HEIZKOSTEN-

Tipps fiir Mieter /innen
zur Uberpriifung

der Heiz- und
Warmwasserkosten

Wenn der vorhergehende Winter schon
fast vergessen ist, kommt oft aus heite-
rem Himmel eine unliebsame Erinnerung:
Der Vermieter fordert mit der Heizkos-
tenabrechnung eine Nachzahlung.

Auch wenn die Preise fiir Heizol und
Erdgas stiindig steigen, stellt sich die
Frage, ob fiir die Nachzahlung andere
Griinde vorliegen. Sollte dies etwa am
verschwenderischen Umgang mit der
wertvollen Energie liegen, hat sich ein
Fehler in die Abrechnung eingeschlichen
oder sind technische Mangel die Ursache?
Gerade wenn die Abrechnung undurch-
schaubar erscheint, ist eine Priifung
angebracht: In dem Zahlenwirrwarr
verbergen sich maglicherweise Kosten,
die vom Vermieter zu tragen sind.

Mit dieser Infoschrift wollen wir lhnen
helfen, die Heizkostenabrechnung zv ent-
schliisseln und magliche Fehler heraus-
zufinden. Sie gilt fir alle Abrechnungs-
zeitriiume, die ab dem 1. Januar 2009
beginnen.

ABRECHNUNG

B Welche Kosten sind
umlagefihig?
Welche Kosten der Vermieter ansetzen darf, ist in

§ 7 Abs. 2 der Heizkostenverordnung (HeizkostenV)
aufgefiihrt.

Das sind die Kosten fiir:

1. verbrauchte Brennstoffe und ihre Liefe-
rung

2. Betriebsstrom

3. Bedienung, Uberwachung und Pflege
der Anlage

4. regelmaBige Priifung der Betriebs-
bereitschaft und Betriebssicherheit
einschlieBlich der Einstellung durch
eine Fachkraft

5. Reinigung der Anlage einschlieBlich der
Abgasanlage und des Betriebsraums

6. Emissionsmessung

7. Ausstattung mit Geraten zur
Verbrauchserfassung

8. Verwendung der Gerate zur
Verbrauchserfassung

Voraussetzung fiir die Umlage der einzelnen Kosten
ist — wie bei allen Betriehskosten — die konkrete
mietvertragliche Vereinbarung. Aus der Heizkos-
tenV allein ergibt sich keine Pflicht der Mieter/innen
zur Zahlung von Heiz-/Warmwasserkosten. Hat Ihr
Vermieter vor Beginn des Mietverhaltnisses einen
Vertrag {ber Warmelieferung mit einem gewerb-
lichen Unternehmen abgeschlossen (Warme-Con-

tracting), kann er die Kosten der Warmelieferung
(Warmepreis) und die Kosten des Betriebs der
zugehdrigen Hausanlagen verlangen. Wechselt Ihr
Vermieter im bestehenden Mietverhaltnis zu einem
gewerblichen Warmelieferer, sind — je nach ver-
traglicher Vereinbarung — gegebenenfalls Ein-
schrankungen in der Umlage der Kosten zu
beachten. Lassen Sie sich beraten.

Brennstoffkosten

Die Brennstoffkosten sind im vollen Umfang
umlagefahig. Wird die Heizung mit Heizol betrieben,
ergibt sich der Gesamtverbrauch des Hauses aus
dem Anfangsbestand plus Zukaufen minus Rest-
bestand (der sich am Ende des Abrechnungs-
zeitraums noch im Tank befindet). Der Anfangs-
bestand muss mit dem Restbestand des Vorjahres
{ibereinstimmen.

Der Preis des Heizols sollte sich ,im Rahmen des
Marktlblichen” bewegen. Die Heizblpreise der
letzten Jahre erfahren Sie bei den Verbraucher-
organisationen. Der Vermieter ist verpflichtet,
wirtschaftliche Gesichtspunkte zu beachten (§ 556
Abs. 3 BGB), d. h. er sollte Mengenrabatte und
Sommerpreise nutzen, wie es auch ein Vermieter
tdte, der die Kosten nicht an die Mieter/innen wei-
terreichen kdnnte.

Bei Heizungen, die mit Gas betrieben werden,
ergeben sich die Brennstoffkosten aus der Differenz
der Zahlerstdnde zu Beginn und Ende des Ab-
rechnungszeitraums.

