftemperaturen nur einen geringen Anteil der tatsichlich
in der Wohnung abgegebenen Wirmemenge, diirfen die Heizkosten nicht verbrauchsab-
hingig abgerechnet werden. Die Kostenverteilung ist ginzlich nach einem verbrauchsunab-
hingigen Mafistab - in der Regel nach dem Verhiltnis der Wohnflichen - vorzunehmen mit
der Folge, dass der Mieter die berechneten Heizkosten um 15 % kiirzen kann (Landgericht
Meiningen, Urteil vom 23.09.2002, Az. 6 S 169/00).

Kommentar: Die hier vom Gericht geforderte Isolierung der Heizungsrobre ist auf den ersten
Blick zwar einleuchtend, scheitert in der Praxis aber an den technischen Moglichkeiten. Sicher
ist es kein Problem Isolierungen an den Heizungsrobren anzubringen. Wie soll aber sicherge-
stellt werden, dass die Bewobner die Isolierung nicht nachtriglich wieder entfernen, um sich da-
durch einen Vorteil gegeniiber den Mithewobnern zu verschaffen? Es gibt derzeit keine Méglich-
keiten zur Anbringung von manipulationssicheren Dimmung von Heizungsrohren.
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Heizungsumstellung

Wird eine Heizungsanlage durch den Vermieter aus Umweltschutzgriinden von Gas auf
Fernwirme umgestellt, handelt es sich um eine Modernisierungsmafinahme. Die Mieter ha-
ben die (geringen) Mehrkosten zu tragen. Der Mieter hat auch dann kein Mitspracherecht,
wenn ihm hierdurch héhere Kosten entstehen (Landgericht Chemnitz, Az. 12S52013/99).

Hochrechnung von Verbrauchswerten

Hochrechnungen von Verbrauchswerten (z.B. nach Gradtagzahlen) sind zulissig bei Geri-
teausfall oder Falschablesung, wenn eine Vorjahresschitzung wegen fehlenden Vorjahres-
werten nicht moglich ist. Bei derart berechneten Verbrauchswerten hat der Nutzer kein
Kiirzungsrecht auf die Abrechnung (Bundesgerichtshof, Urteil vom 15.11.2005, Az. VIII
7R 373/04).

Hohe Heizkosten sind kein Beweis fiir eine falsche Abrechnung

o "Es mag zwar sein, dass die Heizkosten fiir den strittigen Abrechnungszeitraum extrem
hoch ausgefallen sind. Aus dieser Tatsache aber auf eine Unkorrektheit oder gar Manipu-
lation zu schlieffen, fithrt einfach zu weit. Die Hohe der Heizkosten kann in einem be-
stimmten Zeitraum durch verschiedene Faktoren extrem hoch ausfallen. Beispielsweise
kann eine Wohnung iiberheizt werden. .... Auch der Umstand, dass die Folgerechnung fiir
die anschlieffende Heizperiode betrichtlich niedriger aus-
gefallen ist, lisst keinesfalls den Schluss zu, dass ... eine feh-
lerhafte Abrechnung vorgelegt worden ist. Es kann auch
sein, dass die Beklagten aus Fehlern selbst gelernt und ihr
Heizverhalten umgestellt haben..." (Amtsgericht Miinster,
Urteil vom 5.1.1989, Az. 3 C 273/88).

e Auch bei hohen Strichzahlen muss der Mieter die Nachfor- {
derungen der Heizkostenabrechnung zahlen (Amtsgericht

Hamburg, Urteil vom 15.5.1985, Az. 47 C 183/85).

e Ob ein Fehler in der Heizkostenabrechnung vorliegt, kann nur ein Fachmann erkennen.
Die Bekundungen des Nutzers iiber sein Heizverhalten sind als Beweis nicht geeignet
(Amtsgericht Essen, Urteil vom 5.5.1992, Az. 19 C 83/92).

e Eine eklatante Steigerung der verbrauchsabhingigen Kosten ist geeignet die Darlegungs-
last des Vermieters auszuldsen. Nach Ansicht der Kammer kénnte eine Verdoppelung der
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Kosten ausreichen, zumindest, wenn keine Anhaltspunkte ersichtlich sind, die eine Ver-
brauchssteigerung erkliren kénnten. Der vorliegende Fall gibt indessen keinen Anlass,
einen Grenzwert festzulegen. Unstreitig sind die den Mietern in Rechnung gestellten
Heizkosten um weniger als 50 % gestiegen. Eine derartige Zunahme reicht jedenfalls fiir
sich nicht, wenn, wie im vorliegenden Fall, ein Baby zum Haushalt hinzugekommen
ist..... (Landgericht Berlin, Urteil vom 04.06.1996, Az. 64 S 97/96)

Kaltverdunstungsvorgabe bei einer Zwischenablesung

e Die Heizkostenabrechnung darf die nach Mafigabe der Heizkostenverteilerfirma sach-
lich zutreffend ermittelten anteiligen Heizwirmekosten, die Kosten der Zwischenable-
sung sowie eine anteilige Kaltverdunstungsvorgabe enthalten (Amtsgericht Rheine, Ur-
teil vom 03.09.1996, Az. 14 C 90/96, WM 96,715).

e Werden die am Verdunstungsgerit abgelesenen Skalenwerte bei einer Zwischenabrech-
nung zur Beriicksichtigung einer Kaltverdunstungsvorgabe hochgerechnet, so muss dem
Mieter der Rechenschritt nachvollzogen dargelegt werden. Die Berufung auf eine sach-
verstindige Methode der Berechnung, ohne diese offen zu legen, reicht nicht aus, um die
Abrechnung nachvollziehbar sein zu lassen (Amtsgericht Flensburg, Urteil vom
05.03.1991, Az. 61 C 7/91, WM 91, 702).

e Erfolgt wegen eines Mieterwechsels eine Zwischenablesung der Heizkostenverteiler
(nach dem Verdunstungsprinzip), so sind Ungenauigkeiten in der Heizkostenabrech-
nung hinzunehmen, sofern diese auf die Einbeziehung der so genannten Kaltverdun-
stungsvorgabe in die spitere Abrechnung beruhen (Amtsgericht Bremerhaven, Urteil
vom 03.11.1987, Az. 59 C 1547/87, HKA 93, 16).

Kaltwasserzahlereinbau in Wohnungseigentumsgemeinschaften:
Mehrheitsbeschluss ausreichend

1. Die Kosten der Wasserversorgung der Sondereigentumseinheiten einschlieflich der
hieran gekoppelten Kosten der Abwasserentsorgung zihlen nicht zu denin § 16 Abs. 2
WEG geregelten Lasten und Kosten des gemeinschaftlichen Eigentums.

2. Erfolgt der Einbau von Kaltwasserzihlern zur Umsetzung einer beschlossenen oder
vereinbarten verbrauchsabhingigen Verteilung der Wasserkosten, so handelt es sichum
eine Mafinahme ordnungsmifliger Verwaltung und nicht um eine bauliche Verinde-
rung.
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3. Die Wohnungseigentiimer kénnen iiber die Verteilung der Kosten der Wasserversor-
gung und Abwasserentsorgung der Sondereigentumseinheiten durch Mehrheitsbe-
schluss entscheiden, wenn hieriiber nicht durch Vereinbarung eine Regelung getroffen
ist.

4. a.Ist durch Vereinbarung oder Eigentiimerbeschluss ein Verteilungsschliissel geregelt,
so kann ein Wohnungseigentiimer von den anderen dessen Abinderung in eine ver-
brauchsabhingige Abrechnung der Kosten fiir die Wasserversorgung der Sondereigen-
tumseinheiten nur dann verlangen, wenn auflergewdhnliche Umstinde ein Festhalten
an der bisherigen Regelung als grob unbillig und damit als gegen Treu und Glauben ver-
stoflend erscheinen lassen.

b. Die Einfithrung einer verbrauchsabhingigen Abrechnung entspricht im Allgemei-
nen ordnungsmifliger Verwaltung. Die Wohnungseigentiimer haben bei ihrer Ent-
scheidung aber einen Ermessensspielraum, der es thnen erméglicht, alle fiir und gegen
eine verbrauchsabhingige Abrechnung sprechenden Umstinde abzuwigen.

Bundesgerichtshof, Beschluss vom 25.09.2003, Az. V ZB 21/03, Vorlagebeschluss des
Kammergerichts in WM 2003, 401.

Kaltwasserzahler sind Gemeinschaftseigentum

Der Einbau von Kaltwasserzihlern in die Wohnungen der Wohnanlage kann mehrheitlich
beschlossen werden. Die Kosten der Verwaltungsmafinahme sind regelmiflig nach Mitei-
gentumsanteilen zu erheben. Derartige Verbrauchszihler sind gemeinschaftliches Eigen-
tum (Oberlandesgericht Hamburg, Beschluss vom 30.12.2003, Az. 2 Wx 73/01).

Kaltwasserabrechnung nach Flache

Der Vermieter ist grundsitzlich befugt, die Wasserkosten im Verhiltnis der angemieteten
Wohnflichen umzulegen, wobei auftretende Ungenauigkeiten vom Mieter hinzunehmen
sind (Amtsgericht Duisburg, Urteil vom 18.12.1992, Az.2 C 759/92,ZMR 93, 172 und WM
94, 549).

Kaltwasserabrechnung nach Verbrauch, wenn Zahler eingebaut sind

Der Vermieter ist berechtigt, nach dem Einbau von (Kalt-)Wasserzihlern den Abrech-
nungsschliissel von der bisher praktizierten pauschalen Abrechnung auf die nach Verbrauch
umzustellen. Den anfallenden Frischwasserverbrauch nach dieser Methode abzurechnen ist
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korrekter als die - ebenfalls zulissige - Methode der Umlage nach Personen (Amtsgericht
Warendorf, Urteil vom 14.08.1992, Az. 10 C 187/92, HKA 92, 40).

Keine Kaltwasserabrechnung nach Verbrauch,
wenn einzelne Zahler noch fehlen

Der Vermieter ist nicht zu einer Umlage der Kaltwasserkosten nach Verbrauch verpflichtet,
solange noch nicht alle Mietwohnungen eines Gebiudes mit Wasserzihlern ausgestattet
sind (Bundesgerichtshof, Urteil vom 12.03.2008, Aktenzeichen: VIII ZR 188/07).

Kaltwasserzahlereinbau einzelner Eigentiimer verpflichtet nicht zur
Abrechnung nach Verbrauch

In einer Wohnungseigentumsanlage ohne Ausstattung mit
Kaltwasserzihlern lief§ ein Eigentiimer in seiner Wohnung auf
eigene Rechnung einen Kaltwasserzihler einbauen. Er stellte
daraufhin an die Eigentiimergemeinschaft einen Verpflich-
tungsantrag auf Anderung des Verteilerschliissels auf eine
kiinftige Abrechnung nach Verbrauch fiir Kaltwasser. Nach
der vorliegenden Gemeinschaftsordnung hatte jeder Eigentii-
mer alle gemeinschaftlichen Lasten nach dem Verhiltnis der
Wohn-/Nutzfliche zu tragen. Die Eigentiimergemeinschaft
lehnte das ab. Das Verfahren ging durch drei Instanzen. Die
landgerichtliche Entscheidung, die schliefflich vom Oberlan-
desgericht bestitigt wurde lautete: Ein einzelner Eigentiimer
hat keinen Anspruch auf die Anderung eines Verteilungs-
schliissels und damit auf eine Abrechnung nach Verbrauch fiir seine Wohnung, auch nicht
iiber die Ausnahme-Rechtsprechung nach Grundsitzen von Treu und Glauben. Auch Ge-

richte sind an Kostenverteilungsvereinbarungen gebunden und kénnen sie nicht durch an-
dere Regelungen ersetzen, auch nicht, wenn sie angemessener und zweckmissiger erschei-
nen. Erst wenn eine Regelung grob unbillig sei, konne das Gericht korrigierend eingreifen.
Das set hier aber nicht der Fall (Oberlandesgericht Schleswig, Beschluss vom 17.07.1996,
NJWE-MietR 2/97, 32).

Korrektur der Betriebskostenabrechnung zulassig

e Der Vermieter ist berechtigt, auch eine vorbehaltlos erstellte Betriebskostenabrechnung
zu korrigieren, sofern die Nachberechnung auf Umstinden beruht, die er bei der Abrech-
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nungserstellung nicht vorhersehen konnte (Amtsgericht Lichtenberg, Urteil vom
09.02.2004, Az. 10 C 418/03).

e Innerhalb angemessener Zeit nach Erstellung einer irrtiimlichen Betriebskostenabrech-
nung kann der Vermieter die Abrechnung berichtigen (Amtsgericht Kassel, Urteil vom
7.11.1985, Az. 801 C 4128/85).

o Enthilt die Heizkostenabrechnung fehlerhafte Verbrauchsdaten, dann kann eine korrek-
te Neuerstellung vorgenommen werden. Der Abrechnungsmodus darf dabei nicht ver-
indert werden (Amtsgericht Gelsenkirchen, Urteil vom 19.12.1986, Az. 3 C 854/86).

e Hat der Vermieter irrtiimlich ein Guthaben aus einer Betriebskostenabrechnung ermit-
telt und ausgezahlt, kann er die Leistung spiter wieder zuriickfordern (Amtsgericht
Hamburg-Wandsbek, Urteil vom 31.05.1988, Az. 713 C 689/87, WM 8/1989).

o FEin Beschluss der Wohnungseigentiimer, der denselben Ge-
genstand wie ein fritherer Beschluss betrifft und die durch
den Erstbeschluss getroffene Regelung indert, ist als abin-
dernder Zweitbeschluss grundsitzlich zulissig. Stellt sich
nach einer bestandskriftig beschlossenen Jahresabrech-
nung heraus, dass den abgerechneten Heizkosten wegen ei-
nes fehlerhaft eingebauten Messgerites eine unrichtige Er-
fassung zugrunde lag, so ist die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft nicht gehindert, die Jahresabrechnung im Wege eines Zweitbeschlusses zu
korrigieren. Dies kann grundsitzlich auch dann durch einen Mehrheitsbeschluss gesche-
hen, wenn der erste Beschluss einstimmig gefasst wurde (OLG Diisseldorf, Beschluss
vom 20.03.2000, Az. 3 Wx 414/99 und OLG Karlsruhe, Beschluss vom 31.5.2000,
NJW-RR 2000, 1541 und 1614).

Korrektur der Betriebskostenabrechnung nicht zulassig

e Ein Vermieter darf nach Ablauf der zwédlfmonatigen Abrechnungsfrist (§ 556 Abs. 3
Satz 3 BGB) eine bereits vorgelegte Abrechnung nicht mehr zum Nachteil des Mieters
abindern. Nachdem der Vermieter bei der fristgemifl vorgelegten Abrechnung zunichst
ein Guthaben fiir den Mieter errechnet hatte, korrigierte er die Abrechnung nach dem
Ablauf der Abrechnungsfrist und stellte dem Mieter eine Nachforderung in Rechnung.
Der Vermieter kénne nach Fristablauf die Abrechnung aber auch nicht bis zur Hohe der
vom Mieter geleisteten Vorauszahlungen korrigieren. Es handele sich auch dann um eine
nach dem Gesetz ausgeschlossene Nachforderung, wenn der Vermieter nach Fristablauf
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einen Betrag fordere, der das Ergebnis einer fritheren Abrechnung iibersteige. Das heifit,
der Vermieter muss im vorliegenden Fall den urspriinglich errechneten Guthabenbetrag
aus der Betriebskostenabrechnung an den Mieter erstatten (Bundesgerichtshof, Urteil
vom 12.12.2007, Az. VIII ZR 190/06).

Kommentar: Die Verweigerung einer Abrechnungskorrektur bezieht sich auf den Zeitpunkt
nach Ablauf der zwilfmonatigen Abrechnungsfrist. Innerbalb der zwélfmonatigen Abrech-
nungsfrist ist die Korrektur einer feblerbaften Erstabrechnung nach wie vor moglich.

e Hat der Vermieter eine Nebenkostenabrechnung erteilt und dabei eine Rechnung tiber-
sehen, die bei Erteilung der Abrechnung bereits fillig und bekannt war, ist er gehindert,
diese noch spiter nachzuerheben. Der verspiteten Umlage dieser Position steht der Ein-
wand der Verwirkung entgegen. Etwas anderes gilt, wenn von einer Behorde fiir vergan-
gene Abrechnungszeitriume erst nach Erteilung der Abrechnung noch Gebiihrenbe-
scheide gegen den Vermieter ergehen (Amtsgericht Jiilich, Urteil vom 13.08.1990, Az. 4
C 329/90, ZMR 92, 27).

Korrosionsschutz des Oltanks: Nicht umlagefahig

Die Kosten des Korrosionsschutzes am Oltank sind keine Betriebskosten sondern (nicht
umlagefihige) Instandhaltungskosten (Amtsgericht Regensburg, Urteile vom 11.08.1993,
Az.9 C2418/93, WM 95, 319, HKA 95, 20).

Korrosionsschutz der Wasserleitungen: Nicht umlagefahig

In der Betriebskostenabrechnung sind die Kosten von Mafinahmen, die dem Korrosions-
schutz der Wasserleitungen dienen, nicht als Kosten der Wasseraufbereitung ansatzfihig
(Amtsgericht Lorrach, Urteil vom 31.01.1995, Az. 2 C 343/94, WM 95, 593).

Kiirzungsrecht generell

e Die Unmoglichkeit der Erstellung einer verbrauchsabhiingigen Heizkostenabrechnung
kann nach dem Grundsatz von Treu und Glauben (§ 242 BGB) nicht dazu fiihren, dass
der Vermieter von dem Mieter tiberhaupt keine Heizkosten mehr verlangen kann. Mégli-
che Nachteile des Mieters durch die nicht erfolgte verbrauchsbezogene Abrechnung sind
mit 15 % anzusetzen (Amtsgericht Frankfurt, Urteil vom 25.01.1985, Az. 33 C 3773/84,
WM 88, 38).
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Ist eine verbrauchsabhingige Heizkostenabrechnung aus tatsichlichen Griinden nicht
mdglich, ist die Abrechnung nach einheitlichem Mafistab vorzunehmen und der auf den
Mieter entfallende Anteil um 15 % zu kiirzen (Amtsgericht Freiburg, Urteil vom
29.11.1986, Az. 1 C 470/84).

Kiirzungsrecht bei fehlenden Messgeraten

Rechnet der Vermieter die Heizkosten nicht verbrauchsabhingig ab, kann der Mieter die
auf ihn verteilten Heizkosten um 15 % kiirzen (Bundesgerichtshof, VIII ZR 361/89;
WM 91, 282 und Amtsgericht Kéln 201 C 89/95, WM 98, 320).

Mit der Heizkostenverordnung ist die Verbrauchsabrechnung vorgeschrieben und nur
wenige Ausnahmefille sind zugelassen. Ein Gutachter stellte fest, dass die Ausstattung
des betroffenen Gebiudes mit Erfassungsgeriten technisch moglich ist. Die Kosten wiir-
den sich in diesem Fall auf ca. 850 Euro belaufen und kénnten von der Kligerin auch noch
steuerlich geltend gemacht werden. Ins Verhiltnis zu den gesamten Heizkosten einer Pe-
riode gesetzt und auf einen Zeitraum von zehn Jahren umgelegt, sind diese Investitionen
nicht unverhiltnismiflig hoch. Die Kiirzung der pauschalen Heizkostenabrechnung um
15 % durch den Mieter war zulissig (Amtsgericht Miinster, Urteil vom 10.02.88,
Az. C 368/87 WM 1989,194, HKA Nr. 1, 01/90).

Der Mieter ist zu einer 15 %igen Kiirzung der fiir seine Wohnung anteilig ermittelten
Heizkosten berechtigt, wenn verbrauchsabhingig, jedoch ohne dass alle Heizkdrper im
Anwesen mit Verdunstungsgeriten ausgestattet werden, abgerechnet wurde (Amtsge-
richt Bremerhaven, Urteil vom 20.04.1988, Az. 51 C 1512/87, WM 89,30).

Kiirzungsrecht bei veralteten Messgeraten

Sind die Erfassungsgerite nicht entsprechend den DIN/EN-Vorschriften angebracht,
kann der Mieter die Heizkostenabrechnung um 15 % kiirzen. Die Heizkostenverord-
nung schiitzt zwar den vorhandenen Geritebestand vor Inkrafttreten der Verordnung,
verlangt aber im letzten Satz des § 5 die technisch einwandfreie Funktion. Die istam alten
Montagepunkt (hier 50 % der Bauhdhe) nicht mehr gegeben (Landgericht Frankfurt,
Urteil vom 09.02.1988, Az. 11 S 392/87, HKA Nr. 11, November 1989).

Erweist sich die systemgerechte Erfassung des anteiligen Wirmeverbrauchs (z.B. auf-
grund fehlerhafter Montage der Heizkostenverteiler) als endgiiltig unmoglich, ohne dass
sich dies nachtriglich korrigieren lisst, so sind die gesamten Heizkosten auf Grundkos-
ten-Basis zu verteilen. Der Mieter hat in diesem Falle das Recht, den auf ihn entfallenden
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Kostenanteil um 15 % zu kiirzen (Landgericht Hamburg, Urteil vom 03.09.1987, Az. 7 S
259/85, WM 88, 64).

Kiirzungsrecht besteht nicht bei Schatzungen und Hochrechnungen

Da beim Einsatz technischer Gerite zur Verbrauchserfassung Fehler unterschiedlichster
Art nie vollig auszuschlieflen sind, hat der Mieter bei statt dessen hochgerechneten oder ge-
schitzten Verbrauchswerten kein Kiirzungsrecht auf die Abrechnung. Bei einer Hochrech-
nung oder Schitzung handelt es sich nicht um eine "nicht verbrauchsabhingige Abrech-
nung"im Sinne des § 12 Abs. 1 Satz 1 HeizkV mit der Folge, dass dem Nutzer stets ein Recht
zur Kiirzung des auf ihn entfallenden Kostenanteils um 15 % zustiinde (Bundesgerichtshof,
Urteil vom 15.11.2005, Az. VIII ZR 373/04).

