N

MWG-Wohnungsgenossenschaft eG ‘ mGlu |
Magdeburg

Betriebskosten-
abrechnung

wissenswert fur MWG-Mieter:

v' Betriebskostenabrechnung in der MWG
v Rechtsgrundlagen ab 2004
v" Rechtsprechung

O ° 4

?.
&
2




Inhaltsverzeichnis

V0T 817/ o TSRS 3

Betriebskostenabrechnung in der MWG

Die Kosten der BeleuChtung .......oocceveeeiieiiiieieceeeeee e 4
Die Kosten flr den Hauswart ..........ccccooveeeieriienieciec e, 4
Die Kosten der Gartenpflege .......cooocveviiieeiniiieiiiie e 4
Die Kosten der StraBenreinigung ........occeeeeieeeriieeeneeeeniieeennes 5
Die Kosten der MUllabfuhr...........ccceeiiiiiiiiiiiiceee e, 5
Die Kosten fiir Aufzugsanlagen ..........ccocceeerieeeiiienineeeenieeeee 5

Die Kosten fur Geb&ude- und

Haftpflichtversicherung ... 5
Die Kosten der Schornsteinreinigung/

CO-MESSUNG .eeiuieieiiiieeeitee e reee ettt ettt ne e sne e 5

Die Kosten der Hausreinigung und

Ungezieferbek@8mpfung ........cooeiieeriiiiiiieeeeeeeeee e 5
Die sonstigen Betriebskosten ..........ccccoeiiiiiiiiiiiiieeeeen 6
GrUNASTEUET ..ot e 6

Die Kosten der Heizung und

WarmwasSEerversorgUNG ..eeecoocceeeeeeerassreeeessaannreesssasnnseeessasnnnnes 6
Die Kosten der Wasserversorgung ..........ccceeeeeeeeeseeeeeesessnneeeens 9
Die Kosten der ENtWESSEruNg ......cccueeeevieiiiieeieeiieeee e 9
Die Kosten fiir Niederschlagswasser ...........ccceeceeeineeeeniieennnes 9

Rechtsgrundlagen fiir die Abrechnung der Betriebskosten

SS9

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

Betriebskostenverordnung ..........cccceeieiiiiiieei e 10
Neubaumietenverordnung (AUSZUQ) ......cveeeriueeerreeerrieeeesiieeenns 12
Heizkostenverordnung (AUSZUQ) .....c.vevereeeeinieeennieeesieeesieeens 12

Rechtsprechung zu Fragen der Betriebskostenabrechnung

Anforderungen an eine BK-Abrechnung ..........ccccoeveeviiiennne 14
Einsichtnahme in die Betriebskostenabrechnung................... 14
Fehler bei der AbIESUNG ........oeeeiiiiiiieieeee e 14
Kosten der Nachablesung ... 14
Angabe einzelner Rechnungsdaten ...........cccccooeiiiieeiiiiiieenn. 14
Kopien von Rechnungen ... 14
Guthabenanspruch des Mieters ........cccceevveciiieeececiiieee e 14
HOCHIEChNUNG ...coiiiiieee e e 14
Zurickbehaltung von Nachforderungen ...........cccocceeeieeennneen. 14
PrifungSTrist ..o 14
Differenz Haupt- und Einzelwasserzahler ............cccccceeevunnen.. 15
Zeitdifferenz Ablese-/Abrechnungszeitraum............cccceeenneen. 15
ZWisChenablesung .........ccueeeeiiiiiiiee e 15
Abrechnungs- und Ablesezeitraum..........ccccceveeiiiieeeeeeiieeeenn. 15

Verbrauchsabrechnung bei Einrohrheizung ..........cccccoeiieeee. 15



Sehr geehrte Mieter und Mitglieder der MWG-Wohnungsgenossenschaft,

im Jahr 1998 haben Sie von lhrer MWG die erste
Broschiire zu Fragen der Betriebskostenabrech-
nung erhalten. Zwischenzeitlich gab es einige
Anderungen bei den Rechtsvorschriften und weitere
Rechtsprechungen zu den Fragen der Betriebs-
kostenabrechnung. Darum hat sich die MWG
entschlossen, eine aktualisierte Auflage der
Broschiire zu den Betriebskosten herauszugeben.

Am 1. Januar 2004 trat die Verordnung zur Berechnung
der Wohnflache, tiber die Aufstellung der Betriebs-
kosten und zur Anderung anderer Verordnungen vom
25. November 2003 (BGBI. | S. 2346) in Kraft. Kern-
stick dieser Verordnung sind die Wohnflachenverord-
nung und die Betriebskostenverordnung.

Bisher waren im Wohnungsbaurecht des Bundes
Regelungen zu Betriebskosten in der Zweiten Berech-
nungsverordnung (Il. BV) enthalten, die nach der
Reform des Wohnungsbaurechts nur noch Uber-
gangsweise flr die nach altem Recht geférderten
Sozialwohnungen gilt.

Beide Verordnungen gehen von den bisher geltenden
Vorschriften der Zweiten Berechnungsverordnung (§§
42 - 44 11. BV in Bezug auf die Wohnflachenberechnung
und § 27 Abs. 1 und Abs. 2 Il. BV mit Anlage 3 in Bezug
auf die Betriebskosten) aus; wesentliche Anderungen
der materiellen Rechtslage sind nicht erfolgt.

Deshalb ist es leider weiterhin in bestimmten Féllen
erforderlich, dass dort, wo der Gesetzgeber keine ein-
deutigen Vorgaben gemacht hat, Gerichte Einzelfall-
entscheidungen treffen miussen, die in bestimmten
Fallen auch verallgemeinert werden kdnnen, z.B.:

Anforderungen an eine BK-Abrechnung sind:

1. Gesamtkosten und deren Zusammensetzung,

2. Erlauterung des zugrundegelegten Verteilerschlis-
sels,

3. Berechnung des Anteils des Mieters,

4. Abzug der Vorauszahlungen des Mieters
(LG Erfurt, Urteil v. 12.04.2002-2 S. 218/01) WM
2002, 317

Doch das Feld der Fragen zu Betriebskosten ist weit:
Nicht nur 0.g. Rechtsvorschriften und Rechtsprechung,
sondern auch die Regeln der Heizkostenverordnung
(HeizkV), insbesondere die konkreten mietvertraglichen
Vereinbarungen, viele technische Details und manch-
mal auch Grenzfalle missen bei der Beurteilung und
Uberpriifung von Betriebskostenabrechnungen beriick-
sichtigt werden. Fur den ,ganz normalen Mieter” einer
Wohnung ist dies haufig gar nicht méglich, weil die
dazu notwendigen Informationen Ublicherweise nicht
vorhanden sind. Zwischenzeitlich ist das Wissen Uber
Betriebskosten ,,Spezialwissen“ geworden.

Als genossenschaftlicher Vermieter sind wir dennoch
sehr stark daran interessiert, dass unsere Mieter und
Mitglieder ihre Betriebskostenabrechnung verstehen
und akzeptieren. Immerhin verursachen wir keine
Betriebskosten, sondern verteilen nur die Kosten von
Versorgern, Lieferern und Leistungserbringern an die
Mieter als Nutzer dieser Leistungen. Die MWG ist in
diesem Sinne nur ,,Durchlaufstelle” fiir die in den Woh-
nungen angefallenen Betriebskosten.

Mit der 2. Auflage 2004 unserer kostenlosen Broschure
Uber Betriebskosten mdchten wir lhnen helfen, die von
der MWG erstellten und an Sie Uibergebenen Betriebs-
kostenabrechnungen besser zu verstehen. Einen
Anspruch auf Vollstandigkeit kénnen wir aus Platzgrin-
den nicht erfillen. Die Broschilre stellt auch keine
Rechtsberatung im engeren Sinne dar - sie ist einfach
ein kostenloser Service lhres Vermieters MWG zum
besseren Verstdndnis der nach den neuen
Rechtsvorschriften erstellten Abrechnungsunterlagen
Uber angefallene Betriebskosten.

Wir wiirden uns freuen, wenn Ihnen dieser Service hilft,
noch besser zu verstehen, wie und wofir lhre ,2.
Miete” (die Betriebskosten) verwendet wird.

lhre MWG-Wohnungsgenossenschaft eG




Betriebskostenabrechnung in der MWG

Die Kosten der Beleuchtung

Die Kosten der Beleuchtung umfassen alle Stromkosten, die
fur die Beleuchtung der Gemeinschaftsraume wie Hausein-
gangsbereiche, Flure, Treppen, Keller u. Bodenrdume ange-
fallen sind.

Kosten der Beleuchtung sind auch die Stromkosten fiir die

Es erfolgt die Zuordnung zur jeweiligen Betriebskostenposition:

Beleuchtung der Zuwege, sofern die Leuchten auf MWG-
Geléande stehen.

Stromkosten sind: Entgelt des Stromlieferanten.

Wird Uber den Hauslichtzahler auch der Verbrauch erfasst,
der nicht das Hauslicht betrifft, werden diese Verbrauche
herausgerechnet, soweit der Verbrauch der zuséatzlichen
Einrichtungen quantifiziert werden konnte.

e Stromkosten fur den Aufzug Aufzugskosten

e Stromkosten fiir Regel- und Steuertechnik,

Umwalz-, Lade- und Zirkulationspumpen = Kosten der Wérme

e Stromkosten flir die Antennenanlage =
in Rechnung gestellt.

Kosten werden der ewt communications GmbH

e Stromkosten fir Garagen =

Garagen zugeordnet.