Bei Einspeisung der Heizenergie aus dem Fern-
waérmenetz berechnet das Fernheizwerk dem Ge-
baudeeigentiimer einen monatlichen Betrag fiir die
Lieferung der Fernwarme. Dieser Betrag wird in die
Abrechnung Ihres Vermieters aufgenommen.

Bei allen Versorgungsarten ist der Gesamtverbrauch
nach Menge und Kosten anzugeben.

Betriebsstrom

Der Betriebsstrom einer Heizung (fiir Brennkessel,
Brennermotoren, Pumpen, Regelungsanlagen ein-
schlieBlich Zeitschaltuhren, Fernwdrmelbergabe-
stationen, Kompressoren) sollte durch einen se-
paraten Zahler gemessen werden. Fehlt ein Zwi-
schenzahler, wird der Stromansatz geschétzt. Die
Kosten liegen etwa bei 3% bis 5% der Brenn-
stoffkosten.

Bedienungskosten

Die Bedienungskosten sind die Kosten, die durch die
Bedienung, Uberwachung und Pflege der Heiz-
anlage entstehen. Bei automatischen Heizanlagen
oder Fernheizung fallen Bedienungskosten nur in
sehr geringem Umfang an und werden in der Regel
mit den Kosten fir den Hauswart abgedeckt.
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Sachgerecht sind diese Kosten bei den Heizkosten
anzusetzen — achten Sie darauf, dass keine Dop-
pelberechnung erfolgt.

Wartungskosten

Als Wartung bezeichnet man die Kontrolle der
Betriebsbereitschaft und -sicherheit sowie die
Einstellung der Anlage durch eine Fachkraft.
Reparatur- und Instandhaltungskosten sind keine
Wartungskosten, deshalb ist gerade bei War-
tungsvertragen eine Priifung geboten. Nehmen Sie
im Zweifel Einsicht in den Vertrag. Die War-
tungskosten betragen in der Regel ebenfalls etwa
3% bis 5% der Brennstoffkosten.

Reinigungskosten

Zur Reinigung gehdren die Reinigung des Kessels
und weiterer Anlagenteile wie Pumpen sowie die
Reinigung des Schornsteins, der zur Heizung gehrt.
Die Kosten fiir die Oltankreinigung (sofern sie nicht
zur Vorbereitung einer Reparatur erfolgt) und die
Reinigung des Betriebsraums kénnen auf die
Mieter/innen umgelegt werden, wenn sie laufend
(auch periodisch) entstehen. Die Reinigung des
Betriebsraums darf nicht ein weiteres Mal bei den
kalten Betriebskosten auftauchen.

Emissionsmessung

Eine Messung der Abgaswerte ist nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz vorgeschrieben und wird in
den meisten Féllen einmal pro Jahr vom Schormn-
steinfeger durchgefiihrt. Kosten fir Wiederholungs-
messungen, die wegen bei der tumnusmaBigen
Messung festgestellter Uberschreitung der Grenz-
werte erforderlich werden, gehdren nicht zu den
umlagefdhigen Kosten.

Verbrauchserfassung

Die Kosten der Verbrauchserfassung beinhalten:

—die Ausstattung mit Geraten zur Verbrauchs-
erfassung (auch die Kosten der Anmietung der
Gerdte)

—das Ablesen der Heizkostenverteiler und/oder
Wérmemengenzahler

— das Erstellen der Heizkostenabrechnung (Berech-
nung und Aufteilung)

Bei der Verbrauchserfassung durch Heizkostenver-

teiler mit Verdunstungsprinzip gehért auch der

Austausch der Messrohrchen zur Verbrauchser-

fassung.

Eichung
Die Kosten der Eichung von Warmezahlem sind
umlagefahig. Die Eichfrist betrdgt 5 Jahre.

Verbrauchsanalyse

Eine Pflicht zur Erstellung der Analyse gibt es nicht.
Nach der HeizkostenV sollte sie die Entwicklung der
Heiz- und Warmwasserkosten der vergangenen drei
Jahre wiedergeben und zu einer Anderung des
Nutzverhaltens durch die Bildung eines Kostenbe-
wusstseins fiihren.