Kiirzungsrecht entfallt, wenn vorher bekannt war, dass Messgerate fehlen

Der Wohnungsmieter kann die Heizkosten nicht um 15 % kiirzen (§ 12 Abs. 1 der Heizkos-
tenverordnung), wenn er vor Mietabschluss bei Besichtigung der Wohnung klar erkennen
konnte, dass die Rdume noch nicht mit Geriten zur Heizkostenerfassung ausgestattet wa-
ren (Amtsgericht Staufen, Urteil vom 30.03.1998, Az. 2 C 393/97).

Kiirzungsrecht entfallt, wenn Abrechnung bezahlt

Nach Abrechnung der Heizungskosten und ggf. Ausgleich eines Saldos durch Nachzahlung
kann der Mieter das Kiirzungsrecht gemif § 12 Heizkostenverordnung nicht mehr geltend
machen (Landgericht Hamburg, Urteil vom 01.10.1998, Az. 307 $ 91/98, WM 2000, 311).

Kiirzungsrecht nur fiir den verbrauchsabhangigen Anteil Kosten

e Ein Kiirzungsrecht auf die Heiz- und Warmwasserkosten ergibt sich immer dann, wenn
entgegen den Vorschriften der Heizkostenverordnung nicht verbrauchsabhingig abge-
rechnet wurde (§ 12 HKVO). Das LG Berlin hat entschieden, dass sich das Kiirzungs-
recht eines Mieters nicht auf die gesamten ithm pauschal abgerechneten Kosten bezieht,
sondern nur auf den nicht nach Verbrauch abgerechneten Teil. Fiir den anderen Teil der
Heizkosten, der typischerweise sowieso nach Grundfliche abgerechnet wird besteht
demnach kein Kiirzungsrecht (Landgericht Berlin, Urteil vom 19.05.1992, Az. 63 S93/92
und 01.02.1994 - Az. 64 S 159/93).

578 Handbuch zur Warmekostenabrechnung



Gerichtsurteile zur Warmekostenabrechnung

Sind Messgerite zur Erfassung des anteiligen Wirmeverbrauchs vorhanden und werden
diese verwendet, hat der Nutzer nicht das Recht, den 15 %igen Abzug nach § 12 Abs. 1
Satz 1 HeizKV auch bei den Kosten des Wirmeverbrauchs deshalb vorzunehmen, weil
keine Messgerite fiir die Erfassung des anteiligen Warmwasserverbrauchs vorhanden
sind. In einem solchen Fall beschrinkt sich das Recht des Nutzers auf einen “Strafabzug”
bei den nicht verbrauchsabhingig abgerechneten Kosten fiir die Versorgung mit Warm-
wasser (BGH, Urteil vom 14.9.05, Az. VIII ZR 195/04).

Lagenachteile einer Wohnung sind hinzunehmen

Die durch den Lagenachteil einer Dachgeschosswohnung
oder Erdgeschosswohnung bedingten htheren Heizkosten
sind ohne weiteres vom Mieter zu tragen (Amtsgericht
Neuss, Urteil vom 12.11.1986, Az. 30 C 482/86).

Die Tatsache, dass eine Mietwohnung auf Grund ihrer wir-

metechnischen Beschaffenheit verhiltnismiflig hohe Heiz-
kosten verursacht, ist fiir sich allein genommen nicht als
Sachmangel anzusehen. Bei unzureichender Wirmeisolierung einer Mietwohnung ist der
Mieter nicht berechtigt, Abziige bei der Heizkostenabrechnung vorzunehmen und
Nachzahlungen zu verweigern (Landgericht Hamburg, Urteil vom 05.05.1988, Az. 7 S
166/87).

Der sich aus der Lage und den baulichen Besonderheiten einer Wohnung ergebende gro-
Rere Wirmebedarf ist grundsitzlich nicht durch Zu- und Abschlige bei der Heizkosten-
abrechnung unter den anderen Wohnungseigentiimern abzugleichen (Bayerisches Ober-
stes Landgericht, Beschluss vom 28.01.1993, Az. 2 Z BR 125/92).

Lautstarke der Heizung

Laute Geriusche einer Heizung, die bis in das Schlafzimmer eines Mieters gelangen, kon-
nen als erheblicher Mangel einer Wohnung gelten, und zu einer Mietminderung von bis
zu 7,5 % fithren. In diesem Fall kam hinzu, dass die Gerdusche in unregelmifligen Ab-
stinden auftraten, und so nicht einmal ein gleichbleibender Schallpegel vorhanden war
(Landgericht Berlin, Az. 64 S 485/99).

Fiihrt der Betrieb einer neuen Heizungsanlage zu einer Geriuschbeeintrichtigung in der
Wohnung, kann der Mieter die Wiederherstellung der anfinglich vertraglich geschulde-
ten, geringeren Geriuschkulisse verlangen. Die Geriuschbeeintrichtigung in der kligeri-
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schen Wohnung lag bei 28 Dezibel. Die Heizanlage muss nachtriglich gerduschreduziert
werden (Landgericht Landshut, Urteil vom 06.03.2002, Az. 13 $3027/01, WM 6/2002).

e Mieter konnen verlangen, dass die Zentralheizungsanlage in ihrer Kiiche und im Schlaf-
zimmer die Lautstirke 30 Dezibel (A) nicht iiberschreitet (Amtsgericht Hamburg
Az.41a C 1371/93 und Amtsgericht Hamburg, Az. 48 C 249/96).

o Bei gedffneten Heizkdrperventilen darf es nicht zu einem starken Rauschen und Knis-
tern in den Heizkdrpern und Heizungsrohren in der Wohnung des Mieters kommen
(Amtsgericht Hamburg, Urteil vom 08.03.1995, Az. 41a C 1371/93).

Leer stehende Wohnungen

o In einer Betriebskostenabrechnung mit einem Umlageschliissel nach Personenzahl sind
auch leer stehende Wohnungen zu beriicksichtigen. Bei Leerstand hat der Vermieter die
Kosten zu tragen und zwar hinsichtlich aller Betriebskosten, auch der verbrauchsabhin-
gigen, wobel ggf. eine Anteilsberechnung nach der durchschnittlichen Belegung der ver-
mieteten Wohnungen vorzunehmen ist (Amtsgericht Kéln, Urteil vom 03.04.2001,
Az.217 C571/00, WM 05-2002, 285).

e Der Vermieter trigt die Betriebskosten, die auf die unvermietete Wohnung im Gebiude
anteilig umlagefihig sind (Amtsgericht Coesfeld, Urteil vom 20.06.1995, Az. 98 C
260/95, 13, WM 96, 96).

o Betriebliche Fixkosten einer leer stehenden Wohnung kénnen bei der Nebenkostenab-
rechnung nicht auf die iibrigen Mieter abgewilzt werden, sondern sind vom Gebiudeei-
gentiimer zu tragen (Amtsgericht Wuppertal, Urteil vom 11.02.1999, Az. 98 C 577/98).

e Auchwenn der Vermieter entsprechend dem im Mietvertrag vereinbarten Umlageschliis-
sel fiir Betriebskosten nach Personenzahl abrechnet, hat er die anteiligen Kosten bei leer
stehenden Wohnungen zu tragen. Leer stehende Wohnungen sind als mit einer Person be-
legt anzurechnen (Landgericht K6ln, Urteil vom 07.03.1997, Az. 201 C 609/96, WM
1998, 290).

o Wasserkosten und Millgebithren sind bei vereinbarter Umlage nach Wohnfliche auf die
gesamte Wohnfliche umzulegen und nicht nur auf die Fliche der bewohnten Wohnun-
gen. Die so entstehenden Kosten bei Leerstand sind vom Vermieter zu tragen (Amtsge-
richt Gérlitz, Urteil vom 25.04.1997, Az. 2 C 1389/96 und Urteil vom 21.07.1997, Az. 1
C 1386/96).
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Liiften: Pflichten des Mieters

Der Mieter ist verpflichtet, so zu heizen und zu liiften, dass es bei dem vorhandenen bauord-

nungsgemiflen Bauzustand der Wohnung nicht zu Feuchtigkeitsschiden an den Winden
kommt (Landgericht Liineburg, Urteil vom 02.10.1986, Az. 1 S 151/86, WM 7/1987).

Messdifferenz bei Wasserzahlern bis 20 % ist in Ordnung

Die Kligerin ist nach Ansicht des Gerichts berechtigt, die Unterschiedsmenge zwischen
dem Gesamtverbrauch und der Summe der Einzelverbriuche von Kaltwasser im Verhilt-
nis der Einzelverbriuche ihren Mietern in Rechnung zu stellen. Eine Unterschiedsmenge
von bis zu 20 % ist hinnehmbar (Landgericht Braunschweig WM 1999, 294).

Es begegnet keinen Bedenken, wenn der vom geeichten =
Hauptwasserzihler eines Gebiudes angezeigte Verbrauch
auf die einzelnen Wohnungsmieter entsprechend dem Ver-
hiltnis der bei den Wohnungszihlern angezeigten Ver-
brauchsmenge umgelegt wird, wenn der Hauptzihler einen
hoheren Verbrauch anzeigt, als die Summe der Einzelzihler
des Hauses ausmacht. Erweist sich der von dem geeichten
Hauptwasserzihler eines Gebiudes gemessene Wasserverbrauch jedoch als erheblich ho-
her als der von den Zwischenzihlern der einzelnen Wohnungen gemessene, so kann die
Unterschiedsmenge nicht mehr zu angemessenen Teilen auf die Mieter umgelegt werden.
Dies ist gegeben, wenn - wie hier - die iber den Hauptzihler auf die Parteien umgerech-
nete Verbrauchsmenge 20 % des Wertes der ordnungsgemif funktionierenden Woh-
nungszihler Giberschreitet (Amtsgericht Salzgitter, Urteil vom 06.12.1994, Az. 12a C
137/93).

Messdifferenz bei Wasserzahlern bis 25 % ist in Ordnung

Sind Wasserzihler installiert, so ist der Gebdudeeigentiimer gem. § 315 BGB berechtigt,
die Wasserverbrauchskosten fiir die Mieter entsprechend den Messungen (verbrauchsab-
hingig) umzulegen. Dieser Mafistab birgt zwar auch Fehlerquellen (bis zu 25 %) in sich,
erscheint aber noch wesentlich objektiver, als andere zulissige Umlageschliissel wie z. B.
Personenzahl oder Quadratmeterzahl (Amtsgericht Dortmund, Urteil vom 05.02.1992,
Az. 120 C 14181/91).

Weil Hauptwasserzihler den Wasserverbrauch genauer als Wohnungswasserzihler erfas-
sen ist es zulissig, die Messtoleranz zwischen 20-25 % nach dem gemessenen Verbrauch
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der Wohnungswasserzihler zu verteilen (Amtsgericht Schéneberg, Urteil vom
01.11.2000, Az. 12 C 235/00).

Ausfiibrliche Informationen zu Messdifferenzen bei Wasserziblern finden Sie ab Seite 176.

Messgerateausstattung: Unwirtschaftlichkeit muss nachgewiesen werden

Die Unverhiltnismifigkeit des Kostenaufwandes im Sinne von § 11 Abs. 1 Nr. 1 a Heizkos-
tenV lisst sich nur aufgrund eines Vergleiches der Kosten fiir die Installation der Messgerite
sowie des Mess- und Abrechnungsaufwandes mit der moglichen Einsparung von Energie-
kosten feststellen (Bundesgerichtshof, Urteil vom 30.01.1991, Az. VIII ZR 361/89, WM
91,282).

Miete von Messgeraten: Vorabinformation der Mieter erforderlich

e Die Umlage der Kosten fiir die Anmietung von elektronischen Heizkostenverteilern
setzt voraus, dass der Vermieter den Nutzern seine Absicht, die Ausstattung zur Ver-
brauchserfassung anzumieten, vorab unter Angabe der dadurch entstehenden Kosten
mitteilt. Unterlisst der Vermieter diese Mitteilung, fiir die eine besondere Form nicht
vorgeschrieben ist, ist die Abwilzung der Anmietungskosten auf die Nutzer nicht zulis-
sig. Zur Erfiilllung der Informationspflicht reicht es nicht aus, wenn der Vermieter einen
allgemeinen an die Nutzer adressierten Aushang im Bereich der Hausbriefkisten an-
bringt, da es sich bei der Mitteilung des Vermieters nach § 4 Abs. 2 HeizkV0 um eine ein-
seitige empfangsbediirftige Willenserklirung handelt, die - wenn sie nicht in Anwesen-
heit des Nutzers abgegeben wird - diesem nicht durch bloflen Aushang am/im Eingangs-
bereich des Hauses installierten Hausbriefkasten zugehen kann (Amtsgericht Neuss,
Urteil vom 17.06.1994, Az. 36 C 85/93, ZMR 1X/94).

e Die Kosten fiir Anmietung und Wartung von Heizkostenerfassungsgeriten kénnen nur
dann auf die Mieter umgelegt werden, wenn diese zuvor gemif § 4 Absatz 2 der Heizkos-
tenverordnung belehrt worden sind (Amtsgericht Coesfeld, Urteil vom 14.05.1987, Az.
4 C5/87, WM 87, 238).

e Die Kosten der Anmietung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung der Heizenergie
sind nicht umlagefihig, wenn die Nutzer vor der Anmietung nicht auf die Absicht der
Anmietung und deren Kosten hingewiesen worden sind (Landgericht Kéln, Urteil vom
14.12.1989, Az. 1S253/89, WM 90, 562).
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e Die Miet- oder Leasingkosten fiir Wirmezihler konnen nur dann umgelegt werden,
wenn der Vermieter den Mietern seine Absicht zur Anmietung vorher mitgeteilt und die
Mehrheit der Mieter nicht innerhalb eines Monats nach Zugang der Mitteilung wider-
sprochen hat (Amtsgericht Tecklenburg, Az. 5 C 17/98 WM 99, 365).

Miete von Messgeraten: Mindestangaben der Mieterinformation

Die Mitteilung des Vermieters an die Mieter, dass er die Ausstattung zur Verbrauchserfas-
sung mieten wolle, bedarf iiber die Angabe der Mietkosten hinaus keiner weiteren Begriin-
dung und Erliuterung (Amtsgericht Hamburg, Urteil vom 25.01.1994, Az. 47 C 170/93;
WM 94, 095).

Miete von Messgeraten: Vorabinformation mit Aushang reicht nicht

Die Mitteilung des Vermieters, dass er die Ausstattung zur Verbrauchserfassung der Hei-
zungskosten kiinftig mieten wolle, geht dem Mieter nicht zu und ist deshalb unbeachtlich,
wenn sie in Form eines Aushangs (hier: der Heizkostenverteilerfirma) im Hausflur zur
Kenntnis gegeben wird (Amtsgericht Neuss, Urteil vom 17.06.1994, Az. 36 C 85/93, WM
95, 46).

Mieter besorgte Heizol selbst: Erstattung nach Auszug

e Den Vermieter trifft bei Beendigung des Mietverhiltnisses die Verpflichtung, das vom
Mieter vertragsgemify beschaffte Heizol im Oltank gegen Kostenerstattung zu iiberneh-
men, grundsitzlich nicht, wenn er fiir das Restheizl keine Verwendung wegen vorherge-
sehener Umstellung auf Gasheizung mehr hat. Im Regelfall kann der Vermieter nicht ver-
langen, dass der Mieter dann das Restheizdl abpumpen lisst (Landgericht Stuttgart, Ur-
teil vom 30.10.1990, Az. 16 S 248/90).

e Nach Beendigung des Mietverhiltnisses ist der Vermieter verpflichtet, die Restmenge des
vom Mieter des Einfamilienhauses vertragsgemifl beschafften Heizols gegen Kostener-
stattung zu iibernehmen (Amtsgericht Weilheim, Urteil vom 03.03.1986, Az. 1 C
913/85).

Nachablesung: Kostenlos fiir Mieter

Kann der Mieter den vorgegebenen Ablesetermin nicht einhalten, zum Beispiel wegen Ur-
laubs oder berufsbedingt, muss ein zweiter Ablesetermin durchgefithrt werden. Kosten fiir
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den Mieter entstehen hierdurch nicht. Zumindest dann nicht, wenn er den ersten Termin
rechtzeitig abgesagt und Ausweichtermine angeboten hat. Wegen eines kurzen Urlaubs
muss der Mieter auch keinen Schliissel bei Nachbarn oder bei der Verwaltung hinterlegen
(Amtsgericht Hamburg 37 b C 1128/95; WM 96, 348 und Amtsgericht Neukélln, Az. 8 C
597 aus 90, GE 91, 577).

Nachablesung: Kostenpflichtig fir Mieter

Die Kosten der Nachablesung sind Kosten, die nach § 7 Abs. 1 Heizkostenverordnung um-
legbar sind. Es handelt sich hierbei um die Kosten der Erfassung des Verbrauchs. Da eine
Nachablesung, bei der Mitarbeiter der Abrechnungsfirma das Mietobjekt gesondert aufsu-
chen miissen, Kosten verursacht, bedarf es keiner niheren Begriindung. Das Gericht erach-
tet auch die angesetzten Kosten von 42,00 DM fiir nicht iibersetzt, da diese Kosten allenfalls
Kosten fiir eine halbe Arbeitsstunde darstellen. Es erscheint auch angemessen, diese Kos-
ten, die grundsitzlich entstehen, nicht der Gemeinschaft der Verbraucher sondern der Par-
tei aufzuerlegen, die sie verursacht hat. Insoweit sind die Kosten der Nachablesung mit den
Kosten einer Zwischenablesung bei Mieterwechsel vergleichbar. Fiir diese Kosten ist aner-
kannt, dass die Kosten der Zwischenablesung zu Lasten desjenigen Mieters gehen, der sie
durch seinen Auszug verursacht (Amtsgericht Hamburg, Urteil vom 05.08.1997, Az.2 C
22/97, HKA 98/11).

Nachzahlung des Mieters: 1 Monat Zeit

Der Mieter ist nicht verpflichtet, die Nachforderung aus der Betriebskostenabrechnung
ohne vorherige Priifung der Abrechnung durch Mieterverein oder Rechtsanwalt zu bezah-
len. Zur Priifung steht ihm ein Monat Zeit zu (Amtsgericht Gelsenkirchen-Buer, Urteil
vom 12.10.1992, Az. 9 C 625/92, WM 94, 549).

Neue Fenster: Hinweispflicht des Vermieters

Kommt es nach dem Einbau neuer Fenster zur Schimmelbildung, weil der Mieter sein Liif-
tungsverhalten nicht geindert hatte, stammt der Mangel dennoch aus dem Gefahrenkreis
des Vermieters, wenn er den Mieter nicht {iber die nach dem Einbau zusitzlich erforderli-
chen Liiftungsmafinahmen unterrichtet hat (Landgericht Giefien, Urteil vom 12.04.2000,
Az. 1 563/00).
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Olabrechnung: Anfangs- und Endbestand erforderlich

Eine ordnungsgemifle Abrechnung setzt die Angabe des (Tank) Anfangs- und Endbe-
stand voraus (Bundesgerichtshof, Urteil vom 23.11.1981, Az. III ZR 298/80).

Die Heizkostenabrechnung der 6lbefeuerten Zentralheizungsanlage mit mehreren Nut-
zungseinheiten verlangt die Feststellung der Anfangs- und Endbestinde des Brennstoffs
zu den Abrechnungsperioden. Lediglich eine am Ende des Abrechnungszeitraums zuge-
kaufte Menge als Verbrauch fiir die vorangegangene Abrechnungsperiode anzusetzen ist
unzulissig (Amtsgericht Wittlich, Urteil vom 02.01.2002, Az. 4 C 609/01, WM 7/2002
oder HKA 7/8/2002).

Eine Heizkostenabrechnung ist nicht nachvollziehbar und damit nicht fillig, wenn der
Endbestand des noch vorhandenen Heizéls vom Vermieter geschitzt wurde und die
Grundlage der Schitzung nicht mitgeteilt wird. Unbeachtlich ist, dass sich eventuelle
Differenzen zwischen dem geschitzten und dem tatsichlichen Heizélbestand in der
nichsten Heizkostenabrechnung ausgleichen kénnen (Amtsgericht Tempelhof-Kreuz-
berg, Urteil vom 09.09.2002, Az. 20 C 204/02).

Eine am Verbrauch orientierte Heizkostenabrechnung setzt voraus, dass der Bestand an
Heizol zu Beginn und am Ende der Heizperiode sowie die wihrend der Heizperiode ge-
tankte Olmenge ermittelt werden (Landgericht Wuppertal, Urteil vom 07.07.1978, Az.
10 S 54/78 und Landgericht Kéln, Urteil vom 11.10.1984, Az. 6 S 134/84).

Wird die Menge des verbrauchten Heizdls zuldssigerweise dadurch festgestellt, dass zum
Stichtag der Heizéltank aufgefiillt wird, so richtet sich die Kostenberechnung fiir das ver-
brauchte Ol nicht nach den Kosten der Tankfiillung. Es sind die Kosten des Brennstoffs
abzurechnen, der tatsichlich verbraucht wurde. Es konnen daher nur die Preise des zu
Beginn der Abrechnungsperiode gestellten Ols in Rechnung gestellt werden. Sind im Ol-
tank mehrere Lieferungen miteinander vermischt, so ist davon auszugehen, dass als erste
Menge das iltere Ol verbraucht wurde. Entsprechendes gilt fiir weitere Lieferungen
(“first in - first out-Prinzip”) (Landgericht Freiburg, Urteil vom 16.12.1980, Az. 9 S
220/80).