Diese Kosten werden lber Zwischenzéhler erfasst
und die Stromkosten werden den Kosten fiir

e Stromkosten flir Druckerhdhungsanlage =

Kosten der Wasserversorgung

e Stromkosten fiir Hauswartrdume =

werden Uiber Zwischenzahler erfasst aus den
Stromkosten herausgerechnet

Spartipp: Benutzen Sie die Treppenhausbeleuchtung in den notwendigen Féllen. Achten
Sie auf Kinder, die im Haus spielen und stdndig das Hauslicht betétigen. Melden Sie dem
Hausmeister, wenn sich das Hauslicht nicht automatisch abschaltet oder wenn die Haus-

eingangsbeleuchtung sténdig brennt.

Die Kosten fiir den Hauswart
In den Wohnanlagen der Genossenschaft arbeiten Haus-
meister als fest angestellte Mitarbeiter der MWG und Haus-
meister, die bei Dienstleistungsfirmen angestellt, aber im
Auftrage der MWG tétig sind.
Die Arbeitsaufgaben und der Leistungsumfang sind fir alle
Hausmeister gleich. Alle Hausmeister weisen die erbrachten
Arbeiten liber Stundennachweise aus.
Arbeitsaufgaben der MWG-Hausmeister sind u. a.
e StraBenreinigung
(Reinigung der Gehwege in den Reinigungsklassen Il bis
IV, sowie die gesamte Reinigung vom Grundstlck bis zur
Mitte der StraBe in der Reinigungsklasse V)
e Sauberhaltung der AuBenanlagen
- t&gliche Sofortreinigung der Griinanlagen und Rabatten
- Reinigung der Mullplatze
- Pflege des Wohngriins
- Winterdienst
e Kontrollen auf Schaden im Treppenhaus, in Kellern und
auf Bdden
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Mit Dienstleistungsfirmen bestehen Vertrdge, in denen der
Leistungsumfang fir die Hausmeistertatigkeit und die Ent-
gelte dafirr vereinbart sind. Alle Hausmeister werden durch
den Mitarbeiter fir Hauswartservice der MWG angeleitet
und kontrolliert.

Kosten fur Verwaltung oder Instandhaltung werden nicht
umgelegt!

Kosten fir die Grinlandpflege, die durch den Hausmeister
erbracht werden, sind Bestandteil der Hausmeisterkosten
und werden nicht nochmals als Kosten der Gartenpflege
umgelegt.

Umlagefahige Kosten sind:

¢ Personalkosten (ggf. zuséatzliche Kosten bei Vertretungen)

e Kosten der Berufsgenossenschaft

e Sachliche Kosten, die in unmittelbarem Zusammenhang
mit der Hauswarttétigkeit stehen;

¢ anteilige Telefonkosten, Porto, Bliromaterial, Fahrgeld usw.

Spartipp: Achten Sie selbst mit auf Sauberkeit und Ordnung im

Wohnumfeld und im Haus. Hausmeistereinsétze fiir zusétzliche

Arbeiten kosten zusétzlich Geld. Winterdienst rund um die Uhr wird

zusétzlich berechnet. Helfen Sie bei der Kostenreduzierung, wo es

flir Sie méglich ist — sprechen Sie auch Ihre Mitbewohner zu diesen

Moéglichkeiten der Kostensparung an!

Die Kosten der Gartenpflege

Kosten der Gartenpflege beinhalten Kosten fur die Pflege
der Bdume, des Wohngriins, Baum- und Geholzschnitt, das
Anfahren und Verteilen von Muttererde, das Abfahren von
Rasen- und Gehdélzschnitt und die Kompostierung, die
Pflege von Spielplatzen und das Erneuern des Sandes.

Hinweis:

Es gibt verschiedene Arten des Rasenschnitts, die entspre-

chend DIN 18919 und der jeweiligen 6rtlichen Begebenhei-

ten zum Einsatz kommen.

a. Mahen, Abtransport und Kompostierung des Schnittguts.

b. Das Schnittgut darf auf den Flachen verbleiben, wenn ein
Verklumpen ausgeschlossen ist.



c. Beim Einsatz von Mulchméhern wird das Schnittgut nicht
entfernt und dem Rasen als Diingung zugefuhrt.
Die Grasabschnitte missen ausreichend kurz sein. Der
Rasen muss haufiger geschnitten werden.
Spartipp: Nehmen Sie selbst mit Einfluss auf den pfleglichen
Umgang der Anlage im Wohnumfeld. Hoher Aufwand fir laufende
Pflegearbeiten im stark strapazierten Umfeld fuhrt zu hohen
Pflegekosten!

Die Kosten der StraBenreinigung
Kosten der StraBenreinigung sind Gebulhren, die von der
Stadt fur die Reinigung der 6ffentlichen StraBen in den Reini-
gungsklassen Il bis IV, sowie
L =, fUr die gesamte Reinigung der
StraBen und Gehwege in der
Reinigungsklasse | erhoben
werden. In Abhangigkeit vom
Umfang der vorgegebenen
Reinigungsarbeiten sind die
StraBen in Reinigungsklas-
sen unterteilt. Je Reini-
gungsklasse erfolgt eine
unterschiedliche Berech-
nung von Reinigungskosten.
Zu den Kosten der StraBenreinigung gehdren auch die Kosten
fur Streugut des eigenen Winterdienstes in der Wohnanlage
(Sand, Tiefeneisfrei).

Die Kosten der Miillabfuhr

Die Kosten des Stédtischen Abfallwirtschaftsbetriebes erhalt
die MWG als Gebihrenbescheid direkt von der Stadt.
Grundlage fiir die Gebuhrenerhebung fur die regelméaBige
Abfuhr von Restabfall und Bioabfall sind die Anzahl, Art und
GroBe der aufgestellten Abfallbehélter sowie die Haufigkeit
der Abfuhr. Die Berechnung der Kosten fur die Mullabfuhr
erfolgt entsprechend der geltenden Abfallgebiihrensatzung
der Stadt Magdeburg und ist durch die MWG nicht verhan-
delbar.

Spartipp: Durch konsequente Miilltrennung aller Mieter, kénnen
dauerhaft Millkosten reduziert werden.

Die Entsorgung der Restmdillbehélter verursacht Kosten fir die
beteiligten Mieter. Nutzen Sie zusétzlich zu den haushaltsnah
aufgestellten Wertstoffcontainern (Holsystem) die Wertstoffdepots in
Ihrem Wohngebiet (Bringsystem).

="

o - A 7 e b,
\| Pl hre
EIEG

Die Kosten fiir Aufzugsanlagen

Kosten daflr sind Wartungskosten fur den Aufzug It.
Wartungsvertrag, Kosten fur Notrufbereitschaft, Kosten des
Betriebsstroms und Kosten der Uberpriifung der Betriebs-
sicherheit durch den TUV.

Im Rahmen der Wartungsarbeiten werden keine Instandhal-
tungsarbeiten vereinbart und/oder als Kosten auf die Mieter
umgelegt!

Spartipp: Weisen Sie Kinder und Jugendliche im Bedarfsfall darauf
hin: Aufziige sind keine Spielplétze. Unnétige Fahrten fihren zu un-
nétigen Kosten!

Die Kosten fiir Gebdude- und Haftpflicht-

versicherung

Eine Gebaude- und Haftpflichtversicherung ist vom Gesetz
vorgeschrieben. Die Gebdudeversicherung beinhaltet haupt-
séchlich die Versicherung gegen Gebdudeschédden durch
Feuer, Sturm und Wasser.

Die Haftpflichtversicherung tritt dann in Kraft, wenn Mieter
oder Dritte einen Schaden durch die Beschaffenheit des
Gebé&udes erleiden.

Die Kosten der Schornsteinreinigung/CO-

Messung

Kosten der Schornsteinreinigung und CO-Messung werden
entsprechend der Rechnung des Schornsteinfegers, der
diese nach dem Schornsteinfegergesetz und der Kehr- und
Uberpriifungsordnung erstellt, umgelegt.

Die Durchfiihrung der CO-Messung ist wegen der Geruch-
losigkeit des giftigen Kohlenmonoxyds zur Abwehr von
Gefahr fur Leben und Gesundheit vorgeschrieben. Sie ist
eine 6ffentliche Last des Grundsticks. Die Kosten fur
durchgefihrte CO-Messungen werden auf alle Mieter mit
Gas versorgter Eingdnge umgelegt, unabhéangig davon, ob
alle Wohnungen des Eingangs Gas entnehmen. Die Kosten
fur Leerwohnungen tragt die MWG.

Die Kosten der Hausreinigung und Unge-

zieferbekampfung

Kosten fur Reinigung der Flure, Keller, Dachbéden und
Fahrstuhlkorbe, wenn sie von einer Fremdfirma ausgefihrt
werden, sind als umlagefahige Kosten unter dieser Position
zu finden. Die MWG veranlasst die Reinigung nur fir kom-
plette Eingédnge und legt die Hausreinigungskosten je Ein-
gang mit dem VerteilerschlUssel ,Wohnung“ um.

Kosten fur Ungezieferbek&mpfung sind umlageféhig, wenn
sie wiederkehrend stattfindet (regelmaBige VorsorgemaB-
nahmen zur Prophylaxe gegen Ungeziefer.)

Spartipp: Laufende MalBBnahmen gegen Ungeziefer eriibrigen sich
zumeist, wenn Keller, B6den, Griinanlagen sauber gehalten werden.