M Abrechnungspflicht des

Vermieters

Ist mietvertraglich die Ubernahme der Heizkosten
und die Zahlung von Vorschiissen durch die Mie-
ter/innen vereinbart, muss der Vermieter iber die
Kosten jahrlich abrechnen. Die HeizkostenV enthalt
zum Abrechnungszeitraum und zur Abrechnungs-

frist keine Bestimmungen. Einige Formularmiet-
vertrage enthalten die Verpflichtung des Vermieters,
iber die geleisteten Heizkostenvorschiisse bis zu
einem bestimmten Termin nach Beendigung der
Heizperiode abzurechnen.

Die gesetzliche Abrechnungsfrist fiir Betriebskosten,
zu denen die Heizkosten gehdren, betrdgt zwolf
Monate nach Ende des jeweiligen Abrechnungs-
zeitraums (§ 556 Abs. 3 BGB; § 20 NMV). Versaumt
der Vermieter diese Frist, kann er keine Nachfor-
derungen mehr geltend machen (Ausschlussfrist), es
sei denn, er hat die verspatete Geltendmachung
nicht zu vertreten.

Anforderungen an die
Heizkostenabrechnung

Die HeizkostenV regelt die Abrechnung der Heiz-
und Warmwasserkosten. Diese Bestimmungen ge-
hen vertraglichen Vereinbarungen vor; einzige Aus-
nahme: Gebdude mit nicht mehr als zwei Woh-
nungen, von denen eine der Vermieter selbst be-
wohnt.

Die Abrechnung mussKklar, tibersichtlichund aus sich
heraus verstandlich sein, sowie folgende Angaben
enthalten:

1. Vertragspartner

2. Abrechnender/ Abrechnungs-
unternehmen

3. Abrechnungszeitraum

4. Gesamtverbrauch des Brennstoffs und
dessen Kosten

5. Verbrauch und Kosten des Betriebs-
stroms

6. weitere Betriebskosten (getrennt nach
Grund und Art)

7. ggf. Vorwegabzug (z. B. fiir Gewerbe-
raume mit liberdurchschnittlichem
Warmebedarf oder fiir Trockenheizen
eines Neubaus)

Bei Nutzern mit unterschiedlichen Erfas-
sungsgeraten muss, bei unterschiedlichen
Nutzern mit gleichen Erfassungsgeraten
kann eine Vorerfassung nach Nutzer-
gruppen durchgefiihrt werden; wird nach
unterschiedlichen Nutzergruppen
abgerechnet, muss der Verbrauch aller
Nutzergruppen erfasst werden.

8. Gesamtbetrag
9. VerteilungsmaBstab

10. Verbrauchsunabhangige und
verbrauchsabhangige Kosten fiir das
gesamte Gebaude und je Einheit

11. UmlegungsmaBstab und
Kostenverteilung (Verteilerschliissel) -
dabei sind insbesondere die Zahler-
stande aufzufiihren

12. geleistete Vorauszahlung

13. Abrechnungsergebnis (Guthaben oder
Nachzahlungsbetrag)

Erscheinen Thnen einzelne Posten zu hoch, sollten
Sie Einsicht in die Abrechnungsunterlagen nehmen.
Esgeniigt nicht, dem Vermieter nur mitzuteilen, dass
Sie die Kosten als zu hoch empfinden. SchlieBen Sie
sich mit anderen Mieter/innen im Haus zusammen
und gehen Sie gemeinsam zu lhrem Vermieter. Auch
wenn die Abrechnung von einer Abrechnungsfirma
angefertigt wurde, bleibt der Vermieter als Ihr
Vertragspartner fir die ordnungsgemaBe Abrech-
nung verantwortlich.

Erfassung des Verbrauchs

Der Vermieter ist gemaB § 4 HeizkostenV verpflich-

tet, den anteiligen Warmeverbrauch der Mieter/in-

nen zu erfassen.

Will der Vermieter die Ausstattung zur Verbrauchs-

erfassung mieten, so muss er dies den Mieter/innen

unter Angabe der dadurch entstehenden Kosten
schriftlich mitteilen. Widerspricht innerhalb eines

Monats die Mehrheit der Mieter/innen der An-

mietung, darf der Vermieter die Gerdte nicht mieten.

Werden Heizkostenverteiler (Naheres siehe unter

. Verbrauchsmessung”) wahrend einer Heizperiode

installiert, beginnt die verbrauchsabhdngige Ab-

rechnung erst ab der folgenden Verbrauchs- und

Abrechnungsperiode.

