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Sehr geehrte Mieterinnen

und Mieter,

die rasante Kostenentwicklung der
letzten Jahre hat auch vor den Be-
triebskosten nicht Halt gemacht.
Stindig steigende Betriebskosten
belasten Mieter bei ihren Wohnkos-
ten und schrinken Vermieter in ihrer
Handlungsféhigkeit ein. Um die Ent-
wicklung der Wohnkosten zu brem-
sen, verzichten viele Vermieter auf ei-
gentlich notwendige Anpassungen der
Kaltmiete. Gerade aus der Kaltmiete
sind aber u.a. die finanziellen Mittel
fiir Instandhaltung, Entwicklung des
Wohnumfeldes und Quartiersentwick-
lung aufzubringen.

Bei den Betriebskosten hat es neben
der leider schon gewohnten Kos-
tenentwicklung fiir Heizkosten und
Warmwasseraufbereitung auch  Er-
hohungen bei den Abwasserkosten
und der Miillbeseitigung gegeben.
Wihrend die meisten Mieter bei den
Kosten fiir Heizung, Warmwasser und
Abwasserentsorgung durch ihr Ver-
brauchsverhalten bereits eine person-
liche Bremse bei der Kostenentwick-
lung gezogen haben, scheint dies bei
den Kosten der Miillentsorgung noch
nicht so zu sein. Hier schlummern
noch Kostenreserven, die es zu er-
schlieen gilt.

Um auch auf diesem Feld FEinspa-
rungen zu ermoglichen, hat die MWG-
Wohnungsgenossenschaft im Jahr

2009 damit begonnen, auch die Kos-
ten der Miillentsorgung verbrauchs-
abhingig abzurechnen. In unseren
Testobjekten mit insgesamt 110 Woh-
nungen konnten schon nach dem ers-
ten Jahr die Miillkosten um 45 Prozent
reduziert werden. Der Schliissel dafiir
lag ausschlieBlich in der Miilltrennung
von Wertstoffen (Papier, Verpackungs-
material, Flaschen) und Restmiill.
Auch wenn sicher nicht iiberall so
hohe Einsparungen zu erwarten sind,
wird die MWG diesen Weg fortsetzen
und nach und nach weitere Wohnanla-
gen auf die Verbrauchsabrechnung fiir
Miill umstellen.

Dieses Beispiel soll Ihnen zeigen, dass
die MWG ihre Mieter bei der Einspa-
rung von Betriebskosten nicht allein
lasst. Warmeddmmung an 95 Prozent
aller MWG-Héauser und energiespa-
rende Armaturen sind Investitionen
der MWG, mit denen wir Ihre Be-
triebskosten spiirbar reduziert haben.

Auch beim Abschluss von neuen Ver-
trdgen, u.a. zur Wirmelieferung, zu
Versicherungen oder der Hausreini-
gung, dringt die MWG dank ihrer
GroBe erfolgreich auf giinstige Preise.
Besonders wertvoll dabei: Unser ak-
tives Betriebskostenmanagement, das
jeden Kostenfaktor bis ins Detail aus-
wertet, um Reserven oder auch Fehler
aufzudecken.




Die anhaltende Preisentwicklung fiir
Brennstoffe ist entscheidendes Mo-
tiv fiir die MWG, alternative Formen
der Energiegewinnung zu testen. So
bekommen bereits 4 Mehrfamilien-
hiuser mit je 6 Wohnungen ihre Wir-
me aus Erdwidrmepumpen und zwei
Héauser mit 50 Wohnungen beziehen
ihr Warmwasser aus Solarthermiean-
lagen.

Sie, sehr geehrte Mieterinnen und
Mieter erhalten einmal im Jahr die
Abrechnung der im Vorjahr angefal-
lenen Betriebskosten. Als Thr Vermie-
ter ist es unsere Aufgabe, die fiir Thr
Haus angefallenen Betriebskosten zu
erfassen und in angemessener Form
auf die Nutzer zu verteilen.

Dafiir gibt es u.a. mit §556 und 560
BGB und der Betriebskosten- und
Heizkostenverordnung komplizierte
Rechtsvorschriften, die auch mit den
Rechtsprechungen des Bundesge-
richtshofes (BGH) und weiterer Ge-
richte zu beriicksichtigen sind.

Die Broschiire ,,Das Einmaleins der
Betriebskosten® der MWG soll Thnen
helfen, ihre Betriebskostenabrechnung
besser zu verstehen und die Akzeptanz
der Ergebnisse zu erhohen. Sollten
dennoch Fragen unbeantwortet geblie-
ben sein, sprechen Sie einfach unsere
Mitarbeiterinnen im Team Betriebs-
kosten an. Wir helfen Ihnen gern.
Thre
MWG-Wohnungsgenossenschaft
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Betriebskosten im Vergleich

MWG Kosten je Quadratmeter Wohnflache im Monat per 31.12.2008

in der MWG im Vergleich mit den durch den Deutschen Mieter- (0,87-
bund (DMB) fiir Deutschland festgestellten Betriebskosten 0,90€
/m?
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Was sind Betriebskosten

(im Sinne von § 1 Betriebskostenverordnung)

eigentlich?

1. Grundsteuer

Sie wird von der Stadt Magdeburg
erhoben. Die Hohe hiangt vom Grund-
steuerabgabenbescheid der Landes-
hauptstadt ab. Die MWG legt die
Grundsteuer fiir jedes Gebaude auf
alle Nutzer nach der Wohnfldche um.

2. Kosten der Wasserversorgung

Dazu zdhlen zunéchst der Wasser-
verbrauch, die Grundgebiihren und
die Kosten fiir die Wasserzihler (An-
mietung oder andere Arten der Ge-
brauchsiiberlassung). Hinzu kommen
die Kosten fiir die regelmaBig vorge-
schriebene Eichung der Wasserzihler
sowie fiir die Berechnung und Auf-
teilung der Gesamtkosten, die von
Fremdfirmen erledigt wird.

Die MWG erstellt in der Positi-
on ,Kosten der Wasserversorgung*
fiir alle Mieter eine Abrechnung der
Wasserkosten entsprechend des in-
dividuellen Verbrauchsanteils  am
Gesamtverbrauch des Hauses. Der
Verbrauchsanteil wird in der Betriebs-
kostenabrechnung in Einheiten (m?)
angegeben.

In die Kosten der Wasserversorgung
flieBen neben dem eigentlichen Was-
serverbrauch auch das Verrechnungs-
entgelt fiir die Zéhler des Versorgers
Stadtische Werke Magdeburg (SWM)

Zum Nachlesen

Die rechtlichen
Grundlagen

Die Grundlage zur Verteilung
der Betriebskosten sind die §§ 1
und 2 der Verordnung iiber die
Aufstellung von Betriebskosten
(Betriebskostenverordnung - Be-
trKV). Sie ist am 1. Januar 2004
in Kraft getreten.

§ 1 Betriebskosten

(1) Betriebskosten sind die
Kosten, die dem Eigentiimer
oder Erbbauberechtigten durch
das Eigentum oder Erbbaurecht
am Grundstiick oder durch den
bestimmungsméBigen Gebrauch
des Gebaudes, der Nebenge-
biude, Anlagen, Einrichtungen
und des Grundstiicks laufend
entstehen. Sach- und Arbeits-
leistungen des Eigentiimers oder
Erbbauberechtigten diirfen mit
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dem Betrag angesetzt werden,
der fiir eine gleichwertige Leis-
tung eines Dritten, insbesondere
eines Unternehmers, angesetzt
werden konnte; die Umsatzsteuer
des Dritten darf nicht angesetzt
werden.

(2) Zu den Betriebskosten geho-
ren nicht:

1. die Kosten der zur Verwaltung
des Gebaudes erforderlichen
Arbeitskrifte und Einrichtungen,
die Kosten der Aufsicht, der Wert
der vom Vermieter personlich
geleisteten Verwaltungsarbeit,

ein. Diese sind je nach Anzahl der zu
versorgenden Wohnungen in Tarif-
gruppen (I bis III) eingeteilt und wer-
den entsprechend berechnet.

Die SWM haben 2009 eine Neu-
zuordnung der Kosten fiir Hauswas-
serzdhler durchgefiihrt. Mit dem er-
freulichen Ergebnis: Die Neuordnung
schlieB3t zu hohe Kosten bei iiberdi-
mensionierten Hauswasserzihlern
aus.

Maligeblich fiir den Wasserver-
brauch (und damit die aufzuteilenden
Kosten) eines Hauses ist der Haupt-
wasserzdhler. Die Wohnungswasser-
zdhler konnen aufgrund ihrer Kons-
truktion keinen exakt physikalischen
Verbrauch wiedergeben, sondern nur



einen MaBstab fiir die Verteilung der
Gesamtkosten in Einheiten liefern.
Sie dienen dazu, den individuellen
Verbrauch der einzelnen Wohnungen
ins Verhiltnis zum Gesamtverbrauch
des Hauses zu setzen. So wird der
prozentuale Anteil jeder Wohnung am
Gesamtverbrauch und damit an den
Gesamtkosten ermittelt.

Obwohl Wohnungswasser- und
Hauptwasserzdhler geeichte Geréte
sind, diirfen die kleineren Wohnungs-
wasserzéhler groBBere Toleranzen auf-
weisen als Hauptwasserzihler. Durch
unterschiedliche Ablesetermine, aber
auch durch die unterschiedliche Bau-
art der Wasserzihler, kann es zu Dif-
ferenzen zwischen der Summe der
von den Wohnungswasserzéhlern und
vom Hauptwasserzihler erfassten Ver-

die Kosten fiir die gesetzlichen

oder freiwilligen Priifungen
des Jahresabschlusses und die

Kosten fiir die Geschéftsfiihrung

(Verwaltungskosten),

2. die Kosten, die wahrend der

Nutzungsdauer zur Erhaltung

des bestimmungsmafigen

Gebrauchs aufgewendet werden

miissen, um die durch Abnut-

zung, Alterung und Witterungs-

einwirkung entstehenden bau-
lichen oder sonstigen Méangel
ordnungsgemal zu beseitigen

(Instandhaltungs- und Instand-

setzungskosten).
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Spar-Tipp

Moika Kleiber

N

Expertin

Undichte Armaturen,
Wasserhihne und WC-Kiisten
sofort vom Fachmann
reparieren lassen, da sie
zu einem ungewollten
Mehrverbrauch fiihren.

*

Beim Ziihneputzen und
Haarewaschen den
Wasserhahn schliefen.
Ziihneputzen bei einem
abgefiillten Wasser im Glas
benotigt ca. 0,2 Liter Wasser.
Bei fliefendem Wasser
werden dagegen
ca. 5-7 Liter Wasser
bendotigt.

*
Geschirrspiil- und
Waschmaschinen sollten
stets nur optimal gefiillt
benutzt werden.

*

Ein Vollbad ist zwar
besonders an kalten
Wintertagen
angenehm. Bedenken Sie
jedoch: bei einem Vollbad

brauch kommen. Differenzen von bis
zu 30 Prozent zwischen den gemes-
senen Mengen der Wohnungs- und
des Hauptwasserzihlers sind nicht
ungewohnlich. Sie sind in der Regel
mit technischen und organisatorischen
Gegebenheiten zu erklédren. Zahlreiche
Gerichte haben diese Messdifferenzen
als zuldssig bewertet. Ubrigens: In
allen Wohnungen eines Hauses sind
baugleiche = Wohnungswasserzéhler
eingebaut. Damit sind ein gleichar-
tiges Zéahlverhalten und ein gerechter
Verbrauchsmafstab gesichert.

Fiir Techniker noch diese Erklarung:
Hauptwasserzihler sind meist Mehr-
strahlfliigelzahler. Der Wasserstrom
flie3t, indem er iiber mehrere Einlass-
kanéle auf das Fliigelrad gelenkt und
iiber mehrere Auslasskandle wieder
zusammengefithrt wird. Zudem sind
die Zéhler sogenannte Nasslaufer, bei
denen zwischen der Fliigelachse und
dem Zihlwerkgetriebe eine direkte
Verbindung besteht. Sie werden ho-
rizontal eingebaut und verfligen iiber
eine frithe Ansprechempfindlichkeit.

Bei den Wohnungswasserzéhlern
werden FEinstrahlfliigelradzdhler ver-



wendet, bei denen das Wasser in
einem Strom durchflieft und das Rad
antreibt. Diese Zdhler sind sogenann-
te Trockenldufer, bei denen die Dreh-
bewegung der Radachse mit einer
Magnetkupplung auf das Getriebe des
Ziahlwerks iibertragen wird. Sie haben
einen einfacheren technischen Aufbau
als ein Hauptzihler und dadurch eine
geringere  Ansprechempfindlichkeit.
Sie macht sich u. a. dadurch bemerk-
bar, dass der sogenannte ,,Schlupf™
nicht erfasst werden kann. Dies fiihrt
dazu, dass der Verbrauch am Woh-
nungswasserzdhler nicht exakt er-
fasst werden kann — es wird weniger
erfasst. Typische Beispiele dafiir sind
tropfende Wasserhdhne und undichte
Toilettensplilkdsten. So werden diese
Wasserverbrduche zwar am Haupt-
wasserzéahler gezidhlt, aber nicht im-
mer {iber die Wohnungswasserzéhler.