Vermeiden Sie das Futtern frei laufender Haustiere oder von Tauben
in der Ndhe der Wohnanlage. Entsorgen Sie keine Lebensmittelreste
Uber die Toilettenspllung — davon werden Ungeziefer und Ratten
angezogen!

Die sonstigen Betriebskosten

e Wartung von Warmwassergeraten (Gasthermen, Gaskes-
selthermen)
Die Wartung der Gasthermen erfolgt einmal jahrlich im
Rahmen eines Wartungsvertrages. Die Kosten dafiir wer-
den nach m? Wohnfldche der Wohnungen umgelegt, in
denen eine Wartung erfolgt ist.
In den Wartungsvertrégen sind keine Instandhaltungskos-
ten enthalten.

e Wartung der Trockensteigeleitungen
Die Wartung der Feuerldscheinrichtungen wird im Abstand
von 2 Jahren durchgefiihrt. Die Rechnungslegung erfolgt
getrennt nach Wartung und Reparaturleistung. Zur Umla-
ge kommen nur die Kosten der Wartungsleistung.

e Revision E-Anlage
Die Wartung/Revision der von den Mietern genutzten
Elektroanlage in den Wohnungen wird in regelmaBigen
Abstanden auf der Grundlage der Unfallverhitungsvor-
schriften fiir Elektrische Anlagen und Betriebsmittel (BGV
A2) durchgefihrt. Sie hat das Ziel, das Mietobjekt vor dem
Eintritt von Mietméngeln zu bewahren und Gefahren fir
die Mieter beim Gebrauch ihrer Elektrogerate abzuwen-
den. Die dafir regelméBig anfallenden Kosten sind Kosten
der Betriebsbereitschaft und nicht Kosten vorbeugender
InstandsetzungsmaBnahmen.
Die Wartung/Revision dient nicht dazu, Mangel zu beseiti-
gen, denn dies erfolgt im Rahmen der Instandhaltung oder
der Instandsetzung und wird gesondert abgerechnet.
Instandhaltungs-/Instandsetzungskosten werden nicht als
Betriebskosten umgelegt, sondern sind bereits Bestandteil
der Miete.

e Stromkosten flr ZentrallUfter
Haben die ZentrallUfter einen eigenen Elektrozahler, wer-
den die Elektrokosten daflir unter dieser Position ausge-
wiesen. Wenn kein gesonderter Elektrozahler vorhanden
ist, werden die Stromkosten lber den Zahler flir Hauslicht
erfasst und abgerechnet.

Grundsteuer

Die Grundsteuer wird laut vorliegendem Grundsteuerab-
gabenbescheid der Landeshauptstadt veranlagt und nach
der Wohnfladche umgelegt.

Die Kosten der Heizung und Warmwasser-

versorgung
Grundlage zur Verteilung dieser Kosten ist die Heizkosten-
verordnung.

Umlagefahig sind geméB § 7 Heizkostenverordnung fol-
gende Kosten:

e Lieferung und Verbrauch von Brennstoffen

e Betriebsstrom

e Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage

e regelmaBige Priifung der Betriebsbereitschaft und -sicher-
heit einschl. der Einstellung durch einen Fachmann

¢ Reinigung der Anlage und des Betriebsraumes
* Messungen nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz

e Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchsiberlassung
einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung

e VVerwendung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung
einschl. der Berechnung und Aufteilung

Vor Erstellung der Abrechnung mussen die Verbrauchsdaten

der einzelnen Verbrauchsmessgerate (Heizkostenverteiler,

Warmwasserzahler) aller Mieter eines Hauses zum Ende des

Abrechnungszeitraumes ermittelt werden. Die MWG hat

daflir Messdienste beauftragt.

Fir Mieter einer Wohnanlage mit zentraler Heizungs- und
Warmwasserversorgung muss vor der Verteilung der
Gesamtheizkosten zunachst der Brennstoffverbrauch fur die
Wassererwdrmung berechnet werden. Die Berechnung
erfolgt auf der Grundlage des § 9 (2) der Heizkostenverord-
nung nach einer speziellen Formel.

Hinweis:

Gegenstand der Heizkostenabrechnung sind:

a. die Kosten fur den Wéarmeverbrauch der Heizung und

b.die Kosten fur den Aufwand zur Erwdrmung des warmen
Wassers.

Die Menge des erwarmten Wassers laut Warmwasserzéhler

wird mit der Menge des kalten Wassers laut Kaltwasser-

zéhler als Gesamtmenge in den ,Kosten der Wasserversor-

gung” ausgewiesen.

Aus der Summe der Heizkosten und der Summe der
Warmwasserkosten werden jeweils zwei Kostenblécke
gebildet:

¢ Der Grundkostenanteil kann gemaB Heizkostenverord-
nung zwischen 30 und 50 % festgelegt werden. Da diese
Kosten unabhangig von ihrem individuellen Verbrauch
entstehen, erfolgt die Verteilung nach der Wohnflache.
Dieser Kostenfaktor wird durch lhr Heizverhalten nicht
beeinflusst.

e Der restliche Prozentanteil, also 50 bis 70 %, bildet dann
den Verbrauchskostenanteil.

e Zur Erfassung des Heizungsverbrauchs Ihrer Wohnung
werden Heizkostenverteiler verwendet. Hierbei ist zu
beachten, dass Heizkostenverteiler keine Messgerate im
klassischen Sinne sind, die ein Messergebnis in physikali-
schen Einheiten wie z. B. m® oder kWh liefern. Heizkos-
tenverteiler sind seit Jahrzehnten bewé&hrte und zugelas-
sene Gerate zur Erfassung von Verbrauchsanteilen. Sie
wurden technisch immer weiterentwickelt und sind eine
preiswerte Mdéglichkeit zur Ermittlung von Verbrauchsan-
teilen als Basis fUr die verbrauchsabhéngige Kostenvertei-
lung. Die Heizkostenverteiler registrieren Warme am Heiz-
kérper und zeigen einen Messwert in ,Einheiten® an.

o
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Heizkostenverteilerarten:

1. Heizkostenverteiler nach dem Verdunstungsprinzip
(V-HKYV)

Bei Heizkostenverteilern nach dem Verduns-
tungsprinzip gibt es zwei Skalensysteme (Pro-
dukt- und Einheitsskala). In MWG-Wohnungen,
die mit dieser HKV-art ausgestattet sind, sind
generell Messgerate mit der sogenannten Ein-
heitsskala vorhanden. D. h., jeder Heizkosten-
verteiler hat die gleiche Skala. Die Ablesewerte
werden mit den individuell fir jeden Heizkorper
festgelegten Bewertungsfaktoren multipliziert.
Der Bewertungsfaktor ist von der Heizleistung
des Heizkoérpers, dem Heizkérpertyp und der
Montageart abhangig. Er ist auf dem Ablese-
beleg ausgedruckt. Die Summe der so ermit-
telten Werte finden Sie als Verbrauchseinheiten
in Ihrer Abrechnung wieder.

2. elektronische Heizkostenverteiler (E-HKV)

Elektronische Heizkostenverteiler erfassen
mit Fuhlern die Temperatur von Heizkérpern
préziser, schneller und feiner abgestuft als es
mit klassischen Verdunstern mdglich ist. -
Ein Mikro-Chip modernster Bauart rechnet
blitzschnell mit den erfassten Verbrauchs-
werten und beriicksichtigt auch feinste Tem-
peraturunterschiede, die sich aus der Dif-
ferenz zwischen den vom Fihler ermittelten
Werten und einem programmierten Festwert
Raumlufttemperatur ergeben. Er wandelt
diese Werte um in ablesbare Anzeigewerte. b
Je hoher die Warmeabgabe des Heizkorpers s
ist, desto stéarker verdndern sich die
angezeigten Verbrauchswerte. E-HKV der neuesten Genera-
tion zeichnen sich aufgrund der technischen Weiterentwick-
lung dadurch aus, dass sie unempfindlich gegenliber ande-
ren Warmequellen der Wohnung sind und fast ausschlieBlich
auf die Warmeabgabe des Heizkérpers reagieren.
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Beide Heizkostenverteilerarten sind fir die Verbrauchserfas-
sung geeignet und zugelassen.

Wichtige Hinweise fur Mieter:

1. Bitte bedenken Sie, dass eine reibungslose Ablesung nur
moglich ist, wenn alle Heizkdrper zugénglich sind. Die
Messwerte verbauter Heizkérper werden geschétzt. Der
Messdienst wird keine Mdébel, Verkleidungen oder sonsti-
ge Gegenstande entfernen.

2. Vergleichen Sie genau die Ablesewerte auf lhrem Ablese-
beleg mit Zahlerendstand auf lhrem Messgerat und unter-
schreiben Sie erst dann den Ablesebeleg. Lassen Sie sich
den Anzeigewert vom Ableser erklaren.

3. Fur Wohnrdume werden folgende Raumtemperaturen emp-
fohlen:

Norm - Innen-
temperatur
nach DIN 4701

Raumbe-
zeichnung

empfohlene
Raum-
temperatur

Verbrauchsvergleich

Bei Heizkostenverteilern ist es nicht mdglich, gleich nach
der Ablesung zu sagen, welche Heizkosten entstanden sind.
Die Ablesewerte bilden den MaBstab flr die Verteilung der
fur das Abrechnungsjahr angefallenen Gesamtkosten auf die
beteiligten Wohnungen. Die Lieferkosten sind u. a. vom Ver-
brauchsverhalten, von den Brennstoffpreisen und von den
Witterungsbedingungen im Abrechnungsjahr abhangig. Die
Verbrauchseinheiten kénnen von Jahr zu Jahr, trotz glei-
chem Brennstoffverbrauch, schwanken. Erst nach der
Auswertung aller Ableseergebnisse mit Aufteilung der
Gesamtkosten steht der Kostenanteil einer Wohnung fest.