Rechnet der Vermieter die Kosten der Versorgung

mit Warme entgegen den Vorschriften der Heiz-

kostenV nicht verbrauchsabhdngig ab, haben die

Mieter/innen gemaB § 12 Abs. 1 HeizkostenV das

Recht, den auf sie entfallenden Anteil um 15% zu

kiirzen. (Achtung: Verbrauchsabhéngig rechnet der

Vermieter auch ab, wenn er zuldssigerweise die in

§ 9 a HeizkostenV genannten Ersatzverfahren bei

Gerateausfall verwendet.)

Die Ausnahmen, in denen der Vermieter von der

Pflicht zur Verbrauchserfassung und Abrechnung

nach Verbrauch befreit ist, nennt § 11 HeizkostenV.

Das Kiirzungsrecht entfallt dann. Die wichtigsten

Ausnahmen sind:

— Heizwédrmebedarf unter 15 kWh/gm pro Jahr
(sogenannte Passivhauser)

— Unwirtschaftlichkeit wegen unverhaltnismaBig
hoher Kosten der Verbrauchserfassung

— Alters-, Pflege- und Studentenheime und ver-
gleichbare Gebéude

— (iberwiegende Versorgung mit Wdrme aus
Waérmeriickgewinnung, Wérmepumpen oder
Solaranlagen

— (iberwiegende Versorgung mit Wérme aus Kraft-
Warme-Kopplung, sofern der Wérmeverbrauch
des Gebdudes nicht erfasst wird

—ausdrlickliche Befreiung durch die zustandige
Behorde (muss der Vermieter auf Verlangen nach-
weisen)

—Héuser, die vor dem 1. Juli 1981 bezugsfertig
waren und in denen der Nutzer keinen Einfluss auf
den Wérmeverbrauch austiben kann.

Der Vermieter weil selbst am besten, ob eine der

Ausnahmen vorliegt und sollte dies den Mie-

ter/innen mitteilen. Ob die Ausnahme wirklich

besteht, kdnnen Sie im Streitfall gerichtlich dber-
priifen lassen.

Verbrauchsmessung

Uberwiegend werden am Heizkérper angebrachte
Heizkostenverteiler zur Verbrauchserfassung be-
nutzt. Diese Heizkostenverteiler arbeiten entweder
nach dem sogenannten Verdunstungsprinzip oder



elektronisch. Wird mit dem Verdunstungsprinzip
gemessen, bestehen die Heizkostenverteiler aus
Messrohrchen, in denen eine Fliissigkeit entspre-
chend der vom Heizkérper abgegebenen Warme
langsam verdunstet. Als MaBstab fir den War-
meverbrauch gilt die Menge der in einer Heizperiode
verdunsteten Fliissigkeit, die an einer Strichskala des
Heizkostenverteilers abzulesen ist.

Oftist die im Messprotokoll notierte Strichzahl nicht

betreten muss. Lassen Sie sich vom Vermieter
ausreichend ber die Funktionsweise der Heizkos-
tenverteiler unterrichten.

Ablesevorgang

Muss die Ablesung innerhalb Ihrer Wohnung
vorgenommen werden, ist der Termin, an dem die
Ablesefirma kommt, mindestens eine Woche vorher
zumindest durch einen gut sichtbaren Aushang im

Lage des Heizkorpers, Nr. des Gerats) und ggf.
fotografieren. So haben Sie die Mdglichkeit, ihr
Ergebnis mit dem des Ableseunternehmens zu
vergleichen. Bei Heizkostenverteilern mit Verduns-
tungsprinzip kénnen Sie sich wahrend der Ablesung
die Werte sagen lassen und notieren. Nach dem Ab-
lesen wird ein neues Messrghrchen eingelegt. Pri-
fen Sie, ob das neue Rohrchen zum Ausgleich der
Kaltverdunstung mit 4 bis 5 Strichen iber den Ska-

mit der in der Abrechnung iden-
tisch. Dies kann ein Ubertra-
gungsfehler sein, den Sie sofort
reklamieren sollten. Es kann aber
auch sein, dass lhre Heizkosten-
verteiler eine Einheitsskala auf-
weisen. In diesem Fall muss der
abgelesene Wert entsprechend
der jeweiligen HeizkorpergroBe
umgerechnet werden. Die Um-
rechnung ist in der Abrechnung
nachvollziehbar zu erldutern.