Ist in der Heizkostenabrechnung der Restbestand der Brennstoffmengen nicht ausge-
wiesen, muss der Vermieter darlegen und beweisen, dass die gesamte eingekaufte Menge
verbraucht worden ist (Amtsgericht Rendsburg, Urteil vom 09.01.1980, Az. 11 C
696/79).
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Oltankreinigung umlagefhig

o Der Vermieter von Wohnraum darf die Kosten fiir die Reinigung eines Oltanks auf die

Mieter umlegen. Es handele sich dabei nicht um Instandhaltungskosten, sondern um Be-
triebskosten im Sinne der Betriebskostenverordnung (BetrKV). Die Oltankreinigung
diene nicht der Vorbeugung oder Beseitigung von Mingeln an der Heizungsanlage, son-
dern der Aufrechterhaltung ihrer Funktionsfihigkeit und verursache - weil sie in regel-
mifligen Abstinden durchgefithrt werde - so genannte laufend entstehende Kosten im
Sinne der BetrKV. Auch wenn Tankreinigungen nur in Abstinden von mehreren Jahren
durchgefiihrt wiirden, handele es sich doch um "laufend entstehende" Kosten. Die so an-
fallenden Tankreinigungskosten miissen auch nicht auf mehrere Abrechnungsperioden
aufgeteilt werden, sondern kénnen grundsitzlich in dem Abrechnungszeitraum
umgelegt werden, in dem sie entstehen (Bundesgerichtshof, Urteil vom 11.11.2009, Az.
VIII ZR 221/08).
Die Umlage der Kosten fiir die Tankreinigung im Rahmen der Heizkostenabrechnung
auf die Mieter wurde davor schon von folgenden Gerichten befiirwortet: Landgericht
Frankenthal (Pfalz) im Urteil vom 10.04.85, Az.2 S 483/84 = WM 1990/32, Landgericht
Hamburg im Urteil vom 22.06.89, Az. 7 S 121/88 = WM 1989/522 und Amtsgericht
Neufl, DWW 88, 284).

Kommentar: Nach jabrzebntelanger Unsicherbeit ist es seit 2009 endlich geregelt: Die Kosten
der Oltankreinigung sind umlagefihig. Wurde eine Oltankreinigung vom Vermieter vor 2009
in der Heizkostenabrechnung umgelegt, konnte es bei einem Rechtsstreit schon mal passieren,
dass ein Gericht das als unzuldssig ansah. Diese Unsicherbeiten sind nun vorbei. Wer als Ver-
mieter jeglichem Arger vorbeugen mdochte, vereinbart als Vermieter am Besten die Umlagefihig-
keit einer eventuellen Oltankreinigung gleich im Mietvertrag. Und anch wenn eine mebriihrige
Stiickelung der Tankreinigungskosten nach dem BGH-Urteil nicht unbedingt notwendig ist, so
ist sie zumindest aus Gerechtigkeitsgriinden zu empfeblen.

Olverkauf

Mit dem Verkauf eines Hauses wird auch das Heizol im Oltank des Hauses mitverkauft,
wenn es im Kaufvertrag nicht ausdriicklich ausgenommen wird. Heizol im Oltank eines
Hauses ist Zubehor des Hauses (Oberlandesgericht Schleswig, Az. 1 U 129/94).

Pauschalabtrennung fir Warmwasser

Bei Fehlen der Ablesewerte kénnen die Kosten der Warmwasseraufbereitung einer verbun-
denen Heizungsanlage nicht von vornherein mit 18 % der Brennstoffkosten (gemifl dem
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Pauschalwertverfahren nach § 9 Abs. 3, Satz 4 Heizkostenverordnung) in die Jahresabrech-
nung aufgenommen werden, wenn Vergleichswerte zum Verbrauch aus fritheren Abrech-
nungsperioden zur Verfiigung stehen. Vielmehr miissen diese Werte gemifl § 9 a Abs. 1
Heizkostenverordnung fiir die Verbrauchsabrechnung herangezogen werden (Landgericht
Freiburg, Beschluss vom 16.02.1994, Az. 4 T 144/93, WM 94, 397).

Pflicht zur Abrechnung nach Verbrauch: Ja

Die in einem Mietvertrag enthaltene Vereinbarung einer Bruttowarmmiete ist - aufler bei
Gebiuden mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen eine der Vermieter selbst be-
wohnt - gemif} § 2 HeizkV nicht anzuwenden, weil sie den Bestimmungen der Heizkos-
tenverordnung widerspricht. Verlangt der Vermieter vom Mieter die Zustimmung zur
Erhshung einer vereinbarten Bruttowarmmiete bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete, hat
der Umstand, dass die Warmmietenvereinbarung gemifd § 2 HeizkV nicht anzuwenden
ist, nicht die Unwirksamkeit des Mieterhdhungsverlangens - und damit auch nicht die
Unzulissigkeit der Zustimmungsklage - zur Folge (BGH, Urteil vom 19.7.2006,
Az. VIII ZR 212/05).

Werden zwei oder mehr Wohnungen von einer Heizungsanlage versorgt, miissen die
Kosten verbrauchsabhingig abgerechnet werden. Unzulissig sind so genannte Warm-
mietvertrige oder Heizkostenpauschalen (BayObLG RE-Miet 3/88; WM 88, 257 und
Oberlandesgericht Hamm, Az. 4 RE-Miet 4/85; WM 86, 267).

Die Parteien kdénnen mietvertraglich die Heizkostenab- <=,
rechnung nach Verbrauch nicht abbedingen, soweit nicht
die Heizkostenverordnung ihren Anwendungsbereich aus-
driicklich eingeschrinkt hat oder eine Befreiung ausgespro-
chen wurde (Oberlandesgericht Schleswig, Beschluss vom
15.01.1986 - 6 RE-Miet 1/85).

Die Heizkostenverordnung geht mietvertraglichen Vereinbarungen vor, die eine pau-
schale Abgeltung der Heizkosten vorsehen (Amtsgericht Hamburg, Urteil vom
12.12.1985, Az. 48 C 2199/85).

Die Heizkostenverordnung geht nur hinsichtlich der Abrechnung nach Verbrauch, nicht
aber hinsichtlich Modalititen der Heizkostenvorauszahlungen einer mietvertraglichen
Vereinbarung vor (Amtsgericht Frankfurt, Urteil vom 08.11.1985 - 33 C 3068/85).
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e Wird der frithere Beschluss tiber die Installation von Wirmeerfassungsgeriten und die
Einfithrung einer verbrauchsabhingigen Heizkostenabrechnung durch einen neuerli-
chen Beschluss der Eigentiimerversammlung aufgehoben, so ist dieser (neue) Beschluss
nichtig, wenn er aus Griinden erfolgt, die auflerhalb der Regelungsgegenstinde des §3 S.2
HeizkostenV liegen (Oberlandesgericht Hamm, Beschluss vom 12.12.1994 - 15 W
32/94, HKA 95,16).

e Unterlassen Wohnungseigentiimer schuldhaft die Durchfithrung der unter dem Ge-
sichtspunkt einer ordnungsgemiflen Verwaltung gebotenen und zumutbaren Mafinah-
men zur Sicherstellung einer korrekten Wirmeerfassung, sind sie einem anderen Woh-
nungseigentiimer, dessen abgerechnete Heizkosten sich dadurch erhéhen, schadenser-
satzpflichtig (BayObLG, Beschluss vom 22.04.1999, Az. 2 Z BR 41/99, ZMR 1999, 573).

Pflicht zur Abrechnung nach Verbrauch: Nein

o Die Heizkoérpererfassung findet keine Anwendung, wenn die Mietverttragsparteien in
Privatautonomie eine pauschale Verteilung der Heizkosten vereinbaren; fiir die Zukunft
kann eine Mietpartei die Anwendung der Heizkostenverordnung verlangen (Landge-
richt Hamburg, Urteil vom 16.05.1991, Az. 307 S 374/90, WM 95,192).

e Die Durchsetzung der Heizkostenverordnung ist in die Hinde der Parteien gelegt. Sind
sich die Parteien, wie hier, tiber die abweichende Gestaltung einig, so gilt diese Regelung,
bis sich ein Vertragspartner auf die Bestimmungen der Heizkostenverordnung beruft
und eine verbrauchsabhingige Abrechnung verlangt (Landgericht Berlin, Urteil vom
16.05.1994 - Az. 61 §70/93).

Schatzung zulassig

e Ist wegen eines Defekts des Messgerites der Heizenergie- oder Warmwasserverbrauch
nur durch Schitzung nach Mafigabe der Heizkostenverordnung zu ermitteln, ist die
Ordnungsmifigkeit der Jahresabrechnung nur dann beriihrt, wenn die Schitzung grob
unrichtig ist (Bayerisches Oberstes Landgericht, Beschluss vom 28.03.2001, Az. 2Z BR
52/00 - WM 10/2001).

e Gemifl § 9a Heizkostenverordnung darf der Vermieter den Verbrauch auf der Grundlage
vorangegangener Abrechnungsperioden u. a. dann schitzen, wenn der Verbrauch durch
Ausfall der Verbrauchserfassungsgerite nicht ermittelt werden kann. Ist eine solche
Schitzung méglich, kommt ein Abzug von 15 % nach § 12 Heizkostenverordnung nicht
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mehr in Betracht (Oberlandesgericht Diisseldorf, Urteil vom 11.03.2003, Az. 24 U
74/04, GuT 2003, 179 = ZMR 2003, 569).

e Kann das Verbrauchserfassungsgerit am Heizkdrper wegen der Méblierung nicht abge-
lesen werden, so kann der Wert einer fritheren Ablesung der Heizkostenabrechnung zu-
grunde gelegt werden (Landgericht Berlin, Urteil vom 04.06.1996, Az. 64, S. 97/96 -
HKA 97, 15).

Schatzung: Nach Vorjahr nur einmalig

o Die Kostenverteilung nach dem Verbrauch vergleichbarer Zeitriume ist nur fiir einen
Abrechnungszeitraum zuldssig (Landgericht Berlin, Urteil vom 04.06.1996, Az. 64,
$.97/96 - HKA 97, 15).

e Die Kostenverteilung nach dem Verbrauch vergleichbarer Zeitriume gemifl § 9a Heiz-
kostenverordnung ist nur fiir einen Abrechnungszeitraum zulissig (Amtsgericht Sché-
neberg, Urteil vom 22.07.03, Az. 17 C 57/03 B = MieterMagazin 2004, 47).

Schatzung: Nach erfolglosen Ableseversuchen zulassig

e Konnen bei einem Mieter wegen urlaubsbedingter Abwesenheit die Heizkostenverteiler
nicht abgelesen werden, so ist bei zwei vergeblichen Ableseversuchen eine Schitzung des
konkreten Verbrauchs zulissig (Landgericht Berlin, Urteil vom 19.05.1988, HKA 93,
44).

o Verweigert der Mieter an drei aufeinander folgenden Terminen die Ablesung der Heiz-
kostenverteiler, kann sein Verbrauch geschitzt werden (Amtsgericht Brandenburg,
Az 32 C 110/04).

Schatzung bei fehlenden VergleichsmaBstaben

Ein “anderer zwingender Grund” im Sinne des § 9 a Abs. 1 Satz 1 Heizkostenverordnung
(HeizkV) liegt auch dann vor, wenn der anteilige Verbrauch eines Nutzers infolge eines Ab-
lesefehlers nicht ordnungsgemifl erfasst werden kann. Ist eine Vergleichsberechnung nach
§ 9 a Abs. 1 HeizkV nicht méglich, weil die hierfiir erforderlichen Daten nicht zur Verfi-
gung stehen, so kann der anteilige Verbrauch ausnahmsweise im Wege der Gradtagszahlme-
thode ermittelt werden. Eine unter diesen Voraussetzungen erstellte Kostenabrechnung
kann vom Nutzer nicht gem. § 12 HeizkV um 15% gekiirzt werden (BGH, Urteil vom
16.11.2005, Az. VIII ZR 373/04).
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Sonneneinstrahlung ergibt keine zu hohe Verbrauchsanzeige

Eine Mieterin verweigerte die Nachzahlung aus ithrer Heizkostenabrechnung mit der Be-
griindung, dass die Anzeigeergebnisse der Verdunstungsheizkostenverteiler durch Sonnen-
einstrahlung verfilscht seien. Das Landgericht Hamburg entschied: Der der Abrechnung
u.a. zugrunde liegende Wirmeverbrauch ist fiir die Wohnung der Beklagten richtig ermittelt
worden. Eine Beeinflussung der dort angebrachten Messréhrchen durch Sonneneinstrah-
lung scheidet nach dem Ergebnis des von der Kammer eingeholten Sachverstindigengut-
achtens aus. Unter Beachtung der Besonderheiten, wie Lage der Wohnung, Belegenheit der
Heizkorper, Fenstergrofle und etwaiger Balkonverkleidungen, schied eine erhéhte Ver-
brauchsanzeige aus. Zitat aus dem Gutachten: ".... des Weiteren ist zu beriicksichtigen, dass
die Heizkostenverteiler nicht direkt der Sonneneinstrahlung ausgesetzt sind, da sie am
Heizkérper auf der dem Raum zugewandten Seite angebracht sind und die Heizkérpermas-
se und der Wasserinhalt (kalt) als Puffer wirken. Aus diesem Grund ist ein merkbarer Ein-
fluss auf die Verdunstungsmenge, hervorgerufen durch die Sonneneinstrahlung, sehr un-
wahrscheinlich; mit Sicherheit ist kein grofler Einfluss auf die Abrechnung gegeben, der das
Abrechnungsergebnis iiber den iiblichen Rahmen verfilschen wiirde" (Landgericht Ham-
burg, Urteil vom 20.06.86, Az. 1S 125/85 C 306/84).

Systembedingte Erfassungsfehler

e Systembedingte Erfassungsfehler bei der Verwendung von Heizkostenverteilern nach
dem Verdunstungsprinzip kann der Mieter dem Vermieter im Rahmen der verbrauchsab-
hingigen Heizkostenverteilung nicht entgegenhalten (Landgericht Hamburg, Urteil
vom 03.09.1987, Az. 7 S 259/85, WM 88, 64).

o Werden gemifl Mietvertrag die Heizkosten nach dem Prinzip der Verdunstungsgerite
abgerechnet, dann kann sich der Mieter, weil er die ihm in Rechnung gestellten Heizkos-
ten fiir zu hoch hilt, nicht auf eine allgemeine Fehlerhaftigkeit dieses Systems berufen
(Oberlandesgericht Schleswig, Urteil vom 16.09.1986, Az. 3 U 217/86, WM 11/1986).

e Eine erhohte Kaltverdunstung ist vom Nutzer hinzunehmen. Ein Eigentiimer hatte eini-
ge Heizkorper von der zentralen Heizanlage sowie den Warmwasseranschluss abge-
klemmt. Trotz dieser Mafinahme zeigten die Heizkostenverteiler geringe Ableseergeb-
nisse an. Die Zahlung der Wirmekostenabrechnung wurde verweigert. Nach den Vorins-
tanzen Amtsgericht und Landgericht entschied das Oberste Bayrische Landgericht dann,
dass der Wohnungseigentiimer die erhthte Kaltverdunstung zu tragen hat, er die Teilnah-
me an der gemeinschaftlichen Einrichtung (hier die Heizanlage) nicht verweigern kann
und dass die Heizkérper und der Warmwasseranschluss wieder in den urspriinglichen
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Zustand zu bringen sind. Als Begriindung wurde nach Einholung eines Sachverstindi-
gengutachtens genannt: Eine Beheizung und Entnahme von Warmwasser ist nicht még-
lich. Die "Fehlmessungen" im Bereich Heizung entstehen durch extrem starke Aufhei-
zung und mangelhafte Liftung der Dachgeschosswohnung. Die normale Kaltverdun-
stungsvorgabe wiirde nicht ausreichen. Eine Beheizung der Wohnung wire trotzdem
moglich. Zum einen iiber offen verlegte Heizrohre und auflerdem durch die geheizten
Winde der Nachbarwohnungen. Die Eigentiimergemeinschaft hat durch die Wahl des
Erfassungssystems die damit verbundenen physikalischen und technischen Gegebenhei-
ten des Systems gebilligt. Bei einer vélligen Freistellung des Wohnungseigentiimers wiir-
den die Folgen der systembedingten Messfehler und Anzeigeungenauigkeiten allein auf
die iibrigen Wohnungseigentiimer tibergehen, da sie nicht in der Lage sind, die Heizkér-
per stindig abgedreht zu halten. Eine Zwangsbeheizung durch die unisolierten Rohre
wire zusitzlich gegeben. Auflerdem wiirde unter dem Begriff "Wirmeentnahme" auch
ein nicht beeinflussbarer physikalischer Vorgang eines Warmeflusses von einem wirme-
ren zu einem kilteren Medium fallen. Dieser Sachverhalt (Wirmeklau) wire in vorliegen-
dem Fall unbestreitbar (Bayrisches Oberstes Landgericht, Beschluss vom 07.04.1988,
Az.27Z 157/87).

Thermostatventile sind Gemeinschaftseigentum

Heizungs- und Thermostatventile an Heizkérpern in Wohnungseigentumsanlagen sind Be-
standteile des Gemeinschaftseigentums. Die Kosten fiir die Reparatur und den Austausch
defekter Thermostatventile sind somit Kosten der Verwaltung des gemeinschaftlichen Ei-
gentums und in der Regel nach § 16 Abs. 2 WEG nach Miteigentumsanteilen zu verteilen
(Oberlandesgericht Hamm, Beschluss vom 06.03.2001, Az. 15 W 320/00 = NJW-RR 2002,
156).

Thermostatventile: Anspruch des Mieters auf Einbau

Soweit eine Heizungsanlage nach den Vorschriften der Heizungsanlagenverordnung mit
Thermostatventilen auszustatten ist, hat ein Mieter gegen den Vermieter einen (Leistungs-)
Anspruch auf den Einbau dieser Thermostatventile (Amtsgericht Gelsenkirchen, Urteil
vom 06.10.92, Az.3b C 1105/91 = WM 12/1992, S. 735, HKA 01/94).

Kommentar: Durch die Aufhebung der Heizungsanlagenverordnung verpflichtet seit 2002 die
Energieeinsparverordnung zum Einbau von Thermostatventilen (§ 12 Abs. 2).
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Umlageausfallwagnis

In Mietvertrigen iber freifinanzierte Wohnungen ist die Auferlegung eines Umlageausfall-
wagnisses gemifl § 25a der Neubaumietenverordnung als Sicherheit fiir eventuell ausblei-
bende Betriebskostenzahlungen unwirksam (Landgericht Trier, Beschluss vom 15.10.2007,
Az. 11 O 258/07 WuM 2007, 626).

Umstellung auf Fernwarme: Mieter hat kein Mitspracherecht

Stellt der Vermieter die Art der Zentralheizung von selbst erzeugter Wirme auf Fernwirme
um, so hat der Mieter kein Mitspracherecht. Das gelte selbst dann, wenn sich dadurch fiir
den Mieter die Energiekosten verteuerten, entschied das Landgericht Chemnitz. Begriin-
dung: Sei laut Mietvertrag eine Zentralheizung vereinbart, bleibe es dem Vermieter tiberlas-
sen, ob diese durch selbst erzeugte Wirme oder durch Fernwirme betrieben werde. Die
Richter wiesen in threm Urteil zusitzlich darauf hin, dass die alte Heizungsanlage weniger
umweltfreundlich sei und zusitzlich Kosten fiir Reinigung und Wartung verursachen wiirde
(Landgericht Chemnitz, 12 S 2013/99).

Verjahrung in vier Jahren (seit 2002 in drei Jahren)

e Nachforderungen aus Betriebskostenabrechnungen verjihren gemif§ § 197 BGB grund-
sitzlich - sowohl fiir den Vermieter, als auch fiir den Mieter - in vier Jahren. Beruft sich
eine Partei auf die Verjihrung, muss sie nicht mehr zahlen (Oberlandesgericht Hamburg,
Rechtsentscheid vom 19.01.1988, Az. 4 U 242/87, NJW 88, 1097).

e Die Verjihrungsfrist fiir die Nachforderung des Vermieters beginnt mit dem Zugang der
Abrechnung bei dem Mieter (Bundesgerichtshof, Rechtsentscheid vom 19.12.1990,
WM 91, 151).

e Nachforderungen des Vermieters verjihren gemifl § 197 BGB in vier Jahren (Oberlan-
desgericht Diisseldorf, ZMR 90, 411).

e Riickforderungsanspriiche aus Nebenkostenvorauszahlungen des Mieters verjihren spi-
testens nach Ablauf von vier Jahren, beginnend mit dem Ende des Jahres, in dem die Vor-
auszahlungen geleistet worden sind (Amtsgericht Wuppertal, Beschluss vom 26.04.1996,
Az.95C 371/95).

Wichtige Erginzung: Durch das Gesetz zur Modernisierung des Schuldrechts vom 26.11.2001
wurde der § 195 des BGB neu gefasst. Danach betrigt die regelmdfSige Verjihrungsfrist ab 2002
nurnoch drei Jabre (vormals § 197 BGB vier Jahre). Zwar ist ein Mieter durch das Mietrechts-
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reformgesetz seit 2002 spdtestens zwolf Monate nach Zugang der Abrechnung von Einwendun-
gen gegen die Abrechnung aunsgeschlossen (siehe § 556 BGB auf Seite 512), die Rechtsprechung
muss aber noch zeigen, ob Verjibrungsfristen dennoch weiterhin eine Rolle spielen. Fiir Woh-
nungseigentumsverbdiltnisse ist davon auszugeben, fiir Mietverhdltnisse eber nicht.

Versorgungssperre fiir Heizung und Wasser ist unzulassig

Der Vermieter einer Wohnung ist nicht berechtigt, die Versorgung seines Mieters mit Was-
ser und Heizung zu unterbrechen, selbst wenn dieser mit der Zahlung der laufenden Be-
triebskosten im Verzug ist. Dem Vermieter steht insoweit kein Zuriickbehaltungsrecht zu
(stindige Rechtsprechung der Kammer). An dieser Rechtslage hat sich durch die Reform
des Mietrechts zum 1. September 2001, insbesondere durch die Neuregelung in § 556b BGB
n. F. nichts gedndert (Landgericht Géttingen, Beschluss vom 07.03.2003, Az. 5T 282/02).