Schatzungen

Nach § 9 a der Heizkostenverordnung muss der Verbrauch
einer Wohnung (Nutzeinheit) geschéatzt werden, wenn eine
Ablesung wegen Gerateausfalls oder aus anderen zwingenden
Grinden nicht méglich war. Nach zwei vergeblichen Ablese-
versuchen ist eine Schatzung des Verbrauchs entweder nach
vergleichbaren Rdumen, dem prozentualen Vorjahresanteil
oder der Gradtagszahlenmethode zuldssig. Schatzungen kon-
nen durchaus zum Nachteil fiir den Mieter fiihren, da nicht das
tatsachliche Heizverhalten festgestellt werden kann. Besteht
dartber hinaus bei Verdunstungsheizkostenverteilern keine
Méglichkeit, die Geréte mit neuen Ampullen wieder funktions-
bereit zu machen, muss bei Verdunstungsheizkostenverteilern
auch in der Folgeabrechnung geschatzt werden. Sie sollten
deshalb zum Ablesetermin den Zugang zu lhrer Wohnung
unbedingt sicherstellen.

Bei der Gradtagszahlenmethode werden langfristige Erfah-
rungswerte fir den anteiligen Verbrauch in den einzelnen
Monaten am Gesamtverbrauch zugrunde gelegt. Eine Aufstel-
lung der Warmeverbrauchsanteile in Prozent, abgeleitet aus
Gradtagszahlen, ist in VDI 2067 Blatt 1, Ausgabe 1. 19883,
Tabelle 22, enthalten.

Warmeverbrauchsanteile
Monat in %

17
15
13

8

4
1,4
1,3
1.3
3

8
12
16
100

Spartipp:

Durch sachgeméBes Heizen und Liiften kbnnen Mieter nicht
notwendigen Arger und Kosten vermeiden, aber auch Ihrer Gesund-
heit einen nicht zu unterschétzenden Dienst erweisen.

Wir bitten deshalb darum, die nachfolgenden Hinweise flir
sachgeméBes Heizen und Liften bei Ihrem Wohnverhalten in einer
MWG-Wohnung zu beachten:

1. Heizen Sie auch solche Rdume ausreichend, die Sie nicht stidn-
dig benutzen oder in denen Sie etwas niedrigere Temperaturen
vorziehen.




Die Temperatur der inneren Oberfldchen von AuBenwénden soll-
te 17°C nie wesentlich unterschreiten. Dies ist dann leichter
sicherzustellen, wenn Mdbelstlicke, besonders solche auf
geschlossenen Sockeln, nicht zu dicht an der Wand stehen; ein
Abstand von lber 10cm ermdéglicht erst die notwendige Zirkula-
tion der Raumluft.

Die Wérmeabgabe von Heizkérpern sollte nicht durch Verklei-
dungen oder lange Vorhdnge behindert werden.

Die Turen zu weniger beheizten Rdumen sind nach Méglichkeit
geschlossen zu halten; deren Temperierung ist Aufgabe des 6rt-
lichen Heizkdrpers. GréBere Blattpflanzen sind besser in vollbe-
heizten Rdumen untergebracht.

Sie sollten sich von den vielleicht an lhren Heizkérpern hdngen-
den VerdunstungsgefdBen trennen. lhre Leistung ist zu gering,
um die relative Luftfeuchtigkeit der Raumluft nennenswert zu
erhéhen. Vor allem bei dichtschlieBenden Fenstern kénnen sie
aber dazu beitragen, zusammen mit anderen wirksamen Feuch-
tigkeitsquellen, die Risiken der Schimmelbildung zu verstérken.

Widmen Sie der Raumliiftung besondere Aufmerksamkeit. Sie
dient nicht nur dem Ersatz von verbrauchter durch frische Luft,
sondern in starkem MaBe der Abfiihrung dampfférmigen Was-
sers, dessen Menge Sie sich je nach WohnungsgréBe und Nut-
zungsintensitat durchaus mit 10, 20 oder gar 30 Litern pro Tag
vorstellen kénnen.

Beim Ldften geht Heizenergie verloren. Dies muss jedoch im
Interesse gesunder raumklimatischer Verhéltnisse und zum
Schutz des Baukdérpers hingenommen werden. Worauf es

10.

11.

ankommt ist, diesen Verlust bei ausreichendem Luftwechsel
gering zu halten. Dies gelingt am besten, wenn man durch
geeignetes Vorgehen den vollstdndigen Luftaustausch méglichst
schnell ablaufen Iasst. Offnen Sie deshalb die Fenster und Tiiren
weit; schaffen Sie nach Mdéglichkeit Durchzug. Nach fiinf, allen-
falls zehn Minuten haben Sie dann die verbrauchte, feuchte
Raumluft durch trockene Frischluft ersetzt, die nach lhrer an-
schlieBenden Erwdrmung wieder Wasserdampf aufnehmen
kann. Der groBe Vorteil dieser Liftungsart ist darin zu sehen,
dass mit der verbrauchten Luft nur wenig Wédrme entweicht; die
in den Wénden und Einrichtungsgegenstdnden gespeicherten,
viel gréBeren Warmemengen bleiben im Raum und tragen dazu
bei, die Frischluft nach dem SchlieBen der Fenster wieder
schnell auf die gewlinschte Temperatur zu bringen.

. Jede Dauerliiftung durch spaltbreites Offenhalten oder Ankippen

von Fensterfliigeln kostet unverhéltnisméBig mehr Energie und
sollte daher wéhrend des Heizbetriebes unterbleiben.

. Ein einmaliges, gegebenenfalls etwas ldngeres Liften genigt

heute, nach Abdichtung aller Fugen und Spalten, im Allgemei-
nen nicht mehr. Je nach Nutzung muss die geschilderte ,,Stol3-
laftung” bis zu dreimal wiederholt werden.

Die Ventile Ihrer Heizkdrper sollten wdhrend des Liftens
geschlossen werden.

Ratsam ist schlieBlich, die beispielsweise beim Duschen oder
Kochen in verhéltnismédBig kurzen Zeitspannen groBen freige-
setzten Wasserdampfmengen sofort nach auBBen abzuleiten. Sie
sollten daran gehindert werden, sich Uber offene Tiren in der
ganzen Wohnung zu verteilen.

Falsch

Falsch



Die Kosten der Wasserversorgung

Bei der Abrechnung der Position ,Kosten der Wasserver-
sorgung”“ wird flir alle Mieter eine Abrechnung des
Wasserverbrauchs entsprechend dem individuellen Ver-
brauchsanteil an den Gesamtkosten erstellt.

Zu den Kosten der Wasserversor-

gung gehdren nicht nur die Kos-
ten des Wasserverbrauchs,
sondern auch die Kosten
des Verrechnungsentgelts
flr die Zahler der Stadti-
schen Werke je nach
GroBe, die Mietgeblhren
der Kaltwasserzédhler in
der Wohnung, die Abrech-
nungsgebihren flir den
Messdienst und bei Vorhan-
densein einer Druckerho-
hungsanlage die Wartungs- und
Stromkosten.

MaBgeblich fir den Wasserverbrauch und damit die aufzu-
teilenden Kosten ist der Hauptwasserzahler der Stadtischen
Werke Magdeburg. Die Wohnungswasserzéhler dienen als
Verteilgerate dazu, den prozentualen Anteil jeder Wohnung
am Gesamtverbrauch und damit an den Gesamtkosten zu
ermitteln.

Differenzen zwischen den gemessenen Mengen der Woh-
nungs- und des Hauptwasserzahlers bis zu 30% sind nicht
ungewodhnlich und durch technische und organisatorische
Dinge zu erkléren. So sind Hauptwasserzéhler meist Mehr-
strahl-Fllgelzahler, bei denen der Wasserstrom Uber
mehrere Einlasskanéle auf das Fligelrad gelenkt und Uber
mehrere Auslasskanale wieder zusammengefiihrt wird und
weiter flieBt. Zudem sind sie Nassléufer, bei denen zwischen
der Fligelachse und dem Getriebe des Z&hlwerks eine
direkte Verbindung besteht. Sie werden horizontal eingebaut
und verfligen Uber eine frlihe Ansprechempfindlichkeit (ab
einem Durchfluss von 7 I/h).

Die Wohnungswasserzéhler (Zwischenzahler) dienen der
reinen Kostenverteilung. Hierbei kommen praktisch nur Ein-
strahl-Fligelradzéhler zum Einsatz, bei denen das Wasser in
einem Strom durchflieBt und das Rad antreibt. Sie sind
Trockenlaufer, bei denen die Drehbewegung der Radachse
mit einer Magnetkupplung auf das Getriebe des Zahlwerks
Ubertragen wird. Sie sind technisch einfacher und dadurch
billiger, haben jedoch eine geringere Ansprechempfind-
lichkeit. Wohnungswasserzahler erfassen den Verbrauch
nicht exakt, sondern aufgrund des sog. ,,Schlupfs® zu wenig.
Dieser Schlupf differiert noch je nach der Art des Einbaus.
Bei horizontalem Einbau muss die Durchflussmenge Uber 12 I/h
liegen, bei vertikalem Einbau tber 201/h.

So werden einzelne tropfende Wasserhahne oder undichte
Toilettenspilungen zwar nicht Gber die Wohnungswasser-
zéhler regqistriert, jedoch am Hauptwasserzéhler. Ein einzel-
ner tropfender Wasserhahn kann beispielsweise bis zu 3 m®
Wasserverlust im Jahr erzeugen. Daher sollten undichte
Armaturen sofort an die MWG gemeldet werden.

Spartipp:

Duschen statt baden! Flir ein Duschbad bendtigen Sie bis zu 60-80
Liter Warmwasser, fir ein Vollbad dagegen werden bis zu 150-200
Liter bendtigt.

Das Zahneputzen bei flieBendem Wasser bendétigt ca. 5-7 Liter, bei
abgefllltem Wasser im Glas werden etwa 0,2 Liter Wasser benétigt.

Werfen Sie keine Essensreste in die Toilette. Wenn Sie hierfir jeden
Tag nur eine Sptilung rechnen, sind dies im Jahr ca. 3.000 Liter.

Tropfende Wasserhdhne sind Wasserverschwender. Deshalb defek-
te Armaturen sofort reparieren lassen.

Nutzen Sie das Fassungsvermégen der Waschmaschine immer voll
aus. Halbleere Maschinen verursachen zusétzliche Kosten.

Auch beim Geschirrspilen mit der Splilmaschine immer abwarten
bis diese optimal gefiillt ist. Das Vorsptilen von Geschirr benétigt bis
zu 1 Liter Wasser pro Teil.

Pflanzen freuen sich (ber gesammeltes Regenwasser mehr als liber
Leitungswasser, und Ihr Geldbeutel wird splrbar entlastet.

Die Kosten der Entwésserung

Fir die Kosten der Entwasserung (Abwasser) gelten im
wesentlichen die gleichen Schwerpunkte wie bei den Kosten
der Wasserversorgung.

Sie werden durch die Stadtischen Werke Magdeburg er-
hoben und nach dem jeweiligen Anteil des individuellen
Wasserverbrauchs an den Gesamtkosten berechnet.

Die Abwasserkosten, die zu den Kosten der Entwasserung
gehdren, werden ebenfalls nach dem Anteil des individuellen
Wasserverbrauchs an den Gesamtkosten nach m® berech-
net.

Die Kosten fiir Niederschlagswasser

Diese Kosten gehdren zu den Kosten der Entwésserung und
werden seit 1995 vom Abwasserbetrieb berechnet. Die
Umlage erfolgt je Wohnung nach m? Wohnflache.

Die Erhebung und Abrechnung der Kanalbenutzungs- und
Entwésserungsgebuihren erfolgt fir die Landeshauptstadt
Magdeburg auf der Grundlage der Satzung fiir die zentrale
Abwasserbeseitigung der Stadt Magdeburg im Namen und
im Auftrag des Stadtischen Abwasserbetriebes durch die
SWM.

Fir die Berechnung des Niederschlagswassers werden die
bebauten und befestigten sowie teilbefestigten Grund-
stlicksflachen zugrunde gelegt, von denen Niederschlags-
wasser in die 6ffentlichen Abwasseranlagen abgeleitet wird.
Die Gebduhr fur die Ableitung von Niederschlagswasser wird
nach Kubikmetern (m®) berechnet.




Rechtsgrundlagen fiir die Abrechnung der Betriebskosten

Verordnung (iber die Aufstellung von Be-
triebskosten (Betriebskostenverordnung -
BetrKV)

Fassung vom 27.11.03

§ 1 Betriebskosten

(1) Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentimer

oder Erbbauberechtigten durch das Eigentum oder Erbbau-

recht am Grundstiick oder durch den bestimmungsmaéBigen

Gebrauch des Gebaudes, der Nebengebdude, Anlagen, Ein-

richtungen und des Grundstlcks laufend entstehen. Sach-

und Arbeitsleistungen des Eigentimers oder Erb-
bauberechtigten dirfen mit dem Betrag angesetzt werden,
der flr eine gleichwertige Leistung eines Dritten, insbeson-
dere eines Unternehmers, angesetzt werden kdénnte, die

Umsatzsteuer des Dritten darf nicht angesetzt werden.

(2) Zu den Betriebskosten gehdren nicht:

1. die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes erforderli-
chen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Auf-
sicht, der Wert der vom Vermieter persdnlich geleisteten
Verwaltungsarbeit, die Kosten flir die gesetzlichen oder
freiwilligen Prufungen des Jahresabschlusses und die
Kosten fur die Geschéaftsfiihrung (Verwaltungskosten),

2. die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhal-
tung des bestimmungsmaBigen Gebrauchs aufge-
wendet werden muissen, um die durch Abnutzung, Alte-
rung und Witterungseinwirkung entstehenden baulichen
oder sonstigen Mangel ordnungsgemaB zu beseitigen
(Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten).

§ 2 Aufstellung der Betriebskosten
Betriebskosten im Sinne von § 1 sind:

1. die laufenden offentlichen Lasten des Grundstiicks,
hierzu gehoért namentlich die Grundsteuer,

2. die Kosten der Wasserversorgung, hierzu gehéren die
Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgebuhren, die
Kosten der Anmietung oder anderer Arten der
Gebrauchstberlassung von Wasserzahlern sowie die
Kosten ihrer Verwendung einschlieBlich der Kosten der
Eichung sowie der Kosten der Berechnung und Auftei-
lung, die Kosten der Wartung von Wassermengenreg-
lern, die Kosten des Betriebs einer hauseigenen Was-
serversorgungsanlage und einer Wasseraufbereitungs-
anlage einschlieBlich der Aufbereitungsstoffe,

3. die Kosten der Entwésserung, hierzu gehoéren die
Gebuhren fur die Haus- und Grundstlicksentwéasserung,
die Kosten des Betriebs einer entsprechenden nicht
offentlichen Anlage und die Kosten des Betriebs einer
Entwé&sserungspumpe,

4. die Kosten
a) des Betriebs der zentralen Heizungsanlage
einschlieBlich der Abgasanlage, hierzu gehdren die
Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lie-
ferung, die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten
der Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anla-
ge, der regelméBigen Prifung ihrer Betriebsbereit-
schaft und Betriebssicherheit einschlieBlich der Ein-
stellung durch eine Fachkraft, der Reinigung der
Anlage und des Betriebsraums, die Kosten der Mes-
sungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz,
die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der
Gebrauchsiberlassung einer Ausstattung zur Ver-
brauchserfassung sowie die Kosten der Verwen-
dung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung
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einschlieBlich der Kosten der Eichung sowie der
Kosten der Berechnung und Aufteilung; oder

b) des Betriebs der zentralen Brennstoffversor-
gungsanlage, hierzu gehdren die Kosten der ver-
brauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die
Kosten des Betriebsstroms und die Kosten der
Uberwachung sowie die Kosten der Reinigung der
Anlage und des Betriebsraums, oder

c) der eigenstidndig gewerblichen Lieferung von
Waérme, auch aus Anlagen im Sinne des Buchsta-
bens a, hierzu gehéren das Entgelt fir die Warme-
lieferung und die Kosten des Betriebs der zugehori-
gen Hausanlagen entsprechend Buchstabe a, oder

d) der Reinigung und Wartung von Etagenheizun-
gen und Gaseinzelfeuerstétten, hierzu gehoren die
Kosten der Beseitigung von Wasserablagerungen
und Verbrennungsriickstdnden in der Anlage, die
Kosten der regelmaBigen Priifung der Betriebsbe-
reitschaft und Betriebssicherheit und der damit
zusammenhangenden Einstellung durch eine Fach-
kraft sowie die Kosten der Messungen nach dem
Bundes-Immissionsschutzgesetz,

die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Warmwasserversor-
gungsanlage, hierzu gehdren die Kosten der Was-
serversorgung entsprechend Nummer 2, soweit sie
nicht dort bereits berlicksichtigt sind, und die
Kosten der Wassererwdrmung entsprechend Num-
mer 4 Buchstabe a; oder

b) der eigenstidndig gewerblichen Lieferung von
Warmwasser, auch aus Anlagen im Sinne des
Buchstabens a, hierzu gehoéren das Entgelt fir die
Lieferung des Warmwassers und die Kosten des
Betriebs der zugehérigen Hausanlagen entspre-
chend Nummer 4 Buchstabe a, oder

c) der Reinigung und Wartung von Warmwasser-
geraten, hierzu gehdren die Kosten der Beseitigung
von Wasserablagerungen und Verbrennungsrick-
stédnden im Innern der Gerate sowie die Kosten der
regelmaBigen Prifung der Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit und der damit zusammenhangen-
den Einstellung durch eine Fachkraft;
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11.

12,

13.