Leider ist diese Messmethode
recht ungenau: Die Verdunstung
entspricht nicht immer der tat-
sachlich entnommenen Warme-

Vermieter:
Anschrift:

Anschrift:

Mieter:
Anschrift:

Abrechnungsfirma:

Abrechnung erstellt am:
Abrechnungszeitraum:

Abrechnungseinheit:

HEIZKOSTENABRECHNUNG (BEISPIEL)

Georg Geldsack
DagobertstraBe 1

Zahlensalat GmbH
Rechenweg 21

25.09.2010
01.04.09-31.03.2010

HeiBkaltstraBe 15
Katrin Kuschelwarm
HeiBkaltstraBe 15, 3. OG li

len-Nullstrich hinaus befiillt ist.
Den Mieter/innen miissen in der
Regel innerhalb eines Monats
nach der Ablesung die Ablese-
werte mitgeteilt werden, wenn
die Werte in den Verteilern nicht
selbst gespeichert und von den
Mieter/innen aufgerufen wer-
den konnen. Informieren Sie
sich rechtzeitig dariiber, wie lhre
elektronischen  Heizkostenver-
teiler funktionieren.

Umlagemafistab
Die Gesamtkosten einer Wirt-
schaftseinheit werden in ver-

menge. Da die Heizkostenver- o 5 brauchsabhéngige und ver-
teiler auf jede Wérmequelle rea- AllfSie"llllg der Gesamtkosten fiir das Grundstiick brauchsunabhgr?gige Kosten
gieren, kannauch beikalten Heiz- | Kostenart aufgeteilt. In § 7 Abs. 1 Heiz-
korpern Verdunstung stattfinden. | 1. Brennstoffkosten Datum Menge Betrag kostenV ist festgelegt, dass min-
Diese Ungenauigkeiten miissen | Anfangsbestand 01.04.09 7.000 2.660 Euro destens 50% und héchstens
die Mieter/innen jedoch hinneh- | Lieferung 24.08.09 15.0001 5.700 Euro 70% der Gesamtheizkosten nach
men (BGH, VIl ZR 133/85). Die | Lieferung 07.01.10 10.000 | 3.800 Euro Verbrauch abgerechnet werden
Kaltverdunstung soll dadurch aus- Lieferung 24.02.10 8.000 | 3.040 Euro sollen, der andere Teil (also 30%
geglichen werden, dass die Mess- | abziigl. Endbestand 31.03.10 -6.000 | -2.280 Euro bis 50%) wird nach Flache ab-
rohrchen beim Einbau und Aus- | Summe Brennstoffkosten ~ 34.0001  12.920 Euro gerechnet. Der verbrauchsabhan-
tauschmit4bis 5 Strichen Uiber die gige Teil muss jedoch zwingend
Nullmarke hinaus gefiillt sind. 2. Betriebsstrom 40 Euro 70% (und der verbrauchsunab-
Sie konnen dazu beitragen, die | 3. Wartung 200 Euro hangige entsprechend 30%) be-
Fehlerquote gering zu halten, | 4. Reinigung 140 Euro tragen, wenn es sich um ein
indem Sie folgende Hinweise be- | 5 Emissionsmessung 100 Euro Geb&ude handelt, welches das
achten: 6. Verbrauchserfassung 600 Euro Anforderungsniveau der Warme-
o Verhindern Sie, dass die Heiz- | Summe Nebenkosten 1.080 Euro schutzverordnung vom 16. Au-

kostenverteiler im Sommer di- | Gesamtkosten 14.000 Euro qust 1994 nicht erfiillt und mit

rekt von der Sonne bestrahlt einer Ol- oder Gasheizung ver-

werden. s sorgt wird und ein Gebdude ist,
e \lermeiden Sie Wdrmestaus Emzelubrechnung in dem die frei liegenden Leitun-

durch Wasche auf den Heiz-

korpern,  Heizkorperverklei- p
- . Gesamtflache 2.000 gm
gzzrgsr;,rﬁécnhtestehende Mobel 50 % als Verbrauchskosten 7.000 Euro, pro Einheit 7 Euro
nange. 50% als Grundkosten 7.000 Euro, pro Quadratmeter 3,50 Euro
e Stellen Sie keine Wérmequellen
wie Klhlschranke, Wasch- und .
Ihr Anteil

Splilmaschinen,  Heizstrahler
oder Lampen vor die Heizkor-
per.

e Heizen Sie gleichmaBig und
madglichst ohne die Hochsttem-
peratur des Heizkorpers zu er-
reichen.

e Achten Sie darauf, dass die

Summe
455 Euro

lhr Guthaben

Kosten nach Verbrauch
Kosten nach Flache

Aufteilung der Gesamtkosten
Verbrauchseinheiten insgesamt

Ihre Vorauszahlung

1.000 Einheiten

30 Einheiten a 7 Euro = 210 Euro
70 gm a 3,50 Euro = 245 Euro

gen der Warmeverteilung Uber-
wiegend gedammt sind. Die
Warmwasserkosten sind nach §
8 Abs. 1 HeizkostenV zu min-
destens 50%, maximal 70%
nach Verbrauch umzulegen. Es
darf nach § 10 HeizkostenV
mietvertraglich vereinbart wer-
den, dass der verbrauchsabhan-
gige Teil der Heiz- und Warm-
wasserkosten mehr als 70%
betragt. Eine Anderung des
UmlagemaBstabs ist nach einer
entsprechenden Erklérung des

500 Euro
45 Euro

Heizkostenverteiler mittig auf
drei Viertel der Heizkorperhohe
montiert sind.

e Teilen Sie Beschadigungen unverziglich dem Ver-
mieter mit.

Elektronische Heizkostenverteiler errechnen die
Differenz zwischen der Oberflachentemperatur des
Heizkérpers und der Raumluft. Zum Teil werden die
elektronischen Heizkostenverteiler per Funk abge-
lesen, sodass die Ablesefirma die Wohnung nicht

Hausflur anzukiindigen. Sie sind verpflichtet, der
Ablesefirma den Zugang zu Threr Wohnung zu
ermdglichen. Sollte lhnen allerdings der erste Termin
ungelegen sein, haben Sie das Recht, einen
Ersatztermin zu vereinbaren. Daflr diirfen Thnen
keine zusatzlichen Kosten entstehen.

Vor dem Termin sollten Sie die Werte an den Heiz-
kostenverteilern selbst ablesen und notieren (Raum,

Vermieters flir kiinftige Zeitrau-
me zulassig, soweit dies durch
sachliche Grlinde rechtfertigt wird (§ 6 Abs. 4 Heiz-
kostenV).

Verbrauchsabhiingiger Teil

der Heizkosten

Der Verbrauch in einer einzelnen Wohnung wird
durch das Verhaltnis der abgelesenen Werte zu der
Summe der Werte aller Wohnungen ermittelt.



Beispiel: In allen Wohnungen eines Hauses oder einer
Wirtschaftseinheit werden insgesamt 2000 Einheiten
abgelesen. Die verbrauchsabhangigen Heizkosten
betragen 10.000 Euro. Eine Einheit kostet in diesem
Fall 5 Euro, sodass fiir eine Mietwohnung, in der 100
Einheiten verbraucht wurden, 500 Euro berechnet
werden.

In Gebduden, in denen die frei liegenden Heizungs-
leitungen Uberwiegend ungeddmmt sind und des-
wegen ein wesentlicher Anteil des Warmeverbrauchs
nichterfasstwird, konnen den Mieter/innenzusétzlich
Einheiten flir Rohrwérme zugewiesen werden. Der
Waérmeverbrauch kann in diesen Fallen nach aner-
kannten Regeln der Technik bestimmt werden. Der
50 bestimmte Verbrauch wird als erfasster Verbrauch
berticksichtigt. Lassen Sie sich beraten, wenn lhre
Heizostenabrechnung diese Besonderheit aufweist.

Verbrauchsunabhiingiger Teil

der Heizkosten

Der Vermieter hat die Wahl, ob er die Verteilung des
verbrauchsunabhéngigen Teils der Kosten nach der
Wohnflache, nach der beheizbaren Flache oder nach
dem umbauten Raum (Quadratmeter x Hohe der
Raume) vormimmt. Fir alle Wohnungen des Ge-
baudes muss der gleiche MaBstab gewahlt werden.
Wenn die Grundrisse der Wohnungen und der
beheizbare Teil der Wohnungen sehr unterschiedlich
sind, wird eine Abrechnung nach beheizbarer Fléche
zu mehr Gerechtigkeit flihren. Sie haben dies-
bezliglich keine durchsetzbaren Anspriiche gegen
lhren Vermieter, versuchen Sie, mit ihm dariiber zu
verhandeln.