In Wohnanlagen, in denen eine
zentrale Warmwasserversorgung vor-
handen ist, muss zum Verbrauch des
Kaltwasserzihlers auch der Verbrauch
des Warmwasserzahlers hinzu gezo-
gen werden. Erst so ergibt sich der
Gesamtwasserverbrauch fiir die Woh-
nung.

werden ca 150 bis 200 Liter
Warmwasser benétigt.
Fiir ein Duschbad ist nur
eine Warmwassermenge von
ca. 60 bis 80 Liter erforderlich.
Sie konnen in Ihre
Dusche auch einen
Wasserstopper mit einer
Temperatureinstellmoglichkeit
einbauen. Die einmal
eingestellte Wohlfiihl-
duschtemperatur bleibt
so stets erhalten.




3. Kosten der Entwiisserung

dazu zéhlen die Gebiihren fiir die
Haus- und Grundstiicksentwésserung,
die Kosten des Betriebs einer entspre-
chenden nicht 6ffentlichen Anlage und
die Kosten des Betriebs einer Entwés-
serungspumpe;

Die Kosten der Entwésserung werden
nach dem Anteil des individuellen Was-
serverbrauchs an den Gesamtkosten
verteilt. Die Angabe des Verbrauchs-
anteils erfolgt wie bei den Kosten der
Wasserversorgung in Einheiten (m?).

Zu den Entwésserungskosten gehd-
ren auch die Kosten fiir die Entsorgung
des Niederschlagswassers. Sie werden
gesondert berechnet und ausgewiesen.
Die Umlage in der MWG-Betriebskos-

tenabrechnung erfolgt nach Quadrat-
meter Wohnfléche.

Die Erhebung und Abrechnung der
Entwisserungsentgelte erfolgt im Na-
men und flir Rechnung der Abwasser-
gesellschaft Magdeburg mbH auf der
Grundlage der Abwasserentsorgungs-
bedingungen und Preisregelung in der
jeweils giiltigen Fassung. Das Entgelt
fiir die Ableitung von Niederschlags-
wasser wird nach Kubikmetern (m?)
berechnet.

Fir die Berechnung des Nieder-
schlagswassers werden die bebauten
und befestigten sowie teilbefestigten
Grundstiicksflichen zugrunde gelegt,
von denen Niederschlagswasser in die
offentlichen Abwasseranlagen abgelei-
tet wird.




4. Kosten der Heizung ...

a) des Betriebs der zentralen
Heizungsanlage einschlieBSlich der
Abgasanlage:

Zu ihnen gehoren die Kosten der ver-
brauchten Brennstoffe und ihrer Liefe-
rung, die Kosten des Betriebsstroms,
die Kosten der Bedienung, Uberwa-
chung und Pflege der Anlage, der
regelméBigen Priifung ihrer Betriebs-
bereitschaft und Betriebssicherheit
einschlieBlich der Einstellung durch
eine Fachkraft. Auch die Reinigung
der Anlage und des Betriebsraums,
die Kosten der Messungen nach dem
Bundes- Immissionsschutzgesetz, die
Kosten der Anmietung oder anderer
Arten der Gebrauchsiiberlassung ei-
ner Ausstattung zur Verbrauchserfas-
sung gehoren dazu. Nicht zu verges-
sen sind darliber hinaus die Kosten
der Verwendung einer Ausstattung zur
Verbrauchserfassung sowie zur Ei-
chung, Berechnung und Aufteilung.

... oder ...
b) ... des Betriebs der zentralen
Brennstoffversorgungsanlage:

Dazu gehoren die Kosten der ver-
brauchten Brennstoffe und ihrer Lie-
ferung, die Kosten des Betriebsstroms
und die Kosten der Uberwachung so-
wie die Kosten der Reinigung der An-
lage und des Betriebsraums

... oder ...
¢) der eigenstindig gewerblichen
Lieferung von Wirme, auch aus

Anlagen im Sinne des Buchsta-
bens a:

Dazu gehoren das Entgelt fiir die
Wirmelieferung und die Kosten des
Betriebs der zugehorigen Hausanla-
gen entsprechend Buchstabe a

... oder ...

d) der Reinigung und Wartung
von Etagenheizungen und Gas-
einzelfeuerstitten:

Dazu gehoren die Kosten der Be-
seitigung von Wasserablagerungen
und Verbrennungsriickstinden in der
Anlage, die Kosten der regelméaBigen
Priifung der Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit und der damit zu-
sammenhédngenden Einstellung durch
eine Fachkraft sowie die Kosten der
Messungen nach dem Bundes-Immis-
sionsschutzgesetz.

5. die Kosten
a) des Betriebs der zentralen
Warmwasserversorgungsanlage:

Dazu gehoren die Kosten der Was-
serversorgung entsprechend Nummer
2, soweit sie nicht dort bereits beriick-
sichtigt sind, und die Kosten der Was-
sererwarmung entsprechend Nummer
4, Buchstabe a, ...

... oder ...

b) der eigenstindig gewerblichen
Lieferung von Warmwasser, auch
aus Anlagen im Sinne des Buch-
stabens a:
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Hierzu gehoren das Entgelt fiir die
Lieferung des Warmwassers und die
Kosten des Betriebs der zugehorigen
Hausanlagen entsprechend Nummer
4, Buchstabe a

... oder ...
¢) der Reinigung und Wartung
von Warmwassergeriten:

Dazu gehoren die Kosten der Besei-
tigung von Wasserablagerungen und
Verbrennungsriickstinden im Innern
der Gerite sowie die Kosten der regel-
mifBigen Priifung der Betriebsbereit-
schaft und Betriebssicherheit und der
damit zusammenhdngenden Einstel-
lung durch eine Fachkraft;

6. die Kosten verbundener Hei-
zungs- und Warmwasserversor-
gungsanlagen

a) bei zentralen Heizungsanla-

gen entsprechend Nummer 4,
Buchstabe a, und entsprechend
Nummer 2, soweit sie nicht dort
bereits beriicksichtigt sind ...

... oder ...

b) bei der eigenstindig gewerb-
lichen Lieferung von Wiirme ent-
sprechend Nummer 4, Buchstabe
¢, und entsprechend Nummer

2, soweit sie nicht dort bereits be-
riicksichtigt sind ...

... oder ...

¢) bei verbundenen Etagenhei-
zungen und Warmwasserver-
sorgungsanlagen entsprechend
Nummer 4, Buchstabe d, und
entsprechend Nummer 2, soweit
sie nicht dort bereits beriicksich-
tigt sind.



7. Kosten fiir
Personen- oder Lastenaufziige

Dazu gehoren die Kosten des Be-
triebsstroms, die Kosten der Beauf-
sichtigung, der  Bedienung, Uber-
wachung und Pflege der Anlage. Auch
die entstandenen Kosten der regel-
mafigen Priifung ihrer Betriebsbe-
reitschaft und Betriebssicherheit ein-
schlieBlich der Einstellung durch eine
Fachkraft sowie die Kosten der Reini-
gung der Anlage sind in diesem Punkt
enthalten.

Die MWG hat fiir die Wartung der
Aufzugsanlagen Wartungsvertrage mit
dazu berechtigten Fremdfirmen abge-

schlossen. Die Kosten dieser Vertrige
sind die Grundlage der Kostenberech-
nung. Im Zuge der Wartungsarbeiten
sind keine Instandhaltungsarbeiten
vereinbart und/oder werden als Kos-
ten auf die Mieter umgelegt. Die Kos-
ten des Betriebsstroms werden anhand
eines dafiir gesondert eingebauten
Stromzihlers berechnet. Die Uber-
priifung der Betriebssicherheit erfolgt
durch den TUV. Die Kosten fiir die
Notrufbereitschaft beanspruchen zu-
nehmend einen grofBeren Kostenanteil
an den Gesamtkosten der Aufzuganla-
gen. Grund: Die EG-Richtlinie 95/16/
EG (,,Aufzugsrichtlinie®) hat die An-
forderungen an eine Aufzugsanlage
deutlich erhoht.




8. Kosten der Strafienreinigung
und der Miillbeseitigung

Dazu gehoren die fir die 6ffentliche
Straflenreinigung zu entrichtenden
Gebiihren sowie alle Kosten entspre-
chender nicht o6ffentlicher Mafinah-
men.

Die Stra-
Benrei-
nigungs-
gebiihren
werden von
der Stadt
fir die Rei-
nigung  der
offentlichen
Straflen fest-
gelegt  und
erhoben. Je
nach  Ver-
kehrsauf-
kommen und
Reinigungs-
bedarf wird jede Strafle in sogenannte
Reinigungsklassen (II bis IV und VI)
sowie fiir die gesamte Reinigung der
Stralen und Gehwege in der Reini-
gungsklasse I eingeteilt. Entsprechend
der Reinigungsklasse gibt es eine un-
terschiedliche Berechnung der Reini-
gungskosten.

2k deel
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Ubrigens: Zu den Kosten der Stra-
Benreinigung gehdren auch die Kosten
fiir Streugut des eigenen Winterdiens-
tes in der Wohnanlage (Sand, Tiefen-
eisfrei) sowie die Kosten fiir die Be-
seitigung von Schnee und Eis.

Zu den Miillkosten gehoren die fiir
die Miillabfuhr zu entrichtenden Ge-
biihren, die Kosten nicht 6ffentlicher
MabBnahmen sowie des Betriebs von
Miillmengenerfassungsanlagen  ein-
schlieBlich der Kosten der Berech-
nung und
Aufteilung;

Die Kos-
ten des
Stadtischen
Abfallwirt-
schafts-
betriebes
Magdeburg
werden
der MWG
direkt als
Gebiihren-
bescheid
berechnet.
Die Stadt
berechnet dabei die Kosten fiir die Art
und GroBe der aufgestellten Abfall-
behalter (Behiltervolumen) sowie die
Haufigkeit der Abfuhr von Restabfall
und Bioabfall. Die Berechnung erfolgt
nach der geltenden Abfallgebiihrensat-
zung der Stadt Magdeburg. Die MWG
hat keinerlei Einfluss auf die Hohe der
Gebiihren, da es sich dabei nicht um
verhandelbare Preise handelt.

sellantvembmmed Cela

Die Umlage dieser Kosten auf alle
MWG-Mieter und Eigentiimer erfolgt
iberwiegend nach der Wohnfliche

(m?).



Um die Kosten der Miillabfuhr dau-
erhaft zu reduzieren, hat die MWG
in einigen Wohnanlagen damit be-
gonnen, die Kosten fiir Restmiill
verbrauchsabhingig je Mietpartei
abzurechnen. Das neue System ermit-
telt die Menge an Restmiill, die jeder
Mieter entsorgt. Lediglich ein gerin-
ger Anteil von Entleerungskosten in
Hoéhe von 10 Litern pro Wohnung und
Woche wird tiber eine Mindestschiitt-
menge fix abgerechnet. Damit werden
die Grundkosten abgedeckt und die
Motivation, Restmiill ,,fremd zu ent-
sorgen® bzw. neben die Abfallbehélter
zu stellen, reduziert. Nur, was dariiber
hinaus entsorgt wird, verursacht die
verbrauchsabhéngigen Kosten.

Die ersten Miillschleusen wurden
am 1. Januar 2009 in den Wohnanla-
gen Rollestrale 33-43 fiir 110 Woh-
nungen in Betrieb genommen. Das
Ergebnis ist im positiven Sinne tiber-
raschend: Dank einer konsequenteren
Miilltrennung senkten die Mieter

Spar-Tipp
Monika Kleiber
2 - MWG-

Expertin
rat

Auch Sie konnen Ihre
Kosten durch eine
konsequente Miilltrennung
(Papier, Leichtverpackungen,
Flaschen u. a.) dauerhaft

reduzieren.

dort die Gesamtkosten fiir 2009 um
45 Prozent. Dabei sind die Kosten der
Verbrauchsabrechnung fiir Restmiill
bereits eingeschlossen.

Seit 1. Mai 2010 gibt es auch in
den Wohnanlagen der Wostokstraflen
1-15 mit 180 Wohnungen und Juri-
Gagarin-Strae 28-36 mit 108 Woh-
nungen Miillschleusen fiir Restmiill.
Hier wurden die Miillplatze zusétzlich
mit ,,Blauen Tonnen fiir Papier und
,,Gelben Tonnen® fiir Wertstoffe fiir
die kostenlose Entsorgung ausgestat-
tet.

Die MWG wird diese verbrauchs-
abhingige Miillkostenabrechnung
schrittweise, zunidchst in Wohnanla-

gen mit Uberdurchschnittlich hohen
Miillkosten, einfiihren.




Spar-Tipp

Undine Leon

verantwort-
lich fiir den
Hausreini-
gungsservice

Fiir 8700 MWG-Wohnungen
erledigen bereits Dienstleister
die wochentliche Hausreinigung.
Der Reinigungszyklus
ist an die Vorgabe der
MWG-Hausordnung angelehnt.

Undine Leon rdt: Um die
Kosten stabil zu halten, muss
auch das Treppenhaus sauber
gehalten werden — Verschmut-

zungen von einzelnen Mietern
oder deren Angehorigen sollten
nach dem Verursacherprinzip
beseitigt werden. Jede zusdtzliche
Reinigung durch den Dienst-
leister kostet zusdtzlich Geld.