14.

die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwas-

serversorgungsanlagen

a) bei zentralen Heizungsanlagen entsprechend Num-
mer 4 Buchstabe a und entsprechend Nummer 2,
soweit sie nicht dort bereits berlcksichtigt sind,
oder

b) bei der eigenstdndig gewerblichen Lieferung von
Wérme entsprechend Nummer 4 Buchstabe ¢ und
entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort
bereits beriicksichtigt sind, oder

c) bei verbundenen Etagenheizungen und Warmwas-
serversorgungsanlagen entsprechend Nummer 4
Buchstabe d und entsprechend Nummer 2, soweit
sie nicht dort bereits berlicksichtigt sind,

die Kosten des Betriebs des Personen- oder Lasten-
aufzugs, hierzu gehdéren die Kosten des Betriebs-
stroms, die Kosten der Beaufsichtigung, der Bedienung,
Uberwachung und Pflege der Anlage, der regelmaBigen
Prufung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicher-
heit einschlieBlich der Einstellung durch eine Fachkraft
sowie die Kosten der Reinigung der Anlage,

die Kosten der StraBenreinigung und Miillbeseiti-
gung, zu den Kosten der StraBenreinigung gehdren die
fur die offentliche StraBenreinigung zu entrichtenden
Gebuhren und die Kosten entsprechender nicht 6ffentli-
cher MaBnahmen, zu den Kosten der Millbeseitigung
gehdren namentlich die fur die Mullabfuhr zu entrichten-
den Gebuhren, die Kosten entsprechender nicht offent-
licher MaBnahmen, die Kosten des Betriebs von Miill-
kompressoren, Miullschluckern, Millabsauganlagen
sowie des Betriebs von Millmengenerfassungsanlagen
einschlieBlich der Kosten der Berechnung und Auftei-
lung;

die Kosten der Gebaudereinigung und Ungeziefer-
bekdmpfung, zu den Kosten der Gebaudereinigung
gehodren die Kosten fur die Sduberung der von den
Bewohnern gemeinsam genutzten Gebaudeteile, wie
Zugénge, Flure, Treppen, Keller, Bodenrdume, Wasch-
kiichen, Fahrkorb des Aufzugs;

die Kosten der Gartenpflege, hierzu gehdéren die
Kosten der Pflege géartnerisch angelegter Flachen
einschlieBlich der Erneuerung von Pflanzen und Gehdl-
zen, der Pflege von Spielplatzen einschlieBlich der
Erneuerung von Sand und der Pflege von Platzen,
Zugéngen und Zufahrten, die dem nicht 6ffentlichen
Verkehr dienen,

die Kosten der Beleuchtung, hierzu gehdren die
Kosten des Stroms fir die AuBenbeleuchtung und die
Beleuchtung der von den Bewohnern gemeinsam
genutzten Gebaudeteile, wie Zugénge, Flure, Treppen,
Keller, Bodenrdume, Waschkiichen,

die Kosten der Schornsteinreinigung, hierzu gehéren
die Kehrgebihren nach der maBgebenden Gebuhren-
ordnung, soweit sie nicht bereits als Kosten nach Num-
mer 4 Buchstabe a beriicksichtigt sind,

die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung,
hierzu gehéren namentlich die Kosten der Versicherung
des Gebdudes gegen Feuer-, Sturm-, Wasser- sowie
sonstige Elementarschéden, der Glasversicherung, der
Haftpflichtversicherung fir das Gebaude, den Oltank
und den Aufzug,

die Kosten fiir den Hauswart, hierzu gehéren die Ver-
gutung, die Sozialbeitrdge und alle geldwerten Leistun-
gen, die der Eigentimer oder Erbbauberechtigte dem
Hauswart fir seine Arbeit gewahrt, soweit diese nicht
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die Instandhaltung, Instandsetzung, Erneuerung,
Schonheitsreparaturen oder die Hausverwaltung betrifft,
soweit Arbeiten vom Hauswart ausgefiihrt werden, diir-
fen Kosten flr Arbeitsleistungen nach den Nummern 2
bis 10 und 16 nicht angesetzt werden,

die Kosten

a) des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanla-
ge, hierzu gehodren die Kosten des Betriebsstroms
und die Kosten der regelméBigen Prifung ihrer
Betriebsbereitschaft einschlieBlich der Einstellung
durch eine Fachkraft oder das Nutzungsentgelt fur
eine nicht zu dem Gebaude gehdrende Antennenan-
lage sowie die Gebuhren, die nach dem Urheber-
rechtsgesetz fur die Kabelweitersendung entstehen,
oder

b) des Betriebs der mit einem Breitbandkabelnetz
verbundenen privaten Verteilanlage, hierzu
gehdren die Kosten entsprechend Buchstabe a, fer-
ner die laufenden monatlichen Grundgebihren fir
Breitbandkabelanschlisse,

die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fiir die
Waiaschepflege, hierzu gehdren die Kosten des
Betriebsstroms, die Kosten der Uberwachung, Pflege
und Reinigung der Einrichtungen, der regelmaBigen
Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicher-
heit sowie die Kosten der Wasserversorgung entspre-
chend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits berlick-
sichtigt sind;

sonstige Betriebskosten, hierzu gehéren Betriebskos-
ten im Sinne des § 1, die von den Nummern 1 bis 16
nicht erfasst sind.




Neubaumietenverordnung (Auszug)

§ 20 Umlagen neben der Einzelmiete

(1) Neben der Einzelmiete ist die Umlage der Betriebskosten
im Sinne des § 27 der Zweiten Berechnungsverordnung
und des Umlageausfallwagnisses zulédssig. Es dirfen nur
solche Kosten umgelegt werden, die bei gewissenhafter
Abwégung aller Umstande und bei ordentlicher Geschafts-
fuhrung gerechtfertigt sind. Soweit Betriebskosten geltend
gemacht werden, sind diese nach Art und Hohe dem Mieter
bei Uberlassung der Wohnung bekanntzugeben.

(2) Soweit in den §§ 21 bis 25 nichts anderes bestimmt ist,
sind die Betriebskosten nach dem Verhéltnis der Wohn-
fliche umzulegen. Betriebskosten, die nicht fir Wohnraum
entstanden sind, sind vorweg abzuziehen; kann hierbei nicht
festgestellt werden, ob die Betriebskosten auf Wohnraum
oder auf Geschéftsraum entfallen, sind sie fir den Wohnteil
und den anderen Teil des Gebdudes oder der Wirtschafts-
einheit im Verhaltnis des umbauten Raumes oder der Wohn-
und Nutzflachen aufzuteilen. Bei der Berechnung des
umbauten Raumes ist Anlage 2 zur Zweiten Berech-
nungsverordnung zugrunde zu legen.

(3) Auf den voraussichtlichen Umlegungsbetrag sind
monatliche Vorauszahlungen in angemessener Héhe zulds-
sig, soweit in § 25 nichts anderes bestimmt ist. Uber die
Betriebskosten, den Umlegungsbetrag und die
Vorauszahlungen ist jédhrlich abzurechnen (Abrech-
nungszeitraum). Der Vermieter darf alle oder mehrere
Betriebskostenarten in einer Abrechnung erfassen. Die
jéhrliche Abrechnung ist dem Mieter spatestens bis zum
Ablauf des zwdlften Monats nach dem Ende des Abrech-
nungszeitraumes zuzuleiten; diese Frist ist fir Nachforderun-
gen eine Ausschlussfrist, es sei denn, der Vermieter hat die
Geltendmachung erst nach Ablauf der Jahresfrist nicht zu
vertreten.

(4) Fur Erhéhungen der Vorauszahlungen und fir die Erhe-
bung des durch die Vorauszahlungen nicht gedeckten Umle-
gungsbetrages sowie flr die Nachforderung von Betriebs-
kosten gilt § 4 Abs. 7 und 8 entsprechend. Eine Erhéhung
der Vorauszahlungen fiUr einen zurlckliegenden Zeitraum ist
nicht zulassig.

Heizkostenverordnung (Auszug)

§ 4 Pflicht zur Verbrauchserfassung

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

(2) Er hat dazu die R&ume mit Ausstattungen zur Verbrauchs-
erfassung zu versehen; die Nutzer haben dies zu dulden.
Will der Gebaudeeigentiimer die Ausstattung zur Verbrauchs-
erfassung mieten oder durch eine andere Art der Gebrauchs-
Uberlassung beschaffen, so hat er dies den Nutzern vorher
unter Angabe der dadurch entstehenden Kosten mitzuteilen;
die MaBnahme ist unzulassig, wenn die Mehrheit der Nutzer
innerhalb eines Monats nach Zugang der Mitteilung wider-
spricht. Die Wahl der Ausstattung bleibt im Rahmen des § 5
dem Geb&udeeigentiimer Uberlassen.

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

(4) Der Nutzer ist berechtigt, vom Geb&udeeigentimer die
Erflllung dieser Verpflichtungen zu verlangen.

§ 5 Ausstattung zur Verbrauchserfassung

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

(2) Wird der Verbrauch der von einer Anlage im Sinne des § 1
Abs. 1 versorgten Nutzer nicht mit gleichen Ausstattungen
erfasst, so sind zundchst durch Vorerfassung vom Ge-
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samtverbrauch die Anteile der Gruppen von Nutzern zu
erfassen, deren Verbrauch mit gleichen Ausstattungen er-
fasst wird. Der Geb&udeeigentimer kann auch bei unter-
schiedlichen Nutzungs- oder Gebaudearten oder aus ande-
ren sachgerechten Griinden eine Vorerfassung nach Nutzer-
gruppen durchfiihren.

§ 6 Pflicht zur verbrauchsabhéngigen Kostenverteilung

(1) Der Gebaudeeigentimer hat die Kosten der Versorgung
mit Warme und Warmwasser auf der Grundlage der Ver-
brauchserfassung nach MaBgabe der §§ 7 bis 9 auf die
einzelnen Nutzer zu verteilen.

(2) In den Fallen des § 5 Abs. 2 sind die Kosten zunachst
mindestens zu 50 vom Hundert nach dem Verhéltnis der
erfassten Anteile am Gesamtverbrauch auf die Nutzergrup-
pen aufzuteilen. Werden die Kosten nicht vollstédndig nach
dem Verhaltnis der erfassten Anteile am Gesamtverbrauch
aufgeteilt, sind

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

2. die Ubrigen Kosten der Versorgung mit Warmwasser nach
der Wohn- oder Nutzflache auf die einzelnen Nutzergrup-
pen zu verteilen. Die Kostenanteile der Nutzergruppen sind
dann nach Absatz 1 auf die einzelnen Nutzer zu verteilen.

(3) In den Fallen des § 4 Abs. 3 Satz 2 sind die Kosten nach
dem Verhéltnis der erfassten Anteile im Gesamtverbrauch
auf die GemeinschaftsrAume und die Ubrigen Rdume
aufzuteilen. Die Verteilung der auf die Gemeinschaftsraume
entfallenden anteiligen Kosten richtet sich nach rechts-
geschéftlichen Bestimmungen.

(4) Die Wahl der AbrechnungsmaBstdbe nach Absatz 2

sowie nach den §§ 7 bis 9 bleibt dem Gebaudeeigentimer

Uberlassen. Er kann diese einmalig fir kinftige Abrech-

nungszeitrdume durch Erkl&rung gegenlber den Nutzern

andern

1. bis zum Ablauf von drei Abrechnungszeitrdumen nach
deren erstmaliger Bestimmung,

2. bei der Einflihrung einer Vorerfassung nach Nutzergrup-
pen,
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3. nach Durchfihrung von baulichen MaBnahmen, die nach-
haltig Einsparungen von Heizenergie bewirken.
Die Festlegung und die Anderung der Abrechnungsmaf-
stabe sind nur mit Wirkung zum Beginn eines Abrech-
nungszeitraumes zuldssig.

§ 7 Verteilung der Kosten der Versorgung mit Warme

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

(2) Zu den Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsan-
lage einschlieBlich der Abgasanlage gehodren die Kosten der
verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten
des Betriebsstromes, die Kosten der Bedienung,
Uberwachung und Pflege der Anlage, der regelméBigen Prii-
fung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit ein-
schlieBlich der Einstellung durch einen Fachmann, der Reini-
gung der Anlage und des Betriebsraumes, die Kosten der
Messungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz, die
Kosten der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchs-
Uberlassung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung
sowie die Kosten der Verwendung einer Ausstattung zur
Verbrauchserfassung einschlielich der Kosten der Berech-
nung und Aufteilung.

(8) Fur die Verteilung der Kosten der Wéarmelieferung gilt
Absatz 1 entsprechend.

(4) Zu den Kosten der Warmelieferung gehdren das Entgelt
fur die Warmelieferung und die Kosten des Betriebs der
zugehdrigen Hausanlagen entsprechend Absatz 2.

§ 8 Verteilung der Kosten der Versorgung mit Warm-
wasser

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

(2) Zu den Kosten des Betriebs der zentralen
Warmwasserversorgungsanlage gehdren die Kosten der
Wasserversorgung, soweit sie nicht gesondert abgerechnet
werden, und die Kosten der Wassererwdrmung
entsprechend § 7 Abs. 2. Zu den Kosten der Wasserver-
sorgung gehdren die Kosten des Wasserverbrauchs, die
Grundgebiihren und die Z&hlermiete, die Kosten der Ver-
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wendung von Zwischenzahlern, die Kosten des Betriebs ei-
ner hauseigenen Wasserversorgungsanlage und einer Was-
seraufbereitungsanlage einschlieBlich der Aufbereitungs-
stoffe.

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

(4) Zu den Kosten der Warmwasserlieferung gehoéren das
Entgelt fir die Lieferung des Warmwassers und die Kosten
des Betriebs der zugehdrigen Hausanlagen entsprechend § 7
Abs. 2.

§ 9a Kostenverteilung in Sonderféllen

(1) Kann der anteilige Warme- oder Warmwasserverbrauch
von Nutzern fiir einen Abrechnungszeitraum wegen
Geréateausfalls oder aus anderen zwingenden Griinden nicht
ordnungsgeman erfasst werden, ist er vom Geb&udeeigen-
timer auf der Grundlage des Verbrauchs der betroffenen
R&aume in vergleichbaren friheren Abrechnungszeitrdumen
oder des Verbrauchs vergleichbarer anderer Rdume im je-
weiligen Abrechnungszeitraum zu ermitteln. Der so ermit-
telte anteilige Verbrauch ist bei der Kostenverteilung anstelle
des erfassten Verbrauchs zugrunde zu legen.

(2) Uberschreitet die von der Verbrauchsermittlung nach
Absatz 1 betroffene Wohn- oder Nutzflache oder der
umbaute Raum 25 vom Hundert der fir die Kostenverteilung
maBgeblichen gesamten Wohn- oder Nutzflache oder des
maBgeblichen gesamten umbauten Raumes, sind die
Kosten ausschlieBlich nach den nach § 7 Abs. 1 Satz 2 und
§ 8 Abs. 1 fiir die Verteilung der tbrigen Kosten zugrunde zu
legenden MaBstaben zu verteilen.

§ 9b Kostenaufteilung bei Nutzerwechsel

(1) Bei Nutzerwechsel innerhalb eines Abrech-
nungszeitraumes hat der Gebdudeeigentiimer eine Ablesung
der Ausstattung zur Verbrauchserfassung der vom Wechsel
betroffenen Raume (Zwischenablesung) vorzunehmen.

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

(8) Ist eine Zwischenablesung nicht mdglich oder lasst sie
wegen des Zeitpunktes des Nutzerwechsels aus techni-
schen Grlinden keine hinreichend genaue Ermittlung der
Verbrauchsanteile zu, sind die gesamten Kosten nach den
nach Absatz 2 fir die Ubrigen Kosten geltenden MaBstaben
aufzuteilen.

(4) Von den Absétzen 1 bis 3 abweichende rechtsgeschaft-
liche Bestimmungen bleiben unberihrt.




Rechtsprechung zu Fragen der Betriebskostenabrechnung

(Auszlige)

Anforderungen an eine BK-Abrechnung

Im Einzelnen sind folgende Mindestangaben fiir die
Abrechnung nétig:

1. Gesamtkosten und deren Zusammensetzung

2. Erlauterung des zugrunde gelegten Verteilerschlissels

3. Berechnung des Anteils des Mieters

4. Abzug der Vorauszahlungen des Mieters

AG Berlin - Tempelhof-Kreuzberg, Urteil vom 27.Mai
1998 - 2 C 516/97

Einsichtnahme in die Betriebskostenab-

rechnung

1. Nimmt der Mieter trotz ausreichender Einsichtmdoglichkeit
in die der Betriebskostenabrechnung zugrundeliegenden
Belege schuldhaft keine Einsicht, so wird sein schlichtes
Bestreiten der Abrechnungsgrundlagen, insbesondere
der Kostenentstehung, als unsubstantiiert gewertet.

2. Fordert der Mieter Betrdge aus der Betriebskostenab-
rechnung zuriick, weil er diese fir unrichtig erachtet, so
hat er grundsatzlich die Unrichtigkeit der Abrechnung
substantiiert darzulegen.

AG Ulm - Urt. v. 04.03.1999 - Az. 2 C 3102/98 = WM 1999,

402

Fehler bei der Ablesung

Der Mieter kann sich auf einen Ablesefehler bei den Heiz-
kosten dann nicht berufen, wenn er oder ein von ihm beauf-
tragter Vertreter das Ableseprotokoll durch seine Unter-
schrift deklaratorisch anerkannt hat.

LG Berlin, Urteil vom 04.06.1996, AZ 64 S 9796

206; WM 1982, 272; ZMR 1982, 366.

Kosten der Nachablesung

Der Wohnungsmieter war bei der angekiindigten Haupt-
ablesung der Gerate durch das Abrechnungsunternehmen
nicht anwesend.

Um eine Schatzung zu vermeiden, wurde ein zweiter indivi-
dueller Ablesetermin vereinbart. Die dafur entstandenen
Kosten wollte der Mieter nicht zahlen und verklagte den Ver-
mieter auf Ruckzahlung dieses Betrages. Das AG Hamburg
wies die Klage ab.

Kosten der Nachablesung sind Kosten, die nach § 7 Abs. 1
Heizkostenverordnung umlegbar sind. Es erscheint auch
angemessen, diese Kosten nicht der Gemeinschaft, sondern
der Partei aufzuerlegen, die sie verursacht hat.

AG Hamburg, Urt. v. 05.08.1997 - 2C 22/97, HKA 98/11

Insoweit sind die Kosten der Nachablesung einer Zwischen-
ablesung bei Mieterwechsel vergleichbar. Fir diese Kosten
ist anerkannt, dass die Kosten der Zwischenablesung zu
Lasten desjenigen Mieters gehen, der sie durch den Auszug
verursacht.

Die Klagerin kann auch nicht einwenden, sie habe nicht mit
den Kosten einer Nachablesung gerechnet, weil sie durch
den im Treppenhaus unstreitig angebrachten Aushang
davon unterrichtet war, dass zuséatzliche Besuche des
Abrechnungsunternehmens Kosten verursachen.

AG Hamburg, Urt. v. 05.08.1997, Az. 2C 22/97

Angabe einzelner Rechnungsdaten

FlUr die Wirksamkeit einer Betriebskostenabrechnung ist die
Angabe der einzelnen Rechnungsdaten nicht erforderlich.

LG Berlin, Urteil vom 09.November 1998 -87 S 188/98:
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Kopien von Rechnungen

Das Amtsgericht Magdeburg hat mit Urteil vom
10.05.1996 entschieden, dass der Vermieter nicht ver-
pflichtet ist, den Mietern auf Aufforderung die Nebenkosten-
abrechnung in Kopien zu tberlassen.