B Mieterwechsel

In aller Regel werden Sie eine Wohnung nicht zu
Beginn eines Abrechnungszeitraums beziehen oder
verlassen. In diesem Fall wird eine Zwischenablesung
erforderlich (§ 9 b HeizkostenV), zu der Ihr Vermieter
(von wenigen Ausnahmen abgesehen) verpflichtet
ist.

Bei der Zwischenablesung sollten Sie genauso
verfahren wie bei der jahrlichen Ablesung, damit Sie
spater die Heizkostenabrechnung dberpriifen kon-
nen. Die Abrechnung wird ebenfalls zum Teil ver-
brauchsabhéngig (Grundlage sind die Werte der
Zwischenablesung) und zum Teil verbrauchsun-
abhangig vorgenommen.

Der verbrauchsunabhangige Teil wird entweder nach
der sogenannten Gradtagszahlentabelle oder zeit-
anteilig ermittelt. Die Gradtagszahlentabelle weist
jedem Monat einen bestimmten Promilleanteil zu, der
die AuBentemperatur beriicksichtigt und so ein
hoheres MaB an Gerechtigkeit bei der Kostenver-
teilung gewahrleistet.

Ist eine Zwischenablesung nicht moglich oder wegen
des Zeitpunkts des Nutzerwechsels aus technischen
Griinden nicht sinnvoll, sind die gesamten Kosten
nach der Gradtagszahlentabelle oder zeitanteilig zu
verteilen.

Oft verlangen Vermieter bei einem Mieterwechsel
eine Nutzerwechselgebtihr. Wer diese zu tragen hat,
richtet sich nach der mietvertraglichen Vereinbarung.
Fiir den Fall, dass vertraglich nichts vereinbart wurde,
ist diese Gebtihr vom Vermieter zu tragen (BGH, VIII
ZR 19/07).

M Leerstand

Bei der Verteilung der Heizkosten sind auch leer
stehende Wohnungen zu berlicksichtigen. Fiir leer
stehende Wohnungen muss der Vermieter die
Heizkosten tragen.

B Gewerbe

Befindet sich in Ihrem Haus ein Gewerbebetrieb, bei
dem ein berdurchschnittlicher Verbrauch anzuneh-
men ist (z. B. Sauna, Massage), so darf dieser
Mehrverbrauch nicht zulasten der Wohnungs-
mieter/innen gehen. Bei der Abrechnung sollten die
Grund- und Verbrauchskosten nach Nutzergruppen
(s. 0.) aufgeteilt und abgerechnet werden.

B Trockenheizen

Mehrkosten, die durch das Trockenheizen von Réu-
men in einem Neubau oder durch das Probeheizen
nach Reparaturen entstehen, sind vom Vermieter zu
tragen. Lassen Sie sich in einer Beratungsstelle
anwaltlich beraten, wenn Sie davon betroffen sind.

B Warmwasserkosten

Invielen Fallen 1duft auch die Warmwasserbereitung
{iber die zentrale Heizungsanlage. Die hierfirr ab-
zurechnenden Kosten umfassen die Aufwendungen
fir die Wasserversorgung (Wasserverbrauch, Zah-
lermiete, Wartungskosten) und die Kosten fir die
Wassererwdrmung. Bei diesen sogenannten ver-
bundenen Anlagen ist zundchst nur der Ge-
samtverbrauch an Heizenergie bekannt. Daher muss
noch eine Aufteilung in Heizkosten und Warm-
wasserkosten vorgenommen werden (§ 9 Heizkos-
tenV). Ab dem 31. Dezember 2013 ist die War-
memenge zur Erwarmung des Warmwassers
grundsétzlich mit einem Wérmezahler zu messen.
Ohne Warmemengenzahler kdnnen die anteiligen
Warmwasserbereitungskosten wie folgt ermittelt
werden:

1) Wenn die verbrauchte Warmwassermenge sowie
die mittlere Warmwassertemperatur bekannt sind,
werden die anteiligen Warmwasserbereitungs-
kosten nach einer Formel (§ 9 Abs. 2 Satz 2
HeizkostenV) berechnet.

2) Wenn diese beiden GroBen nicht bekannt sind,
muss die Verteilung nach den in § 9 Abs. 2 Satz 5
und Abs. 3 HeizkostenV genannten Gleichungen
erfolgen. Eine pauschale Umlage nach 18% ist
nicht mehr zuldssig.

Der Vermieter ist verpflichtet, die Wohnung mit Ver-

brauchserfassungsgeraten auszustatten. Die Able-

sung erfolgt regelmaBig mit der Ablesung der

Verbrauchserfassungsgerdte der Heizung. Die Auf-

teilung der Kosten fiir die Warmwasserlieferung

erfolgt nach dem gleichen Prinzip wie bei den

Heizkosten. Der UmlagemaBstab fiir den ver-

brauchsunabhangigen Anteil ist hier entweder die

Wohnfldche oder der umbaute Raum, die be-

heizbare Fldche kommt daflr nicht infrage.

M Unzureichende Abrechnung

Fir die Priifung der Heizkostenabrechnung gelten
die gleichen Hinweise wie fiir die Prifung der
Betriebskostenabrechnung (siehe Infoschrift ,Be-
triebskostenabrechnung”). Haben Sie keine formell
ordnungsgemaBe Abrechnung erhalten, brauchen
Sie nicht nachzuzahlen. Erhohte Vorauszahlungen
mussen Sie selbst dann leisten, wenn die Ab-
rechnung fehlerhaft ist.

Lassen sich Zweifel an den aufgeflhrten Kosten
nicht durch einfache Nachfrage beheben, miissen
Sie die Belege beim Vermieter einsehen. Die Einsicht
istam Ort der Mietwohnung (in Berlin) zu gewahren,
auch wenn der Vermieter seinen Sitz auBerhalb hat.
Wollen Sie von lhrem Priifungsrecht Gebrauch
machen, mussen Sie eine Nachzahlung so lange
nicht leisten, bis Ihnen der Vermieter auf Ihr

Verlangen hin Einsicht in die Unterlagen gewahrt
hat. Teilen Sie ihm deshalb innerhalb einer Frist von
30 Tagen mit, dass Sie Ihr Einsichtsrecht wahr-
nehmen wollen. Sie konnen den Vermieter auch
bitten, lhnen Kopien zu (bersenden, miissen die
Anfertigung jedoch auf Verlangen bezahlen (0,25
Euro pro Kopie gelten im Allgemeinen noch als
angemessen). Einen Anspruch auf die Ubersendung
von Kopien haben die Mieter/innen im Gffentlich
geforderten sozialen Wohnungsbau; im preisfreien
Wohnraum nur die Mieter/innen, deren Vermieter
seinen Sitz nicht am Ort der Mietwohnung hat.
Einwendungen gegen die Abrechnung miissen Sie
innerhalb der gesetzlichen Frist von zwgIf Monaten
nach Zugang der Abrechnung erheben.

B Uberdurchschnittliche

Heizkosten

Wenn sich flir Sie trotz korrekter Heizkostenab-
rechnung und sparsamen Verbrauchs (iberdurch-
schnittlich hohe Heizkosten pro Quadratmeter
ergeben, sollten Sie priifen, ob diese nur fur Ihre
Wohnung oder filr das ganze Haus entstanden sind.
Es kénnen bauliche Mangel vorliegen wie z. B.
schlechte Wéarmedammung, feuchte Wande oder
undichte Fenster und Tiiren.

Auch technische Mangel der Heizungsanlage, z. B.
eine veraltete Heizungsanlage, falsch eingestellte
Brenner und Steuergerate, schlecht isolierte Rohre,
nicht requlierbare Ventile und unzureichende
Entliiftung der Heizkorper, konnen die Ursache fiir
tberdurchschnittlich hohe Heizkosten sein. Auch
konnen die Verbrauchserfassungsgerate falsch
montiert oder skaliert sein. Lassen Sie sich beraten.

Beachten Sie bitte: Diese Infoschrift ersetzt
keine Rechtsberatung. Bei Zweifeln an der
OrdnungsmaBigkeit der Heizkostenabrech-
nung sollten Sie sich in einer unserer Be-
ratungsstellen anwaltlich beraten lassen.
Bitte bringen Sie dazu lhren Mietvertrag, die
aktuelle Abrechnung und die Abrechnung
des Vorjahres mit.

Beruiner Mierer Gemenschar e.v.
Berlins engagierte und preisgiinstige
Mieterorganisation bietet

m Persdnliche Mietrechtsheratung durch
spezialisierte Rechtsanwilfinnnen und Rechisanwiilte
m Beratungsstellen in allen Bezirken
m Telefonische Miefrechtsheratung
m Sozialberatung
m Rechisschutz bei Mietprozessen
m Umfangreiches Informationsmaterial
m Untersfiitzung von Hausversammlungen
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