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Auszug aus meinen persdnlichen Referenzen
von 1984 bis laufend Baurevisor = 33 Jahre national und international.

von Marz1999 bis Dezember 2016 = 17 Jahre, Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fir Mietnebenkosten und Betriebskosten.

von 2012 bis 2021 personenzertifizierter Sachverstandiger fir

Mietnebenkosten, Betriebskosten, Bau- und Bauablaufpriufungen.
(Zertifizierungsstelle SVG office GmbH Euro-Zert) Zert.-ZN-2012-02-17-0235 gultig bis 10/2021)

OLG, Landgerichte (Betriebskosten fur Industrie, Gewerbe und Wohnungen)
LG Ulm 1 S 86/14 LG Bonn 6 S 83/12 LG Oldenburg 5 S 581/13
LG Duisburg 12 O 42/12 LG Oldenburg, 10 O 1044/99 LG Trier 11 O 355/02

LG Oldenburg 5 S 581/13

LG Osnabriick 12 S 475/09

LG Duisburg 2 O 339/09

LG Limburg an der Lahn 4 O 446/07
LG Kaiserslautern HK O 1/99
LG Kleve 5 S 41/09

LG Leipzig 05 HKO 3352/03
LG Chemnitz 2 O 2754/02

LG Regensburg 6 O 818/03 (3)
OLG Dusseldorf I-24 U 76/05
LG Kleve 5 S 41/09

OLG Naumburg 12 U 6/07

LG Disseldorf 3 O 172/07
OLG Rostock 2 U 61/10

LG Bochum 1-2 0216/09
LG Detmold 25 O 55/11
LG Krefeld 11 C 391/10
LG Bonn 6 S 237/99

LG Frankenthal 2 O 80/04
LG Dessau 6 O 835/01
LG Dresden 8 O 6407/03
LG Augsburg 2 O 1396/02
LG Giel3en 3 O 443/03
LG Bochum 2 O 623/03
LG Frankenthal 2 O 80/04
LG Leipzig 02 O 2198/09
LG Duisburg 6 O 254/04
OLG Koblenz 10 U 189/13

LG Trier 4 O 145/01

LG Augsburg 1 O 4324/03
LG Saarbriicken 13 B S 93/03
LG Libeck 4 O 14/02

LG Mannheim 4 S 213/01
LG Leipzig 4 O 14/02

LG Chemnitz 1 O 3429/03
LG Koblenz 6 S 202/05
LG Disseldorf 8 O 440/04
LG Essen 15 S 26/04

LG Kleve 1 O 425/08

LG Gorlitz 2 S 41/10

LG Bochum 1-2 O 216/09
LG Bielefeld 12 O 188/13

Amtsgerichte (Betriebskosten fir Gewerbeimmobilien und Wohnungen)
AG Hof 14 C 1418/12 AG Ulm 2 C 520/11 AG Arnsberg 3 C 2/13

AG Essen-Steele 21 C 13/13 AG Vaihingen an der Enz 1 C 6/13 AG Stade 63 C 1202/03

AG Ibbenburen 30 C 141/13 AG Wuppertal 97 C 266/13 AG Karlsruhe 2 C 398/02

AG Hamburg-Blankenese 533 C 168/13 AG Heidenheim a. d. Brenz 2 C 386/15 AG Oberkirch 1 C 22/15

AG Konstanz Will 9 C 329/13 AG Euskirchen 13 C 253/13 AG Suhl 3 C 593/01

AG Limburg 4 C 2026/98 10 AG Castrop-Rauxel 11 C 5/14 AG Milheim 35 C 4/14

AG Milheim 35 C 4/14 AG Oberhausen 31 C 1909/14 AG Pirmasens 3 C 436/03
AG Frankfurt/Oder 2.4 c 961/11 G Volklingen 5 C 615/02-02 AG Potsdam 26 C 331/13
AG Montabaur 10 C 517/13 AG Heidelberg 20 C 35/00 AG Ravensburg 10 C 983/10
AG Essen 15 C 1/14 AG Speyer 34 C 24/10 AG Montabaur 0 C 517/13
AG Essen 196 C 15/15 AG Bottrop 10 C 98/13 AG Wesel 4 C 43/14

AG Diiren 44 C 145/13 AG Milheim 363/02 AG Castrop-Rauxel 11 C 5/14
AG Potsdam 26 C 331/13 AG Ludwigshafen 2 e ¢ 554/14 AG Ohringen 2 C 119/14

AG Reinbek 12 C 524/13 AG Pirmasens 3 C 88/10 AG Sinzig 10 C 550/10

AG Hohenstein-Ernstthal 1C 72/10 AG Duisburg-Hamborn 9 C 93/09 AG Hannover 528 C 8426/10
AG Koblenz 152 C 2864/09 AG Rheinberg 12 C 93/10 AG Heilbronn 15 C 993/14
AG Koblenz 152 C 436/10 AG Ottweiler 16 C 460/09 AG Essen-Steele 21 C 13/13

Amtsgerichte WEG - Wohnungseigentiimergemeinschaften

AG Pforzheim 3 UR 1l 8/00 AG Wesel 34/I 48/99 WEG-3 AG Euskirchen 17(4) Il 40/01 WEG
AG Heidenheim 15/14 WEG AG Vaihingen an der Enz 1 C 6/13 AG Albstadt GR 1041/03 (WEG)
AG Friedberg 3 1l 4/00 WEG AG Pforzheim 3 UR Il 71/99 AG Euskirchen 4 |1 31/01 WEG
AG Ludwigsburg 1 GR | 117/00 WEG AG Ludwigsburg 3 GR | 90/02 AG Euskirchen 3(17) Il 41/01 WEG
AG Waiblingen 19 C 2215/08 AG Speyer 34 C 24/10 AG Dulmen 3 C 386/08

Bauprufungen

LG Wuppertal LG Zweibriicken LG Saarbricken
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genutzten Immobilien, sowie Bau- und Bauablaufprifungen
(Zertifizierungsstelle SVG office GmbH Euro-Zert) Zert.-ZN-2012-02-17-0235 giiltig bis 10/2021

Auszug aus meinen personlichen Referenzen

nach Arten der gepriften Liegenschaften
Hallenkomplexe im Saarland, Fachhochschule in Kdéln, was sich zu einem
Rahmenvertrag mit weiteren bereits 5 gepriften Standorten in Munchen,
Hamburg und Uberlingen entwickelt hat.
Grol3er Industrie- und Forschungspark in Wetzlar mit ca. 200.000 gm Nfl.
Flughafen KéIn-Bonn und Brauereilager in Sachsen-Anhalt.
Autozulieferer in einem Industriepark in Oldenburg.
Schiedsgutachten fur 197 Hauseigentimer, auf Veranlassung der BASF
Ludwigshafen und neue Heizkostenabrechnungen fir 5 Jahre erstellt.
Industrieanlagen in Wiesbaden, Gera, Offenburg, Mainz, Freiberg.
Einkaufszentren in Augsburg, Dessau, Saarbricken, Saarlouis, Aschaffenburg,
Aachen, Ahrweiler, Ludwigsburg, Zweibriicken, Suhl, Neudorf, Wesel, Plauen,
Hohenstein-Ernstthal, Hamburg, Duisburg, Giel3en, Bielefeld, Gera, Zwickau,
Bruhl, Neuwied, Wetzlar, Trier, Neuss und Duisseldorf.
Uber 10.000 gepriifte Objekte mit Warmelieferung, www.Warmelieferung.de im
gesamten Bundesgebiet.
Hotels in Marburg, Bielefeld und Essen.
Wohnobjekte von der Insel Rugen im Norden bis Minchen oder Kempten im
Allgadu und von Aachen im Westen bis ins Zittauer Gebirge,
GrolRverfahren fur das LG Leipzig ca. 11.000 Plattenbauwohnungen in Gorlitz,
Leipzig, Halle, Cottbus, Brandenburg, Schwerin gepruft und hierfir 60 laufende
Regalmeter beschlagnahmter Akten im zentralen Aktenlager der
Staatsanwaltschaft Berlin in Berlin-Kreuzberg ausgewertet. Strafrechtlicher
Schwerpunkt Warmelieferung und Anlagebetrug.
Sirius Businessparks in Bayreuth, Offenbach, Leinfelden-Echterdingen, Berlin,
Magdeburg, weitere Prifungen sind in Vorbereitung.
Geschaftsgebdude im gesamten Bundesgebiet und Dienstleistungszentren,
wie z.B. diverse Bahnhdofe in Nirnberg, Wiesbaden und Trier.
Wohn- und Hausgeldabrechnungen der Wohnungseigentimergemeinschaften
im gesamten Bundesgebiet.
Filialbetriebe, Arztpraxen, Kliniken, Krankenhauser, Hospize,
Senioreneinrichtungen, Tief- und Hochgaragen im gesamten Bundesgebiet.
Bauprifung einer Hauptverwaltung in Aretsried (Muller-Milch).
Prifung von Werksneubauten in Krigisien, Ukraine und Polen (Reemtsma).
Leitender Baukaufmann Irakisch-Turkische-Pipeline (Mannesmann Anlagenbau)
Baurevisor in den Instandsetzungswerken der US-Army in Mainz und Darmstadt.
Baurevisor/Leiter Task-Force bei der THA und Folgegesellschatft.
Baurevisor Union-Kraftsoff AG (RWE-Konzern)
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Einleitung und Vorstellung des Autors mit seiner Praxis

von 1984 bis laufend = 33 Jahre Baurevisor, beginnend bei der
US-Army. Weitere Einsdtze waren u.a. in der Turkei, Polen,
Kirgistan, Ukraine, Niederlande, Belgien fir unterschiedliche
deutsche Konzerne.

von Marz1999 bis Dezember 2016 = 17 Jahre, von der IHK
Offentlich  bestellter und vereidigter Sachverstandiger flr
Mietnebenkosten und Betriebskosten fir Grundsticke und
Gebéaude.

Gemall DIN EN ISO/IEC 17024:2012 personenzertifizierter
Sachverstandiger fur Mietnebenkosten und Betriebskosten der
gewerblich und wohnwirtschaftlich genutzten Immobilien, sowie

Bau- und Bauablaufprifungen.
(Zertifizierungsstelle SVG office GmbH Euro-Zert) Zert.-ZN-2012-02-17-0235 giltig bis 10/2021

Zum Informationsangebot im Internet gehoren die Portale:
www.Miethnebenkosten.com www.Heizkostenverordnung.de
www.Schiedsurteil.de www.Warmelieferung.de
www.Mietsachverstaendige.de

Dartber hinaus ist der Autor Gesellschafter und Geschaftsfuhrer
der
AKRO Baurevision & -systemprtfungen GmbH
(www.internal-audit.de),

die aktuell vorwiegend Sachverstdndigenleistungen  flr
Landgerichte, Staatsanwaltschaften und Unternehmen im
Zusammenhang mit Wirtschaftskriminalitdt im Bau- und
Beschaffungsbereich erbringt.

Fur die fachlichen Anforderungen hat der Autor, sowohl eine
umfassende bautechnische, kaufmannische, betriebswirtschaft-
liche, als auch buchhalterische Ausbildung und Berufspraxis, die

Uber AKRO Baurevision & -systemprifung GmbH
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es ihm ermdéglicht, Bauablaufe - von der Willensbildung des
Bauherrn Uber die Architektenauswahl, Planung, Bauausfiihrung,
Abnahme, Abrechnung bis zur abschlie3enden Verbuchung aller
Vorgange und das Gewahrleistungsmanagement, unter
Beriicksichtigung der betrieblichen Organisation - sachverstandig
zu prifen.

In meiner Berufspraxis habe ich ab 1984 in unterschiedlichen
Branchen im In- und Ausland und fur die US-ARMY in den
deutschen Instandsetzungswerken in Mainz und Darmstadt

- komplexe Systempriufungen im Bau- und Anlagenbau
durchgefuhrt.

- Regelwerke fir die Bau- und Entsorgungsorganisation ganzer
Funktionsbereiche entwickelt und eingefihrt.

- in Einzelfallprifungen umfangreiche dolose Handlungen
aufgedeckt und die weitere juristische Behandlung begleitet.

- selbst aus der Revision heraus, Verantwortung als
Verwaltungsleiter einer Konzernzentrale ttbernommen und diese
reorganisiert.

- als leitender Baukaufmann und stellvertretender Bauleiter ein
grol3es internationales Pipeline-Projekt abgewickelt.

- als Unternehmer und Projektverantwortlicher mehrere
bedeutende Bauprojekte im Inland und europaischem Ausland
durchgefuhrt.

- in einer Kdrperschaft des offentlichen Rechts "Task-Force" und
Baurevision mit direkter Weisungsbefugnis durchgefuhrt.

Diese Broschiire folgt bei der Kommentierung den 88 der HeizkV
(Heizkostenverordnung) in der Geltung ab dem 1.01.2009.

Uber AKRO Baurevision & -systemprifung GmbH
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Vorbemerkungen zur Heizkostenverordnung

Ohne Zweifel kann man die Heizkostenverordnung auch als eine
Erfolgsstory bezlglich Energieeinsparung bezeichnen.  Nicht
umsonst hat der Gesetzgeber diese Verordnung als zwingend
anzuwendendes Recht bestimmt, welches auch vertragsrechtlich
nicht ausgeschlossen werden kann. Fur Geb&audeeigentimer,
Hausverwalter, Mieter und Wohnungseigentimer bildet sie die
rechtliche Grundlage und das Regelwerk zur Durchfihrung der
jahrlichen Warmekostenabrechnung.

Die Heizkostenverordnung regelt umfassend alles, was die
Heizkostenabrechnung betrifft. Dennoch ist es unverzichtbar, in
Zweifelsfallen Kommentare und die im Einzelfall ergangene
Rechtssprechung zu bertcksichtigen. Bei weitergehendem
Interesse verweisen wir zusatzlich auf
http://www.Mietnebenkosten.com und wenn schon Streit droht,
dann bitte nicht vor den staatlichen Gerichten. Es sei denn man
hat viel Zeit um sich mehrere Jahre mit Gerichten und
Rechtsanwalten zu beschaftigen. Der schnellere und effektivere
Weg zu einem vollstreckbaren Urteil geht Gber das Schiedsrecht
88 1025 ZPO ff oder uber ein Schiedsgutachten § 317 BGB. Zu
den Voraussetzungen verweise ich auf
http://www.Schiedsurteil.de Dies gilt insbesondere flr
gewerbliche Mieter und Vermieter, deren Zeit immer begrenzt ist
und diese besser fur die Erzielung von Umsatzen nutzen sollten,
statt diese knappe Zeit fur gerichtliche Auseinandersetzungen vor
den in der Regel sehr langsam arbeitenden staatlichen Gerichten
zu verbrauchen.

Die HeizkV, eingeleitet Uber die BR. Drs.632/80, S. 17 in 1980 hat
schon friher gesetzliche Anderungen z.B. im § 1 Abs. 1 Nr. 2
erfahren, welche Warmelieferung durch die Ubernahme
vorhandener Heizanlagen zu in der Praxis deutlich tberhdhten
Heizkosten ermdglichte. In der Fassung vom 5. Oktober,

Uber AKRO Baurevision & -systemprifung GmbH
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veroffentlicht im Bundesgesetzblatt | S. 3250 wurden die
Reglungen noch weiter zugunsten der Warmelieferungsbranche
verscharft. Dort wo die Warmelieferung bereits zu tberht6hten
Preisen funktioniert, wurden die durch die
Verbrauchsabrechnungen realisierten Einsparungen der Mieter in
die Taschen der Warmelieferer umgeleitet, bzw. zugunsten der
Vermieter, die haufig mit den Warmelieferern
gesellschaftsrechtlich verbunden sind, oder durch Mietzahlungen
fur die Uberlassenen Heizanlagen ein weiteres Mal profitieren. Es
gibt zunehmend auch die Konstellation, dass ein Vermieter mit
seinen Immobilien in eine Warmelieferungsfalle steckt, die in der
letzten Konsequenz zum Verlust der Immobilien durch Abriss
wegen Unvermietbarkeit fuhren kann

Die offiziellen Informationen des Bundesministeriums fir
Wirtschaft zur Verordnung dber die verbrauchsabhéngige
Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten waren uber Jahre
das Standardwerk zur Verordnung. Seit 1999 ist die Broschire
leider nicht mehr fortentwickelt worden und somit nicht mehr
lieferbar. In der Folge finden sie den Gesetzestext mit den
Kommentaren des Sachverstandigen in kursiv geschrieben.

Die Ausarbeitung folgt den 88 der Heizkostenverordnung mit
meinen anschliefenden Anmerkungen in kursiv.

Gesetzestext:

8 1 Anwendungsbereich

(1) Diese Verordnung gilt fur die Verteilung der Kosten

des Betriebs zentraler = Heizungsanlagen und  zentraler
Warmwasserversorgungsanlagen,

der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warme und
Warmwasser, auch aus Anlagen nach Nummer 1, (Wéarmelieferung,
Warmwasserlieferung)

Uber AKRO Baurevision & -systemprifung GmbH

S\Egﬁf?i;{fg;b“ HR-Nr.: B 31779 beim Amtsgericht Wittlich - Steuer-Nr.: 10/603/01053
g Sachverstandiger: Adolf Krohn, 54649 Waxweiler, Auf Staudigt 2
I3 Tel.:06554-93200 Mobil: 0171-5217376 Fax: 06554-93203

Seite 7 von 107



EXPERTS fir Mietnebenkosten und Betriebskosten der gewerblich und wohnwirtschaftlich

genutzten Immobilien, sowie Bau- und Bauablaufprifungen
(Zertifizierungsstelle SVG office GmbH Euro-Zert) Zert.-ZN-2012-02-17-0235 giiltig bis 10/2021

EU
Adolf Krohn Sachverstandigenbiiro
QUALIFIED GemaR DIN EN ISO/IEC 17024:2012 personenzertifizierter Sachverstandiger

durch den Gebaudeeigentimer auf die Nutzer der mit Warme oder
Warmwasser versorgten Raume.

(2) Dem Gebaudeeigentimer stehen gleich der zur Nutzungsiberlassung in
eigenem Namen und fur eigene Rechnung Berechtigte,

derjenige, dem der Betrieb von Anlagen im Sinne des § 1 Absatz 1 Nummer
1 in der Weise Ubertragen worden ist, dass er dafur ein Entgelt vom Nutzer
zu fordern berechtigt ist,

beim Wohnungseigentum die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer im
Verhéltnis zum Wohnungseigentimer, bei Vermietung einer oder mehrerer
Eigentumswohnungen der Wohnungseigentimer im Verhaltnis zum Mieter.

(3) Diese Verordnung gilt auch fur die Verteilung der Kosten der
Warmelieferung und Warmwasserlieferung auf die Nutzer der mit Warme
oder Warmwasser versorgten Raume, soweit der Lieferer unmittelbar mit den
Nutzern abrechnet und dabei nicht den fir den einzelnen Nutzer
gemessenen Verbrauch, sondern die Anteile der Nutzer am
Gesamtverbrauch zu Grunde legt; in diesen Fallen gelten die Rechte und
Pflichten des Gebaudeeigentimers aus dieser Verordnung fur den Lieferer.

(4) Diese Verordnung gilt auch fur Mietverhaltnisse Uber preisgebundenen
Wohnraum, soweit fir diesen nichts anderes bestimmt ist.

Anmerkungen des Sachverstandigen:

In der Folge der Energiekrisen (Olpreisverteuerungen durch die
Hauptférderlander) in den 70er Jahren - vor allem 1972 und 1974
- wurde die Bundesregierung seinerzeit ermachtigt, Verordnungen
zur Energieeinsparung zu erlassen, um das Land von der damals
sehr einseitigen und empfindlichen Energieversorgung der
arabischen Ollieferlander unabhangiger zu machen. Das Ziel war
die Einsparung von Energie im privaten Haushalt durch
reduzierten Heizungs- und Warmwasserverbrauch. Eine der
Folgeverordnungen des Energieeinsparungsgesetzes war die
Heizkostenverordnung, weil nachweislich durch die Abrechnung
nach Verbrauch erheblich Energie eingespart wird. In der Folge
war die HeizkV eine Erfolgsstory, die zu drastischen
Einsparungen an Heizenergie fiur die Raumheizung fuhrte. Dies

Uber AKRO Baurevision & -systemprifung GmbH
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galt allerdings nicht fir den Warmwasserverbrauch, der im Zuge
der Anderungen der  Verbrauchsgewohnheiten  starke
Verbrauchssteigerungen erfahren hat. Hintergrund ist, dass in
friheren Zeiten fur die alteren Generationen das wdchentliche
Bad normal war, gilt heute bei den jingeren Generationen eher
das tagliche Duschen oder Baden als normal.

Wahrend damals, bei der Verabschiedung der
Heizkostenverordnung hauptsachlich die Energieeinsparung
wegen der Importabhangigkeiten im Vordergrund stand, spielt
zwischenzeitlich der Umweltschutz eine wesentliche Rolle.
Derzeit sind die Energielieferanten Deutschlands nicht mehr in
der Position unsere Energieversorgung durch Boykotte einzelner
Lieferanten nachhaltig zu gefahrden. Die Abhangigkeit von
wenigen auslandischen Lieferanten kann durch die dogmatisch
gepragte Politik des Kernenergieausstiegs in Deutschland wieder
zunehmen. Ob die stark ausgebaute Windenergie hier einen
Ausgleich schafft bleibt abzuwarten. Eine Anderung der
Bauvorschriten um die Genehmigungen fir die Anlage
kinstlicher Stauseen als Energiespeicher auf z.B. zwei Jahre zu
verkirzen ist in 2013 trotz Ausstiegsbeschluss aus der
Kernenergie nicht zu erkennen. Aber selbst wenn Deutschland
keine Kernenergie mehr erzeugen wird, das europaische
Verbundnetz stellt sicher, dass auch zuklinftig Kernenergiestrom
aus unseren Steckdosen kommt. Frankreich kann in den nachsten
Jahrzehnten nicht aus der Kernenergie aussteigen, weil dort sehr
stark auf Elektroheizung gesetzt wird. Diese Lieferanten werden
nachvollziehbar, bei Windstille, die eigene Versorgung vorrangig
sicherstellen.

Trotz des Erfolgs durch die Heizkostenverordnung ist jedoch auch
Kritik  angebracht. Schon durch die Anderungen im
Regierungsentwurf (BR-Drs. 632/80, S. 17) eingeleitete
Anderungen im § 1 Abs. 1 Nr. 2 fiihrte zu der allgemeinen
Zulassigkeit der Warmelieferung aus Heizanlagen innerhalb eines
Hauses und zu einem weit verbreiteten Missbrauch dieser
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politischen Ziele. Vermieter die einfach ihre Heizanlagen auf eine
Gesellschaft zum Betrieb dieser Heizanlagen Ubertragen. Oder
Warmelieferanten die sich einfach im Versorgungsstrang der
Fernwarme als Zwischenhéandler einklinken, alles dies entsprach
nicht dem Wunsch der Politik nach Nutzung der industriellen
Abwarme oder Verwertung der Kohle. Dieser Missbrauch erfolgte
haufig in Verbindung mit stark Uberh6hten Kosten der
Warmelieferung. Das heildt, die Einsparungen der Mieter werden
abgeschopft und den Warmelieferern haufig durch stark
uberhohte Preise als Gewinn wieder zugefihrt. Dies wurde mit
dem letzten Entwurf noch verschérft und die Warmelieferung als
Regelversorgung hoffahig gemacht.

Selbstverstandlich hat die Politik diese Regelversorgung nicht
unter dem Ziel durchgesetzt, die Gewinne der Warmelieferer zu
maximieren, sondern diese Anderungen vorwiegend unter
Okologischen Zielen gestellt. Es ist den Lobbyisten ohne Zweifel
gelungen die Branche der Warmelieferer im politischen Apparat
mit einem Okologischen Image auszustatten, welches nichts mit
der Realitat zu tun hat. Soweit der BGH hier ab 2005 versucht hat
Grenzen einzuziehen, war dies positiv, ersetzt aber nicht die
Prifung der Mieter oder Kaufer vor der Vertragsunterzeichnung.

Im Rahmen der Vertragsfreiheit gilt, man muss sich nicht auf
Warmelieferung einlassen. Es gibt auch noch Wohnungen am
Markt mit dem dblichen Heizungsbetrieb durch den Vermieter. Ein
Mieter, der sich vor den hohen Preisen der Warmelieferung
schitzen will, muss die entsprechenden Passagen auch in der
Betriebskostenverordnung oder den entsprechenden
Vereinbarungen im Mietvertrag streichen. Ergéanzend wird auf
meine Seite www.Wéarmelieferung.de verwiesen. Dort wird auch
uber Féalle berichtet, bei denen der Vermieter wegen ungunstiger
Warmelieferungsvertrage seine Immobilien verloren hat oder
Banken die Kredite fallig stellten. In kritischen Féallen lasst sich der
Vertrag mit einem Warmelieferanten nur durch Abriss der
Immobilie und zukinftige Nutzung des Flursticks, z.B. als
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Grunanlage beenden. Erst in 2013 hatte ich einen Fall zu
begutachten, bei dem die vereinbarten Warmelieferungsstrukturen
in ganzen Siedlungen energetische Sanierungen ausschliel3en
und ohne erfolgreiche Neuverhandlung langfristig bei Leerstand
nur Uber ein Abriss und Umwandlung der Liegenschaften in
Grunanlagen, der Vertrag mit dem Warmelieferanten beendet
werden kann. Eine besondere Entwicklung wird anhand eines in
2015 begutachtenden Falles erlautert. Eine ganze Siedlung mit
energetisch  effizienten H&ausern, zusammen (dber 500
Wohnungen wurde geplant und gebaut. Die Versorgung mit
Heizenergie erfolgt tber ein mit Holzpellets betriebenes zentrales
Heizhaus. Errichtet und betrieben wird diese Heizanlage von
einem Uberregionalen Warmelieferanten, der auch die hohen
Subventionen aus offentlichen Kassen erhalten hat. Der mit den
Eigentimern (zwei Genossenschaften und einer WEGQG)
abgeschlossene Warmelieferant ist faktisch nicht kindbar. In
dieser Liegenschaft ist ein bundesweiter Trend erkennbar, der
uber die extrem Uberzogenen Preise flur Warmelieferung die
gesamten Vorteile der energetisch effizienten Bauweise vom
Warmelieferanten abgeschopft werden. Zusétzlich gilt auch in
diesem Hamburger Beispiel, dass der mit den Grundsticken
verbundene Warmeliefervertrag erst nach dem Abriss der
Gebaude (in vielleicht 100 Jahren) und Umwandlung der Flachen
in eine Parkanlage, der Vertrag zwar weiter bestehen bleibt, aber
dem Warmelieferanten keinen Nutzen mehr bringt. Durch die
vereinbarte Preisgleitklausel fir die gelieferte Warme werden die
Hauser wegen standig steigender Preise wahrscheinlich aber
deutlich friiher leer stehen.

8 1 (1) regelt die Anwendungsbereiche der Verordnung. Alle
zentralbeheizten Geb&ude unterliegen der Heizkostenverordnung.
Dabei spielt die Art der Heizanlage (z.B. Ol, Gas usw.) keine
Rolle. Auch Gebaude mit Warmelieferungen von Fernheizwerken
und gewerblichen Heizwerkbetreibern (z.B.
Nahwarmeversorgung, Direktwarmeversorgung und
Blockheizwerke) sind inbegriffen. Wichtig ist nur, dass die Heiz-
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und/oder Warmwasserkosten einheitlich entstanden sind und
dass diese Kosten auf eine Gruppe von Nutzern weiter zu
verteilen sind. Einfamilienhduser, Wohnungen mit Einzel6fen oder
Etagenheizungen sind von den Vorschriften der
Heizkostenverordnung ausgenommen, da jeder schon seinen
Energieverbrauch selbst bezahlt und keine Brennstoff- und
Nebenkosten zu verteilen sind. Hier hat jeder Uber seine eigene
Brennstoffrechnung schon genigend Anreiz zum sparsamen
Energieverbrauch. Ausnahmen gelten auch fur zentral beheizte
Einfamilienhduser mit einer Einliegerwohnung, bei der eine
Wohnung vom Eigentimer genutzt wird. Dies gilt jedenfalls
solange, bis der Nutzer der Einliegerwohnung nicht die
Anwendung der Heizkostenverordnung verlangt. Dennoch stelle
ich als Sachverstandiger immer wieder fest, dass die
Heizkostenverordnung nicht beachtet wird. Selbst
Thermostatventile sind nicht so selbstverstandlich, wie man
glauben mag. Erst in 2011 bis 2013 begutachtete ich eine WEG
mit Uber 25.000 gm Wohnflache in Bonn, deren Erstbezug in den
80-er Jahren lag, aber erst 2006 erstmals die HeizkV angewandt
wurde.

Eine besonders negative Entwicklung fir Mieter aber teilweise
auch fur Vermieter ist durch die mit dem Regierungsentwurf (BR-
Drs. 632/80, S. 17) eingeleitete Anderungen im § 1 Abs. 1 Nr. 2
eingetreten. Diese Anderung fiilhrte zu der allgemeinen
Zulassigkeit der Warmelieferung aus Heizanlagen innerhalb eines
Hauses und zu einem weit verbreiteten Missbrauch dieser
Bestimmung, indem Vermieter einfach ihre Heizanlagen auf eine
Gesellschaft zum Betrieb dieser Heizanlagen Ubertragen. Trotz
dieser missbréauchlichen Entwicklung wurde die Wéarmelieferung
als Regelversorgung gestarkt und auch in die
Betriebskostenverordnung  Ubernommen. Dies haufig in
Verbindung mit stark tberhohten Kosten der Warmelieferung im
Vergleich zum Betrieb der Heizanlagen in der Regie des
Vermieters. Das heildt, die Einsparungen der Mieter werden bei
Warmelieferung haufig abgeschopft und den Warmelieferern
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durch stark Uberhohte Preise wieder zugefihrt. Vermieter, die
nichts ahnend auf einen unginstigen Warmelieferungsvertrag
reinfallen kdnnen sogar die Immobilien verlieren. Es gibt am
Markt Vertragskonstruktionen, denen man als Eigentimer nur
noch durch Abriss der Immobilien entgehen kann. Besonders
gravierend trifft es die Teil- oder Sondereigentimer einer WEG
bei vereinbarter Warmelieferung. Abriss bei Unvermietbarkeit
wegen zu hoher Heizkosten fallt aus. Verschenken ist schwierig,
wenn es hohe Leerstande gibt. Die Grundkosten der
Warmelieferung fallen auch bei Unvermietbarkeit an. Im Rahmen
der Vertragsfreiheit gilt jedoch, man muss sich nicht unbedingt auf
Warmelieferung einlassen. Es gibt auch noch Wohnungen am
Markt mit dem ublichen Heizungsbetrieb durch den Vermieter. In
jedem Fall sollte man sich tber die Hohe der zu erwartenden
Heizkosten vor der Vertragsunterzeichnung informieren. Wenn
Warmelieferung in einem Miet- oder Kaufvertrag vorgesehen ist,
muss man sich auch dber die vereinbarten Konditionen der
Warmelieferung informieren. Die Realitdt in der Praxis sieht
anders aus.