Dies betrifft auch die entsprechenden Rechnungslegungen.
In der Begriindung fliihrt das Amtsgericht aus, dass die Par-
teien mit Abschluss des Mietvertrages stillschweigend von
einer Minimierung der sich auf den Mietzins auswirkenden
fixen Verwaltungskosten ausgehen.

Es liegt auch nicht im Interesse der Mieter, einen Mietzins-
zuschlag hinnehmen zu missen, der durch zusétzliche Per-
sonalkosten fiir abzulichtende und zu Ubermittelnde Belege
entstehen wirde.

Unbenommen ist das Einsichtsrecht der Mieter in die ent-
sprechenden Abrechnungsunterlagen.

Nur im Fall der Unzumutbarkeit der Einsichthahme der
Unterlagen zur Betriebskostenabrechnung in den Geschéfts-
rdumen des Vermieters hat der Mieter einen Sekundar-
anspruch auf Ubersendung von Kopien der Abrechnungs-
belege.

(LG Zwickau, Urteil vom 06.12.2002 - 6 S 176/02) WM
2003, 271

Hat der Vermieter eine ordnungsgeméaBe Betriebs-
kostenabrechnung vorgelegt, so ist der Mieter zur Zahlung
des sich daraus ergebenden Saldos verpflichtet. Nur zur
Klarung von Zweifelsfragen sind dem Mieter Belege vorzule-
gen. Die Ubersendung von Kopien der Belege kann der
Mieter nur bei Unzumutbarkeit der Einsichtnahme verlangen.
(LG Frankfurt/Main, Urteil vom 07.09.1999 2/11 S 135/99)
WM 99, 576

Vorlageort fiir die der Betriebskostenabrechnung zugrunde
liegenden Belege ist nach § 269 | BGB der Wohnsitz des
Vermieters.

(AG Jena, Urteil vom 07.06.2000, 25 C 364100) DWW
2001, 336

Guthabenanspruch des Mieters

Der Vermieter ist nicht gehindert, mit der Nachzahlungs-
forderung aus einer Betriebskostenabrechnung gegen den
Guthabenanspruch des Mieters aus einer anderen Abrech-
nungsperiode aufzurechnen.

(LG Berlin, Urteil vom 03.12.1998 - 62 S 197/98) WM 99,
343 f.

Hochrechnung

Gegen die Nebenkostenabrechnung kann nicht eingewendet
werden, dass die einzelnen Rechnungen nicht korrekt auf
den Abrechnungszeitraum abstellen, wenn die zu bertck-
sichtigenden Kosten durch Hochrechnung oder zeitanteilige
Berechnung ermittelt werden.

LG Diisseldorf, Urteil vom 19. April 1998 - 24 S 411/87

Zurtickbehaltung von Nachforderungen
Der Mieter, der wegen nicht ordnungsgemaBer Abrechnung
von Betriebskosten ein Zurlickbehaltungsrecht geltend
macht, ist gehalten, eine konkrete Gegenrechnung aufzu-
machen und nicht die Ansatze des Vermieters mit mehr oder
minder vagen Vermutungen in Frage zu stellen.

LG Diisseldorf - Urteil vom 16.07.1991 - AZ: 24 S 739/90:

Priifungsfrist
Die dem Mieter zur Prifung der Betriebskostenabrechnung
einzurdumende Frist betrdgt zwei Wochen, so dass Verzug




des Mieters mit der Nachzahlung erst danach eintreten
kann.

(LG Berlin, Urteil vom 01.09.2000 - 64 S 477/99) ZMR
2001, 33

Differenz Haupt- und Einzelwasserzéhler
Zeigt der Hauptwasserzahler eines Hauses einen hdheren
Verbrauch an, als die Summe der Einzelwasserzahler aus-
macht, so ist die vom Hauptwasserzéhler angezeigte Ver-
brauchsmenge nach dem Verhéltnis aufzuteilen, das sich
aus dem Verhaltnis der jeweiligen Einzelwasserzahler
untereinander ergibt.

AG Dortmund, 120C 14181/91

Zeitdifferenz Ablese-/Abrechnungszeit-
raum

Eine Heizkostenabrechnung ist nicht stets schon dann nicht
priffahig und in ihrem Saldo deshalb nicht fallig, wenn der
ihr zugrundegelegte Abrechnungszeitraum und der tatsach-
liche Ablesezeitraum um Wochen auseinanderfallen.

OLG Schleswig, 04.10.1990, 4 REMiet 1/88

Zwischenablesung

Die Kosten der Zwischenablesung bei Auszug des Mieters
sind grundsétzlich vom ausziehenden Mieter zu tragen und
nicht Gber die Gesamtabrechnung allen Mietern aufzuer-
legen, da sie nutzerbezogen ermittelt werden kénnen.

(AG Schépfheim, Urteil vom 18.08.1999 - C 85/99, siehe
auch: HKA 2000, 21, AG Coesfeld WuM 94, 696; AG
Oberhausen DWW 1994, 24, Sternel Mietrecht Il 416,
a.A. Bub/Treier lll A 93)

Der Vermieter hat einen vertraglichen Anspruch gegen den
Mieter auf Gewahrung des Zutritts zur Mietwohnung, um die
Geréate zur Erfassung des Warmeverbrauchs ablesen zu
lassen.

Zur Durchsetzung dieses Anspruchs muss sich der Vermie-
ter notfalls gerichtlicher Hilfe (einstweilige Verfligung) bedie-
nen.

(LG KélIn, Urteil vom 18.04.1985 - 1 S 466/84) DWW 85, 233

Zur Bestimmung umlagefédhiger Betriebskosten
(Nebenkosten) reicht die vertragliche Bezugnahme auf die
Anlage 3 zu § 27 Il. BV aus.

(OLG Diisseldorf, Urteil vom 25.01.2000 - 24 U 111/99)
WM 2000, 603

Ein Vermieter handelt grundsatzlich nicht pflichtwidrig, wenn
er bei Abschluss des Mietvertrags Vorauszahlungen flr die
Nebenkosten vereinbart, welche die tatsdchlichen Kosten
deutlich unterschreiten. Der Mieter bleibt insoweit zur
Zahlung der tatsachlichen Kosten verpflichtet.
BGH, Urteil vom 11.02.2004 - VIIl ZR 195/03

Impressum: Herausgeber:

MWG-Wohnungsgenossenschaft eG Magdeburg
Letzlinger StraBe 5, 39106 Magdeburg

Telefon (03 91) 56 98-0, Telefax (03 91) 5 61 01 06

www.MDwohnen.de

Abrechnungs- und Ablesezeitraum diirfen

voneinander abweichen:

Der Abrechnungszeitraum flr die Heizkostenabrechnung
endete im behandelten Fall im Sommer. Die Ablesung der
Warmezéhler wurde bereits 8 Wochen vor dem Abrech-
nungsstichtag gemacht. Ein Mieter verweigerte die Zahlung
mit der Begriindung, dass die Zeitdifferenz zu groB3 wére.
Das Oberlandesgericht Schleswig wies diese Behauptung
zurilick. Die Abrechnung ware auch durch diese Zeitdifferenz
zwischen Ablesedatum und Abrechnungsstichtag durchaus
prufféahig und fallig.

OLG Schleswig, Beschluss vom 4.10.90, Az. 4 RE-Miet
1/88. Nachzulesen in Die Heizkostenabrechnung, Aus-
gabe 04/91.

Zu den Betriebskosten der Gartenpflege gehéren auch die
Kosten der Beseitigung durch Alter, Witterungs- oder
Umuwelteinflisse abgangiger Bdume. Gleiches gilt fiir das
Entfernen von B&umen, die so groB geworden sind, dass sie
die Licht- und Luftzufuhr zu dem vermieteten Objekt in erheb-
lichem MaBe beeintréchtigen.

(AG Diisseldorf, Urteil vom 19.07.2002 - 33 C 6544/02)
WM 2002, 498

Verbrauchsabrechnung bei Einrohrheizung
1. Die verbrauchsabhangige Heizkostenabrechnung wird
durch das Vorhandensein einer Einrohrheizung nicht aus-
geschlossen.

2. Die Warmeabgabe durch die Einrohrringleitung kommt
der Grundversorgung der Wohnung zugute.

(AG Neukélin, Urteil vom 15.02.2001, Az. 3 C 551/00) HKA
7/2003, S. 23

Gesamtherstellung:

Druckerei Schliiter GmbH & Co. KG
Grundweg 77

39218 Schonebeck (Elbe)

Nachdruck, auch auszugsweise, nur mit Genehmigung des Herausgebers.
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MWG-Wohnungsgenossenschaft eG Magdeburg
Sachgebiet Betriebskosten

Ansprechpartner der MWG zu Fragen der Betriebskostenabrechnung:

Telefon:

Sachgebietsleiterin Frau Stegemann 56 98 - 267
Heizkosten

Wasser, Abwasser, Niederschlagswasser Frau Feige 56 98 - 265

Grundsteuer, Versicherung, Frau Kleiber 56 98 - 269
Griinland, Schornsteinreinigung,

Wartung der Gasthermen, Miillabfuhr,

StraBenreinigung, Aufzugsanlagen

Hausmeister, Beleuchtung Frau Skubowius 56 98 - 268
Revision E-Anlagen

Anschrift:

MWG-Wohnungsgenossenschaft eG
Sachgebiet Betriebskosten
Letzlinger StraBe 5

39106 Magdeburg

Fax 56 98 - 233
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