9. Kosten der Gebiudereinigung
und Ungezieferbekimpfung

Zu den Kosten der Gebéudereini-
gung gehoren die Sduberung der von
den Bewohnern gemeinsam genutzten
Gebidudeteile, wie Zuginge, Flure,
Treppen, Keller, Bodenrdume, Wasch-
kiichen, Fahrkorb des Aufzugs. Dabei
sind die Kosten fiir die Reinigung der
Flure, Keller, Dachbdden und Fahr-
stuhlkorbe als umlagefahige Kosten
in den Kosten der Hausreinigung nur
dann enthalten, wenn die Reinigung
von einer Fremdfirma ausgefiihrt
wird.

Die MWG veranlasst die Reinigung
nach vorheriger Mieterbefragung nur
fiir komplette Hauseingénge. Die be-
auftragten Dienstleister fithren die
Treppenhausreinigung vertragsgeméaf
nach einer einheitlichen Leistungsbe-
schreibung durch. Die groBe Anzahl
an Wohnungen, die die Treppenhaus-
reinigung durch eine Dienstleistungs-
firma durchfiihren lassen, ermoglicht
es, fiir unsere Mieter glinstige Preise
zu vereinbaren. Die Kosten werden
am Ende je Hauseingang nach Woh-
nung als VerteilmaBstab umgelegt.

Die Kosten fiir Ungezieferbekdmp-
fung sind nur dann umlagefahig, wenn
sie wiederkehrend stattfindet (regel-
méfige VorsorgemaBnahmen zur Pro-
phylaxe gegen Ungeziefer).



10. Kosten der Gartenpflege

Spar-Tipp
Dazu gehdren die Pflegekosten

der girtnerisch angelegter Flichen Margarete Skubowius

einschlieBlich der Erneuerung von

Pflanzen und Geholzen, der Pflege MWG-
von Spielpldtzen (inkl. der Erneue- = A Expertin
rung von Sand) und der Pflege von , W rit

Platzen, Zugingen und Zufahrten,
die dem nicht offentlichen Verkehr
dienen;

1. Heben Sie herunter-

In der MWG sind in diesen Kosten gefallenes Papier auf.
hauptsidchlich Kosten fiir die Pflege 2. Beseitigen Sie eigene
von Baumen, des Wohngriins, Baum- Verschmutzungen selbst.
und  Gehdlzschnitt  einschlieBlich 3. Machen Sie ruhig
Abfahren und Kompostierung, das einen von Ihnen ertappten
Anfahren und Verteilen von Mutter- Verschmutzungsverursacher

erde sowie das Erneuern des Sandes auf sein Fehlverhalten
enthalten. aufmerksam

Je nach den ortlichen Gegeben-
heiten ist der Rasenschnitt auf unter-
schiedliche Art mdglich. Er kann ge-
miht, abtransportiert und
anschliefend kompostiert
werden. Das Schnittgut I”r 4
darf aber auch auf der Ra-
senflache verbleiben, wenn
ein Verklumpen
ausgeschlossen
ist. Bei Einsatz
eines  Mulch-
mihers  wird
das Schnittgut
nicht entfernt,
sondern  dem
Rasen als Diin- ) i
ger zugefiihrt. ((, Hlasse dass mwial evier die lni biative p_-fﬂm'{‘lf_" b




11. Kosten der Beleuchtung

Dazu gehdren die Kosten des Stroms
fiir die AuBlenbeleuchtung und die Be-
leuchtung der von den Bewohnern ge-
meinsam genutzten Gebédudeteile (u.a.
Zuginge, Flure, Treppen, Keller, Bo-
denrdume, Waschkiichen).

Die Kosten der Beleuchtung um-
fassen alle Stromkosten, die fiir die
Beleuchtung der Gemeinschaftsriu-
me wie Hauseingangsbereiche, Flure,

Treppen, Keller u. Bodenrdume ange-
fallen sind. In den Kosten sind auch
die Stromkosten fiir die Beleuchtung
der Zuwege, sofern die Leuchten auf
MWG-Gelande stehen, enthalten.

Die Kosten des Stroms sind iden-
tisch mit dem Entgelt des Stromliefe-
ranten.

Wird iiber den Hauslichtzihler auch
der Verbrauch erfasst, der nicht das
Hauslicht Dbetrifft, wird dieser Ver-

({ hLE-fdrf:r".-Mu—nh {MMGI( df{&‘nc,d-'_l_f'”H



brauch herausgerechnet, soweit der

Verbrauch der zusitzlichen Einrich- Spar-Tipp

tungen quantifiziert werden kann.

Die Zuordnung zur jeweiligen Be-
triebskostenposition erfolgt wie \ .
folgt: ) Expertin
: rat

Stromkosten fiir den Aufzug
(Zuordnung zu den Kosten der

Aufzugsanlagen)
Benutzen Sie die
Stromkosten fiir Regel- und Treppenhausbeleuchtung
Steuertechnik, Umwilz-, Lade- nur wenn es erforderlich ist.
und Zirkulationspumpen *
(Zuordnung zu den Kosten der Achten Sie auf Kinder,
Wirmeversorgung) die im Haus spielen und
dabei hiufig das
Stromkosten fiir die Hauslicht betiitigen.
Antennenanlage *
(Berechnung der Kosten Melden Sie dem Hausmeister,
an den Betreiber) wenn sich das Hauslicht
nicht automatisch abschaltet
Stromkosten fiir Garagen oder wenn die Hauseingangs-
(Erfassung der Kosten iiber beleuchtung stindig leuchtet.

Zwischenzdhler und Zuordnung
als Stromkosten zu den Kosten

fiir Garagen)

Injeigener:Sache
Stromkosten fiir Drucker-
hohungsanlage Wir weisen darauf hin,
(Zuordnung zu den Kosten der NN L
Wasserversorgung) iiber den Hauslichtzihler

fiir Licht in den eigenen
Kellerrdumen oder das
Betreiben von Kiihlge-
riiten im Keller nur mit
Genehmigung durch die
MWG gestattet ist.

Stromkosten fiir Hauswart-
raume

(Herausrechnung dieser Kosten
aus den Stromkosten als nich-
tumlageféhige Betriebskosten)




12. Kosten der
Schornsteinreinigung

Dazu gehoren die Kehrgebiihren
nach der maBgebenden Kehr-, Uber-
priifungs- und Gebiihrenordnung. Je-
doch nicht, wenn sie bereits als Kos-
ten nach Nummer 4 Buchstabe a der
Betriebskostenverordnung  beriick-
sichtigt sind.

Die Kosten der Schornsteinreini-
gung und CO-Messung werden ent-
sprechend der Rechnung des Schorn-
steinfegers, der diese nach der Kehr-,
Uberpriifungs- und Gebiihrenordnung
gegeniiber der MWG erstellt, umge-
legt.

Die Durchfiihrung der CO-Mes-
sung ist wegen der Geruchlosigkeit
des giftigen Kohlenmonoxyds zur Ab-
wehr von Gefahr fiir Leben und Ge-
sundheit vorgeschrieben. Sie ist eine
offentliche Last des Grundstiicks. Die
Kosten fiir durchgefiihrte CO-Mes-
sungen werden auf alle Mieter mit Gas
versorgter Eingéinge umgelegt, unab-
héngig davon, ob alle Wohnungen des
Eingangs tatsdchlich Gas entnehmen.
Grund: Nicht immer ist der Ort der
Feststellung identisch mit dem Ort des
CO-Austritts.

Ubrigens: Die Kosten fiir durchge-
filhrte CO-Messungen in leerstehen-
den Wohnungen trigt die MWG.

(( I th'ChEFi"‘fﬁl[tg bt leer 2_!.“



13. Die Kosten fiir Sach-
und Haftpflichtversicherung

Dazu gehdren: die Kosten der Ver-
sicherung des Gebdudes gegen Feu-
er-, Sturm-, Wasser- sowie sonstige
Elementarschiden, der Glasversiche-
rung, die Haftpflichtversicherung fiir
das Gebiude, fiir den Oltank und den
Aufzug;

Eine Gebdude- und Haftpflichtver-
sicherung ist gesetzlich vorgeschrie-
ben. Die Gebdudeversicherung bein-
haltet hauptséchlich die Versicherung
des Gebidudes gegen Schiaden durch
Feuer, Sturm und Wasser. Bei entstan-
denen Wasserschéden ist in jedem Fall
zu differenzieren, ob der Schaden der
Gebidude- und Haftpflichtversicherung
zuzuordnen ist oder der eigenen Haus-
ratversicherung.

Die Haus- und Grundbesitzer-Haft-
pflichtversicherung der MWG regu-

Spar-Tipp
Monika Kleiber
Pt N

MWG-

Expertin
rat

Achten Sie bitte
darauf, dass
Ihre eigene
Hausratversicherung
auch den Schutz gegen
Schiiden aus innen
liegenden
Regenfallrohren
enthiilt.

liert Schadenersatzanspriiche Dritter
gegeniiber dem Versicherungsnehmer
MWG.




14. Die Kosten fiir den Hauswart

Dazu gehoren: Die Vergiitung, die
Sozialbeitrige und alle geldwerten
Leistungen, die der Eigentiimer oder
Erbbauberechtigte dem Hauswart fiir
seine Arbeit gewihrt. Erledigt der
Hauswart im Auftrag der MWG Ar-
beiten wie Instandhaltung, Instandset-
zung, Ermmeuerung, Schonheitsrepara-
turen oder Hausverwaltung, darf die
MWG die entstandenen Kosten fiir
Arbeitsleistungen nach den Nummern
2 bis 10 und 16 nicht ansetzen.

Die MWG hat zur Erbringung der

Hauswartleistungen in den Wohnanla-
gen iiberwiegend Dienstleistungsfir-
men vertraglich gebunden. In diesen
Vertrdgen sind der Leistungsumfang
und die Entgelte fiir die Hausmeister-
titigkeit genau definiert.

Die Arbeitsaufgaben und der Leis-
tungsumfang sind fiir alle Hausmeis-
ter gleich. Alle Hausmeister weisen
die erbrachten Arbeiten {iber Stunden-
nachweise nach. Zu den Arbeitsaufga-
ben der Hausmeister gehdren u. a.:

@ StraBenreinigung (Reinigung
der Gehwege in den Reini-

((_‘JQ!‘-DCIS mMuUss heode 552..-\'”“ ]!.f



gungsklassen II bis IV, sowie die
gesamte Reinigung vom Grund-
stiick bis zur Mitte der Strafe der
Reinigungsklasse V)

@ Sauberhaltung der Aulen-
anlagen

@ tégliche Sichtreinigung der
Griinanlagen und Rabatten

@ Reinigung der Miillplitze

® Rasenmihen, Unkraut-
beseitigung

@ Winterdienst

@ Kontrollen auf Schiaden im
Treppenhaus, in Kellern und

auf Boden

@ Kleinstreparaturen (diese
werden jedoch sehr reduziert
durchgefiihrt)

@ Reinigen der Hauseingangsbe-
reiche, einschl. Haustiir von auf3en

In keinem Fall werden Kosten fiir
Leistungen, die fiir die Verwaltung
oder Instandhaltung erbracht wurden,
auf die Mieter umgelegt. Die nicht
umlagefdhigen = Hausmeisterkosten
werden als Teil der Gesamtsumme in
der Betriebskostenabrechnung ausge-
wiesen.

Kosten fiir die Griinlandpflege,
die durch den Hausmeister erbracht
werden, sind Bestandteil der Haus-
meisterkosten und werden nicht noch
einmal als Kosten der Gartenpflege
umgelegt.

Umlagefahige Kosten sind:
@ Personalkosten (zusitzliche
Kosten bei Vertretungen)

Spar-Tipp
Bernd von Somm

verantwort-
lich fiir
Hauswart-
service

Achten Sie bitte selbst
mit auf Sauberkeit und
Ordnung im Wohnumfeld
und im Haus.
Hausmeistereinsiitze

fiir zusdtzliche Arbeiten
kosten zusdtzlich
Geld — IThr Geld!
Der Winterdienst

wird zusdtzlich berechnet.

Helfen Sie bei der
Kostenreduzierung,
wo es fiir Sie moglich
ist — sprechen Sie auch
Ihre Mitbewohner zu
den Kostenreserven an!

® Kosten der Berufsgenossen-
schaft

@ Sichliche Kosten, die in unmit-
telbarem Zusammenhang mit der
Hauswarttétigkeit stehen

@ anteilige Telefonkosten, Porto,
Biiromaterial, Fahrgeld usw.




Zum Nachlesen

Weitere Rechts-
grundlagen fir die
Abrechnung von
Betriebskosten

Im Biirgerlichen Gesetzbuch
(BGB) sind die Rechtsvorschriften
iiber die Vereinbarungen iiber
Betriebskosten geregelt. Nachfol-
gend einige wichtige Paragraphen
daraus im Wortlaut.