Die besondere Aufmerksamkeit sollte der Entwicklung gelten,
dass vorhandene Heizanlagen an einen Warmelieferer verkauft
werden und diese nunmehr die Warme an die Mieter aus
derselben Heizanlage, aber zu stark lGberhdhten Preisen liefert.
Die Gesetzesanderung folgte gedanklich der Idee der
Abwarmenutzung aus der Industrie, der Nutzung der
Kraftwarmekopplung, Solarenergie, Warmepumpen und
vergleichbaren anderen Quellen. Sie wurde jedoch zunehmend
dazu missbraucht nur die Heizkosten zu erhdhen. In den ersten
Jahren sehr zogerlich und dann immer mehr, je nach Erfolg der
gerichtlichen Durchsetzung, der zum Teil stark (berhdhten
Heizkosten. Der seit Uber zehn Jahren andauernde juristische
Kampf lief auch in 2005 noch, allerdings zwischenzeitlich schon
mit beachtlichen Erfolgen zugunsten der Warmelieferer, aber
auch der Mieter. Zwischenzeitlich gibt es ein Endurteil des
Amtsgerichts Annaberg Az.: 4 C 0604/04. mit dem festgelegt wird,
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dass die Grundkosten bei Warmelieferung mit mindestens 50%
nach der Heizkostenverordnung verteilt werden mussen, wenn die
Grundkosten nach dem Warmelieferungsvertrag 50% oder hdher
liegen, was der Regelfall ist. Wichtig ist auch das BGH - Urtell,
Az.: VIII ZR 54/0, mit dem Kklargestellt wird, dass die h6heren
Kosten der Warmelieferung nur dann umgelegt werden durfen,
wenn dies mietvertraglich vereinbart wurde. Wurde die
Betriebskostenverordnung im Mietvertrag eingeschlossen gilt dies
als Vereinbarung der Wéarmelieferung. Bei der Umstellung sind
noch weitere Festlegungen des BGH zu beachten, was hier nicht
weiter kommentiert wird.

Einfacher kann der gewerbliche Mieter sich vor Warmelieferung
schitzen. Die Betriebskostenverordnung gilt nur bei konkreter
Vereinbarung im Mietvertrag. Man muss halt aufpassen, was in der
Praxis aber nur unzureichend funktioniert.

Die unterschiedlichen Methoden der Warmelieferung folgen nach
meiner sachverstdndigen Erfahrung immer dem gleichen
Grundmuster.

Verteuerung der Heizenergie fur den Nutzer zugunsten des
Warmelieferers, der haufig auf der Gesellschafterebene mit dem
Vermieter verbunden ist, oder dieser auf andere Art wirtschaftliche
Vorteile aus der Abgabe der Heizanlagen an den Warmelieferer
zieht. Meistens sind die Grundkosten in diesen Modellen so hoch,
dass die Kosten auch bei abgestellter Heizung den Betrieb des
Warmelieferers sichern.

Es gibt viele Eigentimer, die von gut geschulten
Handelsvertretern tberlistet wurden und sich auf Warmelieferung
eingelassen haben und je nach vereinbarter Vertragskonstruktion
Schwierigkeiten haben, Mieter zu finden. Zu beobachten sind
auch Strukturvertriebe, die friher Schrottimmobilien, dann
Bankprodukte und zunehmend auch Warmelieferungen als
Provisionsquelle fir sich entdeckt haben.
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Bei Leerstanden kann die Warmelieferung fur den Vermieter sehr
teuer werden, wenn die Kosten richtig unter Bertcksichtigung der
Leerstande verteilt werden. Eine korrekte Grundkostenverteilung
habe ich in meiner Praxis bei Warmelieferung noch nicht erlebt.
Auf das Endurteil des AG Annaberg wird verwiesen Az.: 6 C
0604/04. Hiernach sind die nach der Heizkostenverordnung
verteilten Grundkosten mit 50% festzulegen, wenn die
Grundkosten nach dem Warmelieferungsvertrag so hoch oder
noch hoéher sind, was der Regelfall ist. Zwischenzeitlich gibt es
aber auch viele BGH-Entscheidungen und die
Warmelieferungsverordnung.

Wie die folgenden Beispiele zeigen, ist die Warmelieferung im
Regelfall wesentlich teurer und sollte mdglichst nicht
mietvertraglich vereinbart werden. Aber auch flr den Vermieter
sind die Risiken nicht zu unterschatzen. Dessen Risiko geht bis
zum Verlust der Immobilien durch Warmelieferung, wenn wegen
der hohen Heizkosten kein Mieter mehr gefunden wird und ggf.
die finanzierenden Banken die gewahrten Kredite fallig stellen.

Zehn Beispiele zur Warmelieferung aus meiner Praxis

Beispiel 1:

Eine mit Kohle beheizte zentrale Heizanlage, von der mehrere
Wohnblocks beheizt wurden, wurde mit 6ffentlichen Subventionen
errichtet und konzernintern betrieben. Die Grundkosten, die auch
bei einer Warmeabnahme von Null durch die Mieter gezahlt
werden mussten, wurden in diesem Fall mit ca. 68% vertraglich
verklausuliert festgeschrieben. Das heil3t, die Mieter konnten
durch Einsparungen nur 32 % der gesamten Heizkosten
beeinflussen. Ublich und nicht zu beanstanden ist ein Grundpreis
von 40% und von 60% fur die Verbrauchskosten. Auch die
Preise je KWh waren in diesem Beispiel erheblich Gberh6ht und
fihrten zu Heizkosten, die im Vergleich mit anderen
Versorgungsarten der Region um ca. 100% Uberhéht waren. Der
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nachste Schritt war dann, dass die Liefervertrdge schon mehrere
Jahre vor dem Auslaufen, mit dem noch zum Konzern
gehorenden Warmelieferer verlangert wurden. Die so schon und
reich an lukrativen Vertragen gemachte Braut (Konzerntochter)
wurde dann vom Konzern mit den Vertragen tber Warmelieferung
an einen anderen im Immobilienbereich tatigen Konzern verkauft.
Werthaltig waren vor allem die langfristig geltenden Vertrage.
Dadurch bedingt hatte der kaufende Konzern nicht nur eine Firma
mit Vertragen, sondern faktisch eine Gelddruckmaschine gekauft.
Ob dieses Geschaft aufgeht, ist letztendlich davon abhangig, wie
die Rechtsprechung die zahlreichen Streitigkeiten entscheidet.
Bei einer kalkulierten Gewinnspanne von ca. 30% muissen schon
sehr viele Gerichtsverfahren verloren gehen, um im Rahmen einer
Risikoabwéagung auf dieses Abzocken tber erhohte Heizkosten zu
verzichten.

Beispiel 2:

In Berlin wurde im Rahmen einer Sanierung alter Bausubstanz
aus dem friheren Osten, u. a. auch eine neue Zentralheizung
eingebaut und dadurch die alten Gasheizungen in den einzelnen
Wohnungen aus der DDR-Zeit ersetzt. Da alle Wohnungen Uber
funktionierende Gasanschlisse verfiigten wéare es sowohl
Okologisch als auch wirtschaftlich sinnvoll gewesen, alle
Wohnungen mit modernen Gasthermen auszustatten. Die
Eigentimer hatten sich offensichtlich zusatzliche Ertrage
ausgerechnet, wenn man die Wohnungen Uber Warmelieferung
versorgt. Also baute man eine neue Gaszentralheizung ein und
ubergab diese einer Gesellschaft fur Warmelieferung, die fortan
unter Betrieb der im Haus vorhandenen Zentralheizung die
Warmelieferung abrechnete. Obwohl mangels Offenlegung der
Gaskosten der Mieternachteil nicht genau berechnet werden
konnte, ist auch in diesem Fall von einem ca. 50%igen Aufschlag
auf die Ublichen Heizkosten auszugehen. Die meisten Mieter
raumten die Wohnung nach der Vorlage der ersten
Heizkostenabrechnungen, eine Mieterin weigert sich beharrlich
und klagt. Ob sich fur die Wohnungseigentimer die Sache
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rechnet kann nicht abgeschatzt werden. Zugunsten des
Eigentimers wirkte sich aus, dass die alten Mieter, bis auf eine
Ausnahme, zwischenzeitlich die Wohnung gekiindigt haben und in
den neuen Mietvertragen die Warmelieferung vertraglich geregelt
wurde. Zum Nachteil des Vermieters gibt es jetzt immer wieder
Leerstdnde und nicht zahlende Mieter. Ob sich unter dem Strich,
die Beute aus der Warmelieferung mit den Nachteilen wegen
Leerstande und Mietausfallen mit den Rechtskosten ausgleicht,
kann nur der Vermieter selbst beurteilen. Weil sich diese
Abrechnungsmodelle immer weiter ausbreiten, ist jedoch davon
auszugehen, dass es sich flur die meisten Vermieter rechnet.

Beispiel 3

Ein bedeutender Immobilienvermieter, dessen Immobilienbestand
an Wohnungen im hohen 5-stelligen Bereich liegt versucht
flachendeckend seinen Wohnungsbestand auf Warmelieferung
umzustellen. Extra hierfir hat er eine Marke kreiert und eine
Tochtergesellschaft gegriindet, die mit der Warmelieferung
beauftragt wird. Dem konzernangehoérigen Warmelieferer werden
nur die vorhandenen Heizanlagen zum Betrieb Gbergeben. Auch
die Nachristung der Heizanlagen im Zuge der rechtlichen
Anderungen ist Aufgabe des Warmelieferers. Kosten die im
Normalfall zu Lasten des Vermieters gehen, nach Einfihrung der
Warmelieferung aber im Preis der Warme einkalkuliert werden.
Konkret bedeutet dies, dass der Vermieter die Instandhaltungs-
und Erneuerungskosten der Heizanlage spart und diese Kosten
durch die Finanzierung Uber die Warmelieferung dann vom Mieter
gezahlt werden. Damit aber nicht genug, auch Gewinn und Risiko
des Warmelieferers missen neben manchen Wohltaten
zugunsten der Forderer dieser Geldschopfung zu Lasten der
Mieter naturlich erwirtschaftet werden.

Den einzelnen Mietern wird die neue Dienstleistung mit sehr
salbungsvollen Schreiben schmackhaft gemacht. Insbesondere
werden auch hier die 6kologischen Ziele durch Erneuerung der
Heizungen herausgestellt. Obwohl die Heizungen sowieso

Uber AKRO Baurevision & -systemprifung GmbH

S\Egﬁf?i;{fg;b“ HR-Nr.: B 31779 beim Amtsgericht Wittlich - Steuer-Nr.: 10/603/01053
g Sachverstandiger: Adolf Krohn, 54649 Waxweiler, Auf Staudigt 2
I3 Tel.:06554-93200 Mobil: 0171-5217376 Fax: 06554-93203

Seite 17 von 107



EU

Adolf Krohn Sachverstandigenbiiro

QUALIFIED GemaR DIN EN ISO/IEC 17024:2012 personenzertifizierter Sachverstandiger
EXPERTS fir Mietnebenkosten und Betriebskosten der gewerblich und wohnwirtschaftlich

genutzten Immobilien, sowie Bau- und Bauablaufprifungen
(Zertifizierungsstelle SVG office GmbH Euro-Zert) Zert.-ZN-2012-02-17-0235 giiltig bis 10/2021

erneuert werden miussen, weil der Gesetzgeber es so bestimmt
hat.

Mit einem weiteren Spruch wird die Sicherheit der Warmelieferung
herausgestellt, weil zukiinftig alles aus einer Hand kommen soll
und naturlich eine Garantie Uber die gesamte Laufzeit zum
monatlichen Preis gegeben wird. Manche Mieter glauben dies
maoglicherweise sogar, oder sind zu bequem um sich dagegen zu
wehren. Denn eins ist sicher, flr die Beheizung der Wohnung ist
der Vermieter zustandig. Und wenn die Heizung nicht lauft, hat
der Mieter ein Kirzungsrecht, er zahlt also weniger Miete. Die
herausgestellte Garantie nutzt also nur dem Vermieter.

Sucht man in diesen salbungsvollen Schreiben des Vermieters
jetzt etwas zu den Preisen, die zukinftig fur die Warmelieferung
verrechnet werden sollen, Fehlanzeige! Diese unangenehmen
Uberraschungen erleben die Mieter erst mit der ersten
Heizkostenabrechnungen, die im Regelfall bei gleichem
Verbrauch mindestens 30% teurer, wahrscheinlich aber noch
hoher ausféllt. Mieter, die dann mit extremer Sparsamkeit
reagieren und fur das Folgejahr eine wesentlich geringere
Heizkostenbelastung erwarten, werden wieder enttduscht, wenn
die Heizkostenbelastung nicht oder nur minimal gesunken ist.
Ursachlich sind hierfir die Preisgleitklauseln, die zu einem
regelméfigen Ansteigen der Warmelieferungspreise filhren und
die hohen Grundpreise, die auch dann gezahlt werden muissen,
wenn nichts verbraucht wird. Bei einem Grundpreis von 65% der
gesamten Heizkosten wirken sich Einsparungen nur noch auf die
35% aus. Ein Mieter muss also schon sehr viel sparen, wenn er
dies bei seiner Heizkostenabrechnung bemerken will.

Alle drei Beispiele zeigen auch das Risiko fur den Vermieter,
wenn sich ein Mieter mit einer Rechtschutzversicherung im
Hintergrund wehrt. Allein die Kosten fir Anwaélte, Gerichte und
Sachverstandige in Verbindung mit den Ruckforderungen der
Mieter kobnnen dann einen Vermieter in wirtschaftliche
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Schwierigkeiten bringen, wenn die Kosten der Warmelieferung
vertraglich anfallen und er diese nicht auf die Mieter umlegen
kann. Die haufig praktizierte Variante ist jedoch, dass der
Warmelieferer mit dem Vermieter in irgendeiner Form verbunden
ist. Das heisst, wenn der Vermieter berechnete uberh6hte
Heizkosten erstatten muss, sind diese Kosten beim
Warmelieferer als Gewinn entstanden. Unter dem Strich bleiben
also nur die Rechtskosten als Verlust.

Beispiel 4:

In einer kleinen Stadt, an der Grenze zu Tschechien, rechnet ein
Warmelieferer mit dem Vermieter ab. Es handelt sich um mehrere
Wohnungseigentumsgemeinschaften, die jeweils aus drei
Hausern mit ca. 60 Wohnungen je WEG bestehen. Die
Wohnungen wurden mit Vermietungsgarantien ausgestattet an
sogenannte Kapitalanleger oder Steuersparer verkauft. Viele
dieser Verkaufer sind, wie der Geber der Vermietungsgarantie
bereits pleite, was in diesem Markt aber eher normal ist. Pech fir
den Vermieter ist dennoch, dass er in der Hektik der
Vermarktungsablaufe versaumte, die Teilungserklarung und die
eingesetzten Mietvertrdge an die beabsichtigte Warmelieferung
anzupassen. Den Notar kann er nicht mehr in Regress nehmen,
weil der von der Justiz bereits in Gewahrsam genommen wurde.
Hinzu kommen erhebliche Leerstande in den vielen Wohnungen,
die zu einer hohen Heizkostenbelastung fiuhren. Zwar wurde
versucht, die Leerstandsauswirkungen in Zusammenarbeit mit
dem Warmemessdienstunternehmen zu neutralisieren, in dem die
Ableseergebnisse manipuliert wurden und zusatzlich so getan
wurde, als ob es keine Warmewanderung von den beheizten in
die nicht beheizten Wohnungen gibt. In einem konkrete Fall fihrte
dies in einer beheizten Wohnung, die Uberwiegend von nicht
beheizten Raumen umgeben war, zu einer Verdreifachung der
Heizkosten.
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Beispiel 5:
Stellvertretend far viele kommunale Bau- und
Wohnungsgesellschaften im Osten. Dringender

Sanierungsbedarf in den aus der DDR-Zeit stammenden
Plattenbausiedlungen. Ein geschickter Warmelieferer bietet an,
die Heizungssanierung zu ubernehmen. Komplizierte Vertrage
werden vorgelegt und von den kommunalpolitischen Gremien
abgenickt, obwohl diese weder etwas verstanden haben noch
verstehen konnten, weil sie dafir nicht die geeignete Ausbildung
hatten. Vertrdge werden unterschrieben, Heizanlagen werden
eingebaut, den Mietern wird die neue Situation vom Vermieter in
den schonsten Farben dargestellt. Zu diesem Zeitpunkt glaubt die
kommunale Wohnungsgesellschaft noch, dass alles in bester
Ordnung sei und sie die Kosten der Warmelieferung auch auf die
Mieter umlegen kann. Auch der Warmelieferer unterstitzt dies
und fangt im ersten Jahr mit einer sehr moderaten Rechnung an.

Dies lasst sich z.B. durch eine gezielte Verschiebung der
Abrechnungszeitraume erreichen. Wenn z.B. in der ersten
Abrechnung drei Monate im Winter bei der Ablesung fehlen, sieht
diese in der Summe optisch sehr glinstig aus.

Im zweiten Jahr steigt der Betrag, z.B. um 40% und die Ligerei
geht los, wenn dies auf die hohen Olpreise geschoben wird,
obwohl man kein Ol sondern Warme eingekauft hat. Viele Mieter
weigern sich zu zahlen, der kommunalen Wohnungsgesellschaft
geht das Geld aus, auch sie halt Zahlungen an den
Warmelieferanten  zurick. Weil die Grundkosten der
Warmelieferung in der Regel 30 Prozentpunkte hoher sind, als
ublicherweise von der Fernwdrme berechnet werden. Aus meiner
Praxis kenne ich Grundkostenanteile von 65% bis 76%. Das ist
der Wert, der auch bei einem Heizenergiebezug von null
berechnet wird. Wenn jetzt vermehrt Wohnungen leer stehen,
musste die kommunale Wohnbaugesellschaft mindestens diese
65 bis 75% der Ublichen Heizkosten als Leerstandskosten tragen.
Welche der kommunalen Wohnbaugesellschaften das aushalt,

Uber AKRO Baurevision & -systemprifung GmbH

S\Egﬁf?i;{fg;b“ HR-Nr.: B 31779 beim Amtsgericht Wittlich - Steuer-Nr.: 10/603/01053
g Sachverstandiger: Adolf Krohn, 54649 Waxweiler, Auf Staudigt 2
I3 Tel.:06554-93200 Mobil: 0171-5217376 Fax: 06554-93203

Seite 20 von 107



EU
Adolf Krohn Sachverstandigenbiiro

QUALIFIED GemaR DIN EN ISO/IEC 17024:2012 personenzertifizierter Sachverstandiger
EXPERTS fir Mietnebenkosten und Betriebskosten der gewerblich und wohnwirtschaftlich

genutzten Immobilien, sowie Bau- und Bauablaufprifungen
(Zertifizierungsstelle SVG office GmbH Euro-Zert) Zert.-ZN-2012-02-17-0235 giiltig bis 10/2021

mag jede mit einem Blick auf die liquiden Mittel selbst
entscheiden. Viele sind es sicherlich nicht.

Beispiel 6:

Ein grofRer und regional bedeutender Thermenbetrieb mit einem
sehr grofRen, baulich angeschlossenen, aber rechtlich
selbststandigen Hotel ist hier Gegenstand der Betrachtung. In
beiden Objekten waren neue Heizanlagen erforderlich. Beide
lieBen sich wegen der hohen Investitionskosten auf
Warmelieferung ein.

Es wurden in den vorhandenen Heizzentralen neue mit Gas
betriebene Heizkessel eingebaut. Die Tatsache, dass beide
Objekte einen zeitlich versetzten taglichen Spitzenbedarf hatten,
fuhrte nicht dazu, dass die Heizanlagen zusammen gekoppelt
wurden. Auch die Heizenergieerzeugung tUber BHKW's wurde
trotz der idealen Verhaltnisse, zwei Drittel Warmwasser und ein
Drittel Strom, bezogen auf den gesamten Energieverbrauch. nicht
gepruft. Weil auch die Mdglichkeiten der Solarnutzung nicht
gepruft wurde, muss auch im Hochsommer, mit zwei der sechs
installierten Heizkessel von je 120 KW Anschlusswert, das
kontinuierlich  bendétigte  Warmwasser  erzeugt  werden.
Betriebswirtschaftliche Situation derzeit, tber die erh6hten Preise
der Warmelieferung muss mindestens alle 5 Jahre die gesamte
Heiztechnik neu bezahlt werden.

7. Beispiel:

Stellvertretend flur viele Projekte auf dem Gebiet der friheren
DDR ist dort eine neue Variante der Warmelieferung, in
Kombination mit Zinssubventionen Uber KfW-Darlehen oder
Aufwendungsdarlehen der jeweiligen Landesbanken entstanden.
Zur Erlauterungen: Die zinsgunstigen Darlehen werden aus
offentlichen Geldern mit der politischen Zielsetzung gewahrt,
damit die aus Okologischen Uberlegungen erforderlichen
Sanierungsaufwendungen fir die Mieter bezahlbar bleiben. Dies
gilt auch bei Neubauprojekten, fur die Aufwendungsdarlehen zu
gunstigen Zinsen gewahrt werden, die alle drei Jahre angepasst
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werden. In diesen Fallen werden Ublicherweise auch die
Miethohen preisrechtlich durch die Landesbank genehmigt.

Die Methoden sind in allen bisher festgestellten unterschiedlichen
Varianten in einem Punkt identisch: Eine Mitfinanzierung der
Kosten neuer Heizanlagen zugunsten des Vermieters durch
offentliche Gelder und durch die Einrechnung in den Mietzins. Im
Anschluss daran erfolgt die Weiterreichung der gebauten
Heizanlagen an einen, meistens zum Beteiligungsvermdgen der
Wohnbaugesellschaft gehérenden Warmelieferer, der die Anlagen
entweder mietet oder kauft. Der Offentliche Geldgeber merkt
diese Operation in der Regel nicht, weil in den Forderantragen die
Heizanlage noch als eine des jeweiligen Hauses ausgewiesen
wird. Die politisch gewollte und mit Zinssubventionen aus
Steuergeldern unterstitzte Reduzierung der Mieten wird durch die
Abgabe der Heizanlagen an einen Warmelieferer ins Gegenteil
verkehrt. Wenn die Bauprojekte, wie in einem Fall festgestellt, zu
einem Immobilienfond gehoren, sind neben den Mietern auch
noch die Fondanleger geschadigt. Dies insbesondere durch
zunehmende Leerstdnde, deren Folgen die Fondanleger Uber
geringere  Mieteinnahmen zu tragen haben. Es st
nachvollziehbar, dass bei derartigen Konstruktionen die Gewinne
aus der Warmelieferung aul3erhalb des Fondvermdgens anfallen.
Ein konkretes Beispiel: Aus dem Fondvermdgen wird eine neue
zentrale Heizanlage bezahlt und durch noch nicht abschliel3end
geklarte Ablaufe in einem alten Gebaude aus der Zeit vor dem 1.
Weltkrieg eingebaut. Die Heizanlage, bestehend aus drei
Heizkesseln, Warmwasserboiler und Verteilungsleitungen wurde
mit dem Bezug der Wohnungen in 1995/1996 in Betrieb
genommen. Das alte Gebaude befindet sich im Eigentum des
jetzigen Warmelieferers, der durch den erfolgten Einbau der
Heizanlagen nun ohne eigene finanzielle Leistungen auch
Besitzer und Eigentimer der Heizanlagen wurde. Dies nur, weil
der fur das Fondvermdgen Verantwortliche versdumt hatte, seine
Investitionen im Grundbuch abzusichern. Ob dies durch Vorsatz
oder durch Arbeitsfehler verursacht wurde ist nur schwer
feststellbar. Der Warmelieferer hat in jedem Fall eine
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Schlusselstellung im Rahmen der Heizenergieversorgung der ca.
11.000 gm Wohn- und Nutzflache, die von dieser Heizanlage
versorgt werden. Eine Stellung, die Uber hohe Preise auch
ausgenutzt wird. Bezeichnend ist in diesem Fall, dass der
Warmelieferer an der gleichen Adresse sein BlUro hat, wie die
Fondverwaltung. Der Warmelieferer erwirtschaftet dort nun mit
den vom Immobilienfond bezahlten Heizanlagen erhebliche
Uberschiisse, wahrend der Immobilienfond (faktisch auf der
anderen Schreibtischseite) die Leerstandskosten und die dadurch
bedingten Mietausfélle zu tragen hat. Juristisch ausgebildete
Leser erkennen hier nattrlich sofort, dass in diesem Fall noch
strafrechtliche Ermittlungen (8 264 StGB) erforderlich waren. Hier
sollte aber nicht viel erwartet werden. Fuir die Mitarbeiter auf der
Vermieterseite gilt neben dem eingegangenen strafrechtlichen
Risiko, dass in beiden konkreten Fallen die finanzierende
Landesbank und die Kreditanstalt flur Wiederaufbau, die
gewahrten Zinsvorteile zurtickfordert, soweit die gewahrten Mittel
antragswidrig verwendet wurden.

8. Beispiel:

Ein Betreiber von mehr als 30 Gewerbe- und Industrieparks in
Deutschland kauft alte Immobilienareale, schafft mit viel Farbe,
durchnummerierten Gebauden und einem ansprechend
gestalteten Eingangsbereich mit einer Auflistung der Mieter,
vermietbare Flachen, haufig ohne Instandsetzung der maroden
Bausubstanz. Es wird versucht mit den Altmietern, mehr oder
weniger trickreich neue Mietvertrage zu vereinbaren. Die
Heizanlagen wurden regelmaRig an einen Warmelieferer verkauft,
der haufig nur die schon immer gelieferte Fernwérme zu erhohten
Preisen weiterleitet. Verdeckt werden die Abrechnungsstrukturen
durch ein Spezialunternehmen, welches die Medienversorgung
mit einem erheblichen Papiereinsatz abrechnet. Die meisten
gewerblichen Mieter zahlen ungepruft, weil niemand gerne zugibt,
dass er die Abrechnung nicht verstanden hat. Dies im Ubrigen
auch bei bedeutenden Mietern, die Uber eine eigene technische
Fachabteilung und eine Rechtsabteilung verfugen.
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9. Beispiel:

Der Autor hatte fUr das Landgericht Leipzig einen Fall zu
begutachten, bei dem es um ca. 10.000 Plattenbauwohnungen in
Gorlitz, Leipzig, Halle, Cottbus, Brandenburg und Schwerin ging,
die von einem Warmelieferer mit Heizenergie versorgt wurden.
Insgesamt gehdrten zu dem Gesamtfall ca. 25 000 Wohnungen,
von denen aber nur 10.000 Wohnungen im Eigentum von 8
Immobilienfonds standen, welche gerichtlich gegen den
Warmelieferanten vorging. Der Warmelieferant gehérte zu einer
Firmengruppe im Einflussbereich von zwei Politikern, von denen
einer dem Deutschen Bundestag und ein anderer dem Berliner
Senat angehorte und neben der Arbeit als Politiker eine Reihe von
Firmen grindeten, deren Aufgabe es war Plattenbauten zu
kaufen, sanieren und wieder zu verkaufen oder im Bestand zu
halten. Einige der gegrindeten Firmen waren zum Zeitpunkt
meiner Begutachtung bereits aufgelost, nachdem das zustéandige
Gericht die Er6ffnung von Insolvenzverfahren mangels Masse
abgelennt hat. Weil in dem Fall mit den 10.000
Plattenbauwohnungen ein Verkauf mit einem im Grundbuch
abgesicherten Recht auf Warmelieferung offensichtlich nicht
mdoglich war, wurde eine Konstruktion gewahlt, bei dem die
angeblichen Heizeinrichtungen in Raumen standen, welche
langfristig an den Warmelieferant vermietet waren. Da in diesen
Raumen auch die zentralen Leitungen endeten, konnte ohne
Zugang zu diesen verschlossenen Raumen keine alternative
Heizung aufgebaut werden. Die oOrtlichen Prifungen zeigten dann,
dass in 99% der Falle der Warmelieferant nur die vom regionalen
Fernwarmeversorger zugekaufte Warme, teils Uber neu
eingebaute kleinere Hausanschlussstationen, an die Wohnungen
weiterleitete. Dieser Zwischenhandel fuhrte zu Preisaufschlagen
(Differenz zwischen der eingekauften Fernwarme und dem
berechneten Warmelieferungspreis) von 95% bis 231% je nach
Standort und Leerstandsquote. Nach dem Abschluss meiner
Begutachtung einigten sich die Parteien aul3ergerichtlich auf eine
ersatzlose Aufhebung der Warmelieferungsvertrdge. Der
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Warmelieferant hatte in diesem Fall bereits zwei Mal den
Firmennamen gewechselt. Die beiden Initiatoren aus dem
politischen Umfeld waren nach Einschatzung eines Gerichts
verhandlungsunfahig. Andere Beteiligte wurden bereits
strafrechtlich verurteilt. Uber den Umfang der weiteren noch
anhangigen Verfahren und den steuerrechtlichen Konsequenzen
flr die Beteiligten gibt es keine Erkenntnisse, weil der Fall flr den
Gutachter mit der Begutachtung endete. Es ist aber anzunehmen,
dass keiner der Beteiligten zukinftig in Armut das restliche Leben
fristen muss.

10. Beispiel:

In Kaiserslautern wurde die Hausverwaltung einer ca. 11.000 gm
umfassenden Liegenschaft eingebunden. Der Vertreter der
Verwaltung erklarte den Eigentimern in 2004, dass die
sHeizungsanlage wegen defekter Brennerdiisen nur noch
eingeschrankt lauft und in der néchsten Zeit abgeschaltet hatte
werden mlusse“. Gleichzeitig informierte der Verwalter, dass er
bereits eine Firma beauftragt habe, die seit Mitte November die
Heizanlage bei laufendem Betrieb umtausche. Dass der
Schornsteinfegermeister die im Betrieb befindliche Heizanlage in
den letzten 5 Jahren zuletzt am 16.11.2004 also zuletzt wenige
Tage vor der Verschrottung ohne Beanstandungen abgenommen
und zum Weiterbetrieb zugelassen hatte, das erwéhnt der
Hausverwalter genauso wenig, wie die Tatsache, dass es fur
diese alte und uneingeschrankt funktionierende Heizanlage in
Wouppertal noch ein gut gefllltes Ersatzteillager gab. Aus diesem
Lager waren auch noch Nachristsatze erhéltlich, um eine
Modernisierung der Kesselanlagen auf dem neuesten
Okologischen Standard zu realisieren. Damit konnten die
Abgasverluste der Anlagen auf unter 10% gesenkt werden. Die so
getduschten Eigentiimer stimmten dem bereits laufenden Umbau
der Heizanlagen nachtraglich, mit 100% der abgegebenen
Stimmen, unter bestimmten, spater nicht beachteten Bedingungen
zu. Die Energiekosten je MWh entwickelten sich von 100% in
2003 oder 105,5% in 2004 mit eigener Heizung auf 387,81% in
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2009 durch die Warmelieferung. Nur 65%-Punkte entfielen davon
auf die Gaspreissteigerung in dieser Region und in diesem
Zeitraum. Beachtlich ist auch die Rolle des aus 5 Personen
bestehenden Beirates der WEG mit dessen Vorsitzenden. Statt
die Interessen der sie als Aufsichtsorgan wahlenden Eigentiimer
zu vertreten, unterstitzen sie die Verwaltung und sorgen in einer
Eigentimerversammlung im September 2008 durch
wahrheitswidrige  Verniedlichung der Vorgange, die zur
Realisierung der Warmelieferung gefuhrt haben, fir eine friedvolle
Stimmung. Auch eine Verlangerung des Verwaltervertrages wird
nicht verhindert. Dies obwohl allen Beiraten mein Gutachten
vorlag, mit dem ein Schaden zu Lasten der WEG von deutlich
uber 1.000.000,00 € nachgewiesen und der WEG empfohlen
wurde, strafrechtliche Schritte gegen die Verantwortlichen
einzuleiten. Die wirtschaftlichen Folgen fur die Sondereigentimer
sind schlimm aber verdient. Sondereigentiimer, die sich nicht zur
Wehr setzen, denen kann niemand helfen.