Verteilungsschliissel: 100 % nach Verbrauch ist zulédssig

Die Abrechnung auf der Grundlage des direkten Verbrauchs in Hohe von 100 % ist recht-
miflig. Nach § 7 Heizkostenverordnung sind grundsitzlich 50 % - 70 % der Heizkosten
nach direktem Verbrauch abzurechnen. Jedoch ist eine dariiber hinausgehende verbrauchs-
abhingige Abrechnungsweise bis zu 100 % wegen § 10 Heizkostenverordnung moglich, da
danach privatrechtliche Vereinbarungen von § 7 Heizkostenverordnung unberiihrt bleiben
(Amtsgericht Zwickau, Urteil vom 27.10.1993 - 18 C 1048/93).

Verteilerschliissel: Anderung

e Die Umstellung der Heizkostenabrechnung in der Wohnungseigentumsanlage vom
Mafistab 40 % Grundkosten zu 60 % Verbrauchskosten auf den Mafistab 30 % Grund-
kosten zu 70 % Verbrauchskosten entspricht ordnungsge-
mifler Verwaltung, die die Wohnungseigentiimer mit der Ay N AN z
nach der Teilungserklirung erforderlichen Mehrheit auch ;S\ é:§‘§§ §§'

dann beschlieffen kénnen, wenn ein Wohnungseigentiimer é:§:§\
Wohnraum vermietet hat (Landgericht Hannover, Be- ;:§:

scnluss m Z § G §

e Die dem Vermieter vorbehaltene Befugnis zur Anderung
des Betriebskostenschliissels kann er fiir eine abgelaufene Abrechnungsperiode nicht
mehr geltend machen (Oberlandesgericht Hamburg, Urteil vom 08.01.1991, AZ. 4 U
190/90, HKA 5/1992).
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Einem Vermieter ist es nicht erlaubt, einen Verteilerschliissel fiir die Abrechnung von
Nebenkosten riickwirkend zu dndern. Ist im Mietvertrag die Méglichkeit der Anderung
des Verteilerschliissels vorgesehen, so kann das nur fiir die Zukunft, nicht aber fiir die
Vergangenheit gelten. Der Mieter muss sich im Vorfeld darauf einstellen kénnen. (Ober-
landesgericht Frankfurt a.M., Az. 7 U 50/02).

Widerspricht der vom Vermieter zur Betriebskostenabrechnung festgelegte und in der
Vergangenheit vom Mieter nicht beanstandete Verteilerschliissel dem billigen Ermessen,
kann seine dem Vermieter gestattete Anderung vom Mieter nur fiir die Zukunft, nicht
aber fiir die Vergangenheit oder den laufenden Abrechnungszeitraum verlangt werden, es
sei denn, dass dem Vermieter vor Beginn der Abrechnungsperiode verlissliche Anhalts-
punkete fiir eine sich ergebende Unbilligkeit vorlagen (Landgericht Diisseldorf, Urteil
vom 05.07.1994, Az. 24 S 66/94).

Sprechen sich alle Mieter in einem Mehrparteienhaus fiir eine Anderung des Kostenver-
teilungsschliissels von einem festem Mafstab auf einen Personenschliissel aus, so ist der
Vermieter gehalten, die Betriebskosten fiir Wasser, Abwasser und Millabfuhr zukiinftig
personennah abzurechnen (Amtsgericht Weimar, Urteil vom 07.06.1996, Az. 10 C
42/96).

Verteilerschliissel: Mehr als 70 % nach Verbrauch zulassig

Verbrauchsabhingig abrechnen heifSt: 50 bis 70 % werden nach den Werten der abgelesenen
Erfassungssysteme verteilt. Der Rest, 30 bis 50 %, in der Regel nach Wohnfliche. Alle Mie-
ter und der Vermieter konnen im Mietvertrag die Abrechnung eines hoheren Verbrauchsan-
teils vereinbaren (Landgericht Saarbriicken 13 BS 145/89; WM 90, 85).

Verwirkung

Das notwendige Zeitmoment der Verwirkung einer Betriebskostennachforderung st ein
Jahr nach Ablauf der Abrechnungsperiode gegeben. Das Umstandsmoment kann bei
verspiteter Abrechnung vor Verjihrung der Nachzahlungsforderung erfiillt sein. Ein zu
beriicksichtigender Umstand ist der Vertrauenstatbestand beim Mieter, dass die vertrag-
lichen Vorauszahlungen kostendeckend seien, und die Férderung dieses Vertrauens
durch unterlassene Abrechnungen (Landgericht Hannover, Urteil vom 06.03.1996, Az. 1
S 145/95 - WM 96,427).

Eine Verwirkung der Nachforderung von Betriebskosten tritt nicht schon deshalb ein,
weil der Vermieter nicht binnen einer angemessenen Frist abgerechnet hat. Vielmehr
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muss der Mieter - will er sich darauf berufen - bestimmte Umstinde substantiiert darle-
gen, die den Schluss zulassen, er habe darauf vertrauen diirfen, dass er wegen Nachforde-
rungen nicht mehr in Anspruch genommen werde (Landgericht Gieflen, Urteil vom
12.06.1996, Az. 1S 56/96, HKA 96,32).

e Nach dem vorbehaltlosen Ausgleich des sich aus der Betriebskostenabrechnung erge-
benden Saldos ist der Vermieter grundsitzlich mit Nachforderungen - auch aufgrund ei-
ner korrigierten Abrechnung - ausgeschlossen (Amtsgericht Hamburg, Urteil vom
12.06.1996, Az. 40 b C 11/96, WM 96,777).

o Fiir die Verwirkung von Nebenkostennachforderungen reicht der reine Zeitablauf nicht;
es miissen folgende weitere Umstinde hinzukommen: 1. Der Vermieter muss nach Ab-
lauf der Abrechnungsperiode lingere Zeit untitig geblieben sein und dadurch beim Mie-
ter den Eindruck erweckt haben, er brauche mit Nachzahlungen nicht mehr zu rechnen.
2. Der Mieter muss sich darauf eingerichtet haben und die verspitete Inanspruchnahme
muss fiir ihn unzumutbar sein, d.h. als Verstof} gegen Treu und Glauben erscheinen
(Landgericht Mannheim, Urteil vom 24.01.1990, Az. 4 S 150/89).

Wichtige Erginzung: Durch das Gesetz zur Modernisierung des Schuldrechts vom 26.11.2001
wurde der § 195 des BGB neu gefasst. Danach betrigt die regelmiflige Verjihrungsfrist seit 2002
nur noch drei Jahre. Zwar ist ein Mieter durch das Mietrechtsreformgesetz seit 2002 spatestens
zwolf Monate nach Zugang der Abrechnung von Einwendungen gegen die Abrechnung ausge-
schlossen (siehe § 556 BGB auf Seite 512), die Rechtsprechung muss aber noch zeigen, ob Verjih-
rungsfristen dennoch weiterhin eine Rolle spielen. Fiir Wohnungseigentumsverhdltnisse ist da-
von auszugehen, fiir Mietverhdltnisse eber nicht.

Vorauszahlungen: Bedingung fiir Erhdhung

e Das einseitige Erhchungsrecht des Vermieters nach § 560 Abs. 4 BGB setzt eine ord-
nungsgemifie, aktuelle und eine Nachzahlung des Mieters begriindende Betriebskosten-
abrechnung voraus. Ein Anspruch des Vermieters auf Betriebskostenvorauszahlungen
besteht nur bis zum Eintritt der Abrechnungsreife (Amtsgericht Hamburg-Bergedorf,
Urteil vom 12.02.2002, Az. 409 C 497/01, ZMR 2002, 675).

e Solange die Heizkosten nicht erstmalig verbrauchsabhingig abgerechnet worden sind,
kann der Vermieter keine héhere Vorauszahlung verlangen, als der Mieter bislang als
Heizkostenpauschale geleistet hat (Landgericht Hamburg, Urteil vom 30.05.1985 -
7S 35/85).
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e Das Recht des Vermieters zur Erhéhung der Betriebskostenvorauszahlungen bedarf kei-
ner vertraglichen Vereinbarung (Amtsgericht Oberhausen, Urteil vom 02.05.1986,
AZ.36 C 156/86).

o Die Erhshungserklirung zur Anpassung der Betriebskostenvorauszahlungen bedarf kei-
ner Erliuterung, wenn sie sich aus dem rechnerischen und sachlichen Zusammenhang der
beigefiigten Heizkostenabrechnung ergibt (Amtsgericht Mannheim, Urteil vom
06.02.2008, Az. 8 C 552/06).

Vorauszahlungen: Bedingung fiir Senkung

Haben die Heiz- und Warmwasserkostenabrechnungen der vergangenen zwei Jahre jeweils
mit einem erheblichen Guthaben zugunsten des Mieters abgeschlossen, kann dieser vom
Vermieter die Herabsetzung der monatlichen Vorauszahlungsbetrige verlangen (Amtsge-
richt Berlin-Tempelhof - Urteil vom 14.06.1988 - Az. 18C 124/88).

Vorauszahlungen: Einstellung der Zahlung, wenn keine Abrechnung folgt

Ist die Abrechnungsfrist verstrichen, ist der Mieter berechtigt, die laufenden Vorauszahlun-
gen bis zur Erteilung der Abrechnung zuriickzubehalten (Bundesgerichtshof, Rechtsent-
scheid vom 11.04.1984 - VIII ARZ 16/83, WM 84, 185).

Vorauszahlungen: Keine Riickzahlung, wenn keine Abrechnung folgt

Der Mieter hat keinen Anspruch auf Riickzahlung der geleisteten Betriebskostenvoraus-
zahlungen, wenn der Vermieter die Betriebskosten trotz eingetretener Abrechnungsreife
bislang noch nicht abgerechnet hat. Der Mieter hat insoweit lediglich ein Zuriickbehal-
tungsrecht an den laufenden Vorauszahlungen bis zur Abrechnung (Oberlandesgericht
Naumburg, Urteil vom 18.09.2001, Az. 9 U 9 1/01).

Vorauszahlungen: Riickzahlung, wenn keine Abrechnung folgt

e Rechnet der Vermieter nicht innerhalb von zwdlf Monate nach dem Ende des Abrech-
nungszeitraums ab, kann der Mieter, wenn das Mieterverhiltnis beendet ist, die Riickzah-
lung simtlicher Vorauszahlungen fiir diesen Zeitraum verlangen. Der Mieter ist nicht

verpflichtet, zuvor auf die Erteilung einer Abrechnung zu klagen. Der Mieter muss nicht
die zuriickverlangten Vorauszahlungen um einen Schitzbetrag fiir die mindestens ange-
fallenen Betriebskosten kiirzen. Allerdings kann der Vermieter trotz der Ausschlussfrist
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fiir Nachforderungen (§ 556 Abs. 3 S. 3 BGB) auch nach Ablauf der Jahresfrist die Ab-
rechnung noch nachholen. Denn die Ausschlussirist des § 556 Abs. 3 S. 3 BGB gelte nur
tiir die Nachforderung, die die Vorauszahlungen des Mieters iibersteigt. Weiter hindere
die Rechtskraft eines der Klage des Mieters auf vollstindige Riickzahlung stattgebendes
Urteil den Vermieter nicht daran, die Betriebskosten nachtriglich abzurechnen und eine
etwaige Restforderung einzuklagen (Bundesgerichtshof, Urteil vom 09.03.05, Az. VIII
ZR 57/04).

Hinweis: Bei diesem Unrteil ist zu beachten, dass es nur auf beendete Mietverhdltnisse anzuwen-
den ist und nicht bei noch bestebenden Mietverhiltnissen.

Ein Vermieter muss die Mietnebenkosten innerhalb eines Jahres ordnungsgemifl abrech-
nen, anderenfalls kann der Mieter die Vorauszahlungen zuriickverlangen (Landgericht
Gieflen, Urteil vom 17.05.1995 - 1 S 7/95 - HKA 96,25).

Rechnet der Vermieter iiber die erhaltenen Betriebskostenvorauszahlungen pflichtwidrig
nicht ab, kann der Mieter die gesamten Vorauszahlungen zuriickverlangen (Landgericht
Miinchen II, Urteil vom 10.01.1991 - 851543/90, WM 91, 158).

Wird iiber die Betriebskostenvorauszahlungen nicht abgerechnet und sind die angefalle-
nen Nebenkosten fiir den Mieter oder das Gericht nicht feststellbar, kann der Mieter vom
Vermieter die Riickzahlung verlangen (Landgericht Essen, Urteil vom 26.11.1991,
Az.13 S 377/91).

Der Mieter kann die Erstattung simtlicher Betriebskostenvorauszahlungen verlangen,
wenn der Vermieter eine Abrechnung unterlisst und sich der Anfall von Betriebskosten
in einer bestimmten Hohe nicht feststellen lisst. Unzulinglichkeiten in einer Abrech-
nung, die eine Uberpriifung der in ihr enthaltenen Angaben weder unméglich noch un-
zumutbar schwierig machen, begriinden aber den Riickforderungsanspruch nicht (Land-
gericht Hamburg, Urteil vom 16.01.1997, Az. 307 S 126/96).

Rechnet der Vermieter iiber die Heizkostenvorauszahlung trotz Abmahnung nicht ab, so
kann der Mieter die Riickzahlung verlangen (Amtsgericht Oberhausen, Urteil vom
26.05.1992 - 32 C 174/92, WM 93, 68).

Vorauszahlungen zu niedrig angesetzt = Kein Schadensersatz

o Liegen keine besonderen Umstinde vor, begeht der Vermieter keine Pflichtverletzung
beim Vertragsabschluss, wenn er mit dem Mieter Vorauszahlungen fiir Nebenkosten ver-
einbart, die die Hohe der spiter anfallenden tatsichlichen Kosten nicht nur geringfiigig,
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sondern auch deutlich unterschreiten (Bundesgerichtshof, Urteil vom 11.02.2004,
Az. III ZR 195/03).

o Allein der Umstand, dass die vom gewerblichen Vermieter verlangte Betriebskostenvor-
auszahlung die spiter entstandenen Kosten deutlich unterschreiten, fithrt noch nicht zur
Annahme einer Verletzung der Aufklirungspflicht. Eine solche ist nur bei Vorliegen be-
sonderer Umstinde, die einen Vertrauenstatbestand beim Mieter begriinden, zu bejahen
(Bundesgerichtshof, Urteil vom 28.04.2004, Az. XII ZR 21/02 im Anschluss an BGH
-Urteil vom 11.02.2004, Az. VIIT ZR 195/03 - NJW 2004, 1102).

e Auch wenn der Vermieter die Vorauszahlungen erheblich zu niedrig bemessen hat, ist der
Mieter verpflichtet, die Nachforderung iiber die tatsichlich entstandenen Nebenkosten
zu zahlen (Oberlandesgericht Stuttgart, Rechtsentscheid vom 10.08.1982, NJW 82,
2506).

Vorauszahlungen zu niedrig angesetzt = Schadensersatz

o Wird der Vorauszahlungsbetrag auf Befragen des Mieters ausdriicklich vom Vermieter als
angemessen bestitigt, sind die tatsichlichen Kosten in der Abrechnung aber fast 90 %
hoéher ausgefallen, steht dem Mieter ein Schadensersatzanspruch in Héhe der Nachfor-
derung des Vermieters zu (Landgericht Hannover, Urteil vom 28.07.2003, Az. 8 S 25/03).

o Auch fahrlissig zu gering festgesetzte Betriebskostenvorauszahlungen berechtigen den
Mieter zum Schadenersatz in Hohe der erhobenen Nachforderung (Landgericht Ham-
burg, Urteil vom 04.03.1999 - 334 S 70/98, WM 2/2002).

e Tiuscht der Vermieter bei Vertragsabschluss iiber die Hohe der tatsichlich angefallenen
Betriebskosten, so hat er dem Mieter Schadenersatz zu leisten (Amtsgericht Rendsburg,
Urteil vom 10.11.1987, Az. 11 C 551/87).

Vorauszahlungen zu hoch angesetzt

e Erweisen sich die vereinbarten monatlichen Betriebskostenvorauszahlungen fiir Hei-
zung und Warmwasser erst im spiteren Verlauf des Mietverhiltnisses als unangemessen
hoch, so kann der Mieter vom Vermieter die Herabsetzung der vereinbarten Vorauszah-
lungen verlangen, auch wenn der Mietvertrag dazu keine spezielle Regelung enthilt. Zur
einseitigen Herabsetzung der vereinbarten monatlichen Zahlungen ist der Mieter jedoch
nicht berechtigt. Allerdings kommt zur Durchsetzung des Herabsetzungsanspruchs ein
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Zuriickbehaltungsrecht in Betracht (BayObLG - Rechtsentscheid - Beschluss vom
05.10.1995, Az. RE-Miet 1/95, WM 1995, 695; HKA 95, 44; ZMR 96, 20).

e Unangemessen hoch vereinbarte Betriebskostenvorauszahlungen kann der Mieter nicht
einseitig herabsetzen (Amtsgericht Hamburg, Urteil vom 27.08.1987, Az. 49 C 16/87).

Warmedammung unzureichend: Kein Kiirzungsrecht

e Beiunzureichender Wirmeisolierung einer Mietwohnung ist der Mieter nicht berechtigt,
Abziige bei der Heizkostenabrechnung vorzunehmen und Nachzahlungen zu verwei-
gern (Landgericht Hamburg, Urteil vom 05.05.1988, Az. 7 S 166/87, HKA 06/1988).

e Entspricht die nach heutigem Verstindnis schlechte Wirmedimmung einer Wohnung
den Vorschriften, welche fiir das Baujahr 1968 mafigeblich waren, trifft den Vermieter
keine Verpflichtung zur nachtriglichen Verbesserung der Wirmedimmung. Ferner gibt
es keine Vorschrift, die den Vermieter dazu zwingt, bei Einbau von Isolierglasfenstern
gleichzeitig eine Wirmedimmung anzubringen (Amtsgericht Schoneberg, Urteil vom
4.10.04, Az. 104c C 280/03).

Warmedienstvertrag = Werkvertrag

Ein zwischen dem Gebiudeeigentiimer und dem Messdienstunternehmen abgeschlossener
"Wirmedienstvertrag" ist rechtlich gesehen als Werkvertrag einzuordnen. Schadensersatz-
anspriiche wegen fehlerhafter Heizkostenabrechnungen verjihren daher binnen sechs Mo-
naten nach Abnahme (Landgericht Hamburg, Urteil vom 06.04.1988, Az. 18 S 202/86).

Anmerkung: Mit der Schuldrechtsreform vom 26.11.2001 verlingert sich die Verjabrungsfrist
fiir Werkvertrige ab 2002 von sechs Monaten auf zwei Jahre (BGB § 634a. Verjihrung der Mdin-
gelanspriiche).

g Das vorliegende Handbuch zur Warmekostenabrechnung ist auch auf CD-ROM
— erhaltlich. Erganzend zur kompletten Ausgabe des Buchs im Adobe Acrobat

PDF-Format enthélt die CD-ROM auch alle Minol Informationsblatter mit kompakter
ot Darstellung der wichtigsten Themen. Mehr auf Seite 630.
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Warmwassertemperatur

e Zur Schitzung der mittleren Temperatur des Warmwassers nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 der
Heizkostenverordnung miissen die mafigeblichen Schitzgrundlagen ermittelt werden,
insbesondere die an der Heizung eingestellte Temperatur und die Heizungskapazitit. Ein
pauschaler Ansatz von 60 °C ist jedenfalls dann nicht zulissig, wenn aufgrund tatsichli-
cher Anhaltspunkte Zweifel daran bestehen, dass diese Durchschnittstemperatur auch
tatsichlich erreicht wurde (Bayerisches Oberstes Landgericht, Urteil vom 15.09.2004,
Az.27 BR 145/04, WM 04, 679).

Kommentar: Zur Berechnung des Warmwasseranteils an den einbeitlich entstandenen Gesamt-
kosten einer Heizanlage ist die Warmwassertemperatur erforderlich. Diese kann gemessen oder
geschdtzt werden. Ein zu hober Wert fiibrt zu einem zu hoben Warmwasseranteil und entspre-
chend niedrigerem Heizkostenanteil. Ist eine Messung nicht méglich, empfieblt sich eine Schit-
zung mit hichstens 55 °C.

e Die Warmwasserversorgung einer Wohnung ist nur dann mangelfrei, wenn eine Warm-
wassertemperatur von 40 °C ohne zeitlichen Vorlauf gewihrleistet ist. Eine Warmwasser-
versorgung ist das ganze Jahr rund um die Uhr zu betreiben. Das Wasser muss mindestens
40 bis 50 °C erreichen. Sinkt die Warmwassertemperatur unter 40 °C oder muss der Mie-
ter fiinf Minuten warten, bis 40 °C erreicht sind, kann er die Miete um etwa zehn Prozent
mindern (Landgericht Berlin, Urteil vom 26.05.1998, Az. 64 S 266/97).

e Die Zentralversorgung einer Mietwohnung mit Warmwasser ist {iber das ganze Jahr und
ganztigig sicherzustellen. Eine Klausel im Formularmietvertrag, die dem Vermieter ein
Absinken der Temperatur auf 40 °C gestattet, ist unwirksam. Das Gericht hielt die zehn-
prozentige Mietminderung fiir angemessen (Amtsgericht Koln, Az. 206 C 251).

o Der Vermieter muss dafiir sorgen, dass dem Mieter fliefendes Warmwasser in Kiiche und
Bad nach zehn Sekunden zur Verfiigung steht. Die Temperatur sollte 45 °C betragen.
Wartezeiten von fiinf Minuten oder mehr rechtfertigen eine Mietminderung um zehn
Prozent (Amtsgericht Schéneberg, Az. 102 C 55/94).

e Auch ein Kaltwasservorlauf von 15-20 Liter bei einer Zapfung aus der Warmwasserlei-
tung berechtigt nicht zu einer Kiirzung der Warmwasserkosten, weil der Mieter in diesem
Fall keinen Beweis fiir den Mangel vorlegen konnte. Ebenso wenig konnte er wegen die-
ses Sachverhalts eine Riige an den Vermieter belegen (Amtsgericht Lidinghausen, Urteil
vom 22.06.2001, Az. 11 C 18/01).
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Wartungskosten sind umlagefahig

e Die Kosten der Wartung (Wartungsvertrag) eichfihiger Warmwasserzihler sind als Be-
triebskosten der Versorgungsanlage umlagefihig (Amtsgericht Bremerhaven, Urteil
vom 01.10.1986, Az. 53 C 512/86, WM 1/1987).

o Zu den umlagefihigen Kosten nach § 7 Abs. 2 der Heizkostenverordnung gehoren auch
die Kosten fiir einen so genannten Eichservicevertrag, bei dem eine jihrliche Wartung so-
wie der Austausch der Warmwasserzihler alle fiinf Jahre vorgesehen ist (Landgericht Ber-
lin, Urteil vom 10.04.1987, Az. 64 S 402/86, HKA 3/1988).

Wassersperre durch die Eigentiimergemeinschaft unzulassig

Stellt eine Wohnungseigentiimergemeinschaft dem Mieter einer Eigentumswohnung das
Wasser ab, weil der Wohnungseigentiimer seinen Wohngeldanteil nicht an die Gemeinschaft
abgefiihrt hat, stellt dies gegeniiber dem Mieter eine verbotene Eigenmacht dar, gegen die
dieser im Wege der einstweiligen Verfiigung vorgehen kann (AG Charlottenburg, Beschluss
vom 17.12.04 - 214 C 1010/04 und Landgericht Berlin, Urteil vom 18.8.05, Az. 30 O
262/05).

Wasserqualitat

e FEine stindige Braunverfirbung des Warmwassers stellt einen Mietmangel dar. Dies gilt
auch, wenn der Vermieter bei nur einmaliger Uberpriifung keine Braunverfirbung festge-
stellt hat (Landgericht Berlin, Urteil vom 10.03.2000, Az. 64 S 471/99).

e Bemingelt ein Mieter eine Braunverfirbung des Trinkwassers, reicht es aus, wenn der
Vermieter durch eine chemische Wasseraufbereitung den Mangel beseitigt und die Quali-
tit des aufbereiteten Wassers lebensmittelrechtlich unbedenklich ist. In einem solchen
Fall hat der Mieter keinen weiter gehenden Anspruch auf Erneuerung des gesamten Lei-
tungssystems des Mietshauses (Landgericht Braunschweig, Urteil vom 05.05.2000, Az. 6
$972/99, ZMR 2000, 462).

e Kommt aus den Wasserleitungen extrem eisenhaltiges, braunes Wasser, kann der Mieter
die Miete bis zu 20 % kiirzen, sofern der Vermieter iiber einen lingeren Zeitraum keine
Abhilfe schafft (Landgericht Hanau, Az. 7 O 1037/99).
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Wasserzahler in der Wohnung entscheiden uber Betriebskosten

Verwendet der Vermieter Nebenzihler zur Feststellung des Wasserverbrauchs in den Woh-
nungen, so ist grundsitzlich die dort abgelesene Wassermenge zu den Kosten der Lieferung
durch das Versorgungsunternehmen ggf. einschliefllich der Entwisserungskosten in die Be-
triebskostenabrechnung aufzufithren (Amtsgericht Ibbenbiiren, Urteil vom 14.01.2000,
Az.3 C 374/99).

Kommentar: Diese Entscheidung ist kritisch zu sehen, weil sie voraussetzt, dass es keine Messdif-

ferenzen zwischen dem Hauptzibler und den Wobnungswasserziblern gibt. Technisch treten
aber in der Praxis Unterschiede bis zu 30 % auf und bei diesem Unrteil stellt sich dann die Frage:
Wer bezahlt das?

Wasserzahlereinbau eines Eigentiimers

Ein Wohnungseigentiimer hat keinen Anspruch auf die Abrechnung der Wasserkosten nach
Verbrauch, nur weil er sich in seiner Wohnung einen Wasserzihler einbauen lief. Solange die
Gemeinschaftsordnung einen anderen Verteilerschliissel vorsieht, hat dieser Giltigkeit,
auch wenn sich bei der Abrechnung nach dem Wasserzihler eine um 90 % geringere Abrech-
nung ergebe (Schleswig-Holsteinisches Oberlandesgericht, Beschluss vom 17.07.1996,
Az. 2 W 104/95).

Wirtschaftlichkeit der Verbrauchserfassung

o Im Bereich des preisgebundenen Wohnraums wird die Zulissigkeit einer Mieterhdhung
wegen energieeinsparender Modernisierungsmafinahmen im Grundsatz nicht durch das
Verhiltnis zu der hierdurch bewirkten Heizkostenersparnis (sog. Gebot der Wirtschaft-
lichkeit) begrenzt (Bundesgerichtshof, Urteil vom 03.03.2004, Az. VIII ZR 149/03).

e Betragen die Mietkosten einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung ein Viertel der Ener-
giekosten der Heizungsanlage, so verstofit der Vermieter gegen das thm obliegende Ge-
bot, umlagefihige Betriebskosten nicht auflerhalb eines verniinftigen wirtschaftlichen
Verhiltnisses zu ithrem Nutzen zu verursachen (Amtsgericht Hamburg, Urteil vom
25.01.1994, Az. 47 C 170/93, WM 94, 095).

o Liegen die Kosten des Abrechnungsdienstes bei der Hilfte der Heizkosten der Abrech-
nungsperiode, so ist die Abrechnung als fehlerhaft anzusehen, solange der Vermieter
nicht nachweist, dass er ausreichend alternative Angebote eingeholt hat, wobei nur ein
weiteres Angebot nicht ausreicht. Ein héchstens 25 %iger Anteil der Abrechnungskos-
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ten an den Heizkosten wire dagegen akzeptabel (Amtsgericht Miinster, Urteil vom
14.09.2001, Az. 3 C 3188/01).

e Auch wenn die Abrechnungskosten 60 % der gesamten Heizkostenabrechnung ausma-
chen, ist die Abrechnung deshalb nicht fehlerhaft. Es gibt keinen allgemeinen Grundsatz,
wonach die Kosten des Wirmedienstes nur einen bestimmten Prozentsatz der Energie-
kosten ausmachen diirfen (Amtsgericht Liidinghausen, Urteil vom 22.06.2001, Az. 11 C
18/01).

e Warmwasserzihler miissen wegen unverhiltnismiflig hoher
Kosten nicht eingebaut werden, wenn die Einbau- und Aus-
tauschkosten iiber zehn Jahre hin die durch einen Einbau er-
zielbare Kostenersparnis um 200 bis 300 % iibersteigen
(Landgericht Hamburg, Urteil vom 05.6.1992, Az. 331 S
272/90).

Kommentar: Die Wirtschaftlichkeit von MafSnabmen zur Energie-
einsparung, zu denen auch die Verbrauchserfassung gehort, ist im
Energieeinsparungsgesetz definiert (siebe Seite 471).

Zwischenablesungen: Kaltverdunstung

Erfolgt wegen eines Mieterwechsels eine Zwischenablesung der Heizkostenverteiler, so
sind Ungenauigkeiten in der Heizkostenabrechnung hinzunehmen, sofern diese auf die
Einbeziehung der so genannten Kaltverdunstungsvorgabe in die spitere Abrechnung beru-
hen (AG Bremerhaven, Urteil vom 03.11.1987, Az. 59 C 1547/87, HKA 93, 16).

Zwischenablesungen kénnen bei
Verdunstungsheizkostenverteilern verworfen werden

Die Heizkostenabrechnung kann bei einem Nutzerwechsel insgesamt nach Gradtagzahlen
vorgenommen werden, wenn die Summe der Promillewerte nach der Gradtagzahlentabelle
fiir den vergangenen Verbrauchszeitraum weniger als 400 Promille betrigt. In einer Woh-
nung wurde im Mirz eine Zwischenablesung gemacht. Die letzte Hauptablesung und der
Ampullentausch waren im Dezember. Das Gericht schloss sich der Auffassung der entspre-
chenden Richtlinien der Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Wasserkostenverteilung e.V. an.
Darin ist festgelegt, dass Zwischenablesungen an Verdunstungsheizkostenverteilern nur
dann sinnvoll sind, wenn von der Abrechnungsperiode mindestens 400 - aber héchstens
800 Gradtagzahlen abgelaufen sind. Die Zwischenablesung durfte verworfen werden und
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die Trennung der Kosten auf Vor- und Nachmieter nach Gradtagzahlen wurde anerkannt
(Amtsgericht Rheine, Urteil vom 25.10.1994, Az. 4 C 308/94, HKA 04/95).

Kommentar: Eines der umstrittensten Themen vor den Gerichten ist immer wieder die Frage
der Kosteniibernabhme bei Mieterwechsel. Werden die Verbrauchserfassungsgerdite von einem
Messdienstunternebmen anlisslich eines Auszugs abgelesen, dann entstehen dafiir obne Zweifel
Aufwendungen. Doch wer bezahlt die Kosten dafiirs Die nachfolgenden Urteile zeigen, dass
praktisch jede Moglichkeit denkbar ist. Die Messdienstunternehmen praktizieren es in der Regel
5o, dass sie die Kosten der Zwischenablesung dem ausziehenden Mieter in Rechnung stellen. Es
ist bei der Vielzabl der jibrlichen Ablesungen unméglich, in jedem Einzelfall zu hinterfragen,

wie nun in diesem ganz besonderen Fall damit umgegangen werden soll.

Zwischenablesung und Nutzerwechselgebiihr: Alle Bewohner zahlen

Die Kosten der Zwischenablesung bei Mieterwechsel sind nach der Heizkostenverordnung
auf simtliche Mieter zu verteilen und diirfen nicht als sog. Nutzerwechselgebiihr dem aus-
ziehenden Mieter allein auferlegt werden (Amtsgericht Hamburg, Urteil vom 08.02.1995,
Az. 45 C 1787/94 - WM 96,562).

Zwischenablesung und Nutzerwechselgebiihr: Ausziehender Mieter zahlt

e Die mietvertragliche Vereinbarung, die den Mieter verpflichtet, die Kosten der Zwi-
schenablesung der Heizkostenverteiler zu tragen, welche er durch eine vorzeitige Ver-
tragsbeendigung veranlasst hat, ist wirksam (Amtsgericht Wetzlar, Urteil vom
26.02.2002, Az. 39 C 2295/01 (39)).

e Die Kosten der Zwischenablesung bei Auszug des Mieters sind grundsitzlich vom aus-
ziehenden Mieter zu tragen und nicht iiber die Gesamtabrechnungallen Mietern aufzuer-
legen, da sie nutzerbezogen ermittelt werden kénnen (Amtsgericht Schopfheim, Urteil
vom 18.08.1999, Az. C 85/99, HKA 2000, 21).

o Gemif § 7 Ziffer 4 des Mietvertrages gehdren auch die Kosten des Betriebs und der Ver-
wendung von Wirmemengenzihlern, Heizkostenverteilern, Warmwasserzihlern
und/oder Warmwasserkostenverteilern zu den umlagefihigen Kosten. Die Nutzerwech-
selgebiihr und die Zwischenablesegebiihr ist diesen Betriebskosten zuzurechnen und ge-
hort damit zu den Heizkosten, die nach den mietvertraglichen Vereinbarungen von den
Kligern zu tragen waren (Amtsgericht Steinfurt, Urteil vom 30.09.1999, Az. 4 C
329/99).
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e Kosten der Zwischenablesung sind erstattungsfihig, da sie zu den Kosten der Verwen-
dung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung einschliefflich der Kosten der Berech-
nung und Aufteilung gem. § 7 Abs. 2 HeizkostenV gehoren (Amtsgericht Rheine, Urteil
vom 03.09.1996, Az. 14 C 90/96, WM 1996, 715).

e Die Kosten der Zwischenablesung sind umlagefihig auf den weichenden Vormieter
(Amtsgericht Coesfeld, Urteil vom 18.11.1994, Az. 4 C 508/94).

Zwischenablesung und Nutzerwechselgebiihr: Umlagefahig aber unklar wer
zahlt

§ 9b Heizkostenverordnung verpflichtet den Vermieter zur Zwischenablesung bei Nutzer-
wechsel. Eine besondere Regelung, wer die dafiir entstehenden Kosten trigt, ist dabei nicht
getroffen. Infolgedessen verbleibt es bei der allgemeinen Regelung des § 7 Heizkostenver-
ordnung denn auch die Kosten der Zwischenablesung stellen sich rechtlich dar als Kosten
der Verwendung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung einschlieflich der Berechnung
und Aufteilung im Sinne des § 7 Heizkostenverordnung. Diese Kosten sind nach einem dort
zugelassenen Schliissel auf die Nutzer umzulegen (Amtsgericht Augsburg, Urteil vom
19.10.1993, Az. 8 C 1755/93).

Zwischenablesung und Nutzerwechselgebiihr: Vermieter zahlt

e Die Kosten der bei Mieterwechsel vorgeschriebenen Zwischenablesung sind nach einer
ordnungsgemifien Beendigung des Mietverhiltnisses grundsitzlich vom Vermieter zu
tragen und kénnen dem auszichenden Mieter nicht iiber die Heizkostenabrechnung auf-
erlegt werden (Amtsgericht Augsburg, Urteil vom 11.05.1995, Az. 3 C 693/95, WM 96,
98).

e Die Heizkostenverordnung bietet keine Grundlage dafiir, dem vertragstreuen, auszie-
henden Mieter die so genannte Nutzerwechselgebiihr in Rechnung zu stellen (Amtsge-
richt Lorrach, Urteil vom 09.12.1992, 3 C 432/92, WM 93, 68).

o Bei einen Nutzerwechsel innerhalb einer Abrechnungsperiode werden von Messdienst-
unternehmen fiir die Trennung der Kosten auf Vor- und Nachmieter typischerweise Nut-
zerwechselgebiihren berechnet. Der Bundesgerichtshof entschied, dass es sich bei den
Kosten eines Nutzerwechsels nicht um umlagefihige Betriebskosten, sondern um nicht
umlagefihige Kosten der Verwaltung handelt. Unter Betriebskosten sind nur solche Kos-
ten zu verstehen, die dem Vermieter durch das Eigentum an dem Grundstiick oder durch
den bestimmungsgemiflen Gebrauch des Gebiudes laufend entstehen (§ 556 Abs. 1
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Satz 2 BGB). Eine Nutzerwechselgebiihr fillt in einem Mietverhiltnis aber nicht in wie-
derkehrenden, periodischen Zeitriumen an, sondern lediglich einmal, nimlich im Zu-
sammenhang mit dem Auszug des Mieters. Damit hat der Vermieter die Kosten des Nut-
zerwechsels selbst zu tragen, sofern die Parteien keine anderweitige vertragliche Rege-
lung getroffen haben (Bundesgerichtshof, Urteil vom 14.11.2007, Az: VIII ZR 19/07).

Kommentar: Es ist trotz dieses hochstrichterlichen Urteils nach wie vor méglich, Nutzerwech-
selgebiibren auf Mieter umzulegen, sofern eine entsprechende Vereinbarung im Mietvertrag ge-
troffen ist. Eigentiimergemeinschaften sind von diesem mietrechtlichen Urteil ginzlich unbe-
riibrt.
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Literaturempfehlungen

Literaturempfehlungen

Noch Fragen? Wenn Sie in diesem Handbuch zur Wirmekostenabrechnung erfolglos nach der
einen oder anderen Antwort zu Ibrem Problem gesucht haben, hilft Ibnen vielleicht die nachfol-
gende Auflistung von empfehlenswerter weiterfiibrender Literatur weiter. Jede dieser Publika-
tionen hat eigene Schwerpunkte in technischer und juristischer Sicht und erméglicht so einen

weitreichenden Uberblick zur Thematik Heizkostenabrechnung.

Die neue Heizkostenverordnung
Vollstindige Neukommentierung, 4. Auflage
Rechtsanwalt Frank-Georg Pfeifer

Erschienen bei Haus & Grund Deutschland - Verlag und Service
GmbH in 10117 Berlin - ISBN 978-3-939787-28-0.

Themen: Das Buch erliutert die praktische Umsetzung der Heizkos-
tenverordnung, speziell unter Beriicksichtigung des Mietrechts und
mit zahlreichen Verweisen auf Gerichtsurteile.

Ersergia

Heizkostenabrechnung nach Verbrauch

Kommentar und Anleitungen fiir die Praxis
Dr. Guido Peruzzo

Erschienen im Luchterhand Verlag GmbH, Neuwied, Kriftel, Berlin
- ISBN 978-3472075592.

Themen: Kommentar zur Verordnung iiber die verbrauchsabhingige
Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten mit zahlreichen Ge-
richtsurteilen. Dr. Peruzzo wirkte bei der Entstehung der Heizkos-
tenverordnung mit und ist heute Botschafter Deutschlands bei der
Europiischen Union in Briissel.

() Luchterhand
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EnEV-Novelle 2009 und neue Heizkostenverordnung

e Mit allen Anderungen durch das Klimaschutzprogramm

EnEV-Novelle 2009 und

news Heizkostenverordoung Georg Hopfensperger, Birgit Noack und Stefan Onischke

[P P v—

Erschienen bei Haufe-Lexware GmbH & Co. KG, Munzinger Stra-
e 9 in 79111 Freiburg - ISBN 978-3-448-09241-7.

Themen: Das Buch erliutert die neue Rechtslage und zeigt mit zahl-
reichen Beispielen, was beim Energieverbrauch und bei der Heizkos-
tenabrechnung zu beachten ist.

Handbuch der Heizkostenabrechnung

Abrechnung nach Heizkostenverordnung und im Contracting

HANDBUCH DER nach AVB - Fernwirme
HEIZKOSTENABRECHNUNG

Joachim Kreuzberg/Joachim Wien (Hrsg.)

Erschienen im  Werner Verlag Disseldorf -
ISBN 978-3-8041-5190-1.

Themen: Auf iiber 700 Seiten technische und rechtliche Detailinfor-

B vamer g mationen von namhaften Autoren aus Wissenschaft, Forschung und
Praxis zu Rechtsvorschriften, Wirmelieferung, Wirme- und Wasser-
zihlern und Heizkostenverteilern.

HeizkVO - Heizkostenverordnung

Prof. Dr. Siegbert Lammel

Erschienen im Verlag C. H. Beck oHG, Wilhelmstr. 9, 80801 Miin-
chen - ISBN 978-3-406-59008-5.

Themen: Dieses Buch enthilt eine ausfithrliche Kommentierung zu
jedem Paragraphen der Heizkostenverordnung, auch unter Beriick-
(;,ggy sichtigung von Sonderfillen und Ausnahmen. Erklirt wird die recht-
e liche Grundlage der Heizkostenverordnung und die Entstehungsge-
schichte. Mit vielen Gerichtsurteilen ist der “Lammel” ein Standard-

werk vor allem fiir juristische Fragen zur Heizkostenabrechnung.
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Die Heizkostenabrechnung

Berichte, Fakten, Analysen und Urteile rund um die Abrechnung nach Verbrauch

Monatliche Zeitschrift der Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Wasserkos-
tenverteilung e.V.

Herausgeber: Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Wasserkostenvertei-
lung e.V., Burgstr. 69 in 53177 Bonn-Bad Godesberg
(www.arge-heiwako.de).

Themen: Aktuelle und umfangreiche Artikel zu allen Bereichen rund
um die Abrechnung nach Verbrauch, Gerichtsurteile und Kommen-
tare.

..

HEIZKOSTENABRECHNUNG

e

Die zweite Miete

Viel Streit um Heizung und andere Nebenkosten.

Herausgeber: DMB Verlags- und Verwaltungsgesellschaft des Mie-
terbundes mbH (www.mieterbund.de).

Themen: Wie vom Deutschen Mieterbund zu erwarten, geht es in
dieser Broschiire vor allem um Fragen von Mietern zur Heiz- und
Betriebskostenabrechnung. Die Antworten sind kompetent, knapp,
leicht verstindlich und fast immer mit Gerichtsurteilen erginzt.

Die zweite Miete

Kastan, Fristen, Auftcilung

Das Mieterlexikon

Ein Nachschlagewerk fiir Fachleute und Laien

Herausgeber: DMB Verlags- und Verwaltungsgesellschaft des Mieter-
bundes mbH (www.mieterbund.de) - ISBN: 978-3-933091-76-5

Themen: Mit rund 700 Seiten erheblich umfangreicher als die oben be-
schriebene Broschiire erklirt dieses Werk alphabetisch geordnet nahe-
zu jeden Begriff rund um das Mietrecht und lisst dabei auch die Heiz-

kostenabrechnung nicht aus. Ein Standardwerk in hoher Auflage fiir

jeden, der sich mit dem Mietrecht beschiftigen will.
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Minol im Internet

Stindig aktualisierte Informationen zur Abrechnung nach Verbrauch

Der Hinweis auf eine Internetsei-
te ist sicher keine Literaturemp-
fehlung im klassischen Sinn.
Stimmt schon! Das Internet ist
aber auch bei Minol eine moderne
Moglichkeit, sich rund um die
Uhr und von jedem Ort tiber die
Heizkostenabrechnung, die Ge-

[ ; e ritetechnik, Verordnungen, Ge-
nol it weibweit | 5.5 setze und Urteile brandaktuell zu
informieren. Schauen Sie einfach
mal vorbei. Sie finden dort neben

Informationen zu Messgeriten
und deren Funktionsweise auch
viele Broschiiren und Verbrau-
cherinformationen zum Download. Der besondere Vorteil: Alle Informationen sind stets
topaktuell und jederzeit abrufbar. www.minol.de

Die Minol Homepage im Internet.

Natiirlich kénnen Sie uns auch per E-Mail erreichen: info@minol.com

www.minol.com

Auf dutzenden Seiten finden Sie im Internet ausflhrliche Informationen zur Abrechnung nach Verbrauch.
Besonderer Schwerpunkt sind dabei Verbraucherfragen. Wie im Internet insgesamt, steigen auch die Zugriffe
auf die Minol Internetseiten sprunghatft an.
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Das Unternehmen Minol

Innovative Dienstleistungen mit technischer Prazision

Das Unternehmen Minaol

Minol ist Ibr moderner und dynamischer Partner fiir die Abrechnung nach Verbranch - und das
schon seit 1952. Alle Messgerite fiir den Heizungs-, Warm- und Kaltwasserverbrauch, aber auch
die Warme- und Nebenkostenabrechnung sind seit fast sechs Jabrzebnten unser Spezialgebiet.
Lesen Sie hier, was wir Ihnen zu bieten haben.

ie Grundlage der Unternehmenstitigkeit begriindet sich in der einfachen Tatsache, dass
Ddie Abrechnung nach Verbrauch den Energie- und Wasserverbrauch nachweislich um
mindestens 15 bis 20 % senkt. Oft ist es sogar noch mehr. Diese beachtliche Wirkung wird
allein durch den bewussten und verniinftigen Umgang mit Energie und Wasser erzielt, zu
der die Verbrauchsmessung den Mieter oder Wohnungseigentiimer motiviert. Mit einer
Pauschalabrechnung spart niemand. Die verbrauchsabhingige Abrechnung bedeutet damit
aktiven Umweltschutz! Der Gesetzgeber hat das schon seit langem erkannt und mit der
Heizkostenverordnung die verbrauchsabhingige Abrechnung in Deutschland seit 1981
verbindlich fiir Mehrfamilienhiuser vorgeschrieben. Die Verbrauchsmessung ist fiir die
meisten heute selbstverstindlich. Immer wichtiger wird unseren Kunden auch die Verwen-
dung von Kaltwasserzihlern, denn damit lisst sich der Wasserverbrauch in Haushalten er-
heblich senken. Es besteht kein Zweifel: Sind Wasserzihler eingebaut, wird sparsamer mit
dem immer kostbarer und
knapper werdenden Trink-
wasser umgegangen. Neben
den umweltpolitischen und
energiewirtschaftlichen
Griinden hat schliefilich je-
der Wohnungseigentiimer
und Mieter den Vorteil einer
genauen, tbersichtlichen
und gerechten Kostenver-

Abb. 1: Das Minol Messtechnik
Verwaltungsgebaude in
Echterdingen auf der Stuttgarter
Filderhohe. Es bietet auf

7.500 m? Flache eine moderne
und technisch hoch entwickelte
Ausstattung.
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teilung. Das vermeidet Konflikte um die Betriebskosten, denn niemand mochte den Ver-
brauch des Nachbarn mit bezahlen.

Die Unternehmensentwicklung

1948 Griindung der Minol Mineraldlimport Stuttgart Werner Lehmann.
1950 Die erste Minol Tankstelle in Stuttgart.

1952 Griindung der Brunata Wirmemesser Werner Lehmann GmbH & Co. in Stutt-
gart als Lizenznehmerin der dinischen Brun und der schweizerischen Ata.

1953 Montage der ersten Heizkostenverteiler und Erstellung der ersten verbrauchsab-
hingigen Heizkostenabrechnung. Aufbau des Vertriebsnetzes fiir die verbrauchs-
abhingige Heizkostenabrechnung in Siidwestdeutschland.

1965 Aus Mineraldlimport Werner Lehmann wird Minol Stuttgart. 50 Mitarbeiter.
1970 Die Mitarbeiterzahl tibersteigt erstmals die Grenze von 100 Beschiftigten.

1973 Umzug in die neuen Geschiftsriume in Leinfelden-Echterdingen siidlich von
Stuttgart und Griindung der Minol Haustechnik als Vertriebsgesellschaft.

1974 Entwicklung eines eigenen Wasserzihlerprogramms.

1975 Minol Haustechnik nimmt Wasser- und Wirmezihler in das Vertriebsprogramm
auf.

1982 Entwicklung eigener

BR U NATA Heizkostenverteiler und
Beginn der Produktion ei-
w i (118 il ged in ." I..‘ir gener Wasserzihler.
Tﬁh - 5 “-ﬁi.ﬁ r. n.ni-i“ 1983 Bau eines eigenen Heiz-
i

koérperpriifstandes zur Er-
i e T T h"' li!.'lm =Fi mittlung von C-Werten
fiir Heizkostenverteiler.

1984 Einrichtung der staatlich
anerkannten Priifstelle fiir
Wassermessgerite WA 18,
neuer Heizkostenverteiler

Abb. 2: Das Minol Werk Il in Echterdingen war das erste Mi h I
Firmengebaude in Echterdingen nach dem Umzug aus Stuttgart inotherm 1L
Anfang der 1970er-Jahre.
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1986 Minol Haustechnik wird zu Minol Messtechnik W. Lehmann GmbH & Co. Aus-
weitung der Geschiftstitigkeit auf das ganze Bundesgebiet.

1988 Einrichtung der staatlich anerkannten Priifstelle fiir Wirmemessgerite KA 09.
Griindung der Minol France S.A.R.L. in Paris.

1989 Minol startet seine bis heute beibehaltene Se-
minarreihe fiir die Wohnungswirtschaft.

1990 Bezug des zweiten Biirogebiudes in Leinfel-

. . . . inol ist ein interna-
den-Echterdingen. Die Mitarbeiterzahl ist auf ol Ist ein nterna

tional fuhrender

iber 200 angewachsen. Dienstleister und Gera-
1991 Beginn der Wasserzihlerproduktion mit ange- tehersteller zur ver-
schlossener staatlich anerkannter Priifstelle in brauchsabhangigen Ab-

rechnung von Warme,

Mulda/Sachsen. Entwicklung des elektroni-
ulda/Sachsen. Entwicklung des elektroni Wasser und Kilte.

schen Heizkostenverteilers Minometer Typ 3.

1992 Marcus Lehmann, Enkel des Firmengriinders,
steigt in das Unternehmen ein.

1993 In Mulda/Sachsen wird eine weitere Abrechnungsabteilung zur Betreuung der
Kunden in den neuen Bundeslindern eingerichtet. Mitarbeiterzahl jetzt tiber 300.

F Minmnol

Alles, was zahilt.

zur Autobahn-
anschiusssielle

Echterdingan
Nord

i
Sindel-
l‘mgenE| %
Haltestalle
E‘ Stuttgart Echterdingen {Bhf.)
- zum
Flughater
nach Leinfelder Str. Plieninger Str.
Leinfelden
Echterdi ] -
chterdingen S semnsser s
&
Tibinger Str,
nach
Wakjenbuch! ‘nam
Tobingen LE-Stettan

Abb. 3: Die Minol Unternehmenszentrale befindet sich in Baden-Wurttemberg, stdlich von Stuttgart
in Leinfelden-Echterdingen, gleich neben dem Flughafen Stuttgart.
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1995 Zusammenlegung der Unternehmen Minol Messtechnik und Minol Brunata un-
ter dem einheitlichen Namen Minol Messtechnik. Entwicklung des ersten Funk-
systems zur Fernablesung aller Mess- und Erfassungsgerite. Ubernahme der Fir-
ma Stein-POL (heute Minol sp. z 0.0.) mit Sitz in Lodz/Polen. Alexander Leh-
mann steigt als vierter Geschiftsfiithrer in das Unternehmen ein.

1996 Ubernahme der Firma Neve A/S (heute Minol A/S) in @Olstykke/Dinemark.

1997 Vorstellung der neuen Generation von Funkmessgeriten mit dem elektronischen
Funk-Heizkostenverteiler Minometer M 5, bei dem nicht einmal mehr das Betre-
ten des Gebiudes erforderlich ist. Minol prisentiert sich jetzt auch im Internet.

1998 Minol wird Trigerin der staatlich anerkannten Priifstelle fiir Messgerite fiir Wir-
me KR 9 in Mulda/Sachsen.

4
Eratmpt wﬂ st
; F Minol

Alles, was zéhlt.
& Alles, was zéhit.

""}\\‘\. .Hmlbmnn
Karlsruhe ®® Stuttgart \
o

Freiburg ¢
gll_. @ Ravensburg

ol
Singen

Abb. 4: Minol oder Brunata? In Deutschland gibt es vier eigenstandige Brunata-Unternehmen (Stuttgart,
Mdnchen, Kélin und Hamburg), die im Wettbewerb zueinander stehen und auBer dem historischen Namen keine
Gemeinsamkeiten haben. Minol entstand als bundesweit tatiges Unternehmen aus Brunata Stuttgart. Lediglich

im Sudwesten wird der Name Brunata traditionell weitergefuhrt.
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Langenauy.,
T

Vwhginads
Wy

Abb. 5: Das Minol Werk Ill in Sachsen wurde als eine der ersten Produktionsstatten dieser Art
bereits 1991 erdffnet.

1999 Zertifizierung der Produktion elektronischer

Messgerite nach DIN EN ISO 9001:2000. :__;._.... :
Griindung der Minol Messtechnik Osterreich e
und Erwerb der Firma MTR in den USA. N Giobal Cortiication Nebwork

CERTIFICATE

DIN EN ISO 9002

2000 Ubernahme der MMIST, einer weiteren
US-Firma. Kostenaufstellung direct bietet den o am
Kunden jetzt auch das Ausfiillen von Abrech- o -y

nungsformularen im Internet an.

2001 Zertifizierung des Unternehmensbereichs
Dienstleistung und Abrechnung nach DIN EN
ISO 9001:2000. Bei Minol wird SAP/R3 ein-

gefiihre.

2002 Der kleinste Wasserzihlerblock der Welt Abb. 6: Technik und Dienstleistung: Beste
kommt auf den Markt, der ,Minoblock Qualitat, zertifiziert und standig gepruift.
Mini.

2004 Einfithrung der elektronischen Ablesung mit sofortiger Datentibermittlung der
Verbrauchswerte an die Abrechnungszentrale. Beginn der Messgeriteproduktion
in Shanghai/China. Ausweitung der US-Aktivititen.
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International

F Minol

All that counts.

Deutschland und Osterreich

F Minol

Alles, was zahlit.

 Minol”

Strategic Utility & Energy Management Solutions

Danemark

F Minmnol

Det, der teeller.

Frankreich

F Minol

Tout ce qui compte.

Palen

F Minol

To co sie liczy.

Abb. 7: Minol Tochterunternehmen.

Abb. 8: Wasserzahlerherstellung bei Minol.

2005

2006

2007

2008

Ubernahme der Zenner Gruppe mit Sitz
in Saarbriicken. Entwicklung des neuen
Funksystems mit dem Minometer M 6 als
elektronischem Heizkostenverteiler.

Minol weiter auf Expansionskurs: Uber-
nahme von Skibatron Polska.

Griindung der Tochtergesellschaft Minol
Australia Pty Ltd in Australien.

Die Unternehmensgruppe Minol ist mit
26 Tochtergesellschaften und iiber 40 Ver-
triebspartnern in 66 Lindern prisent.

Die Unternehmensgruppe Minol

Die Unternehmensgruppe Minol zihlt zu den in-
ternational fithrenden Dienstleistern auf dem Ge-

biet der verbrauchsabhingigen Abrechnung von
Energie und Wasser und gehért mit eigenen Pro-
duktionsstitten fiir Wirme- und Wassermessgerite
zu den weltweit wenigen Unternehmen, welche die

Dienstleistung und die hierfiir erforderliche Geri-
tetechnologie aus einer Hand bietet. Leitgedanken

unseres vor tiber 50 Jahren ge-
griindeten Unternehmens
sind seit jeher die Kernwerte
wie Kompetenz, Flexibilitit
und Zuverlissigkeit. Und
schnelles Handeln ist fiir un-
ser Bestreben der langfristigen
Kundenzufriedenheit eine
ebenso wichtige Vorausset-
zung, wie eine gleich bleibend
hohe Produktqualitit in Ver-
bindung mit ausgeprigtem
Servicegedanken.
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Abb. 9: Minol Abrechnungen erflllen
mehr als die gesetzlichen
Anforderungen. Die Ermittlung und
Aufteilung der Kosten ist nachvollziehbar
und deutlich dargestellt: Im Klartext und
ohne unverstandliche Schlissel und
Abkurzungen.

Sukzessive hat sich die Minol Gruppe

zu einem hochmodernen mittelstindi-

schen Dienstleistungsunternehmen
von internationaler Bedeutung entwi-
ckelt. Allein in Deutschland garantieren
derzeit weit iiber 600 Servicestellen Kun-
dennihe in einem flichendeckenden Servi-
cenetz. Weltweit erstellt Minol derzeit
6 Millionen Abrechnungen jihrlich. Davon
fiir weit mehr als 1,5 Millionen Nutzeinhei-
ten in Deutschland.

Tochtergesellschaften in Europa, Asien, Amerika und Afrika sowie Kooperations- und
Handelspartner auf allen Kontinenten sorgen fiir die internationale Prisenz. Auf dem
US-amerikanischen Markt hat sich die Minol Gruppe innerhalb weniger Jahre als drittgrof3-
ter Anbieter der Branche etabliert.
Mit Produktionsstitten in Shanghai
sowie Vertriebsbiiros in Peking und
weiteren Standorten in China
nimmt die Minol Gruppe in der B i,
Zwischenzeit auch auf dem asiati- |nmmmnnng
schen Markt eine bedeutende Stel- -

lung ein.

Weltweit sind heute in der Minol
Gruppe iiber 1.600 Mitarbeiter in
dem in der dritten Generation ge-
fithrten Familienunternehmen fiir

die Belange unserer Kunden titig.

Mittlerweile ist auch die weltweit
. deZ G . d Abb. 10: Zur Minol Produktpalette gehoren alle Arten von
agierende Zenner Lruppe, €Iner der  \yagserzanlern, Heizkostenverteilern, Warmezahlern und das

grofiten Hersteller von Wasser- und Minol-Funksystem zur Fernauslesung von Messgeréten.
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Abb. 11: Die gesam-
te EDV-technische
Abwicklung der War-
mekostenabrech-
nungen erfolgt im ei-
genen Minol-Re-
chenzentrum. Die
dazu verwendete
spezielle Software
wird von eigenen
Programmierern er-
stellt.

Wirmezihlern, unter dem Dach der Minol Gruppe titig. Damit konnte die Kompetenz und
das technische Know-how im Bereich der Entwicklung und Produktion von Wasser- und
Wirmezihlern noch weiter ausgebaut werden.

Minol in Deutschland

Produktion

An mehreren Standorten fertigt Mino in unseren modernen Produktionsstitten alle zur
Verbrauchserfassung erforderlichen Gerite selbst.

e Dabei reicht die Palette im Wasserzihlerbereich vom universell einsetzbaren Aufputz-
zihler tiber den Unterputzzihler fiir den Neubau bis
hin zu Spezialzihlern fiir die Sanierung und Moderni-
sierung.

inol entwickelt mo-

dernste Techniken e Zur Wirmeerfassung steht ein umfangreiches Wirme-
und integrierte Dienstlei-
stungsprozesse mit dem
Ziel, den Kunden hoch-
ste Qualitat auf effizien-
teste Weise anbieten zu
konnen.

zihlerprogramm zur Verfiigung - einsetzbar fiir die
wohnungsweise Verbrauchserfassung bis hin zur Wir-
memessung in grofiten Gewerbeobjekten.

e Unsere elektronischen Funk-Heizkostenverteiler
sorgen fiir zuverlissige Verbrauchserfassung in Heiz-
anlagen jeglicher Auslegungstemperaturen.

Bei der Geriteproduktion richten wir unseren Fokus auf permanente Qualititskontrollen,
die den hohen Standard unserer Produkte auf Dauer sichern. Dokumentiert wird das auch
durch die Zertifizierung nach DIN EN 9001:2000.
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Abb. 12: Der Minol Heizkorperprifstand nach DIN 4704. Hier werden die exakten WarmeUbergangswerte fur alle
Heizkdrper und Heizkostenverteilertypen gemessen.

Abrechnung

Ob elektronische Ablesung mit Funktechnologie oder das 24h-Online-Service-Portal fiir
den Austausch von Daten - Minol Kunden nutzen sichere und durchgingige Prozesse mit
hohen Zeit- und Kostenvorteilen.

e Minol betreut in Deutschland mit der Ablesung und Wartung tiber zehn Millionen Mess-
stellen im Jahr. Das sind mehr als 145.000 Gebiude mit rund 1,6 Mio. Wohnungen.

e Die Abrechnungserstellung erfolgt im unabhingigen Minol-Rechenzentrum mit einer
Software, die durch eigenen Pro-
grammierer erstellt und gepflegt
wird. Das Ergebnis sind einfach
verstindliche und iibersichtliche
Heiz-, Wasser- und Hausneben-
kostenabrechnungen, auch im
Datenaustausch mit unseren
wohnungswirtschaftlichen Kun-
den. Zusitzlich werden Abrech-
nungen in verschiedensten Aus-
landsversionen erzeugt.

\

Abb. 13: Die staatliche Zulassung berechtigt
Minol Messtechnik zur Eichung von Messgeraten.
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Technik

e Minol besitzt einen eigenen Heizkdrperpriifstand nach DIN 4704 zur Ermittlung von
Wirmedurchgangswerten (c-Werte) fiir alle Heizkdrpertypen.

e Minol unterhilt eine eigene Entwicklungs- und Konstruktionsabteilung sowie ein elek-
tronisches Labor in dem alle messtechnische Produkte von der Idee bis zur Marktreife
entwickelt werden.

e Minol ist Trigerin staatlich anerkannter Priifstellen fiir Warme- und Wasserzihler (Priif-
stellen WR9 und KR9). Produkte unseres Hauses werden hier geeicht. Da eine Eichung
nicht produktgebunden ist, iibernehmen wir auch die Aufbereitung und Nacheichung
von Wasser- und Wirmezihlern fremder Fabrikate.

Minol oder Brunata?

Im Siidwesten Deutschlands fiihren wir das Markenzeichen Minol Brunata. In allen anderen
Gebieten Deutschlands und weltweit treten wir dagegen mit dem Firmennamen Minol auf

Die Ursache dieser Namensgebung liegt bereits in
) J [] A i den 1950er Jahren. Der Unternehmensgriinder
| 3 r Werner Lehmann erwarb zu dieser Zeit eine Li-

zenz zur Verwendung der Heizkostenverteiler

AbD. 14: Das erste Brunata-Logo 1952. und des Abrechnungs-Know-hows der dinischen

Brunata (die ihrerseits ein Zusammenschluss der
dinischen BRUN und der schweizerischen ATA war) fiir Baden-Wiirttemberg, das Saar-
land, Teile Hessens, Rheinland-Pfalz und Bayerns. Zur gleichen Zeit wurden von der Li-
zenzgeberin in Dinemark aber auch Lizenzen an drei weitere Brunata Unternehmen in
Hamburg, K6In-Hiirth und Miinchen vergeben. Die Gebiete der vier Lizenznehmer waren
klar abgegrenzt und die Produkte waren bis Ende der 1970er Jahre identisch. Deshalb gab es
in Deutschland gleichzeitig vier eigenstindige Firmen mit dem gleichen Namen Brunata.

Ab 1983 begann Brunata Stuttgart dann aber, wie auch die anderen drei Unternehmen, mit
der eigenen Entwicklung und Produktion von Mess- und Erfassungsgeriten und mit einer
modernisierten Form der Abrechnungserstellung. Mit diesen Verinderungen ergab sich
auch das unternehmerische Bestreben, auflerhalb des urspriinglichen Lizenzgebiets aktiv zu
sein und nicht nur regional begrenzt aufzutreten. Unter dem Namen Brunata ging das aber
nicht, weil diese Gebiete fiir die anderen Brunata Unternehmen geschiitzt waren. Deshalb
wurden die bundesweiten Aktivititen von der Schwesterfirma Minol Messtechnik ausge-
fihre, die nicht an die urspriinglichen Gebietsaufteilungen gebunden war. Zwischen 1983
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und 1995 gab es deshalb einerseits die bekannte Brunata O
Wirmemesser in Stuttgart fiir das siidwestdeutsche
Stammgebiet und auflerhalb dieses Bereichs die Minol

Messtechnik.

Abb. 15: Das erste Minol-Logo 1983.

Der Unternehmenszweig Minol Messtechnik war sehr

erfolgreich und bekam innerhalb weniger Jahre einen betrichtlichen Marktanteil in
Deutschland. Die Fithrung zweier Unternehmen mit den auch noch regional unterschiedli-
chen Namen Minol und Brunata war jetzt aber mehr als hinderlich und auch verwaltungs-
technisch nur aufwindig zu handhaben. Der folgerichtige Schritt war deshalb die Firmenzu-
sammenlegung. Alle ehemaligen Brunata-Geschiftsbereiche wurden 1995 vollstindig von
Minol iibernommen. Seitdem ist ein einheitlicher und bundesweiter Marktauftritt sicherge-

Minol-Tankstellen

Fiir gelegentliche Irritationen sorgt seit 1989 die Namensgleichheit zum Mi-
nol-Tankstellennetz der ehemaligen DDR. Das VEB Kombinat Minol wurde 1956
gegriindet und hatte in seiner Bliite ein Netz von 1.300 Tankstellen. Der Minol-Pirol
als Maskottchen war in der DDR sehr bekannt, aber eben

nur dort, denn in anderen Lindern wurde diese Marke

nicht verwendet. Im Juni 1990 wurde der VEB Minol zur

Minol Mineralélhandel AG. Im Zuge der Privatisierung

der DDR Wirtschaft wurde die Minol AG zusammen mit

der Raffinerie Leuna an den franzésischen Mineralél-

konzern Elf Aquitaine verkauft. EIf Aquitaine hat die Das Markenzeichen des
Marke Minol zwei Jahre nach Ubernahme des Unterneh- VEB Minol seit 1980
mens nicht mehr weitergefithrt. Um die Markenrechte

nicht verfallen zu lassen wurden 2003 drei Tankstellen +
mit dem Minol-Logo wiedererdffnet. Heute existiert nur
noch eine Minol-Tankstelle in Leipzig. ‘ }

Das Messdienstunternehmen Minol mit Sitz im ba-
den-wiirttembergischen Leinfelden-Echterdingen hat
mit dem ehemaligen Tankstellennetz Minol nur eine zu- N I N o L

fillige Namensgleichheit. Es bestanden und bestehen an-

. . Das Markenzeichen der
sonsten keine Verbindungen. Minol AG seit 1990
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stellt. Wegen des hohen Be-
kanntheitsgrades der Mar-
ke Brunata, die nach wie
vor als Synonym fiir zuver-
lissige Heizkostenabrech-
nungen und Messgerite im
Siidwesten Deutschlands
steht, kénnen wir kurzfris-
tig nicht auf die Weiterfiih-
rung des Namens Brunata
verzichten. Im siiddwest-
deutschen Stammgebiet
bleibt deshalb die Marke
Minol Brunata bis auf Wei-

Abb. 16: Prifung von Wasserzahlern auf Genauigkeit entsprechend den
Vorgaben des Eichgesetzes. teres erhalten.

Als eines der wenigen Un-
ternehmen in Deutschland bietet IThnen Minol die komplette Geritetechnik und die
vollstindige Dienstleistung aus einer Hand. Das bedeutet fiir Sie ein Hochstmafi an Fle-
xibilitit und Leistungsstirke. Ob es um Wasserzihler, Wiarmezihler, Heizkostenvertei-
ler, Miete, Wartung oder die verbrauchsabhingige Abrechnung geht - wir sind Ihr Spe-
zialist - und das mit der Erfahrung aus tiber 50 Jahren.

—— e —————— A

= Aktuelle Informationen rund um die Abrechnung
== nach Verbrauch finden Sie auch im Internet

S . minol.de |
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Minol Niederlassungen

Deutschland

Minol ist flichendeckend fiir Sie da. Unsere Verkaufsbiiros und Niederlassungen in Deutsch-
land finden Sie jeweils in diesen Orten (alphabetisch sortiert):

Berlin

Eichborndamm 9
13403 Berlin

Bielefeld

Otto-Brenner-Str. 209
33604 Bielefeld

Chemnitz

Neefestrafle 42
09119 Chemnitz

Dusseldorf

Niedenstrafle 58
40721 Hilden

Frankfurt

Wiesenhiittenplatz 26
60329 Frankfurt

Tel. +49 (0)30 - 41 78 72-0
Fax +49 (0)30 - 4 12 21 61

E-Mail: NLBerlin@minol.com

Tel. +49 521 9276-0
Fax +49 521 9276-202
E-Mail: NLBielefeld@minol.com

Tel. +49 (0)371 - 5 39 07-0
Fax +49 (0)371 - 5 39 07-39
E-Mail: NLChemnitz@minol.com

Tel. +49 (0)2103 - 98 57-3
Fax +49 (0)2103 - 98 57-50
E-Mail: NLDuesseldorf@minol.com

Tel. +49 (0)69 - 27 13 56-0
Fax +49 (0)69 - 27 13 56-20
E-Mail: NLFrankfurt@minol.com
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Freiburg

Hanferstrafle 28
79108 Freiburg-Hochdorf

Hamburg

Klaus-Groth-Strafle 92
20535 Hamburg

Hannover

Mailinder Str. 2
30359 Hannover

Heilbronn

Ferdinand-Braun-Str. 3
74074 Heilbronn

Karlsruhe

An der RaumFabrik 33C
76227 Karlsruhe

Leipzig

Max-Liebermann-Strafie 4
04159 Leipzig

Tel. +49 (0)761 - 151 93-0
Fax +49 (0)761 - 1 51 93-50
E-Mail: NLFreiburg@minol.com

Tel. +49 (0)40 - 25 40 33-0
Fax +49 (0)40 - 25 40 33-13
E-Mail: NLHamburg@minol.com

Tel. +49 (0)511 - 64 08 98-30
Fax +49 (0)511 - 64 08 98-50
E-Mail: NLHannover@minol.com

Tel. +49 (0)7131 - 155 52-0
Fax +49 (0)7131 -1 5552-20
E-Mail: NLHeilbronn@minol.com

Tel. +49 (0)721 - 8 93 05-0
Fax +49 (0)721 - 8 93 05-15
E-Mail: NLKarlsruhe@minol.com

Tel. +49 (0)341-919 67-0
Fax +49 (0)341 -9 19 67-20
E-Mail: NLLeipzig@minol.com
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.

Stralsund_

amburg

Hannover

Bielefeld
Disseldorf

3 hm
.Heilbronn

Stuttgart

Miinchen

\_@ Ravensburg

Minol Niederlassungen in Deutschland.
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Mannheim

Am Ullrichsberg 26
68309 Mannheim

Mulda (Produktion)
Mittelstrafle 42

09619 Mulda
Minchen

Landsberger Strafle 441
81241 Miinchen-Pasing

Ravensburg

Friedrich-Schiller-Strafie 22

88214 Ravensburg

Reutlingen

Lembergstrafle 9
72766 Reutlingen

Singen

Otto-Hahn-Str. 7
78224 Singen

Stralsund

Werner-von-Siemens-Strafle 4

Tel. +49 (0)621 - 7 20 03-0
Fax +49 (0)621 - 7 20 03-50
E-Mail: NLMannheim@minol.com

Tel. +49 (0)37320 - 85-3
Fax +49 (0)37320 - 85-453

Tel. +49 (0)89 - 89 11 42-0
Fax +49 (0)89 - 89 11 42-50
E-Mail: NLMuenchen@minol.com

Tel. +49 (0)751 - 35 903-7
Fax +49 (0)751 - 35 903-99
E-Mail: NLRavensburg@minol.com

Tel. +49 7121 1 44 76 60
Fax +49 712114476 80
E-Mail: NLReutlingen@minol.com

Tel. +49 (0)7731 - 87 26-0
Fax +49 (0)7731 - 87 26-50
E-Mail: NLSingen@minol.com

Tel. +49 (0)3831 -2 08 55 60

18437 Stralsund Fax +49 (0)3831 - 20 85 56 66
E-Mail: NLStralsund@minol.com
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Stuttgart
Gutenbergstrafie 4 Tel. +49 (0)711 - 94 91-22 12
70771 Leinfelden-Echterdingen Fax +49 (0)711 - 94 91-21 42

E-Mail: NLStuttgart@minol.com

Verbundene Unternehmen

Minol Tochter- und Schwesterunternehmen finden Sie unter diesen Adressen:

China

Minol International Energy Services

(Beijing)Co. Ltd.

1706-1708, NO. 168, Xizhimenwai Street, Tel. 0086 10 8857 5406/0086 10 8857 7180
Tengda Plaza, Haidian District, Fax 0086 10 8857 5405

Zone 100044, Beijing, China

Deutschland

Zenner International GmbH & Co. KG

Romerstadt 4 Tel. +49 (0) 681-99676-0
D-66121 Saarbriicken Fax +49 (0) 681 - 6 43 94
E-Mail: verkauf@zenner.com

Danemark

Minol A/S

Radhus Allé 23 Tel. +45 (47) 17 93-66

DK-3650 Qlstykke Fax +45 (47) 17 93-86
E-Mail: info@minol.dk

Osterreich

Minol Messtechnik GmbH & Co. KG

Fiirbergstrasse 44 Tel. +43 (662) 45 00 30-0

A-5020 Salzburg Fax 443 (662) 45 00 30-30

E-Mail: office@minol.at
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Polen

Minol Sp. z o.o.
u. Wojska Polskiego 82

95-070 Aleksandréw Lédzki

Schweden

Minol Mitteknik AB
Foretagsvigen 44,
SE-227 61 Lund

USA

Minol USA Corporate Headquarters

Minol Center
15280 Addison Rd, # 100
Addison, TX 75001

Weitere unter www.minol.com

Tel. +48 (0)42 - 270 46 00
Fax +48 (0)42 - 270 46 31
E-Mail: info@minol-stein-pol.pl

Tel. +46 (0)40-41 19 99
E-Mail: info@minol.se

Tel. +01 (972) 3866611
Fax +01 (972) 3867711
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Umrechnungstabellen

Elektrische Leistung Wérmeleistung
1w 1 Watt # 1Jls 1 Joule je Sekunde -
TkW 1 Kilowatt 1.000 W 1kJis 1 Kilojoule je Sekunde | 1.000 J/s
1MW [1 Megawatt 1.000 kW IMIs |1 Megajoule 1.000 kd/s
1GW |1 Gigawatt 1,000 MW je Sekunde

1GJ/s 1 Gigajoule je Sekunde | 1.000 MJ/s

Elektrische Arbeit (Elektrische Energie)
1TJis 1 Terajoule je Sekunde |1.000 GJ/s

1Wh |1 Wattstunde -
1 atm 1.013 mbar 760 Torr
1 kWh 1 Kilowattstunde 1.000 Wh
1kg SKE | 29,3 MJ 7.000 kcal
1MWh |1 Megawattstunde 1.000 kWh
1tSKE |2 7.000 Mcal
1GWh |1 Gigawattstunde 1000 MWh S 035 000Moa
= 1 Million KWh
1TWh |1 Terawattstunde 1000 GWh Umrechnungswerte
= 1 Milliarde kWh 1kcal  [4,1868 Kilojoule (kJ) |-

) . 1 kealh [ 1,163 Watt (W) -
Energie, Arbeit, Warmemenge

1 Ws 1 Joule (J) 0,239 cal
1J 1 Joule -
1 KWh 3,6 Megajoule (MJ) 860 kcal
1kJ 1 Kilojoule 1.000 J 10:
1W 1Jis 0,86 kcallh
1MJ 1 Megajoule 1.000 kJ 10s
1 MWh 36GJ 0,86 Geal
1GJ 1 Gigajoule 1.000 MJ 105
1GJ 0,28 MWh 0,024 Geal
1Td 1 Terajoule 1.000 GJ 10+
1 Geal 1,16 MWh 4,19 GJ
1PJ 1 Petajoule 1.000 TJ 10:s
1PS 735 W -
1EJ 1 Exajoule 1.000 PJ 101
1N/m? [1Pa 10? mbar
Die Einheiten der Warmeenergie sind nur noch das
Joule (J) ader die Wattsekunde (Ws). Die Einheiten 1 bar 1000 mbar 750 Torr
der Warmeleistung d nur noch das Joule je Sekunde
(J/s) oder das Watt (W) und deren Vielfache. Die il 10 e o0 Ton
veraltete Kalorie (cal) ist keine offizielle Einheit mehr, 1 kg SKE [ 29,3 M4 7.000 kcal
wird aber im allgemeinen Sprachgebrauch noch
héufig verwendet. 1tSKE [29,3GJ 7.000 Mcal

14. Auflage 2010 629



I Minol

Alles, was zahit.

Das Handbuch auf CD-ROM

Das vorliegende Handbuch zur Wirmekostenabrechnung ist
auch auf CD-ROM erhidltlich. Damit ist es Ihnen nicht nur
méglich, alle gesuchten Artikel und Stichworte schneller zu fin-
den, sondern Sie kénnen die gewiinschten Seiten auch selbst aus-

freamidad drucken oder per E-Mail versenden, um sie z. B. Wobnungsei-

WARMEKDISTENABRECHNUNG
aticnen hur Webrungsverwter.
2= e

v o s gentiimern und Mietern zur Verfiigung zu stellen. Evginzend zur

kompletten Ausgabe des Buchs im Adobe Acrobat PDF-Format
e enthdlt die CD-ROM auch alle Minol Informationsblitter mit
* kompakter Darstellung der wichtigsten Themen. Ein weiterer
Pluspunkt: Die CD-Version ist vollstindig in Farbe. Bestellen Sie Ihre CD noch heute!

Absender/Versandanschrift:

Datum/Unterschrift:

Minol Messtechnik
W. Lehmann GmbH & Co. KG
Marketingservice-Handbuch

70766 Leinfelden-Echterdingen

Ich/wir bitten um Zusen-
dung von __ Exemplaren
des Handbuchs zur Wir-
mekostenabrechnung auf
CD-ROM. Die Schutzge-
bithr von 17,50 Euro pro
Exemplar (inkl. MWSt.,
Porto und Verpackung)
werde/n ich/wir nach
Erhalt der Lieferung und ei-
ner Rechnung schnellstens
per Scheck oder Uberwei-
sung begleichen.

Noch schneller geht’s per
Fax: +49 (0)711-94 91 238,
im Internet:
www.minol.de,

per E-Mail:
handbuch@minol.com,
telefonisch:

+49 (0)711-94 91 1407,
aber auch im Buchhandel
(ISBN 3-9810112-3-6 fiir
die CD-ROM-Ausgabe).
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Stichwortverzeichnis

Stichwortverzeichnis

A Abschreibungen . . . . ... L 0L 351
Abwassergebithren . . . . . . . . . . 444
Abgasverluste . . .. ... 257 Abwasserkosten . . . . . . . .. .. 347
Abgaswegeschau . ... 347 Abweichung Ablesetermin. . . . . . . 403
Abgestellte Heizkérper . . . . . . . 74, 96 Additive . . . . . . . . . . 348
Ableseprotokoll .. - 219,532 Allgemeinriume . . . . . 292, 429, 436
Ableseturnus . . . . . ... L L. 19 Ampullen
AbleS'qu ........ 19, 329, 531, 540 farbe . . . . . 20
- bei Nutzerwechsel . . . . . . . . . 379 Aliissigkeit . . . ... 85
-perFunk. . . ... o000 0L 199 Ampullensich 215
. . i pullensicherung. . . . . . . . ..
- von elektronischen Helzkostenvertellern216 Anderung Verteilerschlissel . . . . . . 268
ot ’ Anderung von Bewertungsfaktoren . . . 120
- von Heizkostenverteilern . . . . . . 209 Anfangsbestand 577
-von Warmezdhlern. . . . s 29 Anlaufempfindlichkeit . . . . . . . . 177
- von Warmwasserkostenverteilern. . . 217
B <hl Anmeldung zur Ablesung. . . . . . . . 20
von Wasserzdhlern. . . . . . . . . 218 A K 508
Kosten fiir Zweitanfahrt . . . . . . . 348 Aggllgngl ols{ten o 1 oo 5
Pflichten des Verbrauchers . . . . . . 370 crzkostenvertetung. . . . . - 526
Reihenfolge. . . . . . . . . .. .. 27 ARGE-Richtlinien . 381, 526
zeitliche Abweichung . . . . . . . . 182 Aufputz-Wasserzdhler. . . . . . . . . 163
Abrechnung. o 330, 619 Aufzugskosten. . . . . . . ... L 508
- bei Nutzerwechsel . . . . . . . . . 399 Ausgleich von Schitzwerten . . . . . . 371
_fiir Kalewasser . . . . . . . . . . 37 Ausgleich Warmebedarfsunterschlede .. 261
_ Muster. o 320 Auslegungsheizmediumstemperatur . . . 66
Fristen . . . ... 398 Austausch von Heizkérpern . . . . . . 115
Kontrollméglichkeit. . . . . . . . . 567  Austauschvon Messgeriten . . . . . . 241
Kontrollpflicht . . . . . . . . . . . 567 Auszug. . . . ... 549
Korrekturder-. . . . . . . . . .. 574 AVBFernwarmeV . 483,510
Mindestanforderungen. . . . . . . . 568
nach Personen . . . 393, 542 B
Nachvollziehbarkeit. . . . . . . . . 543 -
Pflicht zur- . . . . . . . . . . .. 587 Badewannenkonvektoren . . . . . 374,549
Schema einer- . . . . . . . . . . . 331 Badewannenzdhler . . . . . . . . . . 164
Sinnder-. . . . .. ... L. 33 Balkonflichen . . . . 277,549
Ungilltigkeit . . . . . . . . . ... 234 Batteriewechsel Warmezihler. . . . . . 235
Zeitraum e 401 Bauabschnitte . . . . . . . . .. .. 39
Abrechnungseinheit . . . . . . . .. 527 Bauvaustrocknung. . . . . . . .. L 351
Abrechnungskosten . . . . . . . . . 344 Bedienungskosten . . 344,550
Abrechnungszeitraum . 20, 395, 527, 540, 544 Befundpriiffung . . . . . . . . . . . 518
Abschlagszahlungen . 343, 405, 546 Begleitheizbinder . . . . . . . . .. 172
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Beheizte Flichen. . . . . . . . . . . 279 Doppelskalensystem . . . . . . . . . 212
Beleuchtung Heizraum . . . . . . . . 349 Dreifthlergerite . . . . . . . . . .. 93
Benzylacetat . . . . . . . . .. . 60 Druckspiiler. 193
Berechnung der Grundfliche . . . 489 Duldungspflicht . . . . . . . . . .. 556
Betriebskosten-Umlageausfallwagnis 550 Durchflussmenge Wasser . . . . . . . 178
Betriebskostenverordnung . . . . . . . 496 Durchschnittsverbrauch . . 532
Betriebsstrom . . . 551
Betrugsabsichten . . 551 E
Bewertungsfaktoren —
Kc-Wirmeiibergangswert . . . 109 Eichimter. . . . 227
KQ-Heizkérperleistung . 106 Eichfehlertoleranzen . . . . . . . . . 179
KT-Temperaturauslegung 114 Eichgesetz . . 225,515
Bezugsdaten. 396 Eichintervalle . . . ... 231
BGB. . . . .. ... ..., 511 Eichkosten . . 241,557
Boilerreinigung . . . . . .. .. .. 346 Eichordnung . 225,517
Breitbandkabel. . . .. . 508 Eichpflicht . ... . . .. 558
Brennstoffkosten. . . 341,527 Eichservicevertrag . . . . . 229,241,347
Burgerliches Gesetzbuch . . . . . . . 511 Eichung . . . . . . . ..o 225
Bufigelder Eichordnung . . . . . . . . 233 - von Messgeriten. . . . . . 21, 165, 515
Giltigkeitsdauwer . . . . . . . . .. 522
C Umlagefihigkeit der Kosten fiir- . . . 557
— Eigenablesungen . . . . . . . . . . . 384
Contracting . . . . . . . . . . . .. 552 Eigentiimerwechsel . ... .. 559
Cyclohexanol. . . 60 Einfiohlergerite . . . . . . . . . . .. 93
Einhebelmischer . . . . . . . . . .. 191
D Einheitsskale . 28,61,115,119
— Einigungsvertrag. . . . . . . . . . . 482
Dachgiirten . . 277 Einrohrheizung . . . . . 64, 66,96, 130, 560
Dachschrigen . . . . 275 Einsatzdauer Funkmodule . . 203
Datensicherungsrechnung . . . . . . . 554 Einsichtnahme in Abrechnungsunterlagen 560
Dauerschitzungen . . . 373 Einstrahl-Fliigelradzihler . . . . . . . 161
Deckenstrahlheizkérper. . . . . . . . 141 Elektrische Heizpatronen . . . . . . . 377
Demontage von Heizkorpern . . 20, 127, 567 Elektrobegleitheizbinder 172, 346
Deutscher Wetterdienst . . . . . . . . 390 Elektrokleingerite . . . . . . . . . . 300
Dezentrale Anzeige . . .93 Elektronische Heizkostenverteiler . 91, 93, 95,
Dichtigkeitspriifungen 554 97,99
Differenzausgleich . . . . . . . . .. 371 Elektronische Inhaltsmesser . . . . 359
Differenzen Energieausweis. . . . . . . . . . . . 475
- Wirmemessung. . . . . . . . . . 148 Energieeinsparung. . . . . . . . . . . 21
- Wassermessung . R VO - durch Abrechnung nach Verbrauch . . 36
Differenzrnessungen .. . . 21,187,189, 554 Energieeinsparungsgesetz. .. . 35,467
Diffusionswiderstand . . . . . . . . . 89 Energieeinsparverordnung . 35, 475, 477 - 479,
DIN 4704. . R 108, 111, 620 481
DIN EN 834 und 835 . 72,114,380 Energieverbrauch
DINV4701-10 . . . . . . . . . .. 360 -in Deutschland . . . . . . . . .. 34
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-pro Wohnung . . . . . . . . . .. 409 Gekippte Fenster. . . . . . . . . .. 292
Entsorgung e 87  Gemeinschaftsriume . . . . . . 181, 429
Erdgasverbrauch . . . . . . . . . .. 409 Geriteausstattung
Erfassungsfehler . . 590 zulissige nach HKVO . . . . . . . . 430
Erfassungspflicht. . 237 Geritekauf . . . . . .. oL oL 238
Erhohte Verbrauchsanzeigen . . . . . . 99 Geritekosten . . . . . . . .. . .. 237
Ersatzteile-Kosten . . . . . . . . . . 350 Geritemiete . . . . . . . . . 54,243,527
Exponierte Wohnlagen . 22,260 Geritemontage . . . . . 104, 324

Gerdtewartung. . . . . . . . . . . . 527
F Geriusche der Heizanlage . 579
— Gerichtsurteile. . . . . . . . . . .. 539
Fahrtkosten . P . 382 Gesamtabrechnung . . . . . 320,323
Farbe der Messfliissigkeit. . . . 87 Gesamtbewertungsfaktor . . . . . . . 111
Fehlende Erfassungsgerite . 180, 577 Geschirrspiiler. . . . 296, 300
Fehlergrenzen . . . 179,519 Gesundheit . B o
Fenster. . . .. 307 GEWOS-Gutachten. . . . . . . . .. 36
Fensternischen. . . .. 276 Gradtagzahlen . . 22,379,388,392,397, 566
Ferienwohnanlagen . .. . 263 Grunddatenermittlung . . . . . . . . 328
Fernwirme . . . . . . . . . . . .. 592 Grunderwﬁrmung L. 130

Verluste . . . .. . 258  Grundkosten. . . . . . . 22,255,267, 566
Fernwirmeverordnung . . . . . . . . 510 nach Kachelofeneinbau . 281
Feuchtigkeitsschiden . . . . . . . . . 301 Zulissige Arten von - . . . 274, 434, 438
Feuerléscher. . 350, 564 Giiltigkeitsdauer der Eichung. . . 522
Feuerstittenschau ... 347
first in - first out . . . 352,585 H
Flichenberechnung. . 274,564 —_—

Flugelradzihler 160 Hahnanteile . 443
Flure. e .. 429 Heizbedarf . . . . . . . . . . . .. 260
Flissiggastank . . . . . . . . . . . . 351 Heizkorper
Formelabtrennung Wirmezihler . . . . 145 —austauch . . ..o L oL 0L L 115
Fotodokumentation . . . . . . . . . 105 - Demontage. . . . . . . 20, 82, 127, 567
Fremdwirmeeinfliissse . . . 80 - Identifizierung . . 108
Frist fiir Abrechnung . . . 395 - klappengesteuerte. . . . . . . . . . 66
Frostschutzmittel . . . . . . . . . . 348 - Verkleidungen. . . . . . 290, 548
Funkiibertragung . . . . . . . . . 93,199 Entliftenvon-. . . . . . . . . .. 125
Funkwellen . 205 Heizkérperbewertung
Fuflbodenheizung . 376 Grundlagender- . . . . . . . . .. 101
Fuflleistenheizungen . . . 123 Heizkorperprifstand . . . . . . . . . 620
Heizkosten sparen. . . . . . . . . 23,287
G Heizkostenaufstellung . 345,528
—_— Heizkostenverordnung. . . . . 23, 341, 396
Garagen . . 277,280 - neue Bundeslinder. . . . . . . .. 482
Gebiudeeigentiimer Heizkostenverordnung Volltext. . . . . 417

Definition der HKVO . . .. 424 Heizkostenverteiler . . . . . . . . . . 23
Gebiudeschiden . . . . . . . . . .. 309 Einsatzbereiche. . . . . . . . . .. 529
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Montage der - . . 104, 530
Schitzung. . . . . 371
Heizkostenverteiler Verdunstungsprmz1p
Funktionsweise. . . . . . . . . .. 60
Manipulationsversuche. . . . . . . . 82
Probleme mit - . . &
Zulissigkeit nach BGH Urtell .. . 568
Zwischenablesung . . . .. . 380
Heizkostenverteiler, elektromsch
Einsatzgrenzen . . . . . . . . . . . 96
Funktionsweise. . . . . . . . . . . 91
Verbrauchsanzeigen . . . . . . . . . 96
Zwischenablesung . . . . . . . . . 383
Heizélpreise. . . . . . . . . . . . . 409
Heizélrest e e 352
Heizdlverbrauch . . . . . . . . . . . 409
Heizperiode. . . . . . . . . . . . . 415
Heizpflicht . . 415,568
Heizung im Sommer . . . . 415,569
Heizungsanlagenverordnung . . . . . . 35
Heizungsumstellung . . . . . . . . . 571
Heizwerte von Brennstoffen . . . . . . 482
Herzschrittmacher . . . . . . . . . . 204
Hilfsstoffe . . . . . . . . . . . . . 348
Hochrechnungen. . . . . . . . . .. 571
Hohe Helzkostenabrechnung ... .. 571
|
Immissionsmessung . . . . . . . . . 347
Innenisolierung . . . . . . . . . .. 265
Innenkondensation. . . . . . . . .. 307
Instandhaltungskosten . 350,487
K
Kabelgebundene Messung . . . . . . . 207
Kacheléfen . e e 281
Kaltverdunstung . . 24 74 372,380, 402, 603
Kaltverdunstungsvorgabe . . . . . . . 572
Kaltwasser fiir Warmwasser 168, 347, 444
Kaltwasserabrechnung . . . . . 47,394,573
Kaltwasserkosten . . . . 24,294
Kaltwasservorlauf bei Warmwasser 170, 185

Kaltwasserzihlereinbau einzelner WE . . 574

Kaltwasserzihlereinbau in

Eigentumsgemeinschaften . . . . . . . 572
Kamine. . . . . . . . . . .. ... 281
Kaminreinigung . . . . . . . . . . . 347
Kauf der Gerite . . .. . . . . 238,547
Kesselreinigung . . . . . . . . . .. 346
Kesselverluste . . . . . . . . . . .. 257
Klebemontagen . 104, 111
Kompaktwirmezihler. . . . . . . . . 142
Kondenswasserbildung . . . . . . . . 304
Kontofiithrungsgebtthren . . . . . . . 350
Kontrollablesungen . . . . . . . . 25,209
Kopien Abrechnungsunterlagen. . . . . 560
Kopien der Abrechnungsunterlagen . . . 574
Korrektur der Abrechnung. . . . . . . 574
Korrosionsschutz . . . . . . . . .. 576
Kostenabgrenzung . . . . . . . . . . 387
Kostenaufstellung . . 319,329, 345
Kubikmeterpreis . . e 183
Kundendienst . . . . . . . . . . .. 347
Kiirzungsrecht des Mieters. . . . . 234,576
L

Lagenachteile . . . . . . . . . . .. 579
Landesbauordnungen . . . . 50, 56,523, 525
Lautstirke der Heizung . . . . . . . . 579
Leasing von Erfassungsgeriten . . . . . 243
Leer stehende Wohnungen . 25,265, 398, 580
Legionellen . . . . . . . . . .. .. 172
Leitungsverluste . . . . . . . . . .. 257
Lexikon . e 19
Loggien. . . . e 277
Luft im Helzkorper .......... 125
Liften . . . . . 288,312,581
Luftfeuchtlgkelt .. . 290,311
Luftschleter . . . . . . . . . . . .. 141
M

Magnetisch induktive Verfahren. . . . . 160
Magnetschutz . . . . . . . .. 0L 162
Manipulationen . 25, 82, 551
M-Bus . . . . ... ... ... 207
Mechanische Olstandsanzelger ..... 358
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Mehrstrahl-Fliigelradzihler 161, 180

0

Messdifferenzen . . . . . . . 26,176, 581
Messfehlerkurve . . . . . . . . . . . 180 Olrestberechnung . 585
Messflissigkeit . . . . . . . . . .. .85 (?lrestbewertung ........... 352
Metering-Bus . . . . . . . . .. .. 207 Olstandsmessung . . . . . . . . . . 356
Methylbenzoat. . . . . . . . . . . 60,86 Oltank . . . . . 356,576
Mietausfallwagnis . . . . 489 Oltankbeschlchtung S 35
Miete von Erfassungsgeraten 243,348, 428, 582 Qltankrelmgung """""" 586
Mleterwechsel L . 379, 549 OlZith[‘ .............. 358
Miethshegesetz . 58,396,511 - 512,514, 546
Mietrecht 2002. . . . . . . . . . .. 513 P
MfetreCht mBGB S11 Pauschalabrechnung . . . . . . . . . 397
M%nocontrol. ; Co 165,198 Pauschalabtrennung . . . . . . . . . 586
Minol Messtechnik . . . . . . . . . . 611 DPeilstab . 357
Mitarbeiter . T e 617 Penthouse-\Wohnungen ........ 260
Modernisierung Heizanlage . . . . . . 350 Personenmonate . . . . . . . . . 26,393
Modernisierung von Messgeriten 66, 350 Personenzahl . . . . . . . . . . .. 443
Monatliche Vorauszahlungen. . . . . . 405 Physikalisch Technische Bundesanstalt. . 226
Montage . . . . 324 Plausibilititskontrollen . . . . . . . . 535
Montagehohe bei Helzkostenvertedern 72,102 Plomben. . . . . . . .. ..o 84
Montagemethoden beit HKV . . . . . . 104 Pneumatische Olstandsanzeiger. . . . . 358
Millbeseitigung . . . . . . . . . . . 507 Produktskale . 28,62,118
Miillgebithren . . . . . . . . . . . . 393 Priifstellen ... 227,620
Multifunktionsanzeige . . . . . . . . 220 PITB . . . .. ... ... 226
Musterabrechnung . . . . . . . . .. 320
aQ
N -
- Quadratmeterabrechnung . . . . . . . 369
Nachablesungen ... 26,199,583 Querstrome. . . . . ... 191
Nacheichung e 518
Nachtabsenkung . . . . . . . 26,288, 416 R
Nassldufer . . . . . . .. .. ... 162 Raumhéhen . 280
Nebenkosten . . . T 2
Raumtemperatur . . . .27

Unmlagefahigkeit nach HKVO' Cee 2 Raumtemperaturen. . . . . . 289,415,569
Neubaufe?chte """"" 309 Rechts-Links-Vergleich . . . . . . . . 212
Neubaumietenverordnung . . . 58,395, 501 Recycling. . . o v v v 232
Neue Fenster . ... . ... ... . 584 Reduzierung von Wohnflichen . . 280
Niederlassungen . . . . . . . .. .. 623 Reihenfolge der Ablesung. . . . . . . . 27
Nutzerabrechnung. . 320-321,333 Reinigungskosten . . . . . . . . .. 346
Nutzeraufstellung . . 319,329 Reparaturkosten . . . . . . . . . .. 350
Nutzerwechsel. . . .. 379,399, 534 Restbestand . .. . 528

Schitzung . . . . . . . . . . ... 366 Restbewertung bei Olanlagen ...... 352
Nutzerwechselgebithren. . . . . . . . 604 Richtlinien der ARGE. . . . . . . . . 526
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Rietschel-Henneberg-Heizanlagen 123 Stromkosten. . 346,360, 551
Rohrleitungen . . . . . . . . .. L. 257 Stiickzahlbezogene Umlage ...... 250
Rohrwirmeanteil. . . . . . . . . .. 130 Systembedingte Fehler . . . . . . . . 590
Rickwirtsliufer . . . 236 Systempflege . . 73,248, 347
S T
Schitzungen . . . . . . . 27,183, 199, 363 Tankmiete. . . . . . . . . . . . .. 351
Gerichtsurteile. . . . . . . . . .. 588 Tankreinigung . ... . . . . 346,586
Vorgaben der ARGE . . .. 533 Technischer Fragebogen ........ 327
Vorgaben der HKVO . . . 364 Technisches Aufmaff . . . . . . 105, 326
Warmwassertemperatur . . . . . . . 172 Technisches Grunddatenblatt. . . . 114,328
Schimmelpilze . 301 Telefonkosten . . . . . . .. 350
Schlupf. . . . 177 Temperaturauslegung . . . . 280
Schwarzpilz . .. 301 Temperaturschichtungen . . . . . . . . 68
Schwimmbider . 276,436 Termine fiir Abrechnungen . . . . . . 395
Schwitzwasserbildung. . . . . . . . . 307 Terrassenflichen . . . . . . . . . .. 549
Selbstablesungen . . . . . . . .. 28, 384 Thermostatventile . . 69,77,292, 480, 591
Selbstabrechnung. . .. 333 Tipps zum Energiesparen . . 287
Sendeleistung . . . .. 205 Toiletten-Druckspiiler. . . . . . . . . 193
Sicherheitssystem . 212 Torluftschleier. . . . . . . . . . .. 141
Skalenstauchung ... 89 Transmissionswirme . . . 263, 440
Skalensysteme e e e e e e 28,61, 117 Transportverluste, . . 257
Solaranlage . . . . . . . . . .. .. 346 Treppenhiuser . . . 429
Solaranlagen. . . . . . . . . . . .. 174 Trinkgelder . . . . . . . . ... .. 349
Solarpreis . . . . 175 Trinkwasser . . . . . . . . ... .. 47
Sommerablesungen . . 401 Trockenheizen. . . . . . . . . . .. 351
Sonderkosten . . . . 528 Trockenldufer . . . 162
Sonnenschein. . . . . . . . . .. 78, 590 Trockenriume . . . .. . 292
Spak . . . ... 301 Tropfende Wasserhahne . 178,294
Sparmafinahmen Turbinenzihler. . . . . . . . . . .. 159
Wo lohnensich- . . . . . .. . .. 34 TUV-Kosten . . . . . ....... 347
Splittgerdte . . . . . . . . . . ... 142
Standardabweichung . . . . . . . . . 132 U
Standorte . . .. 617 —
Statistiken . 409 Ubersicht Erfassungsgerite . . . . . 65, 95
Steigleitungen . . . 186 Ultraschallverfahren 160
Stempelzeichen . . . . . . ... 519 Umlage von Geritekosten . ... 237
Stichtagsablesung . . . . . . . 28, 91, 402 Umlageausfallwagnis . . . . 348,509, 592
Stilllegung von Heizkérpern . . . . . . 127 Umlagefihige Kosten . . . . . . . 29,341
Stockflecken. 301 Umrechnungstabellen. . . . . . . . . 629
Strafen . . . . 233 Umweltschutz . .33
Strafzuschlige bei Schatzungen . 371 Unterputzzihler . . I (X
Stricheausgleich . . . . . . . . . .. 371 Unterschiedliche Elnheltensummen ... 88
Stromsparen . . . . . . . . . . .. 297 Unterschrift bei Ablesung . . . . . . . 541
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Unwirtschaftlichkeit Messgeriteausstattung

W

582 -
Wandheizungen . . . . . . . . . . . 123
V Wirmebedarf
— - durch die Wohnlage . 260, 439
VDI2067. . . . . . . . ... ... 392 Wirmebedarfsunterschiede . . . . . . 261
VDI2077. . . . . . . . . .. ... 130 Wirmebriicken . . . . . . . . . . . 308
Ventilzdhler . . . . . . . . . . ... 164  Wirmedimmung. 468,599
Veraltete Messausstattungen. 66,577 Wirmed{enstgebﬁhren 344, 442
Verbaute Heizkorper. . 29,377 W%rmedlenstvertrag P 2
Verbrauchsanalysen. 335, 344 Wirmeklau . . . . . . . . . . .. . 263
L Wirmemessung . . . . . . . . . . . 140
Verbrauchsanzeige im Sommer. . . . . . 75 N
. Wirmepumpen . 174, 346, 350
Verbrauchsanzeigen an abgestellten < . .
L Wirmertickgewinnung . . . . . . . . 351
Heizkorpern N
. . . . Wirmeschutzverordnung . . . . . . . . 35
mit elektronischen Heizkostenverteilern. 96 Wirmestau 290
m%t Ve'r'dunst"ungsheizkostenverteilern .. 74 Wéirmeﬁberg;tn;gsvgve;' . 109
mit Wiarmezdhlern . . . . . . . . . 156 Wirmeverluste. . 256,439
Verbrauchskosten . - 29,267,528 - bei der Warmwasserbereitung . . . . 259
Verbrauchsunterschiede . . 29,99, 335 _durch Fenster. . . . . . . . . . . 291
Verbrauchsvergleich . . . . . . . . . . 29 Wirmezdhler . . . . . . . . . .. .. 31
Verbrauchswirmeanteil . . . . . . . . 132 Ablesungvon . . . . . . ... .. 219
Verdunsterfliissigkeit . 30, 85 Abrechnung VOm = v 145
Verdunstungskurve . . . . . . . ... 6l Anwerhldungsbelsplele B =10
Vergleichbare Riume . . . . . . . . . 366 g:}t}tlefrllewechsel. T ;22
Verjihrung . ... 399,511,592 ICRITISTEN. = e
Funktionsweisevon- . . . . . . . . 139
Verkalkter Wasserzahler e 234
Schitzung . . . . . . . . . . ... 371
Verkaufsbiiros . . . . . . . . . . .. 623 Selbstabrechnung von- . . . 333
Verkehrsfehlertoleranzen . . . . . . . 179 Zwischenablesungen. . . . . . . . . 385
Verluste von Heizanlagen . . . . . . . 257 Warmlufterzeuger . . . . 66
Versicherungen . . . . . . . . . . . 349 Warmwasser bei Gewerberaumen ... . 283
Versorgungssperre . . . . . . . . . . 593 Warmwasserabtrennung
Verteilerschliissel . . 255,267,434, 438, 443 - Berechnungsverfahren . . . . . . . 446
- Anderung . 268,436,593 Warmwasseranteil . . . A 19
Verteilgenauigkeit . . . . . . . . . . 183 Warmwasserkosten 31 167 294, 394, 528
Verwaltungskosten . 350, 486 W[a\rbrrllwasserkostenverte1ler 195, 197, 226, ;iﬁ;
Verwirkung . .. 399, 594 CSUNG - v e
Verzicht auf Heizk 1 377 Warmwassermindesttemperatur. . . . . 172
crzicht aul Hezkostenverteller . .. Warmwassertemperatur . 170, 481, 600
Vorau'szahlung'en ' 30, 405, 513 Warmwasserverluste . . . . . . . . . 259
Gerichtsurteile . . . .. . ... . . 595 Warmwasserversorgung . . . . . . . . 600
Vorerfassung nach Nutzergruppen 150, 431 Warmwasserzirkulation . . . . . . . . 288
Vorjahresampullen . . . . . . . . . . 215 Wartungskosten . . 347,601
Vorjahresschitzung. . . . . . . . . . 365 Wartungsvertrag . . 229,241
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Wascheinrichtungen . . . . . . . . . 509
Waschkiichen . . . L0292
Waschmaschinen . . . 296
Waschtischzihler. . .. le4
Wasseraufbereitungsanlage . .. 444
Wasserenthirtungsanlage . 350
Wassermessung
- Differenzen . . . . . . . . . .. 176
Wasserpreise . . .48
Wasserqualitit . . . . 601
Wasserverbrauch . . 37,51
inDeutschland . . . . . . . .. .. 48
Wasserzihler
- mit Temperaturmessung . . . . 187
- Verkalkung . . . . . . ... L. 234
Ablesung von . . . 218
Eichfristen . . . . . . . . . . .. 226
Funktionsweise von - . . . . 159
in Zirkulationsleitungen. . . . . . . 187
Kaufvon - . . . 53
Kostenvon-. . . . . . . . .. .. 51
Mietevon-. . . . . 53
Rickwirtslaufer . . . . . . . . .. 236
Schitzung. . . . . . . . .. . 371
Umlagemdglichkeiten . . . . . . . . 52
Zwischenablesungen . . . 383
WC-Wasserkisten . .. 178
Werkvertrag . . 599
Winterablesungen . . . . . . . . .. 401
Wintergirten . . . . . . . . . . .. 276
Wirtschaftlichkeit . . . . . . . . .. 471
Wirtschaftlichkeit der Messausstattung. . 602

Wohnfliche . . . . . . . . ... . 489
Wohnflichen . . 274,284
Wohnflichenverordnung. . . 490
Wohnraumtemperaturen. . . . . . . . 415
Wohnungseigentum

Anwendung der HKVO. 427
Wohnungsleerstand. . . . . . . . . . 265
Z
Zihlermiete . . . . . . . . . . . .. 444
Zapthahnzghler . . . . . . . . . .. 163
Zapfstellen . .. . . . . 180,283
Zentrale Anzeige . . . . . . . . . .. 93
Zinsen . . . . ... 349
Zirkulationsleitungen 186 - 187, 259, 443
Zirkulationspumpen . . . . . . . .. 481
Zugluft. . . . 291
Zusatzmittel. . . . ..o 000 348
Zustimmungsverfahren Geritemiete . 54,243
Zwei Gerite an einem Heizkdrper . . 31, 105
Zweidraht-Bus. . . . . . . ..o L. 207
Zweifamilienhduser . 426
Zweifithlergerite . . . . . . . . . .. 93
Zweijahresablesung. . . . . . . . . 371
Zweirohrheizung . . . . . . . . . .. 64
Zweite Berechnungsverordnung .. 484
Zwischenablesungen . . 32,329,379, 402, 603

Kaltverdunstungsvorgabe . . . 572

Kostenumlage . . 348
Zwischenabrechnung . . . . . . . 32,386
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inol - Alles, was zéhlt.

Pressestimmen zu den friiheren Ausgaben:

Zu den meistgefragten Themen der taglichen Praxis wurde eine empfehlenswerte
Nachschlageméglichkeit geschaffen (SBZ). Besonderes Augenmerk wurde auf die praktische
Anwendbarkeit gelegt (STADT- UND GEBAUDETECHNIK).

... liegt ein Handbuch vor, welches Probleme und Fragen rund um den Komplex der
Waérmekostenabrechnung kompetent und umfassend behandelt (SUDDEUTSCHE
WOHNUNGSWIRTSCHAFT).

In leichtversténdlicher Form bekommen Wohnungsverwalter, Vermieter, Heizungstechniker
und —ingenieure einen Uberblick zum weitgefacherten Gebiet der verbrauchsabhangigen
Abrechnung (IKZ-HAUSTECHNIK).

... so kann dieses Buch als technisches Grundwerk gerade fiir Juristen nur empfohlen werden
(U. Bérstinghaus, Richter am Amtsgericht in DIE FREIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT).

Hervorzuheben sind neben der typografisch gelungenen Gestaltung insbesondere die
zahlreichen Rechenbeispiele, Ubersichtstabellen, Ablaufdiagramme und Hinweise fiir den
technischen Einbau der Erfassungsgeréte (Rechtsanwalt F.-G. Pfeifer, Haus und Grund
Deutschland in der DEUTSCHEN WOHNUNGSWIRTSCHAFT).

- Minol Messtechnik W. Lehmann GmbH & Co. KG
' | M ' n n l 70766 Leinfelden-Echterdingen
Hausanschrift: Nikolaus-Otto-Strasse 25

Alles, was z&hlt. 70771 Leinfelden-Echterdingen
Telefon +49 711 94 91-0 Schutzgebiihr 28,50 €
Telefax +49 711 94 91-238 ISBN 3-9810112-4-4 (Buch)
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