(1) § 556 BGB - Vereinbarungen
iiber Betriebskosten

(1) Die Vertragsparteien kon-
nen vereinbaren, dass der Mieter
Betriebskosten tragt. Betriebs-
kosten sind die Kosten, die dem
Eigentiimer oder Erbbauberech-
tigten durch das Eigentum oder
das Erbbaurecht am Grundstiick
oder durch den bestimmungsma-
Bigen Gebrauch des Gebiudes,

15 a) Die Kosten fiir eine
Gemeinschafts-Antennenanlage

... oder ...

15 b) die Kosten fiir den Betrieb
eines Breitbandkabelnetzes mit
verbundener privater
Verteilanlage

Diese Betriebskostenarten werden
bei den MWG-Betriebskostenabrech-
nung nicht berechnet. Grund: Alle
Mieter haben Individualvertrige mit
dem derzeitigen Kabelnetzbetreiber
MDCC abgeschlossen. Ausnahmen
sind zwei Wohnanlagen, bei denen es
sich um Reihenhduser handelt.

Urteil zum Aufstellen
von Satellitenschiisseln
in Mietshausern:

Der VIII. Zivilsenat des Bun-
desgerichtshofs hat die stindige
Rechtsprechung, dass bei der
Verfiigbarkeit eines Kabelan-
schlusses regelmiBig ein sach-
bezogener Grund zur Versagung
der Genehmigung einer Parabol-
antenne gegeben ist, bestitigt.
(Az VIII ZR 207/04 vom 16.
Mai 2007)




16. Die Kosten fiir den Betrieb von
Einrichtungen der Wischepflege

Diese Kosten fallen in der MWG
nicht an. Sofern einzelne Mieter ihre
Waschmaschine au3erhalb ihrer Woh-
nung nutzen, sind auf deren Kosten
gesonderte Zahler fiir Strom und Was-
ser installiert, die der Wohnung direkt
zugeordnet sind.

17. Sonstige Betriebskosten

Dazu gehdren Betriebskosten im Sinne
des § 1 BetrkV, die von den Nummern 1
bis 16 nicht erfasst sind. In diesen Kos-
ten sind folgende Kosten enthalten:

Sie erfolgt einmal jéhrlich im Rah-
men eines Wartungsvertrages. Die
Kosten dafiir werden nach m?- Wohn-
flaiche der Wohnungen umgelegt, in
denen eine Wartung erfolgt ist. In den
Wartungsvertridgen sind keine Instand-
haltungskosten enthalten.

Die Feuerloscheinrichtungen wer-
den im Abstand von 2 Jahren iiberpriift
und gewartet. Die Rechnungslegung
erfolgt getrennt nach Wartung und Re-
paraturleistung. Zur Umlage kommen
nur die Kosten der Wartungsleistung.

Sie beinhaltet die Inspektions- und
Wartungsarbeit an den von den Mie-
tern genutzten Elektroinstallationen in

der Nebengebdude, Anlagen,
Einrichtungen und des Grund-
stiicks laufend entstehen. Fiir die
Aufstellung der Betriebskosten
gilt die Betriebskostenverordnung
vom 25. November 2003 (BGBI.
I S. 2346, 2347) fort. Die Bun-
desregierung wird ermachtigt,
durch Rechtsverordnung ohne
Zustimmung des Bundesrates Vor-
schriften tiber die Aufstellung der
Betriebskosten zu erlassen.

(2) Die Vertragsparteien kon-
nen vorbehaltlich anderweitiger
Vorschriften vereinbaren, dass
Betriebskosten als Pauschale oder
als Vorauszahlung ausgewiesen
werden. Vorauszahlungen fiir
Betriebskosten diirfen nur in ange-
messener Hohe vereinbart werden.

(3) Uber die Vorauszahlungen
fiir Betriebskosten ist jahrlich
abzurechnen; dabei ist der Grund-
satz der Wirtschaftlichkeit zu
beachten. Die Abrechnung ist
dem Mieter spétestens bis zum
Ablauf des zwolften Monats nach
Ende des Abrechnungszeitraums
mitzuteilen. Nach Ablauf dieser
Frist ist die Geltendmachung einer
Nachforderung durch den Vermie-
ter ausgeschlossen, es sei denn,
der Vermieter hat die verspatete
Geltendmachung nicht zu vertre-
ten. Der Vermieter ist zu Teilab-
rechnungen nicht verpflichtet.



Einwendungen gegen die Abrech-
nung hat der Mieter dem Vermie-
ter spatestens bis zum Ablauf des
zwolften Monats nach Zugang
der Abrechnung mitzuteilen.
Nach Ablauf dieser Frist kann der
Mieter Einwendungen nicht mehr
geltend machen, es sei denn, der
Mieter hat die verspitete Geltend-
machung nicht zu vertreten.

(4) Eine zum Nachteil des
Mieters von Absatz 1, Absatz 2
Satz 2 oder Absatz 3 abweichende
Vereinbarung ist unwirksam.

§ 556a BGB - Abrechnungs-
malistab fiir Betriebskosten

Haben die Vertragsparteien
nichts anderes vereinbart, sind die
Betriebskosten vorbehaltlich an-
derweitiger Vorschriften nach dem
Anteil der Wohnflache umzulegen.
Betriebskosten, die von einem
erfassten Verbrauch oder einer
erfassten Verursachung durch die
Mieter abhéngen, sind nach einem
Malf3stab umzulegen, der dem
unterschiedlichen Verbrauch oder
der unterschiedlichen Verursa-
chung Rechnung trigt.

(2) Haben die Vertragsparteien
etwas anderes vereinbart, kann
der Vermieter durch Erklérung
in Textform bestimmen, dass
die Betriebskosten zukiinftig

den Wohnungen. Auf der Grundlage
der Unfallverhiitungsvorschriften fiir
Elektrische Anlagen und Betriebs-
mittel (BGV A2) werden die Revisi-
onen alle vier Jahre durchgefiihrt. Ziel
dieser Arbeiten ist es, das Mietobjekt
vor Mingeln zu bewahren und Ge-
fahren fiir die Mieter beim Gebrauch
ihrer Elektrogeridte abzuwenden. Die
Wartung dient nicht dazu, Mingel zu
beseitigen. Die Maingelbeseitigung
erfolgt gesondert im Rahmen der In-
standhaltung/-setzung und wird als
Instandsetzung abgerechnet. Instand-
haltungs-/Instandsetzungskosten sind
keine umlagefdhigen Betriebskosten
und werden auch nicht als Betriebs-
kosten umgelegt. Sie sind bereits
Bestandteil der Miete. Die regelmé-
Big anfallenden Kosten sind Kosten
der Betriebsbereitschaft und nicht
Kosten vorbeugender Instandsetzun-
gsmaflnahmen. Die Zuléssigkeit der
Kostenumlage wurde durch den BGH
bestitigt.

Darunter werden alle Elektrokosten
fiir Zentralliifter abgerechnet, wenn
dafiir ein separater Stromzéhler vor-
handen ist. Wenn im Einzelfall kein
gesonderter Zidhler vorhanden ist,
werden die Stromkosten iiber den
Stromzéhler fir das Hauslicht erfasst
und abgerechnet.

Haushaltsnahe Dienstleistungen

Neben dem Ausweis der einzelnen
Betriebskosten erhalten Sie mit der



jéhrlichen Betriebskostenabrechnung
eine Aufstellung iiber alle nach § 35a
Einkommenssteuergesetz (EStG) ab-
zugsfahigen Betridge je beglinstigter
Betriebskostenposition. Als Mieter
sind Sie berechtigt, auch fiir Betriebs-
kosten, die Arbeitslohnkosten im

Sinne der haushaltnahen Dienst- und
Handwerkerleistungen nach § 35a
enthalten, die Steuerermdfigung in
Anspruch zu nehmen, wenn Sie lohn-
und einkommenssteuerpflichtig sind.

Spar-Tipp
Monika Kleiber
ZENN MWG-

Expertin
rat

Nach § 35a Abs. 2 Satz 1 Einkom-
menssteuergesetg konnen fiir die
Inanspruchnahme haushaltsnaher
Dienstleistungen 20% der Rech-
nungssumme bis zu einem Hochst-
betrag von 600 Euro und nach § 35a
Abs. 2 Satz 2 fiir die Inanspruch-
nahme von Handwerkerleistungen
weitere 20% der Rechnungssumme
bis zu einem Hochstbetrag von 600
Euro geltend gemacht werden.

Fiir jeden Haushalt kénnen diese
Betriige nur einmal abgesetzt werden.
Betriebskosten, die typische haus-
haltsnahe Dienstleistungen enthalten,
sind:

Kosten der Gartenpflege (aufier
Erneuerung von Pflanzen und Aus-
tausch von Spielsand)

Kosten der Hausreinigung

Kosten fiir den Hausmeister
einschliefilich der Kosten fiir den
Winterdienst

Kosten der Dachrinnenreinigung

Betriebskosten, die typische Hand-

werkerleistungen enthalten, sind:
Kosten fiir den Schornsteinfeger
simtliche Wartungskosten




abweichend von der getroffenen
Vereinbarung ganz oder teilweise
nach einem Maf3stab umgelegt
werden diirfen, der dem erfassten
unterschiedlichen Verbrauch oder
der erfassten unterschiedlichen
Verursachung Rechnung trégt. Die
Erklarung ist nur vor Beginn eines
Abrechnungszeitraums zuléssig.
Sind die Kosten bislang in der
Miete enthalten, so ist diese ent-
sprechend herabzusetzen.

(3) Eine zum Nachteil des Mie- A A A A
ters von Absatz 2 abweichende : —
Vereinbarung ist unwirksam.

-

§ 560 BGB - Vereinbarungen
iiber Betriebskosten

A ‘ . .
(1) Bei einer Betriebskostenpau- (\3a |a.- Er denlck bei die
schale ist der Vermieter berechtigt,
Erhohungen der Betriebskosten

durch Erkldrung in Textform Die Heizkosten-
anteilig auf den Mieter umzule-

gen, soweit dies im Mietvertrag Abrechnung
vereinbart ist. Die Erklarung ist (und was Sie dazu
nur wirksam, wenn in ihr der .

Grund fiir die Umlage bezeichnet wissen sollten)

und erldutert wird. ) ]
Gesetzliche Grundlage zur Vertei-

(2) Der Mieter schuldet den auf lung der in Punkt 6. der Betriebskos-
tenverordnung (BetrKV) genannten
Kosten verbundener Heizungs- und
Warmwasserversorgungsanlagen  ist
die Verordnung iiber die verbrauchs-
abhingige Abrechnung der Heiz- und
Warmwasserkosten (Verordnung iiber
Heizkostenabrechnung-HeizKV).
Diese Verordnung wurde zum 1. Ja-

ihn entfallenden Teil der Umlage
mit Beginn des auf die Erklarung
folgenden tibernéchsten Monats.
Soweit die Erklarung darauf
beruht, dass sich die Betriebskos-
ten rickwirkend erhoht haben,



er Kalte immer qu susitt"))

nuar 2009 novelliert. Alle neuen Re-
gelungen der Heizkostenverordnung
2009 sind auf Abrechnungszeitraume
anzuwenden, die nach dem 1. Januar
2009 beginnen.

Die Regelungen der bis zum
31.12.2008 giiltigen Heizkostenverord-
nung sind auch weiterhin mit einigen
Neuerungen in der neuen Verordnung
enthalten. Ziel der Heizkostenverord-
nung bleibt die generelle Pflicht zur
Erfassung des Heiz- und Warmwasser-
verbrauchs fiir zentralbeheizte Gebdude
und die verbrauchsabhéngige Verteilung
der daraus entstandenen Kosten. Durch

wirkt sie auf den Zeitpunkt der
Erhohung der Betriebskosten,
hochstens jedoch auf den Beginn
des der Erklarung vorausgehenden
Kalenderjahres zuriick, sofern der
Vermieter die Erklarung innerhalb
von drei Monaten nach Kenntnis
von der Erhéhung abgibt.

(3) ErméBigen sich die Be-
triebskosten, so ist eine Betriebs-
kostenpauschale vom Zeitpunkt
der ErmafBigung an entsprechend
herabzusetzen. Die ErméBigung
ist dem Mieter unverziiglich mit-
zuteilen.

(4) Sind Betriebskostenvoraus-
zahlungen vereinbart worden,
so kann jede Vertragspartei nach
einer Abrechnung durch Erklérung
in Textform eine Anpassung auf
eine angemessene Hohe vorneh-
men.

(5) Bei Verdnderungen von Be-
triebskosten ist der Grundsatz der
Wirtschaftlichkeit zu beachten.

(6) Eine zum Nachteil des Mie-
ters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.

Neubaumietenverordnung
(Auszug)

§ 20 Umlagen neben
der Einzelmiete




die Verteilung der Kosten nach dem
Verbrauch werden die Nutzer zur spar-
samen Energie- und Wasserverwendung
motiviert. Angesichts stetig steigender
Preise flir Heiz- und Warmwasserkosten
mochte heute wohl niemand mehr Heiz-
und Warmwasserkosten nach pauscha-
len Gesichtspunkten zahlen.

(1) Neben der Einzelmiete ist
die Umlage der Betriebskosten
im Sinne des § 27 der Zweiten
Berechnungsverordnung und
des Umlageausfallwagnisses
zulassig. Es diirfen nur solche
Kosten umgelegt werden, die bei
gewissenhafter Abwéagung aller
Umsténde und bei ordentlicher
Geschiftsfiihrung gerechtfertigt
sind. Soweit Betriebskosten gel-
tend gemacht werden, sind diese
nach Art und Hohe dem Mieter
bei Uberlassung der Wohnung
bekanntzugeben.