Warmelieferung und Heizkostenverordnung

Die zehn Beispiele zeigen, dass fur die Warmelieferer ein
vertraglich vereinbarter hoher Grundkostenanteil, in Verbindung
mit einer im Grundbuch abgesicherten ausschliel3lichen
Lieferungsberechtigung Uber zehn Jahre oder langer die
entscheidenden Faktoren sind, um mit einem Eigenkapital von
Null, eine Bankfinanzierung der Investitionen fir die Heizanlage
zu erreichen.

Wenn die vereinbarten Grundkosten, die auch ohne
Heizenergieabnahme von den Mietern gezahlt werden missen im
Bereich von 70% der Warmekosten liegen, sind regelmalig alle
Sachkosten fur die Installation der Heizanlage gedeckt. Fur die
vertraglichen Vereinbarungen ist es dann wichtig, dass die
vereinbarten Leistungspreise fir die erzeugte und an die Mieter
gelieferte Warmemenge, die Kosten des eingesetzten Brennstoffs
tberschreitet. Dies ist in der Sache unauffallig und tblich.
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Im Ergebnis bedeutet dies Kostendeckung der Sachkosten durch
hohen Grundpreis und Uberschusserwirtschaftung mit dem
Verbrauch.

Die Grundkosten sind immer fallig. Die hohen Heizkosten flhren
nach den ersten Abrechnungen dazu, dass die Vermieter sparen
sich im Winter abends, mit einer dicken Wolldecke einhdllen.
Auch in den Nebenraumen, wie Kiche und Schlafzimmer wird
natdrlich nicht mehr geheizt. Die nachste Heizkostenabrechnung,
die dennoch hoher ausfallt als die vorherige fuhrt zu noch
drastischeren Einsparungen des einzelnen Mieters. Dies ohne die
Kosten tatsachlich herunter zu kriegen.

Ursachlich hierfir ist der hohe Grundkostenanteil von z.B. 70%.
Die Einsparungen wirken sich nur noch auf die variablen Kosten
von 30% aus.

Wenn bei den hohen Grundkosten im Rahmen der
Warmelieferung, bei der Abrechnung nach der
Heizkostenverordnung nur 30 % als Grundkosten und 70% als
Verbrauchskosten abgerechnet werden, gehen die Einsparungen
einiger Mieter zu Lasten aller Mieter, weil durch den hohen
Grundkostenanteil der Warmelieferung ein insgesamt sinkender
Verbrauch zu einem uberproportionalen Ansteigen der Kosten je
Mal3einheit Warme fihren.

Vergleichbar wirkt sich auch der Leerstand innerhalb einer
Liegenschaft aus.

Der Warmelieferungsvertrag fuhrt in diesem Beispiel zu 70 %
Grundkosten von den Gesamtkosten wahrend der Vermieter nach
der Heizkostenverordnung nur 30% der Gesamtkosten als
Grundkosten tragt. Da leere Wohnungen nur einen geringen
Verbrauch zeigen,  well diese uberwiegend durch
Warmewanderung aus den Nachbarwohnungen beheizt werden,
bleibt es in der Regel dabei, dass der Vermieter bei Leerstand nur
die Grundkosten mit 30 % der Heizkosten nach der
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Heizkostenverordnung tragt. Die Differenz von 40% tragen bei
dieser Abrechnungsweise die verbleibenden Mieter Uber stark
steigende Warmekosten je Malieinheit.

Im Ergebnis heil3t dies, dass die Abrechnung der Heizkosten bei
Warmelieferung mindestens sicherstellen muss, dass die
Grundkosten nach dem Warmelieferungsvertrag auch bei
Leerstand verrechnet werden muss. Dies ist aus sachverstandiger
Sicht ein in der Rechtsprechung noch nicht hinreichend
behandeltes Gebot der 8§ 315 ff BGB.

Dass die praktizierte Grundkostenverteilung nicht zulassig war,
wurde auch durch das Urteil des Amtsgerichts Annaberg,
Aktenzeichen 4 C 0604/04 festgestellt. Die Grundkosten wurden
vom Gericht mit 50% nach 8 6 der Heizkostenverordnung
festgelegt. Dies entspricht noch nicht dem Gebot des § 315 ff
BGB, weil in diesem Fall die Grundkosten nach dem
Warmelieferungsvertrag in einem Jahr bei 74% und im anderen
Jahr bei 79 % lagen.

Dies gilt auch dann, wenn die erhoéhten Grundkosten zu
existenziellen Problemen beim Vermieter fiihren. Er selbst hat die
Warmelieferung zu verantworten. FUr den Vermieter beinhaltet
Warmelieferung also ein extrem hohes Risiko dann, wenn die
Immobilie in einer Region ohne Wohnungsmangel liegt. Die
hohen Heizkosten durch Warmelieferung fiuhren zwingend zu
haufigem Mieterwechsel und Leerstanden.

Der oben vorgestellte Fall fiihrte im Ubrigen zum Insolvenzantrag
des Wohnungsunternehmens, u.a. weil es die hohen
Leerstandskosten der betroffen 500 Wohnungen nicht tragen
konnte. Insbesondere im Bereich der friheren DDR werden noch
viele Baugesellschaften in Insolvenz geraten, weil zu viele sich
auf Warmelieferung eingelassen haben. Es ist bekannt, dass
Warmelieferanten teilweise ein Marketing haben, welches dem
frGheren Vertrieb der Schrottimmobilien entsprach.
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In 8 1 (1) wurde festgelegt, welche Heizanlagen die
Heizkostenverordnung umfasst und dass der Gebaudeeigentiimer
nach den Vorschriften der Heizkostenverordnung abzurechnen
hat. In 8 1 (2) wird dann definiert, was unter dem sehr allgemein
gehaltenen Begriff Geb&udeeigentimer zu verstehen ist.

Damit sind nicht nur Gebaudeeigentimer im herkdmmlichen Sinn
gemeint, sondern auch Vermieter, denen das Gebaude nicht
selbst gehort (z.B. gewerbliche Zwischenvermieter). Auch der
Betreiber einer Warmeversorgung, der nicht gleichzeitig
Gebaudeeigentimer ist, unterliegt mit seiner Abrechnung der
Heizkostenverordnung. Ebenso ist eine Gruppe von
Wohnungseigentimern  (Wohnungseigentiimergemeinschaften)
unter Gebdaudeeigentimer zu verstehen. Vermietet ein
Wohnungseigentiimer seine Wohnung, so ist er im Sinne der
Heizkostenverordnung gleichfalls in seinem Verhéltnis zum Mieter
als Gebaudeeigentimer, mit allen sich daraus ergebenden
Rechten und Pflichten, zu sehen.

Warmeversorger, die mit den Nutzern direkt abrechnen,
unterliegen der Heizkostenverordnung, wenn die einheitlich
entstandenen Kosten des Gebaudes relativ weiterverteilt werden
(mit Heizkostenverteilern oder Warmezahlern). Wird der
Einzelverbrauch der Nutzer dagegen effektiv mit Warmezahlern
gemessen, dann muss die Heizkostenverordnung nicht unbedingt
angewandt werden. Dieser Umweg erfordert jedoch Kreativitat,
die hier nicht weiter erlautert wird.

Schlie8lich  wird noch bestimmt, dass Vermieter von
Liegenschaften, die der Neubaumietenverordnung unterliegen
(sozialer Wohnungsbau), gleichfalls nach den Vorschriften der
Heizkostenverordnung abrechnen mussen. In der Anwendung der
Heizkostenverordnung gibt es dadurch keine Unterschiede mehr
zwischen frei finanziertem und Offentlich  finanziertem
Wohnungsbau.
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Gesetzestext:

8 2 Vorrang vor rechtsgeschéftlichen Bestimmungen
Aul3er bei Gebduden mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen eine
der Vermieter selbst bewohnt, gehen die Vorschriften dieser Verordnung
rechtsgeschatftlichen Bestimmungen vor.

Anmerkungen des Sachverstandigen:

Im 8§ 2 der Heizkostenverordnung wird festgelegt, dass Vertrage
und  Vereinbarungen nichtig sind, wenn sie der
Heizkostenverordnung widersprechen. So kann ein Vermieter
nicht auf die verbrauchsabhangige Abrechnung verzichten, nur
weil er das vielleicht mietvertraglich vereinbart hat. Lediglich
Zweifamilienhduser sind wie schon ausgefuhrt nicht an die
Heizkostenverordnung gebunden. Aber auch nur dann, wenn von
den beiden Wohnungen eine vom Gebdaudeeigentimer selbst
genutzt wird. Aber auch in solchen Hausern kann der Mieter der
einen Wohnung die Anwendung der Heizkostenverordnung
verlangen. In Zweifamilienhausern mit zwei vermieteten
Wohnungen ist immer nach dem Verbrauch abzurechnen. Zur
Verminderung des Streitpotentials steht es nattrlich auch dem
Eigentimer eines Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung frei,
nach Verbrauch abzurechnen. RegelmafRig wird dies in kleineren
Hausern auch so gemacht. Problematisch sind aus meiner
Erfahrung eher grolRe bis sehr grof3e Objekte. So habe ich schon
mehrfach in bedeutenden Einkaufscentern oder in einem sehr
groRen Logistikzentrum festgestellt, dass die Beachtung der
Heizkostenverordnung den Mietern abrechnungstechnisch nur
vorgetauscht wurde, diese aber tatsachlich anhand der
technischen Einrichtung tberhaupt nicht beachtet werden konnte.
Die Mieter hatten sogar einen Regler fir die Steuerung der
Raumtemperatur in der Mietflache. Diese Regler waren in der
Heizzentrale jedoch nicht angeschlossen.
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Gesetzestext:

8 3 Anwendung auf das Wohnungseigentum

Die Vorschriften dieser Verordnung sind auf Wohnungseigentum
anzuwenden unabhangig davon, ob durch Vereinbarung oder Beschluss der
Wohnungseigentimer abweichende Bestimmungen Uber die Verteilung der
Kosten der Versorgung mit Warme und Warmwasser getroffen worden sind.
Auf die Anbringung und Auswahl der Ausstattung nach den 88 4 und 5 sowie
auf die Verteilung der Kosten und die sonstigen Entscheidungen des
Gebaudeeigentimers nach den 88 6 bis 9b und 11 sind die Regelungen
entsprechend anzuwenden, die fur die Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums im  Wohnungseigentumsgesetz  enthalten oder durch
Vereinbarung der Wohnungseigentimer getroffen worden sind. Die Kosten
fur die Anbringung der Ausstattung sind entsprechend den dort
vorgesehenen Regelungen Uber die Tragung der Verwaltungskosten zu
verteilen.

Anmerkungen des Sachverstandigen:

Mit diesen Bestimmungen wird deutlich gemacht, dass die
Heizkostenverordnung auch fur
Wohnungseigentiimergemeinschaften uneingeschrankt gilt - auch
wenn in Teilungserklarungen anderslautende Vereinbarungen
getroffen sein sollten. Bei der Auswahl der Erfassungsgerate und
der Festlegung des Verteilerschlissels und der Grundkostenart
(zB. m2 gesamt oder m2 beheizt) haben alle
Wohnungseigentimer ein Mitspracherecht. Welche
Beschlussfassung dabei gelten soll (z.B. Mehrheitsbeschluss oder
Einstimmigkeit), richtet sich nach den individuellen
Vereinbarungen oder, wenn diese fehlen, nach dem WEG
(Wohnungseigentumsgesetz oder
Wohnungseigentumsgemeinschaft). Aber auch Beschlisse der
WEG mdgen zwar im Innenverhéltnis der WEG gelten, sie kdnnen
dennoch hinterfragt werden, wenn einer der
Wohnungseigentiimer seine Wohnung vermietet hat. Nicht alles
was innerhalb der WEG gilt, ist uneingeschrankt auch auf den
Mieter eines Teileigentums im Verhéaltnis zwischen Teileigentiimer
und Mieter anzuwenden.

Uber AKRO Baurevision & -systemprifung GmbH

olf ) S\Egﬁf?i;{fg;b“ HR-Nr.: B 31779 beim Amtsgericht Wittlich - Steuer-Nr.: 10/603/01053
By %2 Sachverstandiger: Adolf Krohn, 54649 Waxweiler, Auf Staudigt 2
e Tel.:06554-93200 Mobil: 0171-5217376 Fax: 06554-93203

Seite 31 von 107



EU

Adolf Krohn Sachverstandigenbiiro

QUALIFIED GemaR DIN EN ISO/IEC 17024:2012 personenzertifizierter Sachverstandiger
EXPERTS fir Mietnebenkosten und Betriebskosten der gewerblich und wohnwirtschaftlich

genutzten Immobilien, sowie Bau- und Bauablaufprifungen
(Zertifizierungsstelle SVG office GmbH Euro-Zert) Zert.-ZN-2012-02-17-0235 giiltig bis 10/2021

Ein typischer Fall ware zum Beispiel, wenn es innerhalb der WEG
Verstol3e gegen die Heizkostenverordnung gibt, dann fuhrt dies in
der Praxis im Regelfall dazu, dass der Teileigentiimer zahlt und
dennoch der Mieter z.B. Abzige nach § 121 der
Heizkostenverordnung geltend machen kann. Ahnlich ist die
Situation, wenn innerhalb der WEG wesentliche Isolierdefizite im
Verteilungsnetz fir Heizwdrme festgestellt werden. Der
Teileigentiimer zahlt und der Mieter kann wegen des Verstol3es
gegen das Gebot der Wirtschaftlichkeit oder bei neueren Anlagen
wegen des VerstolBes gegen die HeizAnlvV (Heizungs-
Anlagenverordnung) Abziige vornehmen. Uber weitere Beispiele
konnte hier noch seitenlang berichtet werden. Ein interessanter
Link ist diesbeztglich auch http://www.Mietnebenkosten.com

Gesetzestext:

8§ 4 Pflicht zur Verbrauchserfassung

(1) Der Gebaudeeigentimer hat den anteiligen Verbrauch der Nutzer an
Warme und Warmwasser zu erfassen.

(2) Er hat dazu die RGume mit Ausstattungen zur Verbrauchserfassung zu
versehen; die Nutzer haben dies zu dulden. Will der Geb&udeeigentimer die
Ausstattung zur Verbrauchserfassung mieten oder durch eine andere Art der
Gebrauchsuberlassung beschaffen, so hat er dies den Nutzern vorher unter
Angabe der dadurch entstehenden Kosten mitzuteilen; die MaRnahme ist
unzuldssig, wenn die Mehrheit der Nutzer innerhalb eines Monats nach
Zugang der Mitteilung widerspricht. Die Wahl der Ausstattung bleibt im
Rahmen des 8§ 5 dem Gebaudeeigentiimer Uberlassen.

(3) Gemeinschaftlich genutzte R&ume sind von der Pflicht zur
Verbrauchserfassung ausgenommen. Dies gilt nicht fiur Gemeinschaftsraume
mit nutzungsbedingt hohem Warme- oder Warmwasserverbrauch, wie
Schwimmbé&der oder Saunen.

(4) Der Nutzer ist berechtigt, vom Gebaudeeigentimer die Erfullung dieser
Verpflichtungen zu verlangen.

Anmerkungen des Sachverstandigen:

Damit soll die grundsatzliche Verpflichtung des
Gebaudeeigentimers (und ihm gleichgestellter Personen) zur
Erfassung des Warmeverbrauchs bei den einzelnen Nutzern
ausgedruckt werden.

Uber AKRO Baurevision & -systemprifung GmbH
EURO-ZERT HR-Nr.: B 31779 beim Amtsgericht Wittlich - Steuer-Nr.: 10/603/01053

SV@ office GmbR |- sachverstandiger: Adolf Krohn, 54649 Waxweiler, Auf Staudigt 2
Tel.:06554-93200 Mobhil: 0171-5217376 Fax: 06554-93203

Seite 32 von 107


http://www.mietnebenkosten.com/

EU
Adolf Krohn Sachverstandigenbiiro

QUALIFIED GemaR DIN EN ISO/IEC 17024:2012 personenzertifizierter Sachverstandiger
EXPERTS fir Mietnebenkosten und Betriebskosten der gewerblich und wohnwirtschaftlich

genutzten Immobilien, sowie Bau- und Bauablaufprifungen
(Zertifizierungsstelle SVG office GmbH Euro-Zert) Zert.-ZN-2012-02-17-0235 giiltig bis 10/2021

Um den anteiligen Verbrauch der Nutzer erfassen zu kodnnen,
missen die Gerate natirlich montiert werden konnen. Die
Entscheidung lber die Auswahl des Erfassungssystems steht
dem Gebaudeeigentimer zu, mit der Einschrankung, dass diese
Erfassungsgerate auch durch den § 5 der Heizkostenverordnung
zugelassen sind. Damit er seiner Verpflichtung zur
Verbrauchserfassung nachkommen kann, ist festgelegt, dass die
Wohnungsnutzer die Geratemontage zu dulden haben und damit
auch ermdoglichen mussen. AulRer dem Kauf der Gerate lasst der
Verordnungsgeber auch Miete oder Leasing zu, allerdings mit
einer Einspruchsmoglichkeit durch die betroffenen Nutzer. Diese
Einspruchsmdglichkeit wurde geschaffen, weil Miete oder Leasing
u.U. teurer als ein Kauf sein kdnnen und diese Kosten auf den
Nutzer umlagefahig sind.

Gemeinschaftsraume, wie z.B. Treppenhauser, Flure und
Kellerraume missen nicht mit Erfassungsgerdten versehen
werden, wenn diese wirklich gemeinschatftlich genutzt werden. Ein
typisches Beispiel fur eine gemeinschaftliche Nutzung ist der
Hauskeller in einem Wohnhaus, wo jeder in etwa einen gleich
grofRen Keller hat. Diese Einschrankung der Verbrauchserfassung
hat wirtschaftliche Grinde. Der Verbrauch in solchen Raumen ist
in aller Regel sehr gering. Die Ausstattung mit Erfassungsgeraten
konnte so mehr Kosten verursachen, als Uberhaupt an
Energieverbrauch gegenubersteht. Handelt es sich aber um
Allgemeinraume mit hohem Energieverbrauch, wie z.B.
Schwimmbéder und Saunen, so kann auf Erfassungsgerate nicht
verzichtet werden.

In der Praxis in Innenstadtlagen gibt es aber haufig gemischt
genutzte Kelleranlagen, die zum Teil sogar beheizt und beliftet
werden und sowohl gewerblich als Lager- und Sozialraum aber
auch in einem anderen Teil wiederum als normale
Wohnungskeller genutzt werden. Es kommt auch vor, dass der
eine Handelsbetrieb 100 Quadratmeter nutzt und der andere nur 5
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Quadratmeter hat. Derartige Unterschiede in der Nutzungsart und
der GrofRe erzwingen eine liickenlose Erfassung des Kellers als
Kostentragerflache. Auch hier wird bei dieser Gelegenheit wieder
auf einen Link http://www.Mietsachverstaendige.de verwiesen.

Die Einhaltung der Heizkostenverordnung wird nicht staatlich
uberwacht und ihre Nichtbeachtung fuhrt auch nicht zur
Strafverfolgung oder zu GeldbuBen im  Sinne der
BuRRgeldbestimmungen. Allerdings steht dem Wohnungsnutzer
durch den Absatz 4 die Moglichkeit zur Zivilklage vor den
ordentlichen Amtsgerichten offen. Der Nutzer ist verpflichtet die
Ausstattung mit Erfassungsgeraten zu dulden, er hat aber auch
das Recht auf eine Verbrauchserfassung zu bestehen. So gibt es
viele Urteile in der Rechtsprechung, die dem Vermieter
auferlegen, eine Abrechnung zu erstellen. Eleganter und schneller
ist aber der Weg Uuber ein Schiedsverfahren, eventuell unter
Einschluss der Feststellung der geschuldeten Heizkosten. Hier
verweise ich ergédnzend auf meine Seite www.Schiedsurteil.de
Dort wird sowohl das Verfahren nach den 88 1025 ZPO ff. aber
auch das Verfahren nach § 317 BGB erlautert. In beiden Féllen ist
es moglich relativ schnell zu einer Entscheidung zu kommen,
ohne hierfur die staatlichen Gerichte oder einen Rechtsanwalt zu
bendtigen. Voraussetzung ist lediglich, dass sie sich auf ein
Schiedsverfahren oder ein Schiedsgutachten geeinigt haben.
Musterklauseln  finden Sie im  Downloadbereich  zu
www.Schiedsurteil.de

Weitgehend unbekannt ist, dass Schiedsurteile genauso
vollstreckbar sind wie die Urteile staatlicher Gerichte.

(Gesetzestext:

8 5 Ausstattung zur Verbrauchserfassung

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

(2) Wird der Verbrauch der von einer Anlage im Sinne des 8§ 1 Absatz 1
versorgten Nutzer nicht mit gleichen Ausstattungen erfasst, so sind zunachst
durch Vorerfassung vom Gesamtverbrauch die Anteile der Gruppen von
Nutzern zu erfassen, deren Verbrauch mit gleichen Ausstattungen erfasst
wird. Der Gebaudeeigentiimer kann auch bei unterschiedlichen Nutzungs-
oder Gebaudearten oder aus anderen sachgerechten Grinden eine
Vorerfassung nach Nutzergruppen durchfuhren.

Anmerkungen des Sachverstandigen:

In 8 5 (1) ist festgelegt, welche Erfassungsgerate in den
Nutzeinheiten zu verwenden sind. Im Heizungsbereich sind das
Warmezéahler oder Heizkostenverteiler:

- Warmezahler sind eichpflichtige Messgerate, die im Vergleich
zu Heizkostenverteilern um ein vielfaches kostenintensiver
sind.

- Unter Heizkostenverteilern sind sowohl die am weitesten
verbreiteten Gerate nach dem Verdunstungsprinzip zu
verstehen als auch elektronische Gerate.

In der Regel sind beide Systeme anwendbar, ihre Auswahl hangt
von den technischen Gegebenheiten, sowie von den
wirtschaftlichen Uberlegungen der Anwender ab. Unverandert am
gunstigsten sind die Gerate nach dem Verdunstungsprinzip.
Schon jetzt ist aber zu erkennen, dass bei steigenden Lohnkosten
und sinkenden Hardwarekosten, dass zukinftig die neu
entwickelten elektronischen Messgerate mit Fernibertragung sich
durchsetzen. Komfortabler sind sie schon jetzt, weil die Wohnung
nicht mehr betreten werden muss und die Messwerte jederzeit,
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z. B. bei einem Mieterwechsel ausgelesen werden kdnnen. Diese
Verteiler fuhren zu vielen Rechtsstreitigkeiten, weil auch im
Sommer bei abgestellter Heizung ein Verbrauch auflauft, wenn
z.B. die Sonne einstrahlt. Dies geschieht auch beim Verdunster,
beim elektronischen Verteiler ist es jedoch eine Zahl die zur Kritik
der Mieter fuhrt. FUr die Abrechnung sind beide Verteiler zulassig
und nicht zu beanstanden. Die Verdunstung im Sommer wird als
sogenannte Kaltverdunstung im Sommer durch Uberfillung der
Messrohrchen ausgeglichen und bei den elektronischen Verteilern
wird die Kaltverdunstung abrechnungstechnisch neutralisiert.

Vollig ungeeignet sind die elektronischen Heizkostenverteiler bei
vorhandenen Einrohrheizungen westdeutscher Bauart, bei denen
die nicht isolierten Leitungen mit dem Heizmedium durch den
Estrichboden gefihrt werden. Die Rohre bilden bei diesen
Systemen eine von den Heizkostenverteilern nicht erfasste
FuRbodenheizung, die bei H&usern mit einer energetisch
sanierten AufRRenhille den wesentlichen Anteil der bendtigten
Heizenergie ohne Erfassung und ohne Regelung in die jeweilige
Nutzeinheit eingeleitet wird. Diese Thematik wird ab dem
folgenden 6. Beispiel behandelt. Dies auch im Hinblick auf die
neu geschaffene VDI 2077, mit der die Rohrwarme erfasst werden
soll, was aber zumindest mit dem dort enthaltenen
Bilanzierungsverfahren nicht gelingt. Bei ostdeutschen vertikalen
Einrohrheizungen ist die Erfassung der Rohrwéarme der
Rohrwéarme auch uberflussig, weil die Abgabe durch Verkleidung
der frei liegenden Rohre im Trockenbauverfahren maoglich ist.
Ubrigens in Wintringen, in Baden Wirttemberg, fand ich bei einem
Ortstermin in drei Hochhdusern eine vertikale Einrohrheizung
nach dem Baustandard der friiheren DDR. Nachfolgend nun neun
Fallbeispiele aus meiner Praxis:

1. Beispiel:

So hatte ich erst in 2004 fir das Amtsgericht Volklingen einen Fall
zu begutachten, wo der Ableser auch im Ortstermin noch
demonstrierte, wie er abliest und dass er sich auf keinen Fall
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geirrt habe. Ergebnis der Begutachtung: Er hat sich geirrt,
maoglicherweise sogar um dem Vermieter zu gefallen. Die
Rechtskosten fur den Vermieter durften im Bereich von 7.000,00
Euro inklusiv der Sachverstandigenkosten gelegen haben.

2. Beispiel:

Ein weiterer bedeutender Fall: Insgesamt drei unterschiedliche
Heizungssysteme sind in Betrieb. Der Ableser liest nur die
Radiatorengruppe ab, die fir jeden Laien sichtbaren
Tlrschleieranlagen und Luftungsanlagen Ubersieht er genauso,
wie die Radiatoren im EG. Die Abrechnung wird gemacht, ein
gewerblicher Mieter klagt, alle Abrechnungen missen neu erstellt
werden, dem Warmemessdienst wird vom Vermieter der Streit
verkiindet, bei der bevorstehenden Gerichtsentscheidung geht es
vorerst nur noch um die Verteilung der aufgelaufenen
Rechtskosten in der GrofRenordnung von ca. 35.000,00 Euro,
zuzuglich der weiteren Abrechnungskosten.

3. Beispiel:

Ein sogar erfahrener Ableser in Brandenburg hatte immer schnell
und zlgig eine sanierte Plattenbauanlage abgelesen. Er selbst
glaubte, dass einer der im Keller installierten Warmezéhler den
Verbrauch einer groRen Eigentumswohnung von 126 m?, mit dem
angebauten grol3en Wintergarten auf dem Dach erfasst. Das
Warmemessdienstunternehmen glaubte wahrend der Abrechnung
etwas vollig Abweichendes in zwei unterschiedlichen Varianten.
Der Wohnungsverwalter glaubte, dass die Dachwohnung eine
Elektrofullbodenheizung hat. Im Ergebnis zeigte sich, dass es
sich um eine von der Heizung versorgte Warmwasser-
FuBbodenheizung handelte und im Wintergarten ein Kkleiner
Radiator zur Frostsicherung installiert war. Und nur dieser kleine
Heizkdrper wurde im Verlauf von 1991 bis 2001 abgerechnet. Ab
2002 war Schluss damit. Gluck fur die durch die nicht
berechneten Heizkosten Uber 11 Jahre Begunstigten, niemand
hatte ein Interesse daran, die alten WEG-Abrechnungen
aufzurollen.
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4. Beispiel:

In  einer groRen Siedlung in Sachsen wund in einem
Geschaftsgebaude in Neuss handelten die  Ableser
vermieterfreundlich und glaubten dem Vermieter eine Freude zu
bereiten, wenn die langfristig leer stehenden Flachen mit null
Verbrauchseinheiten vermerkt waren. Tatsachlich wurden
Verbrauchswerte allein schon durch die Warmewanderung aus
den beheizten Flachen angezeigt. Es war ein schlechter Dienst,
der fur den Vermieter in Neuss ca. 20.000,00 € Rechtskosten
ausléste und in Sachsen vermutlich nach der Abrechnung in der
Grélenordnung von 25.000,00 € liegen wird. In Sachsen hatte der
Vermieter Glick, dass die Beklagtenseite, vertreten durch einen
regionalen Mieterbund, sich auf einen Vergleich einlief3. Mit einem
Urteil hatte es flr den Vermieter viel schlimmer kommen kdnnen.

5. Beispiel:

In Rheinland-Pfalz  wurden die Verbrauchswerte der
Abrechnungsgruppen in der Heizzentrale und sodann in den ca.
500 Wohnungen der 5 Hochhauser und den 196
Einfamilienhdusern vom Ableser notiert. Bei der Ablesung der
Warmezahler und Wasseruhren in der Heizzentrale wurden die
nicht zu tUbersehenden Eichmarken an den Warmezéhlern und
den angebundenen  Wasseruhren, nach denen die
Eichgultigkeitsdauer lange abgelaufen war, nicht beachtet und
eine Abrechnungsgruppe Uberhaupt nicht abgelesen. Die Fehler
fielen bei der Abrechnung Uber Jahre, auch dann nicht auf, als
drei Warmezahler in der Heizzentrale erheblich weniger und einer
uberhaupt nichts mehr anzeigte. Es kamen noch kumulierte
andere Fehler hinzu, die bei den 196 Einfamilienhausern fir 5
Jahre zu bereinigen waren. Ca. 1.200 Heizkostenabrechnungen
wurden vom Sachverstandigen erneuert.

6. Beispiel (Einrohrheizung):
In Karlsruhe begutachtete ich fiur das dortige Gericht eine
Heizkostenabrechnung, die auf der Basis, der mit elektronischen

Uber AKRO Baurevision & -systemprifung GmbH

S\Egﬁf?i;{fg;b“ HR-Nr.: B 31779 beim Amtsgericht Wittlich - Steuer-Nr.: 10/603/01053
] Sachverstandiger: Adolf Krohn, 54649 Waxweiler, Auf Staudigt 2
I3 Tel.:06554-93200 Mobil: 0171-5217376 Fax: 06554-93203

Seite 38 von 107



EU
Adolf Krohn Sachverstandigenbiiro

QUALIFIED GemaR DIN EN ISO/IEC 17024:2012 personenzertifizierter Sachverstandiger
EXPERTS fir Mietnebenkosten und Betriebskosten der gewerblich und wohnwirtschaftlich

genutzten Immobilien, sowie Bau- und Bauablaufprifungen
(Zertifizierungsstelle SVG office GmbH Euro-Zert) Zert.-ZN-2012-02-17-0235 giiltig bis 10/2021

Heizkostenverteilern erfassten Einheiten erstellt wurde und bei
der im Vergleich zu friheren Abrechnungen ohne
Bewohnerwechsel eine Vervielfachung des
Heizenergieverbrauchs eingetreten war. Festgestellt wurde, dass
ein ertragsorientiert handelnder Warmelieferant die in den
Wohnungen vorhandenen Gasthermen demontiert hat und die in
neu errichteten Heizwerken zugelieferte Warme am alten
Einspeisepunkt der ausgebauten Gasthermen angeschlossen hat.
Eine vorherige Sanierung der Auf3enhiille des Gebaudes flhrte in
allen Wohnungen zu einer deutlichen Verbrauchsreduzierung in
kWh. Als der Warmelieferant seine erste Abrechnung erstellte,
explodierten die  Heizkosten, die mit elektronischen
Heizkostenverteilern  erfasst  wurden. Auch bei der
Wohnbaugesellschaft war der Schrecken grofl3, weil die Mieter
erstmals protestierten. Das Messdienstunternehmen erkannte,
dass in den Wohnungen eine Einrohrheizung vorhanden war,
wusste aber noch nicht warum die Erfassungswerte der
elektronischen  Heizkostenverteiler unverwertbare Mengen
anzeigten. Man empfahl die Rohrwarme zuséatzlich durch die neu
geschaffene VDI 2077 zu erfassen, was im Ergebnis zu einer
Verschlimmbesserung fuhrte. Es blieb auch dann bei
Abweichungen von tber 2.000 % im Vergleich zu den friheren
Erfassungsraten mit Heizkostenverteilern nach dem
Verdunstungsprinzip. Im Ergebnis wurde nachgewiesen, dass
elektronische Heizkostenverteiler bei Einrohrheizungen zwar
zugelassen aber nicht geeignet sind.

7. Beispiel (Einrohrheizung):

In Speyer begutachtete ich flr das dortige Gericht eine WEG mit
104 Wohnungen, bei der die als unmodern empfundenen
Heizkostenverteiler nach dem Prinzip der Verdunstung, nach
entsprechenden Vertriebsanstrengungen des
Messdienstunternehmens durch elektronische Systeme ersetzt
wurden. Die vorhandene Einrohrheizung wurde vom
Messdienstunternehmen zwar erkannt aber in der Auswirkung auf
die elektronischen Heizkostenverteiler noch nicht verstanden. Die
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erste Heizkostenabrechnung in 2008 fihrte nach Meinung der
Mehrheit der Sondereigentimer zu voéllig unbrauchbaren
Ergebnissen. Das Messdienstunternehmen bot an einen
Zuschlag fur die von den elektronischen Heizkostenverteilern
nicht erfasste Rohrwarme nach der VDI 2077 zu rechnen. Das
Ergebnis flhrte zu einer erheblichen Verschlimmbesserung mit
Zuschlagen von bis zu 65.000 % auf den Durchschnittswert aus
drei Jahren, die mit Heizkostenverteilern von 2005 bis 2007
erfasst wurden. Das Messdienstunternehmen verteidigte die
Abrechnungen unterstitzt durch einen habilitierten und
promovierten Auftragsgutachter, der allgemein aber auch schon
im 6. Beispiel als Autor und/oder Sachverstandiger die VDI 2077
verteidigt hat.

8. Beispiel (Einrohrheizung):

In einer tber 25.000 gm grof3en Wohnanlage in Bonn erstellte ich
fur das dortige Gericht von 2008 bis 2012 drei Gutachten mit
unterschiedlichen Arbeitsinhalten. Es war bei der Arbeit
erkennbar, dass von der ersten Wohnungsverwaltung unterstitzt
durch das beauftragte Messdienstunternehmen mit allen
nutzbaren Verfahrenstricks die Bearbeitung durch den
Sachverstandigen behindert wurde.

Hierzu gehorten z.B. Befangenheitsantrage gegen den
Sachverstandigen, sehr  spitzfindige  Auslegungen  des
Beweisbeschlusses, die zu einer Anderung des Beschlusses
durch das Gericht fihrten oder verzbégerte Einzahlungen der vom
Gericht geforderten Vorschisse. Erst ein Richterwechsel flihrte zu
angemessenen Arbeitsbedingungen fur den Sachverstandigen. Im
Ergebnis wurde in 2012 festgestellt, dass die in 2006 installierten
elektronischen Heizkostenverteiler fur die Erfassung der
Verbrauchseinheiten bei der vorhandenen Einrohrheizung
ungeeignet sind. Obwohl sich dies abzeichnete, beschloss die
WEG mit Mehrheit noch in 2011 eine Erneuerung der
elektronischen Heizkostenverteiler. Innerhalb der WEG gibt es
zwei groRe Fraktionen, die unterschiedlich mit gezielten
Fehlinformationen die Sondereigentimer bedient und diese
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teilweise von den Verantwortlichen fur die Fehlinformationen
beherrscht werden. Das Messdienstunternenmen, dem in allen
drei Verfahren der Streit verkiindet wurde, ging rein vorsorglich in
Berufung und versucht eine Vergleichslosung mit den
Sondereigentimern. Die zwischenzeitlich von der Verwaltung
erstellte Abrechnung fur vier Jahre auf der Grundlage der
Wohnflache (8 9 a, Absatz 2 der HeizkV) fuhrte in der Summe zu
Gutschriften und Nachforderungen von bis zu 12.000,00 € im Plus
oder Minus bei einzelnen Wohnungen. Das verantwortliche
Messdienstunternehmen stimmte vor dem LG Bonn einem
Vergleich in allen drei Fallen zu und verpflichtete sich zum
Ruckbau aller elektronischen Heizkostenverteiler und der
Ubernahme aller entstandenen Rechtskosten. Der
Gesamtaufwand fiur das Messdienstunternehmen wird deutlich
oberhalb von 100.000,00 € gelegen haben. Drei Verfahren in 2
Instanzen mit je drei Streitverkiindeten, das kostet neben den
Umbaukosten nun einmal sehr viel Geld. Auch in 2016 gingen die
Streitigkeiten  innerhalb  der Liegenschaft zwischen den
Sondereigentimern und der WEG noch weiter. Es gab nun einmal
kein Verstandnis daflr, dass einzelne Sondereigentimer nun fir
mehrere Jahre Nachzahlungen von bis 10.000,00 € oder mehr
zahlen sollten. Ursachlich war die vom AG Bonn auf der
Grundlage meiner Gutachten verfigten Verteilung nach der
Flache in allen drei Verfahren, wegen unbrauchbarer
Erfassungswerte der elektronischen Heizkostenverteiler.

9. Beispiel (Einrohrheizung):

In  Flonheim fuhrte meine Beratung zur Umristung von
elektronischen  Heizkostenverteilern auf ein  geeignetes
Messverfahren. Dies fuhrte bei vorhandener Einrohrheizung
schon im ersten Jahr zu Heizenergieeinsparungen von ca. 35 %
fir die gesamte Liegenschaft, die aus 20 Wohnungen besteht.
Die Kosten der Installation waren dadurch bereits im 1. Jahr durch
Einsparungen finanziert.
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Diese Beispiele kdnnten noch Uber 20 Seiten fortgefiihrt werden.
Fur problematisch halte ich, dass bei der von mir haufig
festgestellten minderen Qualitat der Ableser, die
Warmemessdienste zunehmend auf die Unterschrift und damit auf
die Gegenkontrolle durch den Mieter oder Eigentiimer verzichten.

Dies vor allem auch deshalb, weil Streitigkeiten, wenn diese uber
Gerichte ausgetragen werde, haufig erst zwei bis vier Jahre
spater auf den Schreibtisch des Sachverstandigen landen. Es gibt
dann keine verwertbaren Beweise flr eine Kkorrekte
Abrechnungserstellung. Natdrlich kann man die
Gesamtabrechnungen oder eigene Auflistungen vorlegen. Wenn
dann, wie haufig, noch Ungereimtheiten in der
Gesamtabrechnung stecken, hat der Vermieter ein Problem und
haufig auch hohe Rechtskosten zu tragen, weil er den Verbrauch
nicht nachweisen kann. Eine solche Vorgehensweise kann nicht
im Interesse der Warmemessdienstunternehmen sein, weil die
Kontrolle durch die Mieter nichts kostet. Der eindeutige Vorteil der
Messdienstunternehmen liegt bei den meist hoheren Preisen flr
die elektronischen Heizkostenverteiler bei deutlich verringerten
Aufwendungen fir Ablesung und Abrechnung.

Vollig unmaoglich ist es, wenn ein Warmemessdienstunternehmen
als Konzern auch noch Warmelieferung betreibt. In solchen
Féllen sind vorsatzlich falsche Ablesungen, ohne Gegenkontrolle
durch die Kunden, im Konzernzusammenhang direkt
ertragswirksam.  Als Sachverstandiger sehe ich hier einen
aulRergewobhnlich  groben  Verstod gegen das interne
Kontrollsystem.

Im Warmwasserbereich sind bis 31.12.2013 nur
Warmwasserzahler zugelassen, die aber eichpflichtig sind. 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, Anfang der achtziger Jahre héaufig verwendeten
Warmwasserkostenverteiler bei Neuausstattungen nicht mehr
zugelassen sind, weil es fur sie keine anerkannten Regeln der
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Technik gibt. Von den meisten Firmen der Warmedienstbranche
werden diese Gerate heute nicht mehr vertrieben und dort, wo sie
noch vorhanden sind, sollten sie schnellstens ausgetauscht
werden. Spéatestens am 1.01.2014 muss zusatzlich der
Energieaufwand fiur die Erwarmung des Warmwassers mit einem
Warmemengenzahler gemessen werden.

Bei den Heizkostenverteilern wird erwartet, dass sie den
anerkannten Regeln der Technik entsprechen, also z.B. nach
DIN/EN gepruft sind oder eine Zulassung nach der
Heizkostenverordnung haben.

Von wesentlicher Bedeutung ist auch die Forderung nach der
Eignung fiir das Heizsystem. So ist nicht jeder Heizkostenverteiler
flr jedes Heizsystem geeignet. Auch hierzu gibt die DIN/EN klare
technische Regeln vor. AulRer der Eignung fur das Heizsystem
muss auch die richtige Montage gewahrleistet sein, worunter
hauptsachlich der Montagepunkt bei Heizkostenverteilern zu
verstehen ist. Untersuchungen belegen z.B., dass der fruher
haufig angewendete Montagepunkt von 50 % Bauhohe bei den
heutigen Betriebsbedingungen nicht mehr geeignet ist. Die
DIN/EN schreibt einen Montagepunkt im oberen Drittel des
Heizkorpers vor. Durchgesetzt hat sich die Montagehdhe bei 75 %
Bauhohe. Immer wieder erlebe ich in der Praxis, dass betriebene
Heizkorper Uberhaupt nicht erfasst werden. Meistens sind dies
Nebenrdume, die schlichtweg vergessen wurden. Es kommt auch
vor, dass nicht alle Versorgungsstrange erfasst und somit der
Verbrauch nicht vollstandig gemessen wird. Generell gilt in den
Neuen Lé&ndern, in denen die Heizkostenverordnung
zwischenzeitlich anzuwenden ist, dass das dort vorherrschende
Einrohrsystem nicht zur Heizkostenverordnung passt. Die
Einfihrung der Heizkostenverordnung war ein mehr oder weniger
qualifizierter Kompromiss, wobei die Nichteinfihrung und
Beibehaltung der ungeregelten Heizungssysteme in den Neuen
Landern ohne Zweifel noch schlimmere Auswirkungen auf die
Bewohner gehabt hatte.
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Beispiel fur die Einrohrheizung nach dem Standard der
friheren DDR:

Die dem Ublichen DDR-Standard entsprechende
Heizkostenverteilung in dem hier als Beispiel gewéahlten
Plattenbau, 4 Etagen funktionierte so, dass fur eine Hausgruppe
nur eine Ubergabestation fur die Fernwarme installiert wurde, von
der auch benachbarte Hauser oder Hauszeilen versorgt wurden.
Die Ubergabestation war Ublicherweise im Keller in StraRennahe,
wo auch die Fernwarmeleitungen verlegt waren. Von der
Ubergabestation wurde mittels Warmetauscher das Heizwasser
erhitzt, von dort in das Dachgeschoss gepumpt und von oben
nach unten horizontal mit einer sogenannten Einrohrverteilung
das Heizmedium auf die einzelnen Wohnungen verteilt.

Dieses in den neuen Landern noch haufige Verteilungssystem
funktionierte befriedigend, solange die Heizkosten den Mietern
nicht berechnet wurden und alle Rdume ohne Bertcksichtigung
des Verbrauchs in etwa gleichmafig beheizt wurden und im
Einzelfall gewiinschte tiefere Temperaturen Uber ein geoffnetes
Fenster reguliert werden konnten.

Diese geplante gleichmaRige Beheizung wurde erreicht, in dem
die Heizkorper von der obersten, zuerst versorgten Wohnung, bis
zur unteren, zuletzt versorgten Wohnung immer groRer
dimensioniert wurden. Dies lasst sich an den alten installierten
Heizkorpern auf den vier Ebenen des Objektes nachvollziehen,
sofern diese noch nicht ausgetauscht worden sind.

Mit der unterschiedlichen Dimensionierung der Heizkdrper wurde
die von oben nach unten zwingend abnehmende Temperatur des
Heizwassers ausgeglichen.

Zur Erlauterung: Einspeisung des Heizwassers von oben in der
oberen Wohnung mit einer als Beispiel gewahlten
Heizwassertemperatur von 90 Grad Celsius. Bedingt durch die
Einrohrverteilung wird die darunter liegende Wohnung in
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Abhéangigkeit von der Warmeabgabe in der oberen Wohnung nur
noch mit einer Heizwassertemperatur von ca. 80 Grad Celsius
beliefert. Die danach folgende dritte Wohnung von oben nach
unten erhalt das Heizwasser mit nur noch ca. 70 Grad Celsius
und die Erdgeschosswohnung in einem hier gewahlten vier
Stockwerke hohen Gebaude bekommt das Heizwasser mit ca. 60
Grad Celsius geliefert. Zwingend mussen in solchen Systemen
mit abnehmender Temperatur des Heizwassers, die Heizkorper
groBer dimensioniert werden. Sofern in einzelnen Wohnungen,
zum Beispiel das Dachgeschoss oder die Untergeschossdecke
schlecht isoliert wurde, glich man dies auch durch die
Dimensionierung der Heizkorper aus. Die aus
Materialeinsparungsgrinden in der sozialistischen Wirtschaft
gebauten  Einrohrheizungssysteme sind hinsichtlich  der
Anwendung der Heizkostenverordnung sehr problematisch, da
diese anzuwenden ist, wird diese Frage hier nicht weiter
behandelt. Die gesetzlich anzuwendende Heizkostenverordnung
ist fur diese Systeme insoweit also nicht geeignet, aber
anzuwendendes Recht.

Wird jetzt bei der Einrohrheizung in den oberen Wohnungen eines
Hauses der Heizenergieverbrauch reduziert oder im
ungunstigsten Fall die oberen Heizkorper bei Abwesenheit der
jeweiligen Wohnungsinhaber am Tage oder urlaubsbedingt die
Raumheizung ganz abgestellt, wird die untere Wohnung mit
wesentlich heiBerem Heizwasser beschickt, als nach der
Dimensionierung der Heizkdrper vorgesehen war.

Erhebliche Bedeutung hat diese Situation dann, wenn in der
unteren, dadurch tberheizten Wohnung, sich gerade, z.B. durch
Berufstatigkeit, tagsiber niemand aufhalt. Mehrenergie wird
verbraucht und an den Verdunsterrohrchen korrekt als
gemessener Verbrauch angezeigt. Dies wiederholt sich
entsprechend der Gewohnheiten der Hausbewohner taglich tber
das ganze Jahr, ohne dass dies dem Mieter auffallen muss.
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Installierte Thermostatventile greifen hier zwar verbrauchmindernd
ein, jedoch erst dann, wenn die Wohnung bereits tberheizt ist und
das Thermostatventil schlief3t.

Zur Erlauterung: Kommt der Mieter der Erdgeschosswohnung
bedingt durch Berufstéatigkeit immer erst spater in seine Wohnung
zurick, als die tber ihn wohnenden Mitbewohner des Hauses,
haben diese u.U. die Heizkorper aufgedreht, die Temperatur des
Heizwassers in der Erdgeschosswohnung geht sofort auf die
Planwerte von z.B. 90 auf 60 Grad Celsius zurtck, die Wohnung
kihlt durch die schlechte Isolierung der Aul3enwande relativ
schnell ab, der Mieter der Erdgeschosswohnung bemerkt nicht,
dass seine Wohnung wahrend seiner Abwesenheit stark tberheizt
war. Dies andert sich erst mit der Vorlage der
Heizkostenabrechnung und entsprechender Nachzahlungs-
verpflichtung.

Vorverteilung der Heizkosten nach Nutzergruppen:

Werden in einer Anlage unterschiedliche Erfassungsgerate in den
Nutzeinheiten  verwendet (z.B. Heizkostenverteiler  und
Warmezahler), dann sind die Erfassungs- bzw. Messergebnisse
nicht direkt miteinander vergleichbar. Heizkostenverteiler erfassen
einen relativen Kostenanteil - Warmezahler dagegen die
physikalische Warmemenge. Eine Verteilung der Gesamtkosten
kann nur dann erfolgen, wenn Uberall gleiche Gerate vorhanden
sind, deren Verbrauchsanzeigen miteinander vergleichbar sind.
Das lasst sich aber oft aus technischen Grinden nicht
verwirklichen. Der Verbrauch einer Liftungsanlage, z.B. in einem
Supermarkt, ist nur mit Warmezahlern, nicht aber mit
Heizkostenverteilern zu messen. Das gleiche gilt auch far
FuRbodenheizungen. Deren Verbrauch kann gleichfalls nur mit
Warmezahlern erfasst werden.

In diesen Fallen hat eine Vorverteilung der Gesamtkosten auf die
Nutzergruppen mit einheitlicher Verbrauchsmessung zu erfolgen.
Die Heizkostenverordnung schreibt nicht vor, mit welchen Geraten
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eine Vorerfassung zu erfolgen hat, praktisch kommen dafir aber
nur eichpflichtige Warmezahler in Frage. In dem Moment, wo nur
ein Nutzer von den anderen abweichende Erfassungs- oder
Messgerate hat, muss schon eine Vorerfassung oder
Vorverteilung erfolgen. Die Vorverteilung kann schon mit
Grundkostenberechnung gemacht werden (bis zu 50 % z.B. nach
beheizter Flache), allerdings ist auch eine Verteilung zu 100 %
nach effektiv gemessenem Verbrauch moglich. Eine Verteilung zu
100 % nach Verbrauch ist aber nicht ratsam, da sonst nur die
Nutzergruppen mit messbarem Verbrauch, die Verluste der
Heizanlage alleine zu tragen héatten.

Es steht dem Gebaudeeigentimer frei, auch bei unterschiedlichen
Nutzergruppen eine Vorerfassung durchzuftiihren. Das kann z.B.
sinnvoll sein, wenn an einer Heizanlage Gewerbenutzer und
Wohnungen beteiligt sind, beide Nutzergruppen aber gleiche
Erfassungssysteme haben, die Temperaturauslegung aber stark
voneinander abweicht.

Unter den 'anderen sachgerechten Grinden', bei denen eine
Vorverteilung sinnvoll sein kann, ist z.B. der Fall zu verstehen,
dass verschiedene Gebaude an einer Heizanlage beteiligt sind,
diese Gebaude 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 Regelungsmaéglichkeit
der Vorlauftemperaturen fir einzelne Nutzergruppen ist ein
sachgerechter Grund fur eine Vorerfassung gegeben. Man muss
hier naturlich abwagen, um welche Energieverluste es sich
handelt. Wenn z.B. ein 40 Meter entferntes Objekt mit einer in
1970 gebauten und wegen des damaligen Olpreises von 5 Cent
schlecht isolierten Erdleitung von einer Heizzentrale versorgt wird.
Konnen die anderen Nutzer nattrlich nicht die Leitungsverluste
der Erdleitung tragen. Die Warmezéhler gehéren in diesem Fall
also in die Heizzentrale, damit die Leitungsverluste zu Lasten des
entfernteren Hauses gehen.
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Aber auch bei unterschiedlichen Raumhdhen innerhalb einer
Liegenschaft ist es erforderlich Abrechnungsgruppen zu bilden.
Typisch hierfir sind innerstadtische Immobilien, in der im
Erdgeschoss Ladenlokale eine Raumhdhe von z.B. 3,50 Meter
und die Wohnungs- und Blroetagen dariber nur 2,50 Meter hoch
sind. Wegen Beheizung der Raumluft ist in solchen Fallen
natUrlich der umbaute Raum zu bertcksichtigen.

Nach der Kostenverteilung im Rahmen der Vorerfassung werden
die ermittelten Kostenanteile wie die Betriebskosten einer eigenen
Heizanlage angesehen und entsprechend den weiteren
Vorschriften weiterverteilt. Erforderlich ist es in jedem Fall, auch
dem Nutzer, der an einer Unterverteilung beteiligt ist,
Einsichtnahme in die Vorverteilung schon mit der Abrechnung zu
ermdglichen, damit die Rechenschritte nachvollzogen werden
kénnen. Kann der Rechnungsempfanger seine Kosten nicht
prifen, ist die Heizkostenforderung nicht fallig.

Gesetzestext:

8 6 Pflicht zur verbrauchsabhangigen Kostenverteilung
(1) Der Gebaudeeigentimer hat die Kosten der Versorgung mit Warme und
Warmwasser auf der Grundlage der Verbrauchserfassung nach MaRRgabe
der 88 7 bis 9 auf die einzelnen Nutzer zu verteilen. Das Ergebnis der
Ablesung soll dem Nutzer in der Regel innerhalb eines Monats mitgeteilt
werden. Eine gesonderte Mitteilung ist nicht erforderlich, wenn das
Ableseergebnis Uber einen langeren Zeitraum in den Raumen 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 Warmwasserzéhler eingebaut ist.

(2) In den Fallen des § 5 Absatz 2 sind die Kosten zundchst mindestens zu
50 vom Hundert nach dem Verhaltnis der erfassten Anteile am
Gesamtverbrauch auf die Nutzergruppen aufzuteilen. Werden die Kosten
nicht vollstandig nach dem Verhaltnis der erfassten Anteile am
Gesamtverbrauch aufgeteilt, sind

die Ubrigen Kosten der Versorgung mit Warme nach der Wohn- oder
Nutzflache oder nach dem umbauten Raum auf die einzelnen
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Nutzergruppen zu verteilen; es kann auch die Wohn- oder Nutzflache
oder der umbaute Raum der beheizten Rdume zu Grunde gelegt
werden,

die Gbrigen Kosten der Versorgung mit Warmwasser nach der Wohn-
oder Nutzflache auf die einzelnen Nutzergruppen zu verteilen.

Die Kostenanteile der Nutzergruppen sind dann nach Absatz 1 auf die
einzelnen Nutzer zu verteilen.

(3) In den Fallen des § 4 Absatz 3 Satz 2 sind die Kosten nach dem
Verhaltnis der erfassten Anteile am Gesamtverbrauch auf die
Gemeinschaftsrdume und die Gbrigen Raume aufzuteilen. Die Verteilung der
auf die Gemeinschaftsraume entfallenden anteiligen Kosten richtet sich nach
rechtsgeschaftlichen Bestimmungen.

(4) Die Wahl der Abrechnungsmalfistabe nach Absatz 2 sowie nach § 7
Absatz 1 Satz 1, 88 8 und 9 bleibt dem Geb&udeeigentimer Uberlassen. Er
kann diese fur kinftige Abrechnungszeitraume durch Erklarung gegenuber
den Nutzern &ndern

bei der Einfihrung einer Vorerfassung nach Nutzergruppen,

nach Durchfiihrung von baulichen Mal3Bhahmen, die nachhaltig
Einsparungen von Heizenergie bewirken oder

aus anderen sachgerechten Griinden nach deren erstmaliger
Bestimmung.

Die Festlegung und die Anderung der AbrechnungsmafRstabe sind nur mit
Wirkung zum Beginn eines Abrechnungszeitraumes zulassig.

Anmerkungen des Sachverstandigen:

Die Verteilung der einheitlichen Gesamtkosten muss so erfolgen,
wie es in den 88 7 — 9 erlautert wird. Darin geht es um die
Aufteilung in Grund- und Verbrauchskosten, die zulassigen
Kostenpositionen und die Abtrennungsverfahren fur Warmwasser.
Einerseits wird der Gebaudeeigentimer zur
verbrauchsabhangigen Abrechnung verpflichtet, andererseits
erhalt er das Recht, Grundsatzliches zum Abrechnungsverfahren
zu bestimmen. Aber trotz weitgehender Bestimmungsrechte des
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Vermieters, dirfen die Entscheidungen nicht zu unbilligen
Ergebnissen fuhren, 8§ 315 ff BGB.

Damit ist erlautert, wie z. B. bei Vorverteilungen zu verfahren ist.
Werden die Kosten zuerst auf einzelne Nutzergruppen vorverteilt,
dann sind die Heizkosten zumindest zu 50 % nach Verbrauch
abzurechnen. Es kann aber in der Vorverteilung auch bis zu 100
% nach Verbrauch abgerechnet werden. Eine Abrechnung in der
Vorverteilung zu 100 % nach einem festen Maldstab (z.B. nur
nach Quadratmetern) ist dagegen nicht zulassig. Es sollte auch
sichergestellt sein, dass die Verteilerschlissel bei Vorverteilungen
nicht willkirrlich gewéahlt werden, sondern dass die technischen
Gegebenheiten ausreichende Berlicksichtigung finden. Ubrigens
konnen die Verteilerschlissel 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
daftr folgende Mal3stabe zulassig:

Fur Heizung

- Wohn- oder Nutzflache

- beheizte Wohn- oder Nutzflache

- umbaute Wohn- oder Nutzflache

- umbaute beheizte Wohn- oder Nutzflache.

Achtung: Bei wesentlich unterschiedlichen Raumhohen oder
Dachschragen in einer Wohnung, ist die Berucksichtigung des
umbauten Raumes zwingend.
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Fur Warmwasser

- Wohn- oder Nutzflache
- umbaute Wohn- oder Nutzflache.

Nach der Vorverteilung sind die ermittelten Kostenanteile der
Nutzergruppen nach den folgenden Bestimmungen
weiterzuverteilen.

Warmelieferung

Zur Warmelieferung verweise ich auf meine Ausflihrungen unter
1.1 der Heizkostenverordnung oben. Hier fuhrt die Anwendung
der Heizkostenverordnung im Regelfall zu unbilligen Ergebnissen
im Sinne des § 315 ff BGB, weil der Grundkostenanteil bei
Warmelieferung regelmafllig hoher ist, als nach der
Heizkostenverordnung verrechnet werden darf.

Der Verbrauch von Allgemeinraumen mit hohem Warmebedarf
(z.B. Schwimmbadern) ist gesondert zu errechnen. Diese
Vorverteilung auf Allgemeinraume und sonstige Raume erfolgt
ohne Grundkostenberechnung ausschliel3lich nach Verbrauch.
Die so ermittelten Kosten der Allgemeinrdume sind nach
individuellen Vereinbarungen auf die Nutzer zu verteilen. Eine
solche Vereinbarung konnte z.B. in einer Teilungserklarung ftr
eine Ferienwohnanlage vorsehen, dass die Kosten fur das
gemeinsam zu nutzende Schwimmbad nach den Grundflachen
der Wohnungen zu verteilen sind. Wesentlich wird dies jedoch
erst, wenn eine Wohnung in einer solchen Anlage vermietet ist. Im
Verhaltnis zwischen dem Mieter und dem Teileigentiimer ist die
Teilungsvereinbarung nicht anwendbar.

Sind in Allgemeinraumen mit geringem Warmeverbrauch keine
Erfassungsgerate vorhanden, was zugelassen ist, dann geht der
Warmeverbrauch dieser Rdume automatisch in die Abrechnung
jedes Nutzers ein. Dies gilt nicht bei unterschiedlichen
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Nutzungsanteilen an die Gemeinschaftsraume oder bei
gewerblich genutzten KellerrAumen mit erheblichen
Unterschieden bei den Flachen.

Beispiel: Wenn ein gewerblicher Mieter im Keller 300
Quadratmeter und der Wohnungskeller 6 Quadratmeter grol3 ist,
dann kann der Verkehrsraum im Keller natirlich nicht gleichmafig
verteilt werden. Wenn dann im gewerblichen Keller auch noch die
Sozialrdume vorhanden sind, mag der Mieter behaupten, dass
diese Raume nur schwach beheizt seien, dies ist aber fir die
Abrechnung unerheblich. Lediglich fur Verkehrsflachen mit in
gleicher Nutzung stehenden gleichartigen Raumen kann von einer
Erfassung abgesehen werden. Wenn aber Verkehrsflachen z.B.
nur dem Zugang von bestimmten Raumen dienen, sind auch nur
diese Raume mit den Kosten auf diesen Verkehrsflachen zu
belasten. Konkret lasst sich dies oft nur vor Ort im Objekt
festlegen.

Im Absatz 4 wird die Anwendung der Verteilerschliissel behandelt,
d.h.: Wie viel von den Betriebskosten nach Grundanteilen und wie
viel nach Verbrauch auf die Nutzer verteilt wird. Das betrifft
sowohl Vorverteilungen als auch Unterverteilungen. Welcher
Verteilerschlissel angewendet wird, bestimmt der
Gebaudeeigentimer oder ihm gleichgestellte Personen, wie z.B.
Eigentimergemeinschaften. Hierbei muss aber zwingend die
Gebéaudesubstanz berlcksichtigt werden. In einem alteren
Gebaude, welches nicht isolier- und heizungstechnisch
nachgeriistet wurde, kann es erforderlich sein, dass 50% der
insgesamt verbrauchten Heizenergie als Grundkosten verteilt
wird, weil héchstens 50% des Gesamtverbrauchs von den Mietern
beeinflusst werden kann. Ursachlich hierflr sind die wesentlich
hoheren Abstrahlungs- und Umwandlungsverluste durch schlecht
isolierte Rohrleitungen und  Heizkessel mit geringen
Wirkungsgraden. Auch die zum Teil vor 1970 oft verlegten nicht
isolierten Steigeleitungen in die Wohnungsebenen, die nicht oder
nur mit einem erheblichen Bauaufwand nachtraglich isoliert
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werden konnen, sind diesbeziglich problematisch. Trotz
weitgehender Rechte des Gebaudeeigentiimers oder Vermieters,
ist dieser nicht frei in seiner Entscheidung. Wird hier nicht
sorgfaltig im einzelnen Objekt abgewogen, kann die Entscheidung
des Vermieters den Vorgaben der 88 315 ff BGB zuwider laufen,
was zu erheblichen Prozessrisiken fiihrt. Generelle Vorgaben sind
nur bei den Plattenbauten aus der sozialistischen Zeit der
fruiheren DDR moglich. Bei der dort Ublichen Einrohrheizung ist
unabhangig von den durchgefiihrten Sanierungsmassnahmen im
Regelfall eine Heizkostenverteilung zu 50% Grundkosten und
50% Verbrauchskosten angeraten. Die letzte Entscheidung sollte
einer ortlichen Inspektion im Einzelfall vorbehalten bleiben.

Die Anderung einmal beschlossener Verteilerschliussel wird von
drei Bedingungen abhangig gemacht, damit sich der Nutzer nicht
jahrlich auf einen anderen Verteilerschliissel gefasst machen
muss, der doch eine ganz erhebliche Auswirkung auf die
individuellen Kostenanteile haben kann:

1. Wenn der Verteilerschlissel erstmals bestimmt wurde, dann
kann er einmalig fir die nachsten Abrechnungsperioden
umgestellt werden. Das gilt aber nur innerhalb von 3 Jahren nach
der ersten Festlegung. Diese 3-Jahresfrist gilt sozusagen als
Testphase, in der man dann den fir das Gebaude sachgerechten
Verteilerschlissel gefunden haben sollte. Ganz anders natiirlich
im gewerblichen Mietvertrag, dort gilt vor allem der geschriebene
Vertrag. Hinweis: Auch Arztpraxen sind mietrechtlich als
gewerbliche Mietvertrage zu behandeln.

2. Wenn eine Vorverteilung, z. B. nach Nutzergruppen eingefuhrt
wird, darf der Verteilerschliissel gedndert werden. Gab es in einer
Liegenschaft z.B. bisher nur eine Verbrauchserfassung mit
Heizkostenverteilern und werden jetzt flir Sonderbereiche
Warmezahler eingebaut, dann ist eine Vorverteilung gegeben und
mit der Anderung des Abrechnungsverfahrens kann auch der
Verteilerschliissel geandert werden.
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Wenn aber in einem gemischt genutzten Gebaude, die nur
geringe Heizkosten verbrauchenden gewerblichen Einrichtungen
durch eigene Messeinrichtungen aus der Gesamtversorgung
ausgekoppelt werden, kann es voll danebengehen. Aus der Praxis
kenne ich einen solchen Fall, wo die in den Gewerbeeinheiten
gemessenen Werte zu 100% abgezogen wurden und der Rest bei
den Wohnungsmietern blieb. Durch dieses Verfahren hatten die
Wohnungsmieter mit ihrer Abrechnungsgruppe letztendlich die
gesamten Abstrahlungsverluste des alten Rohrleitungsnetzes zu
tragen. Unzulassig, wie auch das Gericht nach der Vorlage
meines Sachverstandigengutachtens urteilte.

3. Werden an dem versorgten Gebaude bauliche Mal3hahmen
durchgefuhrt, die eine nachhaltige Verringerung des
Energieverbrauchs nach sich ziehen, darf der Verteilerschltissel
geéndert werden. Das ist z. B. der Fall, wenn energiesparende
Fenster eingebaut werden, oder wenn eine neue Fassade mit
zuséatzlicher Warmedammung angebracht wurde. Der Einbau von
Thermostatventilen allein kann nicht unbedingt als eine bauliche
MalRnahme bezeichnet werden, weshalb mit dieser Begriindung
eine Anderung des Verteilerschliissels zumindest zweifelhaft ist.
Fur alle Falle gilt aber, dass die Anderung des Verteilerschliissels
den Nutzern rechtzeitig bekannt gemacht werden muss. Bevor die
Abrechnungsperiode beginnt, missen die betroffenen Personen
dartber informiert werden, damit sie sich ggf. auf die neuen
Bedingungen mit einem angepassten Verbrauchsverhalten
einstellen  kénnen. Es geht also nicht, dass der
Gebaudeeigentimer irgendwann stillschweigend den
Verteilerschliissel andert und der Nutzer erst bei der nachsten
Abrechnung merkt, dass er geandert wurde. Das gilt Ubrigens
auch fur vermietende Wohnungseigentimer innerhalb einer
Eigentimergemeinschaft. Wurde bei der WEG-Versammiung
beschlossen, dass der Verteilerschliissel geédndert wird, dann
muss er das auch mietvertraglich vereinbaren. Es empfiehlt sich
deshalb, in Mietvertrdgen keine festen Verteilerschlissel zu
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vereinbaren, sondern diese von den jeweiligen
Beschlussfassungen der Eigentimergemeinschaft abhangig zu
machen.

Gesetzestext:

§ 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
Warmeverbrauch der Nutzer zu verteilen. In Gebauden, die das
Anforderungsniveau der Warmeschutzverordnung vom 16. August 1994
(BGBI. | S. 2121) nicht erfillen, die mit einer Ol- oder Gasheizung versorgt
werden und in denen die freiliegenden Leitungen der Warmeverteilung
Uberwiegend gedammt sind, sind von den Kosten des Betriebs der zentralen
Heizungsanlage 70 vom Hundert nach dem erfassten Wéarmeverbrauch der
Nutzer zu verteilen. In Gebéauden, in denen die freiliegenden Leitungen der
Warmeverteilung Uberwiegend ungedammt sind und deswegen ein
wesentlicher Anteil des Warmeverbrauchs nicht erfasst wird, kann der
Warmeverbrauch der Nutzer nach anerkannten Regeln der Technik bestimmt
werden. Der so bestimmte Verbrauch der einzelnen Nutzer wird als erfasster
Warmeverbrauch nach Satz 1 berucksichtigt. Die tbrigen Kosten sind nach
der Wohn- oder Nutzflache oder nach dem umbauten Raum zu verteilen; es
kann auch die Wohn- oder Nutzflache oder der umbaute Raum der beheizten
Raume zu Grunde gelegt werden.

(2) Zu den Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschlief3lich
der Abgasanlage gehéren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer
Lieferung, die Kosten des Betriebsstromes, die Kosten der Bedienung,
Uberwachung und Pflege der Anlage, der regelmaRigen Priifung ihrer
Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschlie3lich der Einstellung
durch eine Fachkraft, der Reinigung der Anlage und des Betriebsraumes, die
Kosten der Messungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz, die
Kosten der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchsiberlassung einer
Ausstattung zur Verbrauchserfassung sowie die Kosten der Verwendung
einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung einschliel3lich der Kosten der
Eichung sowie der Kosten der Berechnung, Aufteilung und
Verbrauchsanalyse. Die Verbrauchsanalyse sollte insbesondere die
Entwicklung der Kosten fur die Heizwadrme- und Warmwasserversorgung der
vergangenen drei Jahre wiedergeben.

(3) Fur die Verteilung der Kosten der Warmelieferung gilt Absatz 1
entsprechend.
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(4) Zu den Kosten der Warmelieferung gehoren das Entgelt fur die
Warmelieferung und die Kosten des Betriebs der zugehdrigen Hausanlagen
entsprechend Absatz 2.

Anmerkungen des Sachverstandigen:

In 8 7 (1) schreibt die Heizkostenverordnung vor, dass zwischen
30 bis 50 % der Betriebskosten fir Heizung nach Wohn- oder
Nutzflache auf alle Nutzer zu verteilen sind. Dieser vom
Gesetzgeber vorgegebene Handlungsrahmen ist erforderlich, well
nur so die unterschiedliche Gebaudesubstanz bericksichtigt
werden kann. Tats&chlich soll nach der Intention des
Gesetzgebers nur der Teil der Heizkosten nach Verbrauch
abgerechnet werden, der auch tatsachlich vom Mieter beeinflusst
werden kann. Dies wird an den nachfolgenden Erlduterungen
deutlich:

VDI 2077

Die HeizkV regelt neu, dass in Gebauden, in denen die
freiliegenden Leitungen der Warmeverteilung uberwiegend
ungedammt sind und deswegen ein wesentlicher Anteil des
Warmeverbrauchs nicht erfasst wird, kann der Warmeverbrauch
der Nutzer nach anerkannten Regeln der Technik bestimmt
werden. Der so bestimmte Verbrauch der einzelnen Nutzer wird
als erfasster Warmeverbrauch nach Satz 1 berlcksichtigt. Diese
Regelung in der Verordnung wurde genutzt um bei
Einrohrheizungen die Rohrwarme erfassen zu kbnnen. Von einem
der drei enthaltenen Verfahren wird in der Praxis nur das
Bilanzierungsverfahren genutzt, welches fur die Erfassung der
Rohrwéarme nicht geeignet ist. Ich verweise auf die Beispiele 6 bis
9 zu 8 5 der HeizkV.

Festkosten der Heizanlage: Beim Betrieb der zentralen
Heizanlage entstehen auch Kosten, die vom Verbrauch
unabhangig sind. Die Kaminreinigung, der Betriebsstrom oder die
Wartungskosten haben z.B. nichts mit dem individuellen
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Verbrauch zu tun. Diese Kosten sollten deshalb auch nicht nach
Verbrauch, sondern nach Grundanteilen verteilt werden.

Warmeverluste der Heizanlage: Je nach Alter, Gro3e und
Ausstattung liegen die Verluste von 06l- und gasbefeuerten
Heizanlagen zwischen 20-40 %. Nur 60-80 % der eingesetzten
Energie wird tatséchlich als Warme Uuber die Heizkérper
abgegeben. Diese Verluste kénnen nicht nach Verbrauch verteilt
werden. Hierflr bleibt nur ein fester Mal3stab. Die Verluste
ergeben sich aus Abgasverlusten (10-20 %), Transportverlusten
in den Verteilungsleitungen (6-10 %) und Kesselverlusten (4-10
%). Ein Sonderfall sind die Einrohrsysteme aus der sozialistischen
Zeit der Neuen Lander. In diesen Gebauden sind die
Transportverluste erheblich héher. Dies insbesondere auch dann,
wenn nur eine Ubergabestation fir Fernwarme z.B. drei
Wohnblocke versorgt und diese mit schlecht isolierten
Erdleitungen verbunden sind.

Warmebedarf durch die Wohnlage: Die H6he der Heizkosten
wird malgeblich vom eigenen Verbrauchsverhalten bestimmt.
Wer sparsam heizt, erwartet auch eine geringere
Kostenbelastung. Dennoch gibt es Faktoren die den Verbrauch
mitbestimmen, die aber vom Komfortbedirfnis und vom
Heizverhalten des Nutzers unabhangig sind. Einer dieser
bestimmenden Faktoren ist die Wohnlage im Gebaude.

In  einem Mehrfamilienhaus gibt es innenliegende und
aulRenliegende Wohnungen mit jeweils unterschiedlichem
Heizbedarf. Die innenliegende Wohnung hat warmetechnisch
gesehen die grof3ten Vorteile, da die umliegenden Wohnungen sie
vor Kalte schitzen. Die aul3enliegenden Wohnungen haben
dagegen einen hoheren Heizbedarf, weil sie von mehr kalten
AulRenwanden umgeben sind. In diesen Wohnungen sind dann
entweder mehr Heizkorper vorhanden, als in den innenliegenden
Wohnungen, oder die Heizkorper sind in ihrer Leistung grol3er
dimensioniert.
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Den hochsten Heizbedarf haben Wohnungen im obersten
Geschoss mit Randlage und Penthouse-Wohnungen. Hier kann
der Heizbedarf bis zu 50 % hdoher sein als in einer flachenmaliig
gleich grof3en, 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 innenliegenden Wohnung hat, wenn zu 100 %
nach Verbrauch abgerechnet wird. Um im Rahmen der
Heizkostenverordnung abzurechnen, gibt es nur die Moglichkeit
einen vernunftigen Verteilerschlissel anzuwenden, um krasse
Unterschiede im Warmebedarf zu mildern.

Besonders zu betrachten sind hier auch wieder die im gesamten
friheren Ostblock gebauten Plattenbauten mit
Einrohrheizungsverteilung und Einspeisung der hochsten
Temperatur im Dachgeschoss. Je nach Verhalten der
Wohnungsmieter bei voribergehender Abwesenheit, lassen sich
diese Wohnungen nur eingeschrankt bis Uberhaupt nicht regeln.
Drehen die Nutzer in den oberen Wohnungen die Heizung ab,
steigt die Temperatur in den unteren Wohnungen an, was die
Bewohner dort bei Abwesenheit nicht merken oder ansonsten
manuell regeln koénnen. Wenn Thermostatventile in das
Geschehen eingreifen und die Warmezufuhr in den Heizkorper
schlief3en, befindet sich die Heizenergie bereits in der Wohnung
und die Kosten entstehen.

Transmissionswarme: Oft wird verkannt, dass auch das
Heizverhalten des Nachbarn einen ganz erheblichen Einfluss auf
die eigenen Heizkosten haben kann. Untersuchungen haben
ergeben, dass der so genannte Warmeklau eine Grél3enordnung
von 10 bis 40 % erreichen kann. Der Extremwert wird erreicht,
wenn eine standig beheizte Wohnung an allen Seiten von weniger
beheizten Wohnungen umgeben ist. Diese Bedingung kann schon
auftreten, wenn Berufstatige ihre Wohnungen wahrend der
Abwesenheit nicht beheizen, eine andere, dazwischenliegende
Wohnung aber beheizt werden muss (Rentner, Familie mit
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Kindern usw.). Ich selbst nutze diese Situation, in dem ich eine
Zweitwohnung im Dachgeschoss, die ich insgesamt nur maximal
zwei Monate im Jahr nutze, tberhaupt nicht heize. Selbst die
Frostsicherung an den Thermostatventilen spricht nicht an, weil
genugend Heizenergie aus der unteren Wohnung kommt.

Dies hat sich gravierend verédndert durch die elektronischen
Heizkostenverteiler, die sehr genau den Warmebezug uber den
jeweiligen Heizkorper erfassen, nicht aber die Warme, die von
den Nachbarwohnungen und z. B. bedingt durch die
Einrohrheizung eindringt.

Besonders deutlich tritt dieses Problem in Ferienwohnanlagen
auf, bei denen wenige Nutzer ganzjahrig zu Hause sind (z.B.
Hausmeister), die Mehrzahl aber nur selten. Das Heizverhalten
des Nachbarn, das auf die eigenen Heizkosten einen hohen
Einfluss haben kann, ist messtechnisch nicht erfassbar. Um aber
eine gerechte Warmekostenverteilung zu ermdglichen, die auch
diesen Umstand bericksichtigt, ist eine Abrechnung mit
Grundkosten unerlasslich. Eine Abrechnung ausschlief3lich nach
Verbrauch wirde die normal heizenden Bewohner stark
benachteiligen.

Der 8 10 der Heizkostenverordnung Ilasst auch eine
Uberschreitung der Hochstsatze fur den verbrauchsabhangigen
Anteil zu, es empfiehlt sich aber trotzdem eine Abrechnung mit
Grundkosten zwischen 30-50 %. Welchen Verteilerschliissel der
Gebaudeeigentimer letzten Endes festlegt, sollte sich nach den
individuellen Bedingungen des Gebaudes richten. In meiner
Praxis habe ich einmal einen Fall gehabt, wo die
Eigentimergemeinschaft, bestehend aus zwei Eigentimern mit
der Mehrheit des einen Eigentimers eine Verteilung zu 100 %
beschlossen hat. Die Mess- und Heizeinrichtungen befanden sich
in der Ebene des Mehrheitseigentiimers, der auch Nutzniel3er der
Abstrahlungsenergie der zentralen Heizanlage war. Die andere
Einheit wurde Uber lange Leitungswege versorgt. Unzulassig, weil
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auch der Standort der Messeinrichtung in die Uberlegungen
einbezogen werden muss. Hier mussten die Kosten im
Nachhinein nach Grundkosten und Verbrauchskosten aufgeteilt
und far die Heizanlage im Wohnbereich des
Mehrheitseigentiimers noch ein Abschlag vorgenommen werden.

Der zweite Satz des § 7 (1) schreibt vor, nach welchem Mal3stab
die verbrauchsunabhangigen Kosten (Grundkosten) zu verteilen
sind. Zul&ssig bei Heizung sind:

- (gesamte) Wohn- oder Nutzflache - m?
- (gesamter) umbauter Raum - m3

- beheizte Wohn- oder Nutzflache - m2

- beheizter umbauter Raum - m3.

Fur welche dieser Mdglichkeiten der Gebaudeeigentimer sich
entscheidet, steht ihm unter Beachtung der 88 315 ff BGB
weitgehend frei. In der Regel werden flr die Grundkosten bei der
Heizung die gesamte Wohn- oder Nutzflachen in m2 verwendet.
Diese Grundkostenverrechnung wird auch bei Warmwasser
angewendet. So erspart man sich eine zuséatzliche
Flachenberechnung.

Sind in der Liegenschaft allerdings Raume mit unterschiedlichen
Hohen vorhanden, z.B. ein Ladengeschaft mit einer Raumhohe
von 3,0 m und dariber liegende Wohnungen mit 2,4 m, dann
empfiehlt sich die Verwendung von Rauminhalten, um diesen
Besonderheiten Rechnung zu tragen. Wie die Grundkostenanteile
zu errechnen sind, also die Quadratmeter oder die Rauminhalte,
regelt die Heizkostenverordnung nicht. Dariliber entscheidet in der
Regel der Mietvertrag oder bei Eigentimergemeinschaften die
Teilungserklarung. In der zweiten Berechnungsverordnung gibt es
Aufmassbestimmungen ab den 88 42 ff, die im Wesentlichen der
DIN 277 entsprechen. Auf der Grundlage der Il. BV ist im
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Wesentlichen auch die WohnflachenV, faktisch abgeschrieben
worden. In Sonderfallen kann nach der Rechtsprechung auch
noch die zwischenzeitlich vom Normenausschuss aufgehobene
DIN 283 verwandt werden. Ubrigens sind auch leerstehende
Wohnung von einer Grundkostenberechnung nicht
ausgenommen.

Leerstandsproblem: Eine besondere Aufmerksamkeit sollte den
Leerstanden im Osten gelten. Aus einem gerechneten Beispiel im
Westen weil3 ich, dass die als Warmeklau bezeichnete
Transmissionswarme  durch  umliegende nicht  beheizte
Wohnungen Ausmalie erreichen kann, die mir bisher auch nicht
bekannt waren. In dem einen Fall konnte sicher nachgewiesen
werden, dass innerhalb einer ersten finfjahrigen Periode ohne
Leerstande die Heizkosten bei einer Familie im Verhaltnis zum
Gesamtverbrauch keinen wesentlichen Schwankungen
unterlagen. In der zweiten funfjahrigen Periode wirkte sich aus,
dass der Vermieter das Haus verkaufen wollte und die Mieter
nacheinender auszogen, bis nur noch einer im Haus wohnte. Mit
der Verbrauchs- und Kostenkurve konnte ein unmittelbarer
Zusammenhang mit dem Anstieg der Heizkosten auf der
bewohnten Flache und dem zunehmenden Leerstand hergestellt
werden. Im letzten Jahr der fiinfjahrigen Periode, in dem nur noch
eine Wohnung bewohnt war, hatten sich die Heizkosten in dieser
Wohnung schon mehr als verdreifacht. Im Osten dirfte dieser
Fall Gbertragen werden konnen, wenn durch zunehmenden
Leerstand in den Plattenbauten die Heizkosten in den bewohnten
Wohnungen stark ansteigen. Hinzu kommen noch die weiter oben
behandelten Auswirkungen der Einrohrheizung mit oberer
Einspeisung, deren Auswirkungen zusatzlich zu bertcksichtigen
sind.

Ein weiteres Beispiel aus Baden-Wirttemberqg:

Hier ging es um eine WEG, die ab der 1. Etage aus Wohnungen
bestand und im Erdgeschoss gewerbliche Ladenflachen hatte.
Der Initiator dieser WEG war unverandert Eigentiimer einer
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Grof3flache im Erdgeschoss, die etwa 65 % der gesamten
gewerblichen Flache umfasste. Installiert wurden zwei
Heizanlagen, die jedoch aus einem Oltank versorgt wurden. Im
Ergebnis fuhrte dies dazu, dass fur die Abrechnung von einer
einheitlichen Heizung auszugehen war. Der Eigentimer der
Grof3flache im EG und Initiator der Liegenschaft glaubte, dass er
bei Leerstand nur die Kosten der fiir seine Flache installierte
Heizung zu zahlen hatte. Die Verbrauchsmengen der Heizungen
an Ol wurden hierfr durch Umrechnung der
Warmezahlermessung errechnet, was aus sachverstandiger
Sicht, in den ersten fiunf Jahren nicht zu beanstanden war. Als die
Eichgultigkeitsdauer abgelaufen war, war dieses Verfahren
unbrauchbar. Reklamationen der Eigentimer fuhrten dann,
nachdem die Warmezahler schon 12 Jahre aul3erhalb der
Eichgultigkeitsdauer waren und diese teilweise wegen Defekte
nichts mehr anzeigten dazu, dass fur die Heizkeller nicht geeichte
Olzahler installiet wurden, die nach dem &uReren
Erscheinungsbild aus einem Bastelshop stammten. Aus
sachverstandiger Sicht wurde diese Olmessung verworfen.

Der bedeutendste Fehler war jedoch, dass der Initiator den selbst
eingesetzten Verwalter dazu veranlasst hatte, die beiden aus
einem Oltank versorgten Heizanlagen getrennt abzurechnen. Dies
fihrte dazu, dass die grol3e Ladenflache, die von der zweiten
Heizung versorgt wurde, wegen Leerstand der Flache fast keinen
Verbrauch hatte und deshalb auch nicht mit Heizkosten belastet
wurde. Die Korrektur nach Begutachtung und Urteil fihrte dann
zur Neuberechnung der Heizkosten auf der Grundlage von 8 9 a
.V.m. 8 7 der Heizkostenverordnung zur rickwirkenden
Kostenverteilung nach dem  Raumvolumen  fur das
streitgegenstandliche Jahr. Die Anwendung des Raumvolumens
war erforderlich, weil die gewerbliche Ebene eine um einen Meter
groRere Raumhdohe hatte. Dadurch wurde der Eigentiimer der seit
Jahren nicht vermieteten gewerblichen Flache uber Gebuhr
begunstigt. Auch zukilnftig wird er hoher als friher belastet
werden, weil er in jedem Fall bei Leerstand die

Uber AKRO Baurevision & -systemprifung GmbH

S\Egﬁf?i;{fg;b“ HR-Nr.: B 31779 beim Amtsgericht Wittlich - Steuer-Nr.: 10/603/01053
] Sachverstandiger: Adolf Krohn, 54649 Waxweiler, Auf Staudigt 2
I3 Tel.:06554-93200 Mobil: 0171-5217376 Fax: 06554-93203

Seite 62 von 107



EU
Adolf Krohn Sachverstandigenbiiro

QUALIFIED GemaR DIN EN ISO/IEC 17024:2012 personenzertifizierter Sachverstandiger
EXPERTS fir Mietnebenkosten und Betriebskosten der gewerblich und wohnwirtschaftlich

genutzten Immobilien, sowie Bau- und Bauablaufprifungen
(Zertifizierungsstelle SVG office GmbH Euro-Zert) Zert.-ZN-2012-02-17-0235 giiltig bis 10/2021

Heizungsgrundkosten des gesamten Objektes, nach dem
Raumvolumen verteilt, fiir seine nicht vermieteten Flachen tragen
muss. Das heildt, die Leerstande werden zuklnftig wesentlich
hoher belastet.  Der erhebliche Ertrag, aus den falschen
Heizkostenabrechnungen der ersten 17 Jahre wird ihm jedoch
erhalten bleiben, weil der Verwalter die falschen Abrechnungen zu
verantworten hatte. Und bei dem war wegen Insolvenz flr die
geschadigten Teileigentimer nichts mehr zu holen.

Warmelieferung

Zur Warmelieferung verweise ich auf meine Ausflihrungen unter
1.1 der Heizkostenverordnung oben. Hier flhrt die Anwendung
der Heizkostenverordnung mit einem Grundkostenanteil von 30 —
70 % im Regelfall zu unbilligen Ergebnissen im Sinne der 88 315
ff BGB, weil der Grundkostenanteil bei Warmelieferung
regelméaflig hoher ist, als nach der Heizkostenverordnung
verrechnet werden darf.

Anmerkungen des Sachverstdndigen zu den Verkehrsflachen
und Mietflachen:

Sehr oft kommt es auch vor, dass Verkehrsflachen (Flure,
Treppenhauser, Zufahrten, Fluchtwege, Anlieferungsbereiche)
unzuldssig auf alle Mieter verteilt werden, obwohl einzelne Mieter
diese Flachen weder nutzen noch wegen der Lage der eigenen
Mietflache innerhalb eines grofReren Objektes nutzen konnen.
Dies gilt insbesondere in grol3en, gemischt genutzten Objekten, in
denen sich sowohl Wohnungen, als auch gewerbliche
Mieteinheiten befinden. Auch das ein fir eine Immobilie zugrunde
liegendes Flachenaufmass nicht stimmt, ist haufige Realitat. Eine
Mietnebenkostenabrechnung, die aufgrund eines falschen
Flachenaufmasses erstellt  wurde, wird, wenn die
Flachendifferenzen gravierend sind, wahrscheinlich keinen
Bestand haben.

Hinweise fur die richtige FlAchenberechnung gibt der Teil IV der Il.
Berechnungsverordnung, (ll. BV) 88 42 ff. oder die davon
abgeschriebene WohnflachenV sofern der Mietvertrag das
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Flachenaufmass nicht anderweitig bestimmt. Im Wohnungswesen
ist diese Rechtsvorschrift oder die Wohnflachenverordnung
dominierend. Hier wird auch auf die Regelung in 8 20 ff der
Neubaumietenverordnung hingewiesen, in der das
Flachenaufmass nach  der Il BV. zwingend  als
Verteilungsschlissel vorgeschrieben ist. Aber auch hier ist es
wichtig zu wissen, dass es Fallgestaltungen in der Praxis gibt,
dass durch schrage Wande im Dachgeschoss, genutzte
Speicherraume, die wegen zu geringer Hohe keine Wohnflache
sind, stark unterschiedlichen Raumhohen und bei zuséatzlich
vermieteten sonstigen Raume z.B. im Keller, fur die eine nach der
. BV. ermittelte Wohnflache nicht fir die Verteilung der
Mietnebenkosten geeignet ist. In solchen Fallen bietet sich das
Raumvolumen oder die Nutzflache nach DIN 277 als
Verteilungsschlissel an. Im Gewerbemietrecht gilt weitgehende
Vertragsfreiheit. Es sind im gewerblichen Bereich aber in jedem
Fall Nutzflachen im Sinne der DIN 277.

Nachfolgend einige Beispiele aus meiner Prifungspraxis:

Beispiel 1:
In einem Pfarrhaushalt erhielt die langjahrige Pfarrhaushalterin ein

lebenslanges Wohnrecht fur die erste Etage des Pfarrhauses
zugeschrieben. Noch zu Lebzeiten des Wohnrechtsgebers wurde
die Flache des 1. Obergeschosses mit 70 gm und das
Erdgeschoss mit 80 gm festgelegt. Die Differenz von 10 gm sollte
die im Obergeschoss vorhandenen schrdgen Wande ausgleichen.
Der Pfarrer starb, Eigentimer des Hauses wurde die Schwester
der Pfarrhaushalterin, die wiederum das Haus auf ihre Tochter
ubertrug, die selbst nicht im Haus wohnte. Sehr bald kam es,
nachdem in der Erdgeschosswohnung eine weitere Person
einzog, zum Streit Uber die nach Wohneinheiten aufgeteilten
Mietnebenkosten. Die Nutzerin der Wohnung im 1. OG verlangte
zuerst die Aufteilung der Wasserkosten auf jetzt drei Personen
und nachdem dies abgelehnt wurde, zusatzlich die
Heizkostenabrechnung nach der Heizkostenverordnung. Eines
der grolRen bundesweit tatigen Warmemessdienstunternehmen
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wurde beauftragt, die vereinbarte Vertragsdauer betrug 10 Jahre.
Die Eigentimerin meldete dem Warmemessdienstunternehmen
die Gesamtflachen mit historisch festgelegten 70 + 80 = 150 gm.
und die jahrlichen Aufwendungen in den einzelnen Kostenarten.
Das Messdienstunternehmen erstellte die Gesamtabrechnung
uber Mietnebenkosten unter Verwendung der mitgeteilten Flachen
und Verbrauchsdaten, ohne diese selbst zu tberprifen.

Diese Abrechnung wurde wie schon oft in anderen Fallen
festgestellt, eng an den Wunschen der Eigentliimerin orientiert,
durchgefuhrt. Es kam zum Rechtsstreit, der Sachverstandige
wurde beauftragt und ermittelte die Gesamtflache mit 310,29 gm,
statt der bisher beriicksichtigten 150 gm.

In dem Haus gab es neben den nach dem Verstandnis der
Eigentimer vorhandenen Wohnflachen im Erdgeschoss und im
ersten Obergeschoss noch komplett ausgebaute und beheizte
Wohnraume im Dachgeschoss, die von den
Erdgeschossbewohnern gelegentlich genutzt wurden. Auch im
Kellergeschoss gab es Raume, die als Wasch- und Vorratsrdume,
zuzlglich einer Autogarage ausschlief3lich und regelméanRig durch
die Erdgeschossbewohner genutzt wurden.

Bemerkenswertes am Rande: Die vom
Warmemessdienstunternehmen installierten Uhren fir Warm- und
Kaltwasser wurden zwar montiert, es gab aber noch andere
Wasserleitungen, die das Haus ohne Messung des Verbrauchs
mit Warmwasser versorgten. Die Wohnung im Dachgeschoss
wurde Uber die Wohnung im 1. OG mit Wasser und Strom
versorgt. Der Heizkorper im Dachgeschoss wurde vom
Warmemessdienstunternehmen mit Messgeraten ausgestattet,
aber auch hierbei fiel nicht auf, dass die Dachgeschossetage dem
Unternehmen nach den Unterlagen als Flache nicht bekannt war.

Die Klagerin hatte nicht nur den Rechtsstreit verloren, sie ist
zusatzlich fur zehn Jahre an einen Vertrag mit dem
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Warmemessdienstunternehmen gebunden, der wegen
untbersichtlicher Installationsverhaltnisse nicht geeignet ist,
gemessene Werte zu ermitteln. Selbst Gber eine neu installierte
Warmwasseruhr wurde der Verbrauch von beiden Wohneinheiten
gemessen, so dass auch die neu installierten Warmwasseruhren
fur die Verbrauchsabrechnung unbrauchbar waren, wie im Objekt
durchgefihrte FlielRversuche zeigten. Das
Warmemessdienstunternehmen hatte in diesem Fall die
Eigentimer schlecht und provisionsorientiert beraten.

Allgemein unbekannt ist, dass die Grunddaten und die
Verbrauchswerte fur die Warmekostenverteilung im Regelfall, so
auch hier, den Messdienstunternehmen durch den Vermieter oder
Eigentimer mitgeteilt und offensichtlich nicht einmal einer
Logikprifung unterzogen werden. Fir den Mieter und
Rechtsanwalt bedeutet dies hochste Aufmerksamkeit bei den
Mietnebenkostenabrechnungen, insbesondere hinsichtlich der
Grunddatenprufung.

Beispiel 2:

In einem Mehrfamilienhaus wurde das gesamte Dachgeschoss
als eine Art Wohnstudio ausgebaut und gelegentlich vom Sohn
der Eigentiimerin genutzt.

Zusatzlich gab es im Kellergeschoss drei Garagen, von denen
eine Garage extern vermietet war, eine die Eigentimerin nutzte
und die dritte Garage durch eine Mieterin des Hauses genutzt
wurde.

Das als Wohnstudio ausgebaute Dachgeschoss wurde dem
Warmemessdienstunternehmen mit 10 gm gemeldet, war mit vier
Heizkdrpern und daran installierten W&armemengenzahlern
ausgestattet. Eine Logikprufung zur Aufdeckung des aufféalligen
Missverhéltnisses von 10 gm und vier installierten grof3en
Heizkorpern gab es auch hier nicht.
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Es kam zum Rechtsstreit, der Sachverstandige wurde beauftragt.
Die Wohnflache des Dachstudios wurde durch Umrechnung des
Raumvolumens auf die im Haus vorherrschende Raumhohe von
2,50 Meter mit insgesamt 102,0 gm festgestellt.

Die Garagen waren Uberhaupt nicht als Kostentrager
beriicksichtigt worden, auch dies wurde korrigiert.

Dieses Beispiel zeigt, dass die Anwendung der NMV und die
Flachenerfassung auf der Grundlage der 88 42 ff der Il BV zu
Fehlverteilungen fihrt, weil das sich Uber die ganze Hausflache
erstreckende Wohnstudio im Dachgeschoss mit einer Grundflache
von fast 250 gm und einer maximalen Raumhdhe von 1,94 m., bei
einer Flachenermittiung nach der Il. BV nur im sehr geringen
Umfang an den gesamten Mietnebenkosten des Hauses beteiligt
worden ware. Erst eine Kostenverteilung nach dem Raumvolumen
(Anlage 2 zu § 34 der Il. BV) fuhrte zu vertretbaren Ergebnissen.
Auch die Garagen, im Kellergeschoss, die nicht von allen Mietern
und in einem Fall sogar von einem externen Mieter genutzt
wurden, hatten Uber die Verteilung nach der Wohnflache nicht
belastet werden kénnen, obwohl diese Kosten verursachen.

Beispiel 3:

In diesem Beispiel handelt es sich um eine innerstadtische Uber
Jahrzehnte gewachsene und mehrfach veradnderte Bausubstanz
mit einer gesamten Mietflache von deutlich tGber 4.500 gm. von
denen nur 3.600 gm. in der Mietnebenkostenabrechnung
beriicksichtigt wurden.

Das gesamte Erdgeschoss und die Kellerrdume wurden
gewerblich genutzt. In der zweiten bis vierten Etage tUberwog die
gewerbliche Uber die wohnwirtschaftliche Nutzung. Im Hinterhof
sind zusatzlich gewerbliche Mietflachen fir Handwerksbetriebe
(Werkstatten und Biros) entstanden. Zwei Autodurchfahrten
durch das stral3enseitig gelegene Vorderhaus in den Hinterhof
wurden von diesen Betrieben, aber auch von Mietern des
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Haupthauses zur Erreichung der zuséatzlich im Hof vorhandenen
Parkplatze genutzt.

Die Flachenangaben aus den alten Mietvertragen wurden jeweils
aus den Vorvertragen Ubernommen und bei der
Wiedervermietung nicht Uberprift. Sieben Zivilrechtsstreite allein
zwischen einem gewerblichen Mieter und dem Eigentiimer waren
zum Teil seit Jahren anhangig. Die sachverstandige Uberprifung
der Liegenschaft fihrte zu einem Gutachten und in der Folge
dazu, dass der Eigentimer alle sieben Klagen nach rechtlichen
Hinweisen durch das Gericht zurtickzog und sich aul3ergerichtlich
mit dem Mieter, nach den Vorgaben des Sachverstandigen
einigte. Die Flachenaufmasse selbst waren von den beteiligten
Rechtsanwalten nie in Frage gestellt worden. Dies obwohl
einzelne Mietflachen um mehr als 100 % grél3er waren, als sie im
jeweiligen Vertrag ausgewiesen und in der
Mietnebenkostenabrechnung mit den falschen  Malken
bertcksichtigt wurden. Durch diese fehlerhaften Flachen wurde
der Beklagte, dessen Flachen im wesentlichen stimmten, mit
erheblich Uberhdhten Mietnebenkosten belastet. Die
Feststellungen waren aber auch nur in Verbindung mit einer
objektseitigen Nachschau durch einen Baufachmann maglich.

Hinzu kamen aber noch nachfolgende grundsatzliche Probleme,
die in keiner Weise in den Mietnebenkostenabrechnungen
eingegangen sind.

Unterschiedliche Raumhdhen:

Die Raumhohen im gewerblichen Mietbereich lagen zwischen
2,50 und 3,80 Meter und im wohnwirtschaftlichen Bereich bei
durchschnittlich 2,50 Meter. Dennoch wurden die
Mietnebenkosten ausschliel3lich nach Flachen abgerechnet, ohne
die unterschiedlichen Raumhohen, z.B. nach § 34 der Il BV, zu
beriicksichtigen. Notwendig war in diesem Fall, dass die Kosten
auf der Grundlage des Raumvolumens verteilt, oder die Raume
mit einer grbReren Hohe als 2,50 Meter Uber die
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Volumenberechnung in Raume mit der vorherrschenden
Raumho6he von 2,50 Meter umgerechnet werden. Alternativ ware
es moglich gewesen, durch Bildung von Abrechnungskreisen,
dem Gewerbebereich, zuvor auf der Grundlage des umbauten
Raums, die anteiligen Kosten zuzuordnen.

Fluchtwege, gemeinsame Verkehrsflachen:

Eine im Verbindungsbau zum Hinterhaus liegende Bulroeinheit
hatte den behdrdlich vorgeschriebenen Fluchtweg und
Personaleingang im Hausflur des Vorderhauses in der ersten
Etage und wurde mit der dazugehorigen Mietflache nicht an den
Kosten fur den Hausflur und den Aufzug beteiligt. Auch wenn es
sich nur um einen Fluchtweg handelte ist die davon profitierende
Mietflache Kostentrager fir alle Kosten dieses Hausflures und des
Aufzuges.

Im Kellerraum dieses Vorderhauses hatte ein anderer Mieter des
Hinterhauses die Personaltoilette gemietet. Auch die Flache
dieses Mieters war als Kostentragerflache bei der
Kostenverteilung fir die Kosten des Hausflures und des Aufzuges
zu bericksichtigen.

Etwas anders sah es bei der dritten Variante in diesem Objekt
aus. Ein externer Dritter hatte im Kellerraum eine Lagerflache
gemietet und wurde uberhaupt nicht an den Mietnebenkosten
beteiligt, weil der Eigentimer glaubte, dass Mietnebenkosten im
Keller nicht zu bericksichtigen seien. Richtig war, dass dieser
Keller Kostentragerflache, wie jede andere Mietflache war, und
zusatzlich an den Aufzugskosten und den sonstigen Flurkosten zu
beteiligen war, weil der Aufzug bis ins Kellergeschoss ging und
vom Mieter des Kellers genutzt werden konnte. Dieser externe
Mieter hatte aber noch eine Nebenfolge verursacht. Fur die
Hausflur- und  Aufzugskosten war eine  eigene
Abrechnungsgruppe zu bilden und jeder Nutzer des Hausflures
mit den anteiligen Kosten, verteilt auf die anliegende Mietflache zu
belasten.
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Die anteiligen Kosten fiur den Hausflur und den Aufzug
reduzierten sich fur die bisher allein belasteten Anlieger um tber
60 %, weil die Flachen der nach Korrektur zusatzlich zu
belastenden Anlieger wesentlich grol3er waren als die der
anderen Mieter, die vorher allein Kostentrager waren.

Vermietete Parkplatze:

Im Hinterhof gab es zu einem Pauschalpreis, inklusiv
Mietnebenkosten vermietete Parkplatze, die an unterschiedliche
Mieter gegen Entgelt vermietet waren. Diese Parkplatze wurden
durch die beiden Toreinfahrten des Vorderhauses verkehrsmalfiig
erschlossen. An den Mietnebenkosten wurden diese Parkplatze
uberhaupt nicht beteiligt. Dies war so nicht haltbar. Die
Beteiligung der Parkplatze an die Grundsteuer,
Hausversicherung, Hausmeisterkosten, Stral3enreinigung usw.
war die Folge. Grundlage war die Flache der Parkplatze ohne
Berlcksichtigung der allgemeinen Verkehrsflachen, die von allen
Mietern gemeinschaftlich genutzt wurden.

Tresorrdume, Arbeitsrdume im Kellergeschoss:

In dem Objekt gab es auch eine Bankfiliale, die RA&ume vom Keller
bis zur ersten Etage nutzte. Im Erdgeschoss war eine Offnung in
der Kellerdecke von ca. vier mal vier Meter mit einer grof3en
Freitreppe, die in das Kellergeschoss fuhrte, in dem sich der
Tresorraum und diverse offene, raumlich nicht abgetrennte
Arbeitsplatze in der Registratur befanden. Die Beheizung der
R&aume im Kellergeschoss erfolgte durch die offene Schalterhalle
von oben. Im abgeschlossenen Tresorraum befand sich ein
Heizkdrper, der dem beauftragten
Warmemessdienstunternehmen nicht bekannt und deshalb nicht
mit Messeinrichtungen ausgestattet war. Der Eigentimer glaubte
die Kellerraume nicht bei der Heizkostenabrechnung
beriicksichtigen zu mussen, weil diese nach seinem Verstandnis
nicht beheizt und im dbrigen nicht zu bericksichtigende
Kellerraume waren. Falsch, wie die vorstehende Beschreibung
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zeigt. Der Schalterraum und die zur Freitreppe nach oben offenen
Raume waren Kostentrager im Rahmen der
Mietnebenkostenabrechnung inklusiv Heizung. Lediglich der
Tresorraum hatte bei den Heizungskosten ausgeklammert werden
kénnen, wenn es dort keinen Heizkdrper gegeben hatte. Wegen
der fehlenden Erfassungseinrichtung mussten in diesem Raum
die Verbrauchswerte noch zuséatzlich berechnet und bertcksichtigt
werden.

Auch dieser Fall zeigt, dass die NMV (Neubaumietenverordnung),
die Il. BV (zweite Berechnungsverordnung) oder die
WohnflachenV als Hilfsinstrumente allein nicht geeignet sind, in
derartigen, sehr komplizierten innerstadtischen Immobilien die
Mietnebenkosten gerecht zu verteilen. Eine 6rtliche Nachschau ist
im Regelfall als Erganzung erforderlich.

Es kommt auf3erhalb der vorstehenden Beispiele sehr oft vor,
dass Mietflachen eines Objektes Uberhaupt nicht in der
Mietnebenkostenabrechnung berlcksichtigt werden. Meist sind
dies Flachen, wie Parkplatze, Garagen, Lagerrdume, genutzte
Speicherraume, usw., die in der irrigen Annahme, dass sie keine
Kosten verursachen, nicht eingerechnet werden. Parkplatze und
Garagen auf dem Grundstick missen mit den dazugehdrigen
Zufahrten gereinigt und von Schnee geraumt werden. Auch die
Gebéaudeversicherung, Grundsteuern und sonstige
Grundabgaben fallen auf diesen Flachen an. Sinngeman gilt dies
auch fur Speicherraume, Lagerraume und Werkstatten auf dem
Grundstiick. Dies zum Teil jeweils mit einer anderen Auswirkung
auf die umzulegenden Kosten.

Mehrfach habe ich in meiner Sachverstandigenpraxis ganze
Etagen gefunden, die z.B. als Wohnstudio genutzt, mit
Heizkoérpern  ausgestattet  waren, aber weder vom
Warmemessdienstunternehmen, noch vom Vermieter in die
Heizkosten- oder Mietnebenkostenabrechnung einbezogen
wurden.
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In einem konkreten Fall wurde eine 4-geschossige Hochgarage
vorgefunden, deren Flucht- und Zuwege durch ein
mehrgeschossiges, darunter liegendes Einkaufszentrum gingen.
Die Hochgarage wurde verpachtet und die Nebenkosten fir diese
Hochgarage zum Teil pauschaliert. Die Unterhaltung der Zugange
und der Fluchtwege wurde den Ladenmietern Uber die
Mietnebenkostenabrechnung auferlegt. Durch die
Kostenentlastung der Hochgarage erwirtschaftete diese
Jahresuberschiisse im Millionenbereich, wahrend die Ladenmieter
im Regelfall hohe Verluste hatten. Ahnlich sah die Situation in
einem anderen Einkaufszentrum bei einer Tiefgarage aus, deren
Fluchtwege durch die Ladenstral3e gingen und von den dortigen
Mietern kostenmalRig getragen wurden. Fluchtwege sind wie alle
Verkehrsflachen, Aufziige und Rolltreppen einzeln zu betrachten
und hinsichtlich ihrer tatsachlichen Funktion far
Nebenkostenzwecke einzuordnen.

Wesentlich fur die zu treffende Entscheidung ist die Lage der
jeweiligen Flache und wie diese genutzt wird. Wenn zum Beispiel
der Fluchtweg eines Erdgeschossmieters in ein sonst von ihm
nicht zu begehendes Treppenhaus muindet, ist er an den
Mietnebenkosten der Ubrigen Anlieger des Flures zu beteiligen.
Ein u.a. als Tresor und Aktenraum genutzter Kellerraum mit
offener Freitreppe in die Schalterhalle einer Bank im Erdgeschoss
ist voll in die Kostenverteilung inklusiv Heizkostenabrechnung
einzubeziehen. Dies sind nur einige Beispiele von Tausenden, mit
denen die grundlegende Problematik dargelegt werden soll.

Der 8§ 7 (2 der Heizkostenverordnung) regelt die Umlagefahigkeit
der Betriebskosten der zentralen Heizanlage auf die Nutzer.
Danach kann nicht  jede Kostenposition in die
Heizkostenabrechnung aufgenommen werden, sondern nur die
dort ausdrucklich genannten.

Bei der Verrechnung der Brennstofflieferungen in der
Heizkostenabrechnung an die Nutzer ist zu beachten, dass nur

Uber AKRO Baurevision & -systemprifung GmbH

S\Egﬁf?i;{fg;b“ HR-Nr.: B 31779 beim Amtsgericht Wittlich - Steuer-Nr.: 10/603/01053
g Sachverstandiger: Adolf Krohn, 54649 Waxweiler, Auf Staudigt 2
I3 Tel.:06554-93200 Mobil: 0171-5217376 Fax: 06554-93203

Seite 72 von 107



EU
Adolf Krohn Sachverstandigenbiiro

QUALIFIED GemaR DIN EN ISO/IEC 17024:2012 personenzertifizierter Sachverstandiger
EXPERTS fir Mietnebenkosten und Betriebskosten der gewerblich und wohnwirtschaftlich

genutzten Immobilien, sowie Bau- und Bauablaufprifungen
(Zertifizierungsstelle SVG office GmbH Euro-Zert) Zert.-ZN-2012-02-17-0235 giiltig bis 10/2021

die Kosten der tatsachlich im Abrechnungszeitraum verbrauchten
Brennstoffe abgerechnet werden kdnnen. Entscheidend ist nicht
das Datum der Lieferung, sondern der Verbrauch. Das verdient
vor allem bei Olanlagen Beachtung. Ein eventueller Rest am Ende
der Abrechnungsperiode muss von den Lieferungen abgezogen
werden, er taucht dann als Anfangsbestand in der nachsten
Abrechnungsperiode wieder auf. Aus meiner Praxis kenne ich
Féalle, wo Lieferungen aus anderen Abrechnungsperioden
eingerechnet wurden und dies erst bei der sachverstandigen
Uberprufung auffiel. Auch Rechnungsbetrage Uber behauptete
Rechnungen, die es nicht gab sind mir schon aufgefallen. In
einem, fir eine Staatsanwaltschaft gepriften Fall, st
zwischenzeitlich die strafrechtliche Verurteilung erfolgt. Hier
konnte mehrjahriges vorsatzliches Handeln mit einer erheblichen
kriminellen Energie nachgewiesen werden.

Es ist auch nicht zuldssig, fur billig eingekaufte Brennstoffbeziige
eventuell hohere, aktuelle Energiekosten zu berechnen. Die
Kosten der Heizolbevorratung hat der Gebaudeeigentimer zu
tragen. Durch die Abverlangung von Abschlagszahlungen von den
Nutzern kann er seine Kapitalkosten senken.

Vorsicht aber bei den Tricks vieler gewerblicher Warmelieferer.
Haufig gilt hier, dass die Grundkosten = Leistungspreis mit 60%
plus x festgelegt werden. Die Grundkosten sind der Kostenanteil,
der auch ohne Verbrauch gezahlt werden muss. Nicht zu
beanstanden ware ein Grundkostenanteil, entwickelt aus dem
Warmebedarf des Gebaudes, der ca. 40% der Gesamtkosten
umfasst. Alles was dartber hinaus geht ist mit einer
Gelddruckmaschine zu vergleichen, die ausschlief3lich zu Lasten
der Mieter arbeitet. Zum Thema Warmelieferung verweise ich auf
meine ausfuhrlichen Ausarbeitungen zu 8 1 Abs.1 Nr. 2 der
Heizkostenverordnung weiter oben.

Interessant ist, dass der vom Vermieter gekaufte Zahler bisher
nicht zu den umlegungsfahigen Kosten zahlt. Dies hat sich mit der
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neuen Fassung der HeizkV geandert. Ein vernlnftig handelnder
Vermieter beschafft die Zahler selbst, statt diese zu mieten. Er
spart verteilt auf 5 Jahre insgesamt ca. 60% der Aufwendungen.
Ein wirtschaftlich weitsichtig handelnder Vermieter stellt im
Ubrigen sicher, dass bei einem Neubau an den Zuleitungen fir
Warmwasser, Kaltwasser und Heizenergie die insgesamt je
Wohneinheit gemessenen  Verbrauchswerte durch  zwei
Wasseruhren und einen Warmezahler erfasst werden.
Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip gelten zwar
als die kostenguinstigsten Systeme, aber nur dann, wenn man die
ganzen Nebenkosten in Verbindung mit den
Messtechnikunternehmen nicht einbezieht. Einen Warmezahler
und zwei Wasseruhren abzulesen, das schafft jeder Hauswart.
Die Meldung der Zahlerwerte kbnnte man auch dem Mieter
ubertragen und die Kontrolle auf Stichproben beschranken. Auch
die grol3en Stromversorger machen es mit der Erfassung der
Zahlerwerte durch die Verbraucher seit Jahren vor. Was dann
noch je Abrechnungseinheit erforderlich ist, leistet ein speziell
hierfir entwickeltes Datenblatt auf Basis EXCEL, welches von
einem gelbten Anwender flr ein Objekt mit acht Wohnungen in
ca. eine Stunde zu entwickeln ist. Dies selbstverstandlich unter
Beriicksichtigung aller anderen Nebenkosten. Die
Abrechnungskosten waren erheblich gunstiger und es hat den
Nebeneffekt, dass diese Abrechnungen auch stimmen. Fur
zukuinftige Fernablesungen der Verbrauchswerte sollte nattrlich in
der unmittelbaren Z&hlerndhe eine Telefonleitung, mindestens
KAT 5 verlegt werden, damit man fur die Maoglichkeit der
Fernablesung vorbereitet ist. Die Selbstablesung funktioniert
natdrlich nicht in Wohngegenden, in denen auch der Mitarbeiter
der  Warmemessdienstunternehnmen  dazu neigt  einen
Waffenschein zum personlichen Schutz zu beantragen. In diesen
Gegenden lasst sich mit Wohnungen allerdings auch nichts
verdienen. Die Mdglichkeit der Fernablesung konnte jedoch in
diesen Liegenschaften trotz hoherer Kosten schon jetzt genutzt
werden, weil Ableser dort immer mehrfach erscheinen muissen,
was auch Geld kostet
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Auch bei Warmelieferungen, z.B. von Fernheizwerken oder
gewerblichen Heizwerkbetreibern, gilt die Aufteilung der
einheitlich  entstandenen Betriebskosten in  Grund- und
Verbrauchskosten, wie in Absatz 1 des 8§ 7 schon beschrieben.
Weil es aber hier nicht zu den Umwandlungsverlusten durch
Verbrennung kommt, kann bei Fernwarmeanlagen im Regelfall
davon ausgegangen werden, dass der Grundkostenanteil in
Richtung 30% liegt. Ausnahme wiederum, die aus der
sozialistischen Zeit stammenden Plattenbauten mit
Einrohrheizungen. Hier ist ein Grundkostenanteil von 50% als
Regelfall zu empfehlen.

Zur Warmelieferung im Sinne von Nahwarmekonzepten verweise
ich auf meine Ausfuhrungen unter 1.1 der Heizkostenverordnung
oben. Hier fuhrt die Anwendung der Heizkostenverordnung im
Regelfall zu unbilligen Ergebnissen im Sinne der 88 315 ff BGB,
weil der Grundkostenanteil bei Warmelieferung regelmafiig hoher
ist, als nach der Heizkostenverordnung verrechnet werden darf.

Bei Warmelieferungen entstehen andere Kosten, als bei einer
Warmeerzeugung im eigenen Gebaude. Absatz 4 regelt, welche
Kostenpositionen in diesem Fall an den Nutzer berechnet werden
durfen. Unter - Entgelt fir die Warmelieferung - ist z.B. bei
Fernheizungsanlagen die Berechnung von Grund-, Arbeits- und
Leistungspreisen zu verstehen. Aul3erdem diirfen auch die Kosten
verteilt werden, die im Gebaude nach der Ubergabestation
anfallen. Darunter sind alle Positionen zu verstehen, die schon in
Absatz 2 genannt sind. Aber auch hier ist kritisch zu prtfen ob die
Vereinbarungen mit  dem Fernheizwerk  noch  dem
Verbrauchsverhalten im beheizten Objekt entsprechen.

Sehr héaufig habe ich festgestellt, dass die Vertrage mit dem
Warmelieferanten trotz durchgefuhrter
Energieeinsparungsmal3nahmen nicht angepasst wurden.
Vorsicht aber auch bei Fernwdrme- und zentralen Heizanlagen
oder Heizhausern und/oder Warmeliefervertragen. Konkret hatte

Uber AKRO Baurevision & -systemprifung GmbH

S\Egﬁf?i;{fg;b“ HR-Nr.: B 31779 beim Amtsgericht Wittlich - Steuer-Nr.: 10/603/01053
g Sachverstandiger: Adolf Krohn, 54649 Waxweiler, Auf Staudigt 2
I3 Tel.:06554-93200 Mobil: 0171-5217376 Fax: 06554-93203

Seite 75 von 107



EU
Adolf Krohn Sachverstandigenbiiro

QUALIFIED GemaR DIN EN ISO/IEC 17024:2012 personenzertifizierter Sachverstandiger
EXPERTS fir Mietnebenkosten und Betriebskosten der gewerblich und wohnwirtschaftlich

genutzten Immobilien, sowie Bau- und Bauablaufprifungen
(Zertifizierungsstelle SVG office GmbH Euro-Zert) Zert.-ZN-2012-02-17-0235 giiltig bis 10/2021

ich einen Fall, wo das Heizhaus aus dem Bestand einer der NH-
Gesellschaften (Neue Heimat) stammte und anteilig vom
nachfolgenden Eigentimer mit den historischen Investitionskosten
als Teil der Heizkosten verrechnet werden sollte. Das war so
nicht zulassig, weil die Anschaffungskosten fir dieses Heizhaus
nur mit dem Kaufpreis zum Zeitpunkt des Eigentumstibergangs
verrechnet werden durften. Dieser lag, ahnlich wie bei
Konkursverkaufen, bei nur ca. 20% der historischen
Investitionskosten.

Auch in den Neuen Landern habe ich oft festgestellt, dass die dort
weit verbreiteten Heizhauser mit Verteilungsleitungen, die in der
Regel fur nichts von der Wohnungsgesellschaft Ubernommen,
aber mit angenommenen fiktiven Baukosten in die
Fernwarmekosten eingerechnet wurden.

Diese beiden Falle riechen schon stark strafrechtlich, allerdings,
ohne dass die Abrechnungsverantwortlichen sich im Unrecht
sahen. Weshalb das erste Beispielsverfahren auch erst beim
Oberlandesgericht endete.

Richtig problematisch fur den Verbraucher ist die Warmelieferung
in der Form, wo nur die Heizanlage im Haus auf den
Warmelieferer Ubertragen wird. Die damit verbundenen
Auswirkungen habe ich in der Folge zum 81 Abs. 1 Nr. 2
kommentiert.

Allgemeine Anmerkungen zum 8§ 7 der Heizkostenverordnung
Vorsicht auch bei Brennstoffrechnungen, die in der Regel dem
Warmemessdienstunternehmen vom Vermieter gemeldet und
nahezu ungeprift fir die Abrechnung Gbernommen werden. In
einem fur eine Staatsanwaltschaft bearbeiteten Fall konnte
nachgewiesen werden, dass ein Eigentimer tber einen Zeitraum
von acht Jahren die Olrechnungen von zwei Hausern auf ein
Haus verrechnet hatte.
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Weitgehend unbericksichtigt blieb bisher, dass
Warmemessdienstunternehmen oft im Wettbewerb mit anderen
Anbietern  den Bautrdgern  und Eigentimern hohe
Baukostenzuschisse gewahren, um z.B. den Auftrag fur die
Installation der eigenen Warmemengenmessgerate und den
entsprechenden weitergehenden Dienstleistungsvertrag zu
erhalten. Refinanziert wird ein solcher Baukostenzuschuss dann
uber erhdhte Mietzahlungen fir die Messgerdte in den meist
vereinbarten zehn Vertragsjahren. In solchen Fallen kann
natdurlich nur der ortsiibliche Mietwert der Messgerate auf die
Mieter umgelegt werden, oder alternativ der Baukostenzuschuss
und sonstige erhaltene Vorteile den Mietern dber die
Mietnebenkostenabrechnungen gutgeschrieben werden.

Ahnlich sieht die Situation bei Koppelvertragen fir Gaslieferungen
und der Vermietung von Gastanks aus. Einige Gaslieferanten
versuchen hier uUber sehr ginstige, nicht kostendeckende
Mietkonditionen, sich meist lUber einen Zehnjahreszeitraum das
ausschliel3liche Lieferrecht fur Gas zu sichern.  Fihrt die
Anmietung eines Gastanks zu deutlich erhohten
Gasbezugspreisen, kann nur der ortsuibliche Tagespreis anderer
Lieferanten, die keinen Gastank vermietet haben, bei der
Mietnebenkostenumlage beriicksichtigt werden.

Sehr haufig kommt es auch vor, dass ganze beheizte Ebenen im
Dachgeschoss oder im Untergeschoss, bei der
Flachenberechnung fehlen, obwohl die Warmemengenzahler
jedes Jahr abgelesen werden.

Erstin 2001 habe ich es in meiner Sachverstandigenpraxis erlebt,
dass ich einen Warmemengenzahler aus 1983 antraf, der seit
1989 aufRerhalb der Eichgultigkeitsdauer lag. Derartige
gravierende Feststellungen sind auch in meiner Praxis selten,
aber fehlende Messgerate, oder solche, die einige Jahre aus der
Eichgultigkeitsdauer sind, das erlebe ich mehrmals jahrlich. Es
lohnt sich also gelegentlich einmal die Warmemengenmessgerate
daraufhin zu Uberprifen, ob diese Uberhaupt noch geeicht sind.
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Gesetzlich gilt, dass Gerate die aul3erhalb der
Eichgultigkeitsdauer sind, deren Messergebnisse far
Abrechnungszwecke nicht mehr genutzt werden durfen. Auch in
diesem Zusammenhang wird noch einmal auf meine Homepage
http://www.Mietnebenkosten.com verwiesen. Die Abrechnung auf
der Basis unzulassiger Messergebnisse ist also nicht fallig.
Hinweis: Dass EichG ist seit den 1.01.2015 durch europdaisches
Recht ersetzt worden. Dies in den Folgen bei Fehlverhalten mit
zum Teil noch gravierenderen Folgen fur den Anwender der
eichpflichtigen Messgerate.

Gesetzestext:

8 8 Verteilung der Kosten der Versorgung mit Warmwasser

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

(2) Zu den Kosten des Betriebs der zentralen
Warmwasserversorgungsanlage gehoren die Kosten der Wasserversorgung,
soweit sie nicht gesondert abgerechnet werden, und die Kosten der
Wassererwarmung entsprechend 8§ 7 Absatz 2. Zu den Kosten der
Wasserversorgung gehoren die Kosten des Wasserverbrauchs, die
Grundgebtihren und die Zahlermiete, die Kosten der Verwendung von
Zwischenzahlern, die Kosten des Betriebs einer hauseigenen
Wasserversorgungsanlage und einer Wasseraufbereitungsanlage
einschlief3lich der Aufbereitungsstoffe.

(3) Fur die Verteilung der Kosten der Warmwasserlieferung gilt Absatz 1
entsprechend.

(4) Zu den Kosten der Warmwasserlieferung gehdren das Entgelt fur die
Lieferung des Warmwassers und die Kosten des Betriebs der zugehorigen
Hausanlagen entsprechend § 7 Absatz 2.

Anmerkungen des Sachverstandigen:
Auch bei der Erzeugung von Warmwasser entstehen Verluste, die
nicht vom Verbrauch des Einzelnen abhangig sind und die
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deshalb, genau so wie bei den Heizkosten, mindestens 30 % und
zu hochstens 50 % nach Grundkostenanteilen verteilt werden
sollen.

Erganzend zu beachten ist, dass ab dem 1.01.2014 der
Energiebedarf fir die Erwdrmung des Warmwassers gemessen
werden muss.

Besonders die Abkuhlung des Warmwassers in
Zirkulationsleitungen verursacht hohe Warmeverluste. Auch bei
der immer moderner werdenden Methode der

Elektrobegleitheizung sind die Stromkosten kaum geringer, als die
Warmeverluste bei Zirkulationen. Besonders im Sommer, wenn
die Heizanlage nur zur Erzeugung von Warmwasser angestellt ist,
entstehen erhebliche Verluste durch die dann gegebene
Uberkapazitat der Heizanlage. Die Kostenumlage auf alle
Bewohner wird tber die Abrechnung mit Grundkosten abgedeckt.
Besonders zu beachten ist, dass bei alteren Rohrleitungsanlagen
mit zum Teil nicht oder nur schwach isolierten Steigeleitungen, die
Warmeverluste (o) gravierend sind, dass eine
Grundkostenverteilung mit 50% zu empfehlen ist.

Der letzte Teilsatz des 8 8 (1) schreibt vor, nach welchem
Mal3stab die vom Verbrauch unabhangigen Kosten (Grundkosten)
zu verteilen sind. Zulassig bei Warmwasser ist nur die (gesamte)
Wohn- oder Nutzflache in mz.

Eine Abrechnung der Warmwasserkosten nach Personenzahl ist
weder bei dem  Grundkostenanteil noch bei dem
Verbrauchskostenanteil zuldssig. Es dirfte in der Praxis auch
Schwierigkeiten  bereiten die doch haufig wechselnde
Nutzeranzahl, speziell in groReren Geb&uden, korrekt zu
erfassen. Auch sogenannte Hahnanteile (nach der Anzahl der
Zapfstellen) sind unzulassig.

Aus der Praxis kenne ich auch den Fall, wo in einem grof3en
gemischt genutzten Objekt, welches vor der Geltung der
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Heizkostenverordnung gebaut wurde, das Warmwasser
unverandert mit Plattenwarmetauschern in der Mietflache aus
dem Heizkreislauf ausgekoppelt wurde. Zunehmend schieden die
gewerblichen Einheiten aus dieser Art der Versorgung aus und
erzeugten ohne Anderung der Rohrleitungen das warme Wasser
durch elektrisch betriebene Heizgerate. Die verbleibenden Nutzer
trugen allein die Abstrahlungsverluste aus dem Verteilungsnetz.
Hinzu kam der Nachteil, dass bei dieser Art der
Warmwassererzeugung das gesamte Rohrleitungsnetz, 24
Stunden am Tag mal 365 Tage ohne Nachtabsenkung und ohne
AuBBentemperatursteuerung, wegen der Erzeugung des
Warmwassers aus dem Heizwasser, mit einer Temperatur von 80
bis 90 Grad Celsius gefahren werden musste. Unzuldssig war
natlUrlich der Ausstieg, der nicht mit Warmwasser versorgten
Flachen aus der Grundkostenbelastung. Dies wurde gerichtlich
korrigiert.

Im Prinzip sind bei den Warmwasserkosten die gleichen
Kostenarten umlageféhig, wie schon bei den Heizkosten unter § 7
Abs. 2 der Heizkostenverordnung genannt. Zusétzlich
aufgenommen sind aber in 8 8 Abs. 2 die besonderen, nur bei der
Warmwasserversorgung anfallenden Kosten. Das sind:

- Kaltwasserkosten fur Warmwasser, einschliellich der
Grund- und -Abwassergebuhren,

- Zahlermieten,
- Kosten fur Zwischenzahler

und Kosten fur Wasseraufbereitungsanlagen, wie z.B.
Enthartungen oder Filter, inklusive der ggf. notwendigen
Zusatzstoffe.

Wichtig ist der Zusatz - sofern sie nicht gesondert abgerechnet
werden - . Rechnet der Gebaudeeigentimer z.B. die
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Kaltwasserkosten flir Warmwasser schon in einer separaten
Nebenkostenabrechnung mit den Nutzern ab, dann kann er sie
nicht noch mal in der Warmwasserkostenabrechnung verlangen.
Far alle Kostenarten gilt, dass sie in der
Warmwasserkostenabrechnung berechnet werden durfen, sie
mussen es aber nicht.

Interessant ist, dass der vom Vermieter gekaufte Zahler nicht zu
den umlegungsfahigen Kosten zahlt. Es ist nicht auszuschliel3en,
dass dies ein Ergebnis des Einflusses der grol3en
Warmemessdienstunternehmen auf die Gesetzgebung ist, welche
gerade im Bereich der Zahlermiete das ganz grol3e Geschaft
machen. Dennoch kauft ein verninftig handelnder Vermieter die
Zahler selbst, statt diese zu mieten. Auch wenn er diese Zahler
selbst bezahlen muss, spart er insgesamt ca. 60% der
Aufwendungen. Es miusste moglich sein, den Wegfall der hohen
Zahlermieten aus der Heizungs-, Warmwasser- und
Kaltwasserabrechnung durch eine geringfiigig erhthte Miete
auszugleichen. Die Ubernahme der Zahlerkosten durch den
Vermieter ware auch bei der Mietfestsetzung im Rahmen eines
Mietspiegels  regelmalig durch  einen  Zuschlag zu
berticksichtigen, weil durch die Ubernahme der Zahlerkosten
allein die Heizkosten schon um 15% bis 30% sinken kdénnen. Ein
wirtschaftlich weitsichtig handelnder Vermieter stellt im Ubrigen
sicher, dass bei einem Neubau an den Zuleitungen flr
Warmwasser, Kaltwasser und Heizenergie die insgesamt je
Wohneinheit gemessenen  Verbrauchswerte durch  zwei
Wasseruhren und einen Warmezahler erfasst werden kdnnen.
Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip gelten zwar
als die kostenguinstigsten Systeme, aber nur dann, wenn man die
ganzen Nebenkosten in Verbindung mit den
Messtechnikunternehmen nicht einbezieht. Einen Warmezahler
und zwei Wasseruhren abzulesen, das schafft jeder Hauswart.
Die Meldung der Zahlerwerte kdonnte man auch dem Mieter
tbertragen und die Kontrolle auf Stichproben beschranken. Auch
die groRen Stromversorger machen dies mit der Erfassung der
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Zahlerwerte durch die Kunden vor. Was dann noch je
Abrechnungseinheit erforderlich ist, leistet ein speziell hierftr
entwickeltes Datenblatt auf Basis EXCEL, welches von einem
geubten Anwender fur ein Objekt mit acht Wohnungen in ca. eine
Stunde zu entwickeln ist. Dies selbstverstandlich unter
Bericksichtigung aller anderen Nebenkosten. Die
Abrechnungskosten waren erheblich gunstiger und es hat den
Nebeneffekt, dass diese Abrechnungen auch stimmen. Fir
zuklnftige Fernablesungen der Verbrauchswerte sollte natirlich in
der unmittelbaren Zahlerndhe eine Telefonleitung, mindestens
KAT 5 verlegt werden, damit man fir die Maoglichkeit der
Fernablesung vorbereitet ist. Die Selbstablesung funktioniert
natUrlich nicht in Wohngegenden, in denen auch der Mitarbeiter
der Warmemessdienstunternehmen  dazu neigt einen
Waffenschein zum personlichen Schutz zu beantragen. In diesen
Gegenden lasst sich mit Wohnungen allerdings auch nichts
verdienen. Die Mdoglichkeit der Fernablesung konnte jedoch in
diesen Liegenschaften trotz hoherer Kosten schon jetzt genutzt
werden, weil Ableser dort immer mehrfach erscheinen muissen,
was auch Geld kostet.

Auch bei Warmwasserlieferungen, z.B. von Fernheizwerken oder
gewerblichen Heizwerkbetreibern, gilt die Aufteilung der
einheitlich  entstandenen Betriebskosten in  Grund- und
Verbrauchskosten, wie in Absatz 1 des 8§ 8 schon beschrieben.
Der Trick bei gewerblichen Wéarmelieferern ist hier aber héaufig,
dass die Grundkosten = Leistungspreis mit 60% plus x festgelegt
werden. Die Grundkosten sind der Kostenanteil, der auch ohne
Verbrauch gezahlt werden muss. Nicht zu beanstanden ware ein
Grundkostenanteil entwickelt aus dem Warmebedarf des
Gebéaudes der ca. 40% der Gesamtkosten umfasst. Alles was
dariber hinaus geht ist mit einer Gelddruckmaschine zu
vergleichen, die ausschliel3lich zu Lasten der Mieter arbeitet. Zum
Thema Warmelieferung verweise ich auf meine ausfuhrlichen
Ausarbeitungen zu 8 1 Abs.1 Nr. 2 der Heizkostenverordnung
weiter oben.
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Bei Warmwasserlieferungen entstehen andere Kosten, als bei
einer Warmwassererzeugung im eigenen Gebaude. Absatz 4
regelt, welche Kostenpositionen in diesem Fall an den Nutzer
berechnet werden dirfen. Unter - Entgelt flar die
Warmwasserlieferung - ist z.B. bei Fernheizungsanlagen die
Berechnung von Leistungs-, Arbeits- und Messpreisen zu
verstehen. Aul3erdem dirfen auch die Kosten verteilt werden, die
im Gebaude nach der Ubergabestation anfallen. Darunter sind
alle Positionen zu verstehen, die schon in Absatz 2 genannt sind,
wie z.B. Kaltwasser fir Warmwasser und Zahlermiete.

Insgesamt ist aber zu beachten, dass Isolierdefizite in den
Verteilungsanlagen dazu fihren kdnnen, dass ein Abzug wegen
des Verstol3es gegen das Gebot der Wirtschaftlichkeit denkbar ist.
In meiner Praxis wurde nach meiner Begutachtung flr
Isolierdefizite an der Zirkulationsleitung und an den Stichleitungen
zur Versorgung der Wohnebenen ein Abzug von 25% rechtlich
durchgesetzt. Bei neueren Anlagen, flir welche die Heizungs-
Anlagenverordnung gilt, kann bei Isoliermangeln auch ein
BuRRgeldtatbestand verwirkt sein.

Gesetzestext:

8 9 Verteilung der Kosten der Versorgung mit Warme und

Warmwasser bei verbundenen Anlagen
(1) Ist die zentrale Anlage zur Versorgung mit Warme mit der zentralen
Warmwasserversorgungsanlage verbunden, so sind die einheitlich
entstandenen Kosten des Betriebs aufzuteilen. Die Anteile an den einheitlich
entstandenen Kosten sind bei Anlagen mit Heizkesseln nach den Anteilen
am Brennstoffverbrauch oder am Energieverbrauch, bei eigenstandiger
gewerblicher Warmelieferung nach den Anteilen am Warmeverbrauch zu
bestimmen. Kosten, die nicht einheitlich entstanden sind, sind dem Anteil an
den einheitlich entstandenen Kosten hinzuzurechnen. Der Anteil der
zentralen Anlage zur Versorgung mit Warme ergibt sich aus dem gesamten
Verbrauch nach Abzug des Verbrauchs der zentralen
Warmwasserversorgungsanlage. Bei Anlagen, die weder durch Heizkessel
noch durch eigenstandige gewerbliche Warmelieferung mit Warme versorgt
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werden, kénnen anerkannte Regeln der Technik zur Aufteilung der Kosten
verwendet werden. Der Anteil der zentralen Warmwasserversorgungsanlage
am Warmeverbrauch ist nach Absatz 2, der Anteil am Brennstoffverbrauch
nach Absatz 3 zu ermitteln.

(2) Die auf die zentrale Warmwasserversorgungsanlage entfallende
warmemenge (Q) ist ab dem 31. Dezember 2013 mit einem Wéarmezahler zu
messen. Kann die Warmemenge nur mit einem unzumutbar hohen Aufwand
gemessen werden, kann sie nach der Gleichung

kWh
m° . K

Q:255' V(tw—lO°C)

bestimmt werden. Dabei sind zu Grunde zu legen

das gemessene Volumen des verbrauchten Warmwassers (V) in
Kubikmetern (m®);

die gemessene oder geschatzte mittlere Temperatur des
Warmwassers (ty) in Grad Celsius (°C).

Wenn in Ausnahmefallen weder die Warmemenge noch das Volumen des
verbrauchten Warmwassers gemessen werden kdnnen, kann die auf die
zentrale Warmwasserversorgungsanlage entfallende Warmemenge nach
folgender Gleichung bestimmt werden

0=32. kWh

- A
m2 AWohn \Wohn
Dabei ist die durch die zentrale Anlage mit Warmwasser versorgte Wohn-
oder Nutzflache (Awonn) Zu Grunde zu legen. Die nach den Gleichungen in
Satz 2 oder 4 bestimmte Warmemenge (Q) ist

bei brennwertbezogener Abrechnung von Erdgas mit 1,11 zu
multiplizieren und

bei eigenstandiger gewerblicher Warmelieferung durch 1,15 zu
dividieren.

(3) Bei Anlagen mit Heizkesseln ist der Brennstoffverbrauch der zentralen
Warmwasserversorgungsanlage (B) in Litern, Kubikmetern, Kilogramm oder
Schittraummetern nach der Gleichung

B=Q
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Hi
zu bestimmen. Dabei sind zu Grunde zu legen

die auf die zentrale Warmwasserversorgungsanlage entfallende
Warmemenge (Q) nach Absatz 2 in kWh;

der Heizwert des verbrauchten Brennstoffes (H;) in Kilowattstunden
(kwh) je Liter (), Kubikmeter (m®), Kilogramm (kg) oder
Schittraummeter (SRm). Als H;-Werte kbnnen verwendet werden fiir

Leichtes Heizol EL| 10 |kwWh/I
Schweres Heizol | 10,9kwWh/l
Erdgas H 10 kwh/m?
Erdgas L 9 kwh/m?
Fllssiggas 13 |kWh/kg
Koks 8 |kWhlkg
Braunkohle 5,5kWh/kg
Steinkohle 8 [kWh/kg
Holz (lufttrocken) | 4,1kWh/kg
Holzpellets 5 |kWh/kg
Holzhackschnitzel 650 kWh/SRm.

Enthalten die Abrechnungsunterlagen des Energieversorgungsunternehmens
oder Brennstofflieferanten Hi-Werte, so sind diese zu verwenden. Soweit die
Abrechnung Uber kWh-Werte erfolgt, ist eine Umrechnung in
Brennstoffverbrauch nicht erforderlich.

(4) Der Anteil an den Kosten der Versorgung mit Warme ist nach § 7 Absatz
1, der Anteil an den Kosten der Versorgung mit Warmwasser nach 8 8
Absatz 1 zu verteilen, soweit diese Verordnung nichts Anderes bestimmt
oder zul&sst.

Anmerkungen des Sachverstandigen:

Versorgt eine zentrale Heizanlage ein Gebaude gleichzeitig mit
Heizenergie und Warmwasser, dann mussen die einheitlich
entstandenen Kosten auf diese beiden Abrechnungsbereiche
aufgeteilt werden. Je nach Messausstattung und Energieart gibt
es fur diese Aufteilung verschiedene Moglichkeiten, die in den
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Absatzen 2 und 3 erlautert sind bis einschlief3lich 2008 wie folgt
anzuwenden:

Die anteiligen Heizkosten einer zentralen Heizanlage ergeben
sich dann aus:

Einheitlich entstandene Betriebskosten
minus errechnete Warmwasserkosten

= Heizkosten

Lassen sich einzelne Kostenpositionen dagegen direkt den Heiz-
oder Warmwasserkosten zuordnen, so ist zuerst die Abtrennung
aus den einheitlich entstandenen Kosten zu machen. Dann sind
die Direktkosten den errechneten Bereichskosten
hinzuzurechnen. Ein typisches Beispiel daflir sind die
Kaltwasserkosten fur Warmwasser. Sie sind direkt den
Warmwasserkosten hinzuzurechnen. Achtung aber, ab dem
1.01.2014 muss der Energieaufwand fir die Erwarmung des
Heizwassers mit einem Warmemengenzahler gemessen werden.

Um nach diesem Verfahren die Kosten aufteilen zu kdnnen,
mussen zuerst die anteiligen Warmwasserkosten nach den
folgenden Berechnungsmethoden ermittelt werden. Dabei
erlautert Absatz 2 die Warmwasserabtrennung bei Ol-, - Gas- und
Kohleanlagen, Absatz 3 die Abtrennung bei Wéarmelieferungen
(z.B. bei Fernheizung).

Dieses Abtrennungsverfahren wird bei 06l-, gas- und
kohlebefeuerten Heizanlagen verwendet. Uber die Formel wird
unter Bertcksichtigung der aufbereiteten Warmwassermenge, der
Warmwassertemperatur und des verwendeten Brennstoffs zuerst
die Brennstoffmenge fir die Warmwasseraufbereitung errechnet.
Aus meiner Sachverstandigenpraxis kenne ich einen Fall bei dem
in einem Versorgungsgebiet so grof3 wie Rheinland-Pfalz vom
Warmemessdienstunternehmen das Erdgas Typ H eingerechnet
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wurde, tatsachlich aber Erdgas Typ L geliefert wurde. Es waren
alle Berechnungen in diesem Gebiet falsch. Das Unternehmen
hatte Glick, die Klage wurde aus anderen Grinden
zurickgenommen und die Medien merkten nichts, obwohl dort
dicke Schlagzeilen mdoglich waren. Dieses Problem entféallt ab
dem 1.01.2014, weil die Energie fur die Warmwasserbereitung
dann gemessen werden muss.

Grundsatzlich mussten die Voraussetzungen flr eine
Verbrauchserfassung des gesamten Warmwassers geschaffen
werden, was sich schon durch den Einbau eines
Kaltwasserzéhlers im Zulauf zum Boiler bis 2013 ermdglichen
l&sst. Da auch der Warmwasserverbrauch der Nutzer nur noch mit
Warmwasserzahlern erfasst werden darf, ergibt sich auch dabei
aus der Summe aller  Verbrauchsmessungen ein
Gesamtverbrauch an Kaltwasser. Die Heizkostenverordnung
erlaubt bis 2013 noch eine Berechnung des Energieaufwandes flr
die Erwarmung des Brauchwassers. Ab dem 1.01.2014 muss ein
Warmemengenzahler fir die Messung installiert sein.

In Absatz 3 ist die Berechnung der anteiligen Warmwasserkosten
bei Warmeversorgungen erlautert. Danach sind die gemessenen
wWarmemengen fur die Warmwasserbereitung zugrunde zu legen.
Um die Warmemenge (nicht die Warmwassermenge) zu erhalten,
ist aber ein Warmezahler erforderlich. Dieser Warmezahler, der
vor dem Warmetauscher (Boiler) installiert sein muss, erfasst die
tatsachliche Energieabgabe vom Fernheizanschluss an das
Warmwasser in physikalischen Einheiten (Megawattstunden
MWH oder Kilowattstunden KWh). Aus dieser Warmemenge,
multipliziert mit dem Einzelpreis (z.B. je MWH), lassen sich die
Aufbereitungskosten fir das warme Wasser errechnen. Manche
Fernheizwerke weisen ihren Kunden auf der Schlussrechnung die
getrennten Betrage fur Heizkosten und Warmwasserkosten aus.
Ist das der Fall, so werden diese Zahlen zur Aufteilung verwendet.
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In der Regel ist nur bei grof3en Liegenschaften ein Warmezahler
vorhanden, der den Warmeverbrauch far die
Warmwasserbereitung erfasst. Deshalb enthielt die
Heizkostenverordnung in der alten Fassung vor dem 1.01.2009
eine Formel zur Errechnung der Warmemenge, ausschlief3lich
aus der gemessenen Warmwassermenge. Dieses Verfahren ist
an dem 1.01.2014 nicht mehr zuléssig. Fur die Messung des
Energieeinsatzes zur Wassererwdrmung muss ein
Wwarmemengenzahler installiert werden.

Der Absatz 4 erlautert, dass die ermittelten Bereichskosten fir
Heizung und Warmwasser nach den Vorschriften der 8§ 7 und 8
der Heizkostenverordnung weiterzuverteilen sind, also mit Grund-
und Verbrauchskosten auf die Nutzer. Unter - soweit nichts
anderes bestimmt ist - wird die Moglichkeit gemeint sein, nach §
10 der Heizkostenverordnung in Ausnahmefallen mehr als 70 %
nach dem individuellen Verbrauch abzurechnen.

Allgemeine sonstige Anmerkungen aus meiner
Sachverstandigenpraxis

Heizkostenabrechnung:
Heizkostenabrechnungen sind oftmals falsch. Dies oft auch dann,
wenn professionelle Abrechnungsfirmen diese erstellt haben.

Bei dem oft vorhandenen Glauben an die per Datenverarbeitung
hergestellten Abrechnungen, ,,da wird schon alles stimmen®, wird
sehr oft Gbersehen, dass manche Abrechnungsunternehmen den
Winschen des Vermieters in fur mich unvertretbarer Weise
entgegen kommen. Abrechnungen, die nach dem Augenschein im
normalen DV-Durchlauf erstellt wurden, werden tatsachlich
manuell an unterschiedliche Wiinsche der Auftraggeber (in der
Regel Vermieter) angepasst. Von Mietern wird héufig Gbersehen,
dass die Energiekosten bei einer leitungsgebundenen Versorgung
jahrlich verrechnet wird, die Messwerte fir die verbrauchte
Warme, abweichend davon im Januar bis Dezember abgelesen
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werden. Ein Jahresvergleich der Warmekosten je KW bringt
wegen der unterschiedlichen Zeitraume bei den Liefer- und
VerbrauchszeitrAumen natdrlich nichts.

Besonders auffallig ist es, wenn die Messdienstunternehmen mit
einer hoch entwickelten Kreativitat versuchen Fehler in der
Abrechnung zu verdecken.

Beispiel aus meiner Praxis:

Die Erfassungsgeréate fur die Heizkostenabrechnung wurden erst
wéahrend der Mietzeit installiert. Abrechnungstechnisch wurden
auf Grundlage der Energieabrechnungen und des Heizbleinsatzes
die KW-Werte errechnet und in die Abrechnung manuell so
eingearbeitet, als ob eine ordnungsgemalie
Heizkostenabrechnung erstellt wurde.

Um die Tauschung perfekt zu machen, wurden sodann die
errechneten KW-Werte durch zwei geteilt, eine Halfte nach Qm-
Werte umgelegt und die andere Halfte in der Abrechnung als
gemessen dargestellt.

Dartber hinaus werden in der Regel den
Abrechnungsunternehmen die Verteilungsgrundlagen (Flachen,
Personen, manchmal auch Ablesewerte) und Rechnungsbetrage
(Brennstoffe, Wartung) von den Vermietern zur Verfigung gestellt
und ungeprift durch die Abrechnungsunternehmen tibernommen.
Selbst die wiederholte Berlcksichtigung von Rechnungen aus
dem Vorjahr habe ich schon festgestellt. Dazu gehdrten auch
Flachendifferenzen von bis zu 100% in grol3en Objekten, bezogen
auf  einzelne Mietflachen. Dass einzelne in die
Heizkostenabrechnung einzubeziehende Raume nicht
eingerechnet wurden, ist ebenfalls nicht selten. Auch die
Uberschreitung der Eichglltigkeitsdauer bei den Messgeraten
kommt haufiger vor, als man gemeinhin annehmen wirde. Ist die
Heizenergie nicht analog der Heizkostenverordnung abgerechnet
worden, regelt sich die weitere Behandlung der Abrechnung nach
8 9 a in Verbindung mit 8§ 12 dieser Verordnung. Insbesondere ist
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dort die Abrechnungsweise und der pauschal zuldssige Abzug
durch den Mieter geregelt.

In einem Rechtsstreit wegen gewerblicher Miete vor dem
Landgericht Bayreuth Aktenzeichen 31 O 133/11lhat dieses
Gericht keine Heizkostenumlage zugelassen, weil der Vermieter
gegen diverse Pflichten nach der HeizkV verstol3en hat.

Die Anwendung der Heizkostenverordnung ist zwingendes Recht
und kann vertraglich nicht eingeschrankt werden.

Energieerzeugung  durch  Kraft-Warme-Kopplung __oder
Solaranlagen:

Bei der Eigengewinnung von elektrischer und thermischer Energie
durch den Vermieter in BHKW's (Blockheizkraftwerke),
Warmepumpen oder Solaranlagen ist es oft strittig, welche Kosten
im Rahmen der Mietnebenkostenabrechnung weiterbelastet
werden konnen. Unzuldssig ist es, wenn der Betreiber solcher
Anlagen einfach die Verrechnungspreise der regionalen
Energieversorger Ubernimmt und diese seinen Mietern Uber die
Mietnebenkostenabrechnung berechnet. Grundséatzlich sind die
Investitionskosten in derartige Anlagen nicht als Betriebskosten
ansetzbar.

Aber auch hier gibt es fir den Vermieter Wege um auch die
Investitionskosten zu Lasten der Mieter zu verrechnen. Dies kann
im Einzelfall nur ortlich unter Einbeziehung aller bestehenden
Vereinbarungen entschieden werden. Zusatzlich gilt der
Grundsatz erst Denken, Planen und Organisieren und dann ggf.
Installieren. In der Praxis gilt nach meinen Feststellungen oft die
umgekehrte Reihenfolge, die dann zu hohen Verlusten fir den
Vermieter fuhrt.

Hier will ich will ich wiederholt auf meine Beratungskompetenz
und die Alternative zur staatlichen Justiz hinweisen, die in
http://www.Schiedsurteil.de hinreichend erlautert wird.
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Sofern flr die Erzeugung dieser Energie Subventionen gezahlt
wurden, sind diese bei der Errechnung der Kosten grundsatzlich
abzusetzen. Aber auch dazu gibt es Varianten mit anderen
Ldsungsansatzen, die im Rahmen einer grundlegenden Beratung
vor der Realisierung herausgearbeitet werden konnen.

Es wird hier ausdricklich auf die Ausnahmen in § 11 Absatz 3 der
Heizkostenvorordnung verwiesen.

Verrechnung der thermischen Energie in Sonderféllen:

In diesem Teil soll die Situation in komplexen Zentren behandelt
werden. Hier insbesondere die Situation, abgeleitet aus einem
konkreten Projekt in Deutschland.

Von der Heizzentrale wird, die nach der
Geschaftshausverordnung einzuleitende Frischluft, auf 16 Grad
Celsius erwarmt und den einzelnen Mietflachen lGber Leitungen im
Deckenbereich ohne separate Verbrauchserfassung zugeliefert.
Mietvertraglich war mit den Mietern vereinbart, dass diese die
vorgewarmte Frischluft mit selbst zu installierenden elektrischen
Nachheizregistern auf die fur die Ladenflache notwendige
Temperatur aufheizen, und somit die Beheizung der Raume
sicherstellen. Andere Heizungen wurden in der Immobilie nicht
installiert.

Besonders problematisch ist bei derartigen Anlagen, dass der
Vermieter, wenn er Geld sparen mochte, einfach die Temperatur
von z.B. 16 Grad auf 12 Grad reduziert und sich darauf verlasst,
dass die automatisch arbeitenden Nachheizregister der Mieter zu
deren Lasten mehr heizen.

Die nach der vorstehenden Verordnung abzusaugende
verbrauchte Luft wird nach Vorerwarmung und Aufheizung durch
die Mieter als Abluft aus den Ladenflachen abgesaugt und damit
die vorhandene grol3e Ladenpassage und die Technik- und die
Lagerraume im Untergeschoss beheizt. Die Energie fur die den
Mietern zugelieferte, auf 16 Grad C. erwdrmte Luft wird den
Mietern Uber die Mietnebenkosten nach einem Qm-Schlissel

Uber AKRO Baurevision & -systemprifung GmbH

S\Egﬁf?i;{fg;b“ HR-Nr.: B 31779 beim Amtsgericht Wittlich - Steuer-Nr.: 10/603/01053
] Sachverstandiger: Adolf Krohn, 54649 Waxweiler, Auf Staudigt 2
I3 Tel.:06554-93200 Mobil: 0171-5217376 Fax: 06554-93203

Seite 91 von 107



EU
Adolf Krohn Sachverstandigenbiiro

QUALIFIED GemaR DIN EN ISO/IEC 17024:2012 personenzertifizierter Sachverstandiger
EXPERTS fir Mietnebenkosten und Betriebskosten der gewerblich und wohnwirtschaftlich

genutzten Immobilien, sowie Bau- und Bauablaufprifungen
(Zertifizierungsstelle SVG office GmbH Euro-Zert) Zert.-ZN-2012-02-17-0235 giiltig bis 10/2021

berechnet. Eine Verbrauchsmessung, wie in der
Heizkostenverordnung vorgeschrieben, erfolgte nicht. Die
Nachheizung von 16 Grad Celsius auf die nach der
Geschaftshausverordnung bendtigte Temperatur verrechnen die
Mieter direkt mit dem Ortlichen Energieversorger Uber die
Stromrechnung.

Fur die zu Lasten der Mieter erwarmte Luft, die als Abluft den
Mietflachen zur Beheizung der allgemeinen Verkehrs- und
Technikflachen entnommen wird, erhalten die Mieter keine
Gutschrift. Dies ware dann zu vertreten, wenn die
Nutzungsverhéltnisse so sind, dass alle Mietflachen im gleichen
Ausmald von den mitbeheizten Verkehrs- und Technikflachen
partizipieren. Verflgt eine solche Liegenschaft, wie im konkreten
Fall, Uber eine Hochgarage deren notwendige Verkehrs- und
Fluchtwege und die allgemein genutzten Technikrdume mit der
von den Ladenmietern bezahlten thermischen Energie beheizt
werden, sind Gutschriften an die Warmelieferanten (Ladenmieter)
kaum zu vermeiden. Dies gilt um so mehr, wenn die Hochgarage
als selbststandige Wirtschaftseinheit verpachtet wurde und
kommerziell betrieben wird.

Dieses konkrete Beispiel gilt in abgewandelter Form auch fur
andere Liegenschaften dieser Bauart. Die fur eine
Mietnebenkostenabrechnung erforderliche Verrechnung der durch
die Mieter gelieferten thermischen Energie erfordert einen hohen
Zeitaufwand und qualifizierte Kenntnisse, welche aber in den
Aufgabenbereich der Vermieter fallen.

Gesetzestext:

8 9a Kostenverteilung in Sonderfallen

(1) Kann der anteilige Warme- oder Warmwasserverbrauch von Nutzern fur
einen Abrechnungszeitraum wegen Gerateausfalls oder aus anderen
zwingenden Grunden nicht ordnungsgemald erfasst werden, ist er vom
Gebaudeeigentimer auf der Grundlage des Verbrauchs der betroffenen
Raume in vergleichbaren Zeitrdumen oder des Verbrauchs vergleichbarer
anderer Ra&aume im jeweiligen Abrechnungszeitraum oder des
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Durchschnittsverbrauchs des Gebaudes oder der Nutzergruppe zu ermitteln.
Der so ermittelte anteilige Verbrauch ist bei der Kostenverteilung anstelle des
erfassten Verbrauchs zu Grunde zu legen.

(2) Uberschreitet die von der Verbrauchsermittiung nach Absatz 1 betroffene
Wohn- oder Nutzflache oder der umbaute Raum 25 vom Hundert der fur die
Kostenverteilung maf3geblichen gesamten Wohn- oder Nutzflache oder des
malf3geblichen gesamten umbauten Raumes, sind die Kosten ausschlief3lich
nach den nach 8§ 7 Absatz 1 Satz 5 und § 8 Absatz 1 fur die Verteilung der
Ubrigen Kosten zu Grunde zu legenden Mal3staben zu verteilen.

Anmerkungen des Sachverstandigen:

In 8§ 9 a (1) sind Schatzverfahren beschrieben. Sie sind
anzuwenden, wenn Gerate ausgefallen sind oder wenn bei
Nutzern keine Ablesung mdglich war. Zwar hat der Nutzer nach §
4 (2) die Pflicht, die verbrauchsabhangige Abrechnung zu
ermdoglichen, es gibt aber immer wieder Félle, in denen die
Ablesung der Gerate trotz mehrerer Ableseversuche unmdéglich
ist. Typische Beispiele dafir sind Krankenhausaufenthalte und
langere Urlaubsreisen aber auch sozial problematische
Wohngegenden in denen der Ableser nicht hinein gelassen wird.
Ich weil3 aus meiner Sachverstandigenarbeit jedoch auch, dass
es ein erhebliches Faulheitsproblem gibt, wenn Ableser entgegen
vertraglicher Pflichten kein zweites Mal kommen, oder den
zweiten Besuch nicht anmelden.

Als Vergleichsmalfl3stab flr den zu schatzenden Verbrauch sollte
vorrangig das Vorjahresergebnis des Nutzers verwendet werden.
Dabei werden aber nicht einfach die gleichen Einheiten
angerechnet wie im Vorjahr, sondern es muss die
Verbrauchstendenz beachtet werden. Man schétzt also nach dem
prozentualen Anteill des Vorjahres. Hatte der Nutzer
beispielsweise im  Vorjahr 15 % der gesamten
Verbrauchseinheiten, so bekommt er nach diesem
Schéatzverfahren in  diesem Jahr wieder 15 % der
Verbrauchseinheiten. Wenn Ergebnisse vom Vorjahr da sind, ist
das auch unproblematisch. Hat der Nutzer dagegen gewechselt
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oder wurde schon im Vorjahr geschéatzt, dann kommt nur das
zweite Schatzverfahren in Frage.

Danach ist der Verbrauch nach vergleichbaren Raumen
einzuschatzen. In der Praxis bedeutet dies, dass die
Einschatzung einer ganzen Nutzeinheit nach  dem
Hausdurchschnitt, bezogen auf die Grundflache durchgefihrt
wird. Haben z.B. die Nutzer mit ablesbaren Geraten 10,0
Einheiten je Quadratmeter, dann bekommt auch der zu
schéatzende Nutzer 10,0 Einheiten je Quadratmeter abgerechnet.
Bei der Schatzung von einzelnen Geraten innerhalb einer
Nutzeinheit wird bei fehlenden Vorjahreswerten der Verbrauch
aus vergleichbaren Raumen anderer Wohnungen genommen
oder der Durchschnittsverbrauch der ablesbaren Gerate aus der
gleichen Wohnung. Ist z.B. der Esszimmer-Heizkostenverteiler
defekt und zeigen die anderen Heizkostenverteiler dieser
Wohnung eine mittlere Warmeabnahme an, dann bekommt auch
der Esszimmer-Heizkostenverteiler einen Verbrauchswert mit
mittlerer Warmeabnahme. Der nach einem dieser beiden
Verfahren ermittelte Schéatzwert ist dann in der weiteren
Abrechnung wie ein normaler Verbrauchswert zu behandeln. Aus
meiner Praxis kenne ich auch Falle, wo der Kundenservice des
Warmemessdienstunternehmens soweit ging, dass Schatzungen
auch bei langerfristigen Leerstanden vorgenommen wurden.
Wenn diese dann noch freihandig im angenommenen Sinne des
Vermieters - wie im konkreten Fall - durchgeftihrt wurden, kann es
fir den Vermieter sehr teuer werden. Ob dieser dann wiederum
das Warmmessdienstunternehmen auf Schadenersatz verklagt
hat, wird hier nicht weiter behandelt. Die Rechtskosten lagen im
konkreten Fall, einschliel3lich der Sachverstandigenvergitung bei
ca. 15.000,00 Euro, die vom Vermieter zu tragen waren. Dies vor
allem deshalb, weil das Warmemessdienstunternehmen dem
Vermieter gefallen wollte oder schlichtweg keine Ahnung von
einer qualifizierten Beratung hatte.
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Damit ist die Moglichkeit von Schatzungen eingeschrankt. Wird
der Schatzanteil zu hoch, waren also zu viele Gerate defekt,
aullerhalb der Eichgultigkeitsdauer oder zu viele Nutzer nicht
anwesend, dann ist eine verbrauchsabhangige Abrechnung nicht
mehr moglich. Dann missen entweder Nachablesungen
durchgesetzt werden oder die ganze Abrechnung muss nach
Grundanteilen gemacht werden. Der zulassige maximale Anteil
von Schatzungen ist auf 25 % festgelegt, bezogen auf die
Grundflache oder den Rauminhalt des Geb&udes. Sind z.B. in
einem Gebdude mit 1.000 m2 mehr als 250 m2 zu schatzen, ist
dieser Umstand gegeben.

Auch die Verbrauchskosten sind dann nach den Mal3staben zu
verteilen, die schon fir die Verteilung der Grundkosten
vorgesehen sind. Das gilt fur Heizung und Warmwasser. Dabei
entsteht nur in Ausnahmeféllen eine Pauschalabrechnung, bei der
die Nutzer kein Kirzungsrecht nach § 12 der HeizkV haben, da
die Abrechnung in diesen Fallen verordnungskonform ist. In der
Praxis ist dies aber sehr selten, weil in der Regel keine
ordnungsgemal3e Abrechnung vorliegt und deshalb der 15%ige
Abzug nach § 12 der Heizkostenverordnung zum Tragen kommt.
Nach der Intention des Gesetzgebers sollte mit dem Abzug von
15% ein hinreichender Druck auf den
Abrechnungsverantwortlichen ausgetibt werden, damit er
langfristig einsieht, dass die Nichtanwendung der
Heizkostenverordnung fir ihn unwirtschatftlich ist. Die finanziellen
Auswirkungen sind hierftr hinreichend.

In  kleineren  Anlagen ist die Durchsetzung  der
Heizkostenverordnung in der Regel unproblematisch. Bei
bedeutenden Anlagen ist dies ungleich schwieriger. Aus meiner
Praxis kenne ich sehr grof3e Einkaufscenter, mit mehr als 20.000
gm Verkaufsflache, in denen die Abrechnungsverantwortlichen

mit einer beispiellosen Selbstherrlichkeit die
Heizkostenverordnung missachten und die Einhaltung nur
abrechnungstechnisch  vortauschen. Die Menge der
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Handelsmieter ist Uberwiegend existentiell gefahrdet und trauten
sich nicht etwas dagegen =zu unternehmen, die grol3en
Handelsfilialisten regeln dieses Problem Uber Einzelarrangements
oder merken es nicht, es sind ja nur ,Nebenkosten®. So kann ich
mich noch personlich an eine grof3e Drogeriekette erinnern, die
ich wegen stark Uberhdhter Mietnebenkosten ansprach. Ohne zu
zbgern sagte mir der Hauptverantwortliche in der Zentrale, dass
es fur ihn kein Problem gabe, weil er alles kontrolliere. Dieser Fall
war eine Mischung von Gleichgultigkeit in Verbindung mit
Unfahigkeit, weil ich konkret wusste, dass dieses Unternehmen
statt berechtigter 8,00 DM Nebenkosten, in allen Jahren zwischen
14,00 DM und 16,00 DM je Quadratmeter zahlte. Der Mitarbeiter
ist seit Jahren im Ruhestand. Dieses Unternehmen hat spater
eine Fachabteilung aufgebaut die den Problemen nachgeht.
Personalpolitik ist nattrlich eine Sache der Geschéftsfihrung. Ein
Gluck far die Immobilienverantwortlichen, dass im Handel haufig
die Nebenkosten als Nebensache behandelt werden.

Wenn wahrend der Abrechnungsperiode ein Nutzerwechsel
erfolgt, dann kann nicht fir das ganze Gebaude eine Ablesung
und Abrechnung gemacht werden. Das wére in der Regel
unwirtschaftlich. Deshalb soll bei einem Nutzerwechsel bei der
betroffenen  Nutzeinheit eine Zwischenablesung an den
Erfassungsgeraten durchgefihrt werden. Im Rahmen der
Jahresabrechnung kénnen dann die Verbrauchswerte nach der
Zwischenablesung auf Vor- und Nachmieter aufgeteilt werden.
Die Pflicnt zur Durchfihrung der Zwischenablesung hat der
Gebaudeeigentiimer. Er hat eine Selbstablesung zu machen oder
das Warmedienstunternehmen zu beauftragen.

Gesetzestext:

8 9 b Abs. 2 Die nach dem erfassten Verbrauch zu verteilenden Kosten sind
auf der Grundlage der Zwischenablesung, die Ubrigen Kosten des
Warmeverbrauchs auf der Grundlage der sich aus anerkannten Regeln der
Technik ergebenden Gradtagzahlen oder zeitanteilig und die Ubrigen Kosten
des Warmwasserverbrauchs zeitanteilig auf Vor- und Nachnutzer aufzuteilen.
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Anmerkungen des Sachverstandigen:

Damit sind die Trennungsverfahren der einzelnen Kostenbereiche
beschrieben. Bei einem Nutzerwechsel ist demnach die
Zwischenablesung fur 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.

8 9b Kostenaufteilung bei Nutzerwechsel

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

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

(3) Ist eine Zwischenablesung nicht mdglich oder lasst sie wegen des
Zeitpunktes des Nutzerwechsels aus technischen Griinden keine hinreichend
genaue Ermittlung der Verbrauchsanteile zu, sind die gesamten Kosten nach
den nach Absatz 2 fur die Gbrigen Kosten geltenden Mal3stdben aufzuteilen.

(4) Von den Absétzen 1 bis 3 abweichende rechtsgeschéftliche
Bestimmungen bleiben unberihrt.

Anmerkungen des Sachverstandigen:

Aus 8 9 b (1) kbnnte man schlie3en, dass Zwischenablesungen
grundsatzlich durchzufihren sind, wenn ein Nutzer wechselt. Das
ist aber nicht richtig. Unter Punkt 3 des 8 9b werden
Einschrankungen zu dieser Pflicht gemacht.

Eine hinreichend genaue Ermittlung der Verbrauchseinheiten ist
bei Heizkostenverteilern nach dem Verdunstungsprinzip haufig
nicht moglich. Dies hat sich mit den elektronischen
Heizkostenverteilern grundlegend geandert. Abhangig vom
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Zeitpunkt des Nutzerwechsels ist deshalb die Trennung nach
Gradtagzahlen im Einzelfall nach sorgféltiger Prifung
vorzuziehen. In der Heizkostenverordnung ist nicht naher
definiert, was unter hinreichend genauer Ermittlung wegen des
Zeitpunktes des Nutzerwechsels zu verstehen ist. Will man dies
klaren muss man die einschlagigen Kommentare beriicksichtigen.
Als Richtlinie kann deshalb nur die Erklarung der
Arbeitsgemeinschaft Heizkostenverteilung dienen, denn dort ist
genau erlautert, was darunter zu verstehen ist. Eine Trennung
nach Gradtagzahlen ist nicht nur durch technische Gegebenheiten
oft geboten, sondern auch durch die HKVO zugelassen.

Damit stellt die Heizkostenverordnung auch  andere
Trennungsverfahren bei Nutzerwechsel frei, dies aber nicht nach
dem Prinzip der Bequemlichkeit. In der Regel werden die
geschilderten Kostentrennungen angewendet. Wichtig ist in allen
Trennungsverfahren, dass diese nicht unbillig im Sinne der 88 315
ff BGB sind.

Gesetzestext:

8 10 Uberschreitung der Hochstsatze

Rechtsgeschéftliche Bestimmungen, die hdhere als die in 8§ 7 Absatz 1 und §
8 Absatz 1 genannten Hochstsatze von 70 vom Hundert vorsehen, bleiben
unberthrt.

Anmerkungen des Sachverstandigen:

In den 88 7 und 8 ist die Verteilung der Bereichskosten Heizung
und Warmwasser festgelegt. Danach sollen mindestens 30 %,
aber hochstens 50 % z.B. nach Wohnflache verteilt werden und
dementsprechend mindestens 50 %, aber héchstens 70 % nach
Verbrauch.

Werden aber zwischen dem Gebéaudeeigentimer und den
Nutzern  Verteilerschlissel aulerhalb dieser Bandbreite
vereinbart, dann ist das moglich (z.B. 20 % Grundkosten zu 80 %
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Verbrauchskosten). Andere Vereinbarungen koénnen z.B. in
Mietvertragen getroffen werden. Trotz dieser Moglichkeit der
Uberschreitung von Hochstsatzen empfiehlt sich eine Abrechnung
innerhalb der vorgegebenen Regelung. Dies ist auch deshalb
wichtig, weil im Einzelfall sehr leicht vom Gesetz abweichende
Regelungen unbillig im Sinne der 88 315 ff BGB sind. Schwierig
werden abweichende Regelungen auch dann einzuschétzen sein,
wenn es sich um eine Wohnungseigentumsgemeinschaft handelt.
Solange dies ein internes Abrechnungsverfahren unter
Teileigentiimern ist, mag dies in Ordnung sein. Problematisch
kann dies erst dann werden, wenn ein Teileigentimer seine
Flache an einen Dritten vermietet hat. Beschlisse der WEG
gelten in diesem Fall nicht zwischen dem Mieter und dem
Vermieter. Dies ist auch vor dem Hintergrund verstandlich, dass
Eigentimerbeschliisse sehr haufig von der mehrheitlichen
Lethargie und Gleichgiltigkeit der Eigentimer in Versammlungen
bestimmt werden. Ein Verhalten dessen finanzielle Auswirkungen
auf den Eigentimer nicht zu beanstanden ist, flr die Mieter aber
als Unbeteiligte nicht unbedingt akzeptiert werden missen.

Ubrigens darf nur der Verbrauchskostenanteil uber 70 %
rechtsgeschaftlich vereinbart werden. Es ist danach nicht
zulassig, mehr als 50 % nach Flachenanteilen zu verteilen. Fr
den Grundkostenanteil gilt zwingend der Hochstsatz von maximal
50 %.

Gesetzestext:

8 11 Ausnhahmen

(1) Soweit sich die 88 3 bis 7 auf die Versorgung mit Warme beziehen, sind
sie nicht anzuwenden
1.

auf Raume,

a)

in Gebauden, die einen Heizwarmebedarf von weniger als 15
kWh/(m? - a) aufweisen,
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b)

bei denen das Anbringen der Ausstattung zur Verbrauchserfassung,
die Erfassung des Warmeverbrauchs oder die Verteilung der Kosten
des Warmeverbrauchs nicht oder nur mit unverhaltnismafiig hohen
Kosten maglich ist; unverhaltnismafiig hohe Kosten liegen vor, wenn
diese nicht durch die Einsparungen, die in der Regel innerhalb von
zehn Jahren erzielt werden kdnnen, erwirtschaftet werden kdnnen;
oder

c)
die vor dem 1. Juli 1981 bezugsfertig geworden sind und in denen der
Nutzer den Warmeverbrauch nicht beeinflussen kann;

a)
auf Alters- und Pflegeheime, Studenten- und Lehrlingsheime,

b)

auf vergleichbare Gebaude oder Gebaudeteile, deren Nutzung
Personengruppen vorbehalten ist, mit denen wegen ihrer besonderen
personlichen Verhaltnisse regelmanig keine tblichen Mietvertrage
abgeschlossen werden;

auf Raume in Gebauden, die Uberwiegend versorgt werden

a)

mit Warme aus Anlagen zur Rickgewinnung von Warme oder aus
Warmepumpen- oder Solaranlagen oder

b)

mit Warme aus Anlagen der Kraft-Warme-Kopplung oder aus Anlagen
zur Verwertung von Abwéarme, sofern der Warmeverbrauch des
Gebaudes nicht erfasst wird,;

auf die Kosten des Betriebs der zugehérigen Hausanlagen, soweit
diese Kosten in den Féllen des 8§ 1 Absatz 3 nicht in den Kosten der
Warmelieferung enthalten sind, sondern vom Gebaudeeigentimer
gesondert abgerechnet werden;
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in sonstigen Einzelfallen, in denen die nach Landesrecht zustandige
Stelle wegen besonderer Umstande von den Anforderungen dieser
Verordnung befreit hat, um einen unangemessenen Aufwand oder
sonstige unbillige Harten zu vermeiden.

(2) Soweit sich die 88 3 bis 6 und § 8 auf die Versorgung mit Warmwasser
beziehen, gilt Absatz 1 entsprechend.

Anmerkungen des Sachverstandigen:

Im Ausnahmeparagraph 11 sind die Anlagen aufgeftihrt, die nicht
der Heizkostenverordnung unterliegen. § 2 definiert die Anlagen,
bei denen eine Abrechnung nach Heizkostenverordnung gemacht
werden muss. Erfillen aber Anlagen nach § 2 Anforderungen
nach 8§ 11, dann ist dort eine verbrauchsabhangige Abrechnung
nicht erforderlich.

In Absatz 1 werden Anlagen ausgenommen, bei denen die
Ausstattung mit Erfassungsgeraten nicht mdoglich ist, oder bei
denen die Ausstattung mit unverhaltnismaRRig hohen Kosten
verbunden ware. Das ist vor dem Hintergrund des
Energieeinsparungsgesetzes zu sehen, das verlangt, dass
MalRnahmen zur Energieeinsparung wirtschaftlich vertretbar sein
mussen. Es hat richtigerweise keinen Zweck, wenn
durchschnittlich 13 % Energie durch die verbrauchsabhangige
Abrechnung eingespart werden, andererseits aber mehr als 13 %
fir die Verbrauchserfassung auszugeben sind. Diese Logik gilt
auch fur die Heizkostenverordnung, da diese wiederum auf dem
Energieeinsparungsgesetz basiert. Wann von einer
Unwirtschaftlichkeit auszugehen ist, wird mit der erwdhnten
Zehnjahresregel konkretisiert, die von der Rechtsprechung in
friheren Jahren formuliert wurde. Um das festzustellen, missten
die Aufwendungen fir Gerateinstallation und Abrechnungskosten
den zu erwartenden Einsparungen gegentbergestellt werden. In
der Praxis wird gerne versucht sich auf die Position Unmoglichkeit
der Erfassung zurtickzuziehen, in der Regel aber ergebnislos.
Hier sollte sicherheitshalber ein Sachverstandiger eingeschaltet
werden. Aus meiner Praxis kenne ich einen Fall, ein Blrogebaude
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mit 400 gm Nutzflache innerhalb einer Werksanlage, bei der ich
sachverstandig bestatigen konnte, dass die Verbrauchserfassung
nur mit einem Umbauaufwand von deutlich Gber 100.000,00 DM
zu realisieren war. In einem anderen Fall, ein Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung und zusatzlich ausgebautem Dachgeschoss
war die Verbrauchserfassung im Sinne des § 11 der
Heizkostenverordnung nicht mdglich, dennoch wurde der
Eigentimerin ein 10 - Jahresvertrag mit Geratemiete aufgedrtickt,
die vermieteten Gerdte montiert und dabei einige
Versorgungsleitungen nicht erfasst. Auch eine weitere
Ausstattung hatte nichts bewirkt. Im Ergebnis meiner
Begutachtung gab es flr 10 Jahre gemietete Gerate, die fur die
Abrechnung nicht genutzt werden konnten.

Im 2. Teil von Absatz 1 werden Anlagen von der Pflicht zur
verbrauchsabhangigen Abrechnung ausgenommen, bei denen
der Nutzer den Warmeverbrauch nicht beeinflussen kann. Das
sind allerdings relativ seltene Falle in denen z.B. die Heizkorper
keine Ventile haben und deshalb standig getffnet bleiben.
Allerdings ist das nur bei Liegenschaften mdglich, die vor 1981
(frei finanzierter Wohnungsbau) oder vor 1984 (6ffentlich
finanzierter Wohnungsbau) bezugsfertig wurden. Bei neueren
Anlagen ist es vorgeschrieben, dass der Nutzer seinen
Warmeverbrauch selbst regulieren kann.

Auch bei verschiedenen Arten von Heimen st die
verbrauchsabhangige Abrechnung nach den Vorschriften der
Heizkostenverordnung keine Pflicht. Besonders in solchen
Gebauden herrscht ein haufiger Wechsel und die Raume sind
meistens Kklein. Das bedeutet in der Praxis einen enormen
Verwaltungsaufwand durch die Abwicklung der Nutzerwechsel
und schliel3lich kann man auch davon ausgehen, dass eine
genaue Trennung der Heizkosten durch offene Tlren und ein
standiges Kommen und Gehen nicht moglich ist. Bei diesen
Gebaudearten, die allerdings zum grofdten Teil als Heim oder
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Gleichartiges genutzt werden missen, sind also noch sogenannte
Warmmietvertrage zulassig.

Werden energiesparende Technologien im Sinne des § 11 (2) 3.
uberwiegend zur Versorgung mit Warme verwendet, ist keine
verbrauchsabhangige Abrechnung erforderlich, da man hier
davon ausgehen kann, dass schon alle MalRnahmen zur
Energieeinsparung getroffen wurden. Wichtig ist aber, dass das
Gebéaude Uberwiegend damit versorgt wird, also zu mehr als 50
%. Ist z.B. eine Warmepumpe eingebaut, die eine Olbefeuerte
Heizanlage lediglich unterstitzt, dann wird diese Bedingung nicht
erfullt. Ob die Bedingungen zum Verzicht auf die
verbrauchsabhangige Abrechnung erflllt werden, bestimmt jetzt in
eigener Verantwortung der Gebaudeeigentimer. Die friher nach
Landesrecht zustandige Stelle wird damit nicht mehr belastet. Ein
Eigentimer ist gut beraten, wenn er sich die Sachverhalte von
einem Sachverstandigen bestétigen lasst.

Gesetzestext: )
§ 12 Kurzungsrecht, Ubergangsregelung

(1) Soweit die Kosten der Versorgung mit Warme oder Warmwasser
entgegen den Vorschriften dieser Verordnung nicht verbrauchsabhangig
abgerechnet werden, hat der Nutzer das Recht, bei der nicht
verbrauchsabhangigen Abrechnung der Kosten den auf ihn entfallenden
Anteil um 15 vom Hundert zu kirzen. Dies gilt nicht beim
Wohnungseigentum im Verhéltnis des einzelnen Wohnungseigentiimers zur
Gemeinschaft der Wohnungseigentiumer; insoweit verbleibt es bei den
allgemeinen Vorschriften.

(2) Die Anforderungen des § 5 Absatz 1 Satz 2 gelten bis zum 31. Dezember
2013 als erfullt

fur die am 1. Januar 1987 fur die Erfassung des anteiligen
Warmwasserverbrauchs vorhandenen Warmwasserkostenverteiler
und

fur die am 1. Juli 1981 bereits vorhandenen sonstigen Ausstattungen
zur Verbrauchserfassung.

Uber AKRO Baurevision & -systemprifung GmbH

olf ) S\Egﬁf?i;{fg;b“ HR-Nr.: B 31779 beim Amtsgericht Wittlich - Steuer-Nr.: 10/603/01053
By %2 Sachverstandiger: Adolf Krohn, 54649 Waxweiler, Auf Staudigt 2
e Tel.:06554-93200 Mobil: 0171-5217376 Fax: 06554-93203

Seite 103 von 107



EXPERTS fir Mietnebenkosten und Betriebskosten der gewerblich und wohnwirtschaftlich

genutzten Immobilien, sowie Bau- und Bauablaufprifungen
(Zertifizierungsstelle SVG office GmbH Euro-Zert) Zert.-ZN-2012-02-17-0235 giiltig bis 10/2021

EU
Adolf Krohn Sachverstandigenbiiro
QUALIFIED GemaR DIN EN ISO/IEC 17024:2012 personenzertifizierter Sachverstandiger

(3) Bei preisgebundenen Wohnungen im Sinne der
Neubaumietenverordnung 1970 gilt Absatz 2 mit der Mal3gabe, dass an die
Stelle des Datums "1. Juli 1981" das Datum "1. August 1984" tritt.

(4) 8 1 Absatz 3, § 4 Absatz 3 Satz 2 und 8§ 6 Absatz 3 gelten fir
Abrechnungszeitraume, die nach dem 30. September 1989 beginnen;
rechtsgeschaftliche Bestimmungen Uber eine frihere Anwendung dieser
Vorschriften bleiben unberihrt.

(5) Wird in den Féllen des 8§ 1 Absatz 3 der Warmeverbrauch der einzelnen
Nutzer am 30. September 1989 mit Einrichtungen zur Messung der
Wassermenge ermittelt, gilt die Anforderung des 8 5 Absatz 1 Satz 1 als
erfullt.

(6) Auf Abrechnungszeitrdume, die vor dem 1. Januar 2009 begonnen
haben, ist diese Verordnung in der bis zum 31. Dezember 2008 geltenden
Fassung weiter anzuwenden.

Anmerkungen des Sachverstandigen:

In den allermeisten Fallen besteht eine Pflicht fir den Gebéaudeeigentiimer
zur verbrauchsabhangigen Abrechnung. Richtet er sich nicht danach und
macht z.B. eine Abrechnung ausschlieB3lich nach Quadratmetern, dann hat
der Nutzer das Recht eine solche Pauschalabrechnung um 15% zu kirzen.
Da erfahrungsgemdfl um 15% Energie alleine durch den Anreiz der
Abrechnung nach Verbrauch eingespart werden, ist dieser Prozentsatz
gewahlt worden. Dieses Kuirzungsrecht bezieht sich aber nur auf
Mietverhéltnisse. Ein Eigentimer innerhalb einer Eigentimergemeinschaft
hat deshalb kein Kirzungsrecht gegeniber der Gemeinschaft. Er muss
andere Mittel zur Durchsetzung der verbrauchsabhéngigen Abrechnung
wahlen. Hier sollte noch einmal auf http://www.Schiedsurteil.de hingewiesen
werden, weil dort die schnellen Verfahren auflerhalb der staatlichen
Gerichtsbarkeit erklart werden.

Wenn die Abrechnung nach pauschalen Gesichtspunkten gemacht werden
muss, weil die Geréate ausgefallen sind oder weil zu viele Schatzungen ndétig
waren, dann hat der Nutzer kein Kirzungsrecht, da die Pauschalabrechnung
in diesen Fallen durch die Heizkostenverordnung zugelassen ist. Dies gilt
aber nur dann, wenn die Ursachen flr die nicht verbrauchsabhéngige
Abrechnung, nicht beim Vermieter liegen. Wenn zum Beispiel das
Warmemessdienstunternehmen wiederholt darauf hinweist, dass Messgerate
defekt sind und diese ausgetauscht werden missen oder wenn die
Eichgultigkeitsdauer abgelaufen oder Messgeréte nicht vorhanden sind und
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der Vermieter es schuldhaft unterlasst fir eine gesetzeskonforme
Abrechnung zu sorgen, dann kann der Mieter die Heizkostenabrechnung um
15% kirzen. Das LG Bayreuth ging in einem Fall einer gewerblich genutzten
Liegenschaft noch weiter und verwehrte die Umlage der Heizkosten
insgesamt wegen Verstol3 des Vermieters gegen grundlegende Pflichten
nach der HeizkV.

Anmerkungen des Sachverstandigen:

Der 8 5 Abs. 1 Satz 2 schrieb vor, dass nur Ausstattungen zur
Verbrauchserfassung verwendet werden durfen, die den anerkannten Regeln
der Technik entsprechen. In der Ubergangsregelung des § 12 (2) werden
dazu terminliche Einschrankungen gemacht. Auch die noch vielfach
vorhandenen Warmwasserkostenverteiler durften weiterhin  verwendet
werden, wenn sie bereits vor dem 1. Januar 1987 montiert wurden. Damit
sind Altausstattungen vor diesem Datum sanktioniert. Bei sonstigen anderen
Ausstattungen, also auch bei Heizkostenverteilern, gelten die Anforderungen
als erfullt, wenn sie vor dem 1. Juli 1981 eingebaut wurden, auch wenn sie
nicht dem Stand der Technik entsprechen.

Beim sozialen Wohnungsbau gilt fur die sonstigen Ausstattungen der Termin
1. August 1984 fur die Erfullung der Besitzstandsregelung. Dort sind
Altausstattungen, z.B. Heizkostenverteiler, sanktioniert, wenn sie vor dem
1. August 1984 montiert wurden.

Die Pflcht von Warmelieferanten nach den Vorschriften der
Heizkostenverordnung abrechnen zu missen beginnt mit den
Abrechnungszeitraumen, die nach dem 30. September 1989 beginnen.
Haben also Warmelieferanten Versorgungsvertrdage mit den einzelnen
Nutzern und wird der Verbrauch z.B. mit Heizkostenverteilern erfasst, dann
ist eine Abrechnung gemall Heizkostenverordnung nach dem
30. September 1989 erforderlich. Auch der Wegfall der Notwendigkeit,
Allgemeinraume mit Erfassungsgeraten zu versehen, sofern diese nur einen
geringen Warmeverbrauch haben, beginnt mit Abrechnungszeitraumen, die
nach dem 30. September 1989 beginnen. Das bezieht sich auch auf die
Abrechnungsmodalitaten, in denen der  Warmeverbrauch  von
Allgemeinraumen mit hohem Energieverbrauch erfasst wird.

Schlussbemerkung des hier kommentierenden

Sachverstandigen :
Diese Ausarbeitung kann wegen der Vielfalt der unterschiedlichen
Situationen im Immobilienbereich nicht vollstdndig sein. In Zweifelsfallen
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soliten Sie sich deshalb immer fachlichen Rat einholen. In diesem
Zusammenhang wird auch darauf hingewiesen, dass die Rechtsprechung zu
einzelnen Themen nicht einheitlich ist.

Dennoch finden sie Denkanstdl3e fur alle Arten der umgelegten Heizkosten,
um diese analog der vorstehenden Erlauterungen vielleicht selbst beurteilen
zu kénnen.

In jedem Fall kbnnen sie die vorstehend gegebenen Hinweise nutzen, um der
Nebenkostenproblematik, vor allem im gewerblichen Mietrecht, die
notwendige Aufmerksamkeit zu schenken.

Insbesondere bei der Verhandlung neuer Mietvertrdge oder der
Nachverhandlung bestehender kann ihnen dieser Leitfaden helfen, die
richtigen Entscheidungen zu treffen. Schlecht verhandelte und formulierte
Mietvertrdge nutzen weder dem Vermieter, noch dem Mieter. Wenn dies
versaumt wurde und es gibt Streit, der schnelle und effektive Weg zu einem
vollstreckbaren Urteil, aul3erhalb der staatlichen Gerichtsbarkeit wird ihnen in
http://www.Schiedsurteil.de erklart.

Ich weise aber ausdricklich daraufhin, dass ich fur eine Nutzung des Inhaltes
dieser Informationen durch Dritte keine Verantwortung Ubernehmen kann,
weil die Thematik mit dieser Broschire nicht erschopfend und nicht unter
Bezugnahme auf ihren speziellen Fall behandelt werden konnte.

Wollen sie zu einzelnen Themen eine verbindliche Auskunft wollen, kénnen
sie oder Dritte den Sachverstandigen im Rahmen seiner Gutachter- und
Sachverstandigentatigkeit beauftragen.

Dies selbstverstandlich auch als Schiedsgutachter 88 317 ff BGB,
Einzelschiedsrichter, 88 1025 bis 1066 ZPO, Moderator und Berater.

Bereich Norddeutschland Hamburg und Berlin
D-47441 Moers, Uerdinger Stral3e 23
Telefon: 02841-929570 Telefax: 02841-929571

Internet:
http://www.Mietsachverstaendige.de

Bereich Suddeutschland und Minchen
D-54649 Waxweiler, Auf Staudigt 2 - 3

Telefon: 06554-93200  Telefax: 06554-93203
Internet:
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http://www.Mietnebenkosten.com
http://www.Heizkostenverordnung.de

http://www.Schiedsurteil.de
Biro: Bereich Rhein-Main, Hessen und Thiringen

D-56414 - Steinefrenz, Beroder StralRe 6
Telefon: 06435 — 5448175 Telefax: 06435 - 5448176

Internet:
http://www.Heizkostenverordnung.com

Mobiltelefon des Sachverstandigen
0171 - 5217376
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