Die wichtigsten Anderungen sind:

@ Ableseergebnisse
zeitnah mitteilen:

Den Nutzern soll das Ergebnis der

(2) Soweit in den §§ 21 bis 25
nichts anderes bestimmt ist, sind
die Betriebskosten nach dem Ver-
haltnis der Wohnflache umzule-
gen. Betriebskosten, die nicht fiir
Wohnraum entstanden sind, sind
vorweg abzuziehen; kann hierbei
nicht festgestellt werden, ob die
Betriebskosten auf Wohnraum
oder auf Geschéftsraum entfallen,
sind sie fiir den Wohnteil und
den anderen Teil des Gebéaudes
oder der Wirtschaftseinheit im
Verhiltnis des umbauten Raumes
oder der Wohn- und Nutzflachen
aufzuteilen. Bei der Berechnung
des umbauten Raumes ist Anlage
2 zur Zweiten Berechnungsver-
ordnung zugrunde zu legen.

(3) Auf den voraussichtlichen
Umlegungsbetrag sind monat- z
liche Vorauszahlungen in ange- ( wImmer sdidin zednah:
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Ablesung in der Regel innerhalb eines
Monats mitgeteilt werden.

Eine gesonderte Mitteilung {iber
Verbrauchsablesungen ist jedoch nicht
erforderlich, wenn die Ableseergeb-
nisse in den Erfassungsgeriten gespei-
chert und abrufbar sind. Dabei weist
der Gesetzgeber in der Begriindung
zur neuen Heizkostenverordnung dar-
auf hin, dass auch das Mitteilen der
Ableseergebnisse an die Bewohner
zum Selbstaufschreiben ein zuldssiges
Verfahren zur Mitteilung von Ablese-
ergebnissen ist (§ 6 Abs. 1 Heizkos-
tenverordnung).

{H’

messener Hohe zuldssig, soweit

in § 25 nichts anderes bestimmt
ist. Uber die Betriebskosten, den
Umlegungsbetrag und die Voraus-
zahlungen ist jahrlich abzurech-
nen (Abrechnungszeitraum). Der
Vermieter darf alle oder mehrere
Betriebskostenarten in einer Ab-
rechnung erfassen. Die jahrliche
Abrechnung ist dem Mieter spétes-
tens bis zum Ablauf des zwolften
Monats nach dem Ende des Ab-
rechnungszeitraumes zuzuleiten;
diese Frist ist fiir Nachforderungen
eine Ausschlussfrist, es sei denn,
der Vermieter hat die Geltendma-
chung erst nach Ablauf der Jahres-
frist nicht zu vertreten.

(4) Fiir Erh6hungen der Voraus-
zahlungen und fiir die Erhebung
des durch die Vorauszahlungen
nicht gedeckten Umlegungsbe-
trages sowie fiir die Nachforde-
rung von Betriebskosten gilt § 4
Abs. 7 und 8 entsprechend. Eine
Erhohung der Vorauszahlungen fiir
einen zuriickliegenden Zeitraum
ist nicht zulassig.




Bei Heizkostenverteilern nach
dem Verdunstungsprinzip [HKVV]
wird die Vorjahresampulle im Gerét
aufbewahrt und dient somit als Able-
senachweis. Bei HKVYV, die nur eine
Ampulle haben, erhalten Sie weiter-
hin einen Ablesebeleg. Bei elektro-
nischen Geraten [HKVE] oder Funk-
systemen ist der Verbrauchswert aus
dem Gerétespeicher abrufbar.

Bei der MWG erhalten alle Mie-
ter, deren Wohnung nicht mit Fun-
kerfassungsgeriten ausgestattet ist,
einen Ablesebeleg am Tag der Able-
sung. Der Ablesetermin kann ca. 14
Tage vor oder nach dem Stichtag des
Abrechnungszeitraumes liegen.

@ Anderung von
Verteilerschliisseln einfacher:

Welcher prozentuale Anteil der
Heiz- und Warmwasserkosten nach
Wohnflache und welcher nach indi-
viduellem Verbrauch umzulegen ist,
wurde einmal vom Gebdudeeigen-
timer festgelegt und konnte nur in-
nerhalb der ersten drei Jahre einma-
lig gedndert werden. Danach durfte
diese Entscheidung nur noch unter
bestimmten Voraussetzungen wie-
der gedndert werden. Kiinftig kann
der Verteilerschliissel auch mehrfach
gedndert werden, wenn sachgerechte
Griinde dafiir vorliegen.

Doch was sind ,,sachgerechte
Griinde“?

Gemil § 6 Abs. 4 der seit 01.01.09
giiltigen Heizkostenverordnung kann
kiinftig sowohl fiir die Heiz- als auch
Warmwasserkosten vor jedem Ab-
rechnungszeitraum der Verteilmal-
stab neu festgelegt werden, wenn ein
sachgerechter Grund vorliegt. Ein
sachgerechter Grund ist gegeben,
wenn der bisherige VerteilmaBstab zu
unbilligen Ergebnissen fiihrt.

»Eine Kostenverteilung ist dann
unbillig, wenn sie bei objektiver
Betrachtung die unterschiedlichen
Interessen der Betroffenen nicht
in einem angemessenen Ausgleich
bringt, weil einzelne Nutzer
iibervorteilt oder ohne sachlichen
Grund benachteiligt werden. Eine
bloBe Kostenungerechtigkeit
reicht daher nicht aus.*

Sind z. B. bei Einrohrheizanlagen
die vertikalen Steigestringe (Rohrlei-
tungen) ungeddmmt und wird deshalb
ein wesentlicher Wérmeverbrauchs-
anteil nicht erfasst und damit in der
Heizkostenabrechnung nicht bertick-
sichtigt, ist ein verbrauchsabhingiger
Anteil von 50 Prozent sinnvoll.

Bei der Abrechnung von Gebiuden
mit Einrohrheizanlagen kann, wenn
ein wesentlicher Teil des Warmever-
brauchs wegen der ungeddmmten
Rohre nicht erfasst wird, gemal3 § 7



HKVO nach anerkannten Regeln der
Technik entsprechend den Richtlinien
der VDI 2077 (Beiblatt Rohrwarme-
abgabe) abgerechnet werden.

SchlieBlich dient die von den unge-
dédmmten Rohren abgegebene Warme
neben den Heizkorpern ja auch der
Beheizung der Wohnung. Deshalb ist
Rohrwérme auch als Nutzwérme zu
betrachten. Die nicht erfasste Rohr-
wérme fithrt ohne Zweifel haufig zu
ibermdfigen Spreizungen der Ver-
brauchswerte. Ursache dafiir ist, dass
die bisherigen elektronischen Heiz-
kostenverteiler nur den Wérmeeintrag
iiber die Heizflichen der Heizkorper
erfassen, aber die Rohrwirme weitge-
hend unberiicksichtigt lassen

Zudem erscheint es als unrealis-
tisch, wenn eine Wohnung fiir 365
Tage eines Jahres mit einer Grun-
dinnentemperatur von ca. 19 bis 20°C
einen Verbrauchswert von Null hat. In
all diesen Féllen weisen die erfassten
Verbrauchswerte Verzerrungen auf,
die vielfach das Verbrauchsverhalten
unrealistisch wiedergeben. Um Heiz-
kosten ausgewogener abzurechnen,
hat der Gesetzgeber nun die Anwen-
dung der VDI 2077 vorgesehen. Die-
se VDI 2077 kommt zur Anwendung,
wenn drei Kriterien erfiillt sind:

1. Demnach muss ermittelt
werden, ob die Rohrwérme-
abgabe wesentlich oder nicht
wesentlich ist. Erfassen die
Heizkostenverteiler 34 Pro-

zent und weniger der Wirme,
die der Anlage zugefiihrt wur-
de, so gilt der Rohrwirme-
anteil als wesentlich und ist
entsprechend den technischen
Richtlinien des VDI zu ermit-
teln.

2. Der Anteil der Niedrigver-
braucher in einem Gebéude.
Gibt es in dem Gebédude ei-
nen Anteil von Niedrigver-
brauchern groBer oder gleich
15 Prozent, so ist auch davon
auszugehen, das der Rohrwir-
meanteil hoch ist und beriick-
sichtigt werden muss.

3. Ein weiteres Kriterium
fir die zu beriicksichtigende
Rohrwédrmeabgabe sind ex-
trem grofle Differenzen zwi-
schen Viel- und Wenigver-
brauchern.

Diese drei Kriterien werden von der
MWG vor der Erstellung der Heiz-
kostenabrechnung gepriift, um daraus
Schlussfolgerungen fiir zukiinftige
Abrechnungsverfahren zu ziehen.

Kommt z.B. eine Wohnanlage fiir
die Berticksichtigung des Rohrwir-
meanteils in Frage, werden im Ab-
rechnungsschreiben neben den Ver-
brauchswerten aus dem Ablesebeleg
zusitzlich Verbrauchswerte aufge-
fiihrt, die sich nach der Berechnungs-
vorschrift der VDI 2077 ergeben.




Zum Nachlesen

Heizkosten-
verordnung vom
1. Januar 2009
(Auszug)

§ 4 Pflicht zur
Verbrauchserfassung

(1) Der Gebaudeeigentiimer hat
den anteiligen Verbrauch der Nut-
zer an Warme und Warmwasser
zu erfassen.

(2) Er hat dazu die Raume mit
Ausstattungen zur Verbrauchser-
fassung zu versehen; die Nutzer
haben dies zu dulden. Will der Ge-
baudeeigentiimer die Ausstattung
zur Verbrauchserfassung mieten
oder durch eine andere Art der
Gebrauchsiiberlassung beschaffen,
so hat er dies den Nutzem vorher
unter Angabe der dadurch entste-

@ Stirkung des Verbrauchsanteils:

Die Wahlfreiheit fiir den Verteiler-
schliissel wird durch die neue Verord-
nung teilweise eingeschrinkt. Und
dies in Gebiduden ...

® dienicht die Anforderungen
der Wirmeschutzverordnung
vom 16. August 1994 erfiillen

® die mit einer Ol- oder Gas-
heizung versorgt werden

® und in denen die freilie-
genden Leitungen der Wir-
meverteilung  iiberwiegend
geddmmt sind.

Trifft dies zu, sind 70 Prozent der
Kosten des Betriebs der zentralen
Heizungsanlage nach dem erfassten
Wiérmeverbrauch auf die Nutzer zu
verteilen. Dabei miissen zwingend
alle drei Bedingungen erfiillt sein.
Eine Bedingung allein reicht fiir die
Verpflichtung zu 30 Prozent Grund-
kosten zu 70 Prozent Verbrauchskos-
ten nicht aus.

Ist eine Verdnderung des Verteiler-
schliissels notwendig, weil alle ge-
nannten Bedingungen erfiillt sind,
ist eine vorherige Ankiindigung des
gednderten Verteilerschliissels durch
den Vermieter nicht erforderlich.
Grund: Der Vermieter tut ja nichts
anderes, als eine Auflage der Verord-
nung rechtzeitig und pflichtgemél zu
erfiillen.



Die MWG wird ihre Mieter jedoch
bei jeder Verdnderung ausreichend
frith informieren.

Der Gebaudeeigentiimer darf kiinf-
tig nicht nur die Kosten fiir die Ver-
brauchserfassung und die Abrech-
nung, sondern auch die Kosten einer
Verbrauchsanalyse auf die Mieter um-
legen. Damit werden z.B. Losungen
umlageféhig, die Mieter darin unter-
stiitzen, ihr Heizverhalten bewusster
zu steuern. Die Verbrauchsanalyse
sollte insbesondere die Entwicklung
des Verbrauchs fiir die Heizwérme-
und Warmwasserversorgung der ver-
gangenen drei Jahre wiedergeben (§ 7
Abs. 2 Heizkostenverordnung).

Die Kosten der Eichung bzw. recht-
lich gleichwertiger Verfahren sind in
der aktuellen Heizkostenverordnung
nun ausdriicklich als umlageféhig auf-
genommen

Der Energieanteil fiir Warmwasser
muss bis spdtestens 31.12.2013 mit
einem Warmemengenzdhler gemessen
werden. Eine Ausnahme ist zuléssig,
wenn die Messung der Wiarmemenge
einen unzumutbar hohen Aufwand

henden Kosten mitzuteilen; die
Mafnahme ist unzuléssig, wenn
die Mehrheit der Nutzer innerhalb
eines Monats nach Zugang der
Mitteilung widerspricht. Die Wahl
der Ausstattung bleibt im Rahmen
des § 5 dem Gebaudeeigentiimer
iiberlassen.

(3) Gemeinschaftlich genutzte
Réaume sind von der Pflicht zur
Verbrauchserfassung ausgenom-
men. Dies gilt nicht fiir Gemein-
schaftsrdume mit nutzungsbedingt
hohem Warme- oder Warmwas-
serverbrauch wie Schwimmbéader
oder Saunen.

(4) Der Nutzer ist berechtigt,
vom Gebaudeeigentiimer die Er-
fiillung dieser Verpflichtungen zu
verlangen.

§ 5 Ausstattung zur
Verbrauchserfassung

(1) Zur Erfassung des anteiligen
Warmeverbrauchs sind Warme-
zéhler oder Heizkostenverteiler,
zur Erfassung des anteiligen
Warmwasserverbrauchs Warm-
wasserzéhler oder andere geeig-
nete Ausstattungen zu verwen-
den. Soweit nicht eichrechtliche
Bestimmungen zur Anwendung
kommen, diirfen nur solche
Ausstattungen zur Verbrauchs-
erfassung verwendet werden,



hinsichtlich derer sachverstiandi-
ge Stellen bestétigt haben, dass
sie den anerkannten Regeln der
Technik entsprechen oder dass
ihre Eignung auf andere Weise
nachgewiesen wurde. Als sachver-
standige Stellen gelten nur solche
Stellen, deren Eignung die nach
Landesrecht zustdndige Behorde
im Benehmen mit der Physika-
lisch Technischen Bundesanstalt
bestitigt hat. Die Ausstattungen
miissen fiir das jeweilige Heizsys-
tem geeignet sein und so ange-
bracht werden, dass ihre technisch
einwandfreie Funktion gewahr-
leistet ist.

(2) Wird der Verbrauch der von
einer Anlage im Sinne des § 1
Abs. 1 versorgten Nutzer nicht mit
gleichen Ausstattungen erfasst,
so sind zunéchst durch Vorerfas-
sung vom Gesamtverbrauch die
Anteile der Gruppen von Nutzern
zu erfassen, deren Verbrauch mit
gleichen Ausstattungen erfasst
wird. Der Gebdudeeigentiimer
kann auch bei unterschiedlichen
Nutzungs- oder Gebdudearten
oder aus anderen sachgerechten
Griinden eine Vorerfassung nach
Nutzergruppen durchfiihren.

§ 6 Pflicht zur verbrauchsab-
héingigen Kostenverteilung

(1) Der Gebaudeeigentiimer
hat die Kosten der Versorgung

verursachen wiirde (§ 9 Abs. 2 Heiz-
kostenverordnung).

Ein ,,unzumutbar hoher Aufwand*
liegt dann vor, wenn zum Beispiel
die Wirmeversorgungsleitung zum
Warmwasserbereiter bei Kompakt-
anlagen unzugénglich ist oder wenn
Rohre aufgeschnitten werden miissen,
um einen Wairmemengenzéhler mit
den erforderlichen Temperaturfithlern
einzusetzen.

Zumutbar ist der Aufwand, wenn
ein Warmemengenzdhler in typischer
Weise und ohne groBere bauliche
MaBnahmen durch einen Fachhand-
werker eingesetzt werden kann.

Bisher war es nur moglich, Ver-
brauchsschéitzungen anhand eines
vollstdndigen fritheren Abrechnungs-
zeitraums vorzunehmen. Fiir die we-
nigen Fille, in denen keine Daten
eines vollstindigen ~Abrechnungs-
zeitraumes vorliegen, sind nun auch
kiirzere Zeitrdume als Schétzbasis er-
laubt. Praktisch hat das nur in weni-
gen Fallen Auswirkungen (§ 9a Abs. 1
Heizkostenverordnung).

Zur Ermittlung der anteiligen Ver-
brauche fiir Heizung, Warm- und Kalt-



wasser hat die MWG Wairmemess-
dienste als spezialisierte Fachbetriebe
beauftragt. Sie filhren zum Ende des
Abrechnungszeitraumes die Ablesung
der Heizkostenverteiler und Warm-
wasserzéahler durch und ermitteln die
Verbrauchswerte je Wohnung.

Die Heizkostenabrechnung erfolgt
bei der MWG entsprechend den Rege-
lungen der Heizkostenverordnung.

Fiir Mieter einer Wohnanlage mit
zentraler Heizungs- und Warmwasser-
versorgung muss vor der Verteilung
der Gesamtkosten zunéchst der Brenn-
stoffverbrauch der Wassererwarmung
nach einer speziellen Formel, die im §
9 Abs. 2 HKVO geregelt ist, berechnet
werden.

Und so werden aus der Summe der
Heizkosten und der Summe der Warm-
wasserkosten jeweils zwei Kostenblo-
cke gebildet:

kann gemiB Heizkostenverordnung
zwischen 30 und 50 Prozent festge-
legt werden. Da diese Kosten unab-
hingig vom individuellen Verbrauch
entstehen, erfolgt die Verteilung nach
der Wohnfldche. Dieser Kostenfaktor
wird durch individuelles Heizverhal-
ten nicht beeinflusst.

50 bis 70 Prozent, bilden die Ver-

mit Wéarme und Warmwasser auf
der Grundlage der Verbrauchser-
fassung nach Mal3gabe der§§ 7

bis 9 auf die einzelnen Nutzer zu
verteilen. Das Ergebnis der Able-
sung soll dem Nutzer in der Regel
innerhalb eines Monats mitgeteilt
werden. Eine gesonderte Mittei-
lung ist nicht erforderlich, wenn
das Ableseergebnis iiber einen lén-
geren Zeitraum in den Rdumen des
Nutzers gespeichert ist und von
diesem selbst abgerufen werden
kann. Einer gesonderten Mittei-
lung des Warmwasserverbrauchs
bedarf es auch dann nicht, wenn in
der Nutzeinheit ein Warmwasser-
zahler eingebaut ist.

(2) In den Féllen des § 5 Abs. 2
sind die Kosten zuniachst mindes-
tens zu 50 vom Hundert nach dem
Verhiéltnis der erfassten Anteile am
Gesamtverbrauch auf die Nutzer-
gruppen aufzuteilen. Werden die
Kosten nicht vollstdndig nach dem
Verhiéltnis der erfassten Anteile am
Gesamtverbrauch aufgeteilt, sind:

1. die tibrigen Kosten der Versor-
gung mit Warme nach der Wohn-
oder Nutzflache oder nach dem
umbauten Raum auf die einzelnen
Nutzergruppen zu verteilen; es
kann auch die Wohn- oder Nutz-
fliche oder der umbaute Raum der
beheizten Rdume zugrunde gelegt
werden,

2. die iibrigen Kosten der Ver-
sorgung mit Warmwasser nach



der Wohn- oder Nutzflache auf
die einzelnen Nutzergruppen zu
verteilen.

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

(3) In den Féllen des §4 Abs. 3
Satz 2 sind die Kosten nach dem
Verhiltnis der erfassten Anteile
am Gesamtverbrauch auf die Ge-
meinschaftsrdume und die tibrigen
Réume aufzuteilen. Die Verteilung
der auf die Gemeinschaftsraume
entfallenden anteiligen Kosten
richtet sich nach rechtsgeschift-
lichen Bestimmungen.

(4) Die Wahl der Abrechnungs-
maBstiabe nach Absatz 2 sowie
nach den § 7 Abs. 1 Satz 1, §§ 8
und 9 neu bleibt dem Gebaude-
eigentlimer tiberlassen. Er kann
diese fiir kiinftige Abrechnungs-
zeitraume durch Erklarung gegen-
iiber den Nutzem @ndern:

1. bei der Einfiihrung einer Vor-
erfassung nach Nutzergruppen,

2. nach Durchfiihrung von bau-
lichen Maflnahmen, die nachhaltig
Einsparungen von Heizenergie
bewirken oder

3. aus anderen sachgerechten
Griinden nach deren erstmaliger
Bestimmung.

Die Festlegung und die Ande-
rung der AbrechnungsmaBstibe

brauchskosten, auf deren Hohe die
Nutzer durch ihr Heizverhalten di-
rekten Einfluss nehmen.

Heizkostenverteiler erfassen den
Heizungsverbrauch in den Woh-
nungen. Zu beachten ist, dass Heiz-
kostenverteiler keine Messgerdte im
klassischen Sinne sind, die ein Mes-
sergebnis in physikalischen Groflen
wie z. B. m* oder kWh analog eines
Wirmemengenzéhlers liefern konnen.
Stattdessen liefern sie dimensionslose
Werte zur Ermittlung des individu-
ellen Anteils am Gesamtverbrauch des
Hauses. Heizkostenverteiler unterlie-
gen keiner Eichfrist.

Durch eine Verhéltnisrechnung
der Erfassungsergebnisse mehrerer
gleichartiger Heizkostenverteiler

lassen sich in der Heizkostenabrech-
nung die individuellen Heizkosten
der einzelnen Mieter ermitteln. Die
verwendeten Heizkostenverteiler
sind geeignet, einen Mafstab fiir die
Verteilung der Heizkosten zu bilden,
der dem individuellen Heizverhalten
der Nutzer einer Wohnanlage ent-
spricht.

Heizkostenverteiler sind seit Jahren
bewihrte und zugelassene Geréte zur
Verbrauchserfassung, die technisch
immer weiterentwickelt werden.



Zur Verbrauchserfassung kommen in
MWG-Wohnanlagen zwei Arten von
Heizkostenverteilern zum Einsatz:

1. Heizkostenverteiler nach dem
Verdunstungsprinzip

Sie miissen der DIN EN 835 ent-
sprechen und bestehen aus

einem Gehéduse

einer aktuellen Messampulle
mit Messfliissigkeit

einer Vorjahresmessampulle
mit Messfliissigkeit

einer Abdeckplatte mit Ab-
leseskala (Einheits- oder Pro-
duktskala)

einer Plombe

Heizkostenverteiler nach dem Ver-
dunstungsprinzip reagieren im We-
sentlichen auf die Heizwassertempe-
ratur in Hohe des Montagepunktes.

Die Wirmeiibertragung vom Heiz-
wasser an die Messfliissigkeit erfolgt
durch Warmeiibertragung vom Heiz-
wasser an die Innenwand des Heiz-
korpers. Die Heizkorperwdarme wird
durch die Heizkorperwand, das Heiz-
kostenverteilergehduse und durch die
Ampullenwand zur Messfliissigkeit
geleitet. Die stindig um den Heizkos-
tenverteiler stromende Raumluft so-
wie die Warmestrahlung werden am
Heizkostenverteiler registriert und
die Messfliissigkeit in der offenen
Ampulle verdunstet in Abhingigkeit
von Temperatur und Dauer der Tem-
peratureinwirkung. Die Menge der

sind nur mit Wirkung zum Beginn
eines Abrechnungszeitraumes
zulassig.

§ 7 Verteilung der Kosten der
Versorgung mit Wirme

(1) Von den Kosten des Betriebs
der zentralen Heizungsanlage
sind mindestens 50 vom Hundert,
hochstens 70 vorn Hundert nach
dem erfassten Warmeverbrauch
der Nutzer zu verteilen.

In Gebauden. die das Anforde-
rungsniveau der Warmeschutz-
verordnung vom 16. August 1994
(BGBI. IS. 2121) nicht erfiillen,
die mit einer OI- oder Gasheizung
versorgt werden und in denen
die freiliegenden Leitungen der
Warmeverteilung tiberwiegend ge-
ddmmt sind, sind von den Kosten
des Betriebs der zentralen Hei-
zungsanlage 70 vom Hundert nach
dem erfassten Warmeverbrauch
der Nutzer zu verteilen. In Gebau-
den, in denen die freiliegenden
Leitungen der Warmeverteilung
iiberwiegend ungeddmmt sind und
deswegen ein wesentlicher Anteil
des Warmeverbrauchs nicht erfasst
wird, kann der Warmeverbrauch
der Nutzer nach anerkannten Re-
geln der Technik bestimmt wer-
den. Der so bestimmte Verbrauch
der einzelnen Nutzer wird als
erfasster Warmeverbrauch nach



Satz 1 beriicksichtigt.

Die iibrigen 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
zugrunde gelegt werden.

(2) Zu den Kosten des Betriebs
der zentralen Heizungsanlage
einschlieBlich der Abgasan-
lage gehoren die Kosten der
verbrauchten Brennstoffe und
ihrer Lieferung, die Kosten des
Betriebsstromes, die Kosten der
Bedienung, Uberwachung und
Pflege der Anlage, der regelmé-
Bigen Priifung ihrer Betriebsbe-
reitschaft und Betriebssicherheit
einschlieBlich der Einstellung
durch eine Fachkraft, neu der
Reinigung der Anlage und des
Betriebsraumes, die Kosten der
Messungen nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz, die
Kosten der Anmietung oder
anderer Arten der Gebrauchsii-
berlassung einer Ausstattung zur
Verbrauchserfassung sowie die
Kosten der Verwendung einer
Ausstattung zur Verbrauchserfas-
sung einschlieBlich der Kosten
der Eichung sowie der Kosten der
Berechnung, Aufteilung und Ver-
brauchsanalyse. Die Verbrauchs-
analyse sollte insbesondere die

verdunsteten Fliissigkeit wird durch
das Ablesen der Skalenteilstriche be-
stimmt.

In MWG-Wohnungen, die mit die-
ser Heizkostenverteilerart ausgestattet
sind, sind generell Heizkostenverteiler
mit Einheitsskala vorhanden (Foto).
D. h., jeder Heizkostenverteiler hat
die gleiche Skala. Die Ablesewerte
werden mit den jeweils ermittelten
Bewertungsfaktoren des Heizkdrpers
multipliziert. Anhéngig ist dieser von

der Heiz-

leistung
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der Re-

gel ist der

Bewer-

tungsfak-

tor auch

auf dem

Ablesebe-

leg aus-

gedruckt.

| Die Sum-

me  der

= SO er-

A et | mittelten

| Werte

finden Sie

als  Ver-

brauchseinheiten in Threr Abrechnung
wieder.




2. elektronische Heizkostenverteiler

Sie miissen der DIN EN 834 ent-
sprechen und bestehen aus

einem Gehéduse

einem Display mit verschie-
denen Anzeigeinhalten (aktu-
eller Wert, Speicherwert, Stich-
tagsdatum, Fehleranzeige)

einem oder zwei Tempera-
tursensor/en je nachdem, ob es

sich um ein Einfihler- oder
Zweifiihlergerit handelt
einer Batterie
Elektronische Heizkostenverteiler

erfassen mit Fiihlern die Temperatur
von Heizkorpern. Diese Heizkosten-
verteilerart gibt es als
Einfiihler- und als
Zweifiihlergerit.

Beide haben zwar viel gemeinsam,
unterscheiden sich jedoch erheblich
in der Art der Warmeerfassung. Ein-
fiilhlergerite erfassen ,,nur die mittle-
re Heizkorperoberflichentemperatur.
Sie haben eine wesentlich langsamere
Anzeigegeschwindigkeit.

Zweifiihlergerite dagegen konnen
auch die kleinste Warmemenge erfas-
sen. Bei Zweifiihlergeriten wird der
tatsdchliche = Temperaturunterschied
zwischen der Heizkorper- und Um-
gebungstemperatur ermittelt und als
Berechungsgrundlage fiir die Ver-
brauchsabrechnung herangezogen.

Ein zweiter Fiihler soll ausschlief3en,

Entwicklung der Kosten fiir die
Heizwérme- und Warmwasser-
versorgung der vergangenen drei
Jahre wiedergeben.

(3) Fiir die Verteilung der Kosten
der Wérmelieferung gilt Absatz 1
entsprechend.

(4) Zu den Kosten der Wir-
melieferung gehoren das Entgelt
fiir die Warmelieferung und die
Kosten des Betriebs der zugeho-
rigen Hausanlagen entsprechend
Absatz 2.

§ 8 Verteilung der Kosten der
Versorgung mit Warmwasser

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

(2) Zu den Kosten des Betriebs
der zentralen Warmwasserversor-
gungsanlage gehoren die Kosten
der Wasserversorgung, soweit sie
nicht gesondert abgerechnet wer-
den und die Kosten der Wasserer-
warmung entsprechend § 7 Abs. 2.
Zu den Kosten der Wasserversor-
gung gehoren die Kosten des Was-
serverbrauchs, die Grundgebiihren



und die Zahlermiete, die Kosten
der Verwendung von Zwischen-
zahlern, die Kosten des Betriebs
einer hauseigenen Wasserversor-
gungsanlage und einer Wasserauf-
bereitungsanlage einschlielich der
Autbereitungsstoffe.

(3) Fir die Verteilung der Kosten
der Warmwasserlieferung gilt Ab-
satz 1 entsprechend.

(4) Zu den Kosten der Warmwas-
serlieferung gehoren das Entgelt
fiir die Lieferung des Warmwassers
und die Kosten des Betriebs der
zugehdrigen Hausanlagen entspre-
chend § 7 Abs. 2.

§ 9 Verteilung der Kosten der
Versorgung mit Warme und
Warmwasser bei verbundenen
Anlagen

(1) Ist die zentrale Anlage zur
Versorgung mit Wérme mit der
zentralen Warmwasserversor-
gungsanlage verbunden, so sind
die einheitlich entstandenen Kos-
ten des Betriebs aufzuteilen. Die
Anteile an den einheitlich entstan-
denen Kosten sind bei Anlagen mit
Heizkesseln nach den Anteilen am
Brennstoffverbrauch oder am En-
ergieverbrauch, bei eigenstiandiger
gewerblicher Warmeliefung nach
den Anteilen am Warmeverbrauch
zu bestimmen. Kosten, die nicht

dass Fremdwérme wie z. B. Sonnen-
einstrahlung auf die Heizkdrperober-
flache bei der Berechnung bertiicksich-
tigt wird.

Bei beiden Gerdtetypen wandelt
ein Mikro-Chip die ermittelten Werte
um in ablesbare Anzeigewerte. Ana-
log den Heizkostenverteilern nach
dem Verdunstungsprinzip wurden
die MWG-Wohnanlagen mit elektro-
nischen Heizkostenverteilern mit Ein-
heitsskala ausgestattet. D. h., dass der
Anzeigewert noch mit dem Heizkor-
perbewertungsfaktor zu multiplizieren
ist, um den tatsdchlichen Verbrauchs-
wert des Heizkdrpers zu erhalten.
Ausnahme sind nur Wohnanlagen, in
denen der Wirmemessdienst techem
die Ablesung und Abrechnung in un-
serem Auftrag durchfiihrt.
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Die MWG hat in den vergangenen
Jahren damit begonnen, bei einem er-
forderlichen = Heizkostenverteileraus-
tausch, elektronische Heizkostenver-
teiler mit Funk-Funktion zu installieren.
Vorteil dieser Gerdte: Die Ablesung
erfolgt per Funkfernauslesung. Sie ha-
ben die gleiche Funktionsweise wie die
bisherigen elektronischen Heizkosten-
verteiler. Der Vorteil dieser Erfassungs-
geréte liegt indes darin, dass der Wir-
memessdienst zur Ablesung nicht mehr
in jede Wohnung muss. Damit entfallen
Ablesetermine, die Nutzer miissen zur
jéhrlichen Hauptablesung nicht mehr
zu Hause sein.

Alle in der MWG installierten Heiz-
kostenverteilerarten sind flir die Ver-
brauchserfassung geeignet und zugel-
assen. Zum Abrechnungsende werden
die Messgerite von den Wiarmemess-
diensten abgelesen.

Kerstin Stegemann

MWG-
Expertin
rat

Bitte bedenken Sie, dass eine
reibungslose Ablesung nur mog-
lich ist, wenn alle Verbrauchser-
fassungsgeriite zuginglich sind.

Die Messwerte verbauter Heiz-
korper werden geschitzt. Der
Wirmemessdienst wird aus ver-
sicherungsrechtlichen Griinden
keine Mobel, Verkleidungen oder
sonstige Gegenstinde entfernen.

[ Reciat s himber dew Smemaey Hleidern
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einheitlich entstanden sind, sind
dem Anteil an den einheitlich ent-
standenen Kosten hinzuzurechnen.
Der Anteil der zentralen Anlage
zur Versorgung mit Wérme ergibt
sich aus dem gesamten Verbrauch
nach Abzug des Verbrauchs der
zentralen Warmwasserversor-
gungsanlage. Bei Anlagen, die
weder durch Heizkessel noch
durch eigenstiandige gewerbliche
Warmelieferung mit Warme ver-
sorgt werden, konnen anerkannte
Regeln der Technik zur Aufteilung
der Kosten verwendet werden.

Der Anteil der zentralen Warm-
wasserversorgungsanlage am War-
meverbrauch ist nach Absatz 2,
der Anteil am Brennstoffverbrauch
nach Absatz 3 zu ermitteln.

(2) Die auf die zentrale Warm-
wasserversorgungsanlage entfal-
lende Warmemenge ist ab dem 31.
Dezember 2013 mit einem Warme-
zahler zu messen.

§ 9a Kostenverteilung
in Sonderfillen

(1) Kann der anteilige Warme-
oder Warmwasserverbrauch von
Nutzern fiir einen Abrechnungs-
zeitraum wegen Gerateaustfalls
oder aus anderen zwingenden
Griinden nicht ordnungsgemal
erfasst werden, ist er vom Gebéau-

Wie wird der
individuelle
Kostenanteil ermittelt?

Bei Heizkostenverteilern ist es nicht
moglich, sofort nach der Ablesung zu
wissen, welche Heizkosten entstan-
den sind. Die Ablesewerte bilden den
VerteilmaBistab der fiir das jeweilige
Abrechnungsjahr entstandenen Ge-
samtkosten. Die Hohe der Gesamtkos-
ten steht zum Zeitpunkt der Ablesung
demzufolge noch nicht fest.

Die Lieferkosten sind u. a. von den
Brennstoffpreisen und auch von den
Witterungsbedingungen im Abrech-
nungsjahr abhéngig. Erst nach der
Auswertung aller Ableseergebnisse
und Vorlage der Endrechnung des
Versorgers steht der Kostenanteil ei-
ner Wohnung fest.

Wann diirfen
Heizkosten
geschatzt werden?

Nach §9a der Heizkostenverord-
nung muss der Verbrauch einer Woh-
nung (Nutzeinheit) eingeschitzt
werden, wenn eine Ablesung wegen
Geriteausfalls oder aus anderen
zwingenden Griinden nicht moglich
war. Nach zwei vergeblichen Able-
seversuchen ist eine Schitzung des
Verbrauchs zuldssig.

Achtung: Schitzungen konnen



sich durchaus nachteilig fiir den
Nutzer auswirken, da nicht das tat-
sdchliche Verbrauchsverhalten be-
riicksichtigt wird. Fiir Nutzer, deren
Wohnung mit Heizkostenverteilern
nach Verdunstungsprinzip ausge-
stattet ist, ist zudem eine Schitzung
in der Folgeabrechnung erforder-
lich, da keine Moglichkeit bestand,
die Geréte mit neuen Ampullen wie-
der funktionsbereit zu machen.

Nutzer sollten also zum Ablese-
termin den Zugang zu ihrer Woh-
nung unbedingt sicherstellen.

Wer am angekiindigten Ablese-
tag nicht anwesend sein kann, ver-
einbart am besten rechtzeitig einen
Ausweichtermin. Wenn beim 2.
Versuch der Ablesung dem Ableser
kein Zugang zur Wohnung gewihrt
wird, sind alle weiteren Einsétze fir
den Mieter kostenpflichtig.

Eine Methode zur Verbrauchs-
schiatzung ist die Anwendung der
Gradtagszahlentabelle nach VDI
2067, Blatt 1 Tabelle 22.

Bei dieser Methode werden lang-
fristige Erfahrungswerte fiir den an-
teiligen Verbrauch in den einzelnen
Monaten am Gesamtverbrauch zu-
grunde gelegt.

Eine Aufstellung der Warmever-
brauchsanteile in Prozent, abgelei-
tet aus Gradtagszahlen, ist in VDI
2067 Blatt 1 Tabelle 22, enthalten.

deeigentiimer auf der Grundlage
des Verbrauchs der betroffenen
Réume in vergleichbaren Zeitrau-
men neu oder des Verbrauchs
vergleichbarer anderer Rdume im
jeweiligen Abrechnungszeitraum
oder des Durchschnittsverbrauchs
des Gebdudes oder der Nutzer-
gruppe neu zu ermitteln. Der so
ermittelte 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 Nutzfla-
che oder der umbaute Raum 25
vom Hundert der fir die Kosten-
verteilung mallgeblichen gesamten
Wohn- oder Nutzflache oder des
malgeblichen gesamten umbauten
Raumes, sind die Kosten aus-
schliefllich nach den nach § 7 Abs.
1 Satz 4 neu und § 8 Abs. 1 fiir
die Verteilung der iibrigen Kosten
zugrunde zu legenden MafB3stiben
zu verteilen.

§ 9b Kostenaufteilung
bei Nutzerwechsel

(1) Bei Nutzerwechsel innerhalb
eines Abrechnungszeitraumes
hat der Gebaudeeigentiimer eine
Ablesung der Ausstattung zur Ver-
brauchserfassung der vom Wech-
sel betroffenen Raume (Zwischen-



ablesung) vorzunehmen.

(2) Die nach dem erfassten Ver-

brauch zu verteilenden Kosten sind

auf der Grundlage der Zwischen-
ablesung, die librigen Kosten des
Wiérmeverbrauchs auf der Grund-
lage der sich aus anerkannten
Regeln der Technik ergebenden
Gradtagzahlen oder zeitanteilig
und die tibrigen Kosten des Warm-
wasserverbrauchs zeitanteilig auf
Vor- und Nachnutzer aufzuteilen.

(3) Ist eine Zwischenablesung
nicht moglich oder lésst sie wegen
des Zeitpunktes des Nutzerwech-
sels aus technischen Griinden kei-
ne hinreichend genaue Ermittlung
der Verbrauchsanteile zu, sind die
gesamten Kosten nach den nach
Absatz 2 fiir die tibrigen Kosten
geltenden Malstaben aufzuteilen.

(4) Von den Absitzen 1 bis 3
abweichende rechtsgeschéftliche
Bestimmungen bleiben unbertihrt.

Unsere Grafik zeigt diese Tabelle.

Warmeverbrauch

Warmeverbrauchsanteile
in Prozent je Monat

Januar 17,0 % |
Februar 15,0 %
Marz 13,0 %
April 80% I
Mai 40 % —-
Juni 1,4% T
Juli 1,3 % L
August 1,3% —-

September 3,0 %
Oktober 8,0 %
November 12,0 %
Dezember 16,0 %

100,0 %

Quelle: MWG-Wohnungsgenossenschaft
Grafik DLK

Wie das Wetter drauflen, so hat auch
das Klima in Innenrdumen einen grof3-
en Einfluss auf unser Wohlbefinden
und unsere Gesundheit. Das Innen-
raumklima wird von verschiedenen
Faktoren beeinflusst: Neben der Luft-
feuchte und -geschwindigkeit ent-
scheidet vor allem die Oberflichen-
temperatur der UmschlieBungsflachen



wie Winde, Decken und Fenster, ob
man sich in einem Raum behaglich
fiilhlt. Denn auch in einem warmen
Raum empfindet man beispielsweise
vor einer kalten Fensterfliche einen
unangenehmen ,,Zug®. Nach Angaben
der ASUE Arbeitsgemeinschaft fiir
sparsamen und umweltfreundlichen
Energieverbrauch e. V. empfiehlt das
Umweltbundesamt fiir die verschie-
denen Wohnbereiche unterschiedliche
Raumtemperaturen: Diese Empfeh-
lungen werden sowohl dem Anspruch
an Behaglichkeit als auch wirtschaft-
lichen Gesichtspunkten gerecht. Dabei
wurde unter anderem beriicksichtigt,

mte

ohlene Rau

'L)nfkuvw
Kinderzimmer

temperatu
Bad

dass ein Mensch selbst im Ruhezu-
stand rund 80 Watt an Warme abgibt
und somit die Raumluft zusétzlich er-
warmt.

Tipps zum sparsamen Heizen fin-
den Sie auf den Seiten 48 und 49).

Generell gilt:

Stets die Temperatur im Auge behal-
ten. Das lohnt sich, denn schon mit 1
Grad weniger kann man 6 Prozent
Heizenergie sparen. Das wiederum
macht sich in der Hohe der Heizkos-
ten bemerkbar.

ren

()

Schlafzimmer

16-17°C

Grafik DLK .

@
&
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Wohnzimmer

@

Quelle: MWG-Wohnungsgenossenschaft
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Spar-Tipps

Kerstin Stegemann

MWG-
Expertin

Durch sachgemifles Heizen
und Liiften kann man sich Ar-
ger und Kosten ersparen, aber

auch der Gesundheit einen

groflen
Dienst erweisen.

Ich empfehle deshalb fol-
gende Hinweise fiir sachge-
maéBes Heizen und Liiften zu

beachten:

Die Temperatur sollte stets

im Auge behalten werden, weil

schon mit 1 Grad weniger
6 Prozent Heizenergie
eingespart wird!

Heizkorperthermostatven-

tile richtig bedienen:
Nie vollig ausschalten, ein-
zige Ausnahme: Beim Liiften
oder wenn der betreffende

Raum sehr kiihl sein soll
(z.B. nachts
das Schlafzimmer).

Thermostatventile bitte
auch nachts nicht drosseln,
weil die Nachtabsenkung
der Zentralheizung dafiir von
selbst sorgt.

Morgens wird zuviel
Energie benétigt, um
Winde, Raumluft
und Mobiliar wieder
aufzuwiarmen.

Auch wenn Sie tagsiiber
nicht anwesend sind, wére es
ein Fehler, die Heizung ganz
auszuschalten. Beim schnel-
len Wiederaufheizen besteht

sogar die Gefahr, dass ho-
here Heizkosten entstehen.

Heizen Sie moglichst
gleichméfig, sobald Sie
die richtige Ventilstellung
herausgefunden haben,
die Thnen eine angenehme
und gleich bleibende
Temperatur sichert.

Richtig Liuften:
Dauerliiftung mit Kipp-
stellung ist falsch, weil es



den Raum nur stark auskiihlt,
besonders im Bereich ums
Fenster herum.
Achtung: Gefahr von
Feuchtschiden und
Schimmelpilzbildung.

Um die Feuchtigkeit
herauszubringen, die wir
durch Baden, Duschen,
Wischewaschen, Kochen,
Schwitzen, ja sogar durchs

Atmen und durch
Topfpflanzen, erzeugen,
muss hinausgeliiftet werden.

Unser Tipp: Querliiften
durch weit geoffnete Fenster
fiir kurze Zeit und
durch alle Rdume.
Selbst im kéltesten Winter
konnen Sie das bedenkenlos
tun, denn nach dem Schliel3en
der Fenster wird sich
die trockene Raumluft
schnell wieder erwarmen.

Thermostatventile nicht
durch Mobel oder
Vorhinge
verdecken.

Wairmestau vor den
Erfassungsgeriten am
Heizkorper vermeiden.

Durch Vorhinge verdeckte I
Heizkorper u. 4. kann
die Warmezirkulation ||
beeintriachtigt werden und
fiihren ebenfalls zu einem I
Wirmestau. Dieser kann
bewirken, dass ein zu hoher
Verbrauch registriert wird und 1
dass hohe Heizkosten entstehen.l

Fazit: Sorgen Sie dafiir, I
dass die Wirme
zirkulieren kann.

Grofiere Mobelstiicke nicht I
direkt an Aullenwinde stellen,l

lassen Sie 5 Zentimteter
Abstand.

Tiiren zwischen
unterschiedlich
warmen Raumen
geschlossen halten.

Keine Wische auf dem
Heizkorper trocknen.
Beim Trocknen der
Wische im Zimmer,
empfiehlt es sich
mehrmals
zu liiften.




Interessantes
zum Thema
Rauchwarnmelder

Monat fiir Monat verungliicken in
Deutschland ca. 50 Menschen durch
todliche Brénde, einige davon in
den eigenen vier Wénden. Haufigste
Ursache: eine Rauchvergiftung. Zwei
Drittel aller Brandopfer werden nachts
im Schlaf iiberrascht. Die jéhrlichen
Folgen in Deutschland: 600 Brandto-
te, 6.000 Brandverletzte mit Langzeit-
schéden und tiber eine Milliarde Euro
Brandschdden im Privatbereich. Da
bereits das Einatmen einer geringen

Menge giftiger Rauchgase todlich sein
kann, ist ein Rauchmelder der beste
Lebensretter in der Wohnung. Rauch-
warnmelder erkennen erste Anzeichen
von Brandrauch und geben sofort ei-
nen grellen Signalton ab.

Das Land Sachsen-Anhalt hat per
Gesetz eine Rauchmelderpflicht in
Neu- und Bestandsbauten eingefiihrt.
Bestandsbauten miissen bis spéatestens
31. Dezember 2015 ausgeriistet wer-
den. Rauchmelder miissen bis dahin
in Kinder- und Schlafzimmern sowie
in Fluren, die als Rettungswege die-
nen, installiert sein. Ein zusétzlicher
Schutz kann durch den Einbau von

{I'r platsacklich! - Tunletianier! Iﬂ'r i



Rauchwarnmeldern in allen anderen
Wohnrdumen, Hobbyrdumen, Dach-
boden und Heizungskeller erreicht
werden.

Auch die MWG wird fristgerecht
die vom Gesetzgeber vorgeschrie-
benen Réume auch in IThrer Wohnung
mit Rauchwarnmelder ausstatten. Die
dann anfallenden Miet- und Wartungs-
kosten gehoren zu den umlagefahigen
Betriebskosten. Aus unserer Sicht
rechtfertigt der Schutz von Leben und
Gesundheit die zu erwartenden zu-
sdtzlichen Kosten.

Sobald die Installation der Raum-
warnmelder in Threr Wohnung erfolgt
ist, bitten wir Sie herzlich darum, die
Hinweise zu beachten, die wir in dem
nebenstehenden blauen Kasten abdru-
cken.

Kerstin Stegemann

MWG-
Expertin
rat

Hinweise zum
Thema Rauchmelder

1. Die Raucheintrittsoffnungen
miissen frei sein. Diese bitte
nicht iiberstreichen,
verdecken oder abkleben.
2. Bitte stellen Sie den
Rauchwarnmelder nicht zu,
etwa durch Raumteiler oder sehr
hohe Schrinke. Der Mindest-
abstand zu Wiinden und
Mobeln muss 50 cm betragen.
3. Starke Verschmutzungen
sollten von IThnen mit einem
feuchten Tuch entfernt werden.
Wer dies nicht selbst erledigen
kann, sollte sich dafiir
Hilfe holen.
4. Falls der Rauchwarnmelder
versehentlich beschddigt
wurde, muss er schnellst-
maoglich getauscht werden.
Wenden Sie sich in diesem Fall
sofort an die MWG, damit die
zustindige Fachfirma
beauftragt werden kann.




Wie die Rechts-
sprechung iiber die
Betriebskostenabrech-
nung entscheidet

AKktuelle Urteile

Welche Anforderungen muss eine
Betriebskostenabrechnung zu ihrer
formalen Wirksamkeit haben?

Nach einer Grundsatzentscheidung
des BGH (AZ.: VIII ZR 298/80 wv.
23.11. 81, aktualisiert mit Entschei-
dung AZ.: VIII ZR 87/07 v. 09.04.08)
muss eine Betriebskostenabrechnung
zu ihrer formalen Wirksamkeit (nur)
folgende Mindestangaben enthalten:

® Zusammenstellung der

Gesamtkosten,

® Angabe und Erléuterung

des zu Grunde gelegten

Verteilerschliissels,

® Berechnung des Mieteranteils,

® Abzug der Vorauszahlungen

des Mieters.

Wie ist die Betriebskosten-
abrechnung zuzusenden?

Bei mehreren Mietern einer Woh-
nung muss der Vermieter die Betriebs-
kostenabrechnung nur einem Mieter
iibergeben.

Eine Nachzahlungspflicht fiir Mie-
ter besteht auch dann, wenn nur einer

von mehreren Mietvertragspartnern
eine Betriebskostenabrechnung er-
halten hat. Ein Vermieter kann von
einem Mieter auch dann die Nachzah-
lung von Betriebskosten verlangen,
wenn die Betriebskostenabrechnung
nur dem in Anspruch genommenen
Mieter, nicht aber auch den weiteren
Mietern der Wohnung zugegangen ist,
die ebenfalls Vertragspartner des Ver-
mieters sind.

(Entscheidung BGH mit Urteil AZ.:
VIII ZR 263/09 Urteil v. 28.04.2010)

Wie ist die Einsichtnahme in die
Abrechnungsunterlagen der Be-
triebskostenabrechnung geregelt?

Die Einsichtnahme in Abrechnungs-
unterlagen zur Betriebskostenabrech-
nung wird nach der aktuellen Rechts-
sprechung bereits dann gewahrt, wenn
der Vermieter dem Mieter einen Ak-
tenordner mit Belegen in seinen Ge-
schéftsrdumen vorlegt und es dem Mie-
ter gestattet, sofern erforderlich auch
eine fachkundige Person zur Einsicht-
nahme hinzuzuziehen, damit sich der
Mieter in den Belegen zurecht finden
kann. Dem Mieter steht ausschlieBlich
das Recht zu, Einsicht in die Belege
zu nehmen. Der Vermieter muss nicht
zur Verfiigung stehen, um dem Mieter
Erléuterungen zum Inhalt der Belege
zu geben. Hierbei darf sich der Mieter
aber fachkundiger Hilfe bedienen.

(Entscheidung des Landgericht Ber-
lin mit Urteil AZ.: 67 S 225/06 vom
28.09.2006)



Hat der Mieter Anspruch auch Ko-
pien der Abrechnungsunterlagen
und Rechnungen

Ein  Anspruch des Mieters auf
Ubermittlung von Fotokopien der
Rechnungsbelege zur Betriebskos-
tenabrechnung aus Griinden von Treu
und Glauben kommt nicht in Betracht,
wenn ithm in zumutbarer Weise Ein-
sichtnahme in die der Betriebskos-
tenabrechnung zu Grunde liegenden
Abrechnungsbelege angeboten wurde.
Etwas anderes konne nur dann gelten,
wenn dem Mieter ausnahmsweise die
Einsichtnahme in die Abrechnungsun-
terlagen in den Rdumen des Vermie-
ters nicht zugemutet werden konne.

(Entscheidung BGH mit Urteil AZ.:
VIII. ZR 105/06 vom 13.09.2006 )

%
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Die Ubersendung einiger Beleg-
kopien aus Gefilligkeit durch den
Vermieter begriindet kein Recht des
Mieters, weitere Kopien von Abrech-
nungsbelegen zu erhalten

(AZ.: Entscheidung BGH mit Urteil
AZ.: VIII. ZR 71/06 v. 13.09.2006)

Sind Priifungskosten fiir Elektron-
anlagen in Wohnungen umlagefi-
hig?

Die Kosten der Priifung von Elek-
troanlagen sind umlagefdhig. Voraus-
setzung dafiir aber ist, dass diese als
sonstige Betriebskosten im Mietver-
trag aufgefiihrt sind.

(Entscheidung BGH mit Urteil AZ.:
VIII. ZR 123/06 vom 14.02.2007)
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Wann sind Reinigungskosten fiir
Dachrinnen umlagefihig?

Die Kosten der Dachrinnenreinigung
sind dann umlagefihig und diirfen in
die Nebenkostenabrechnung einge-
stellt werden, wenn dies im Mietver-
trag konkret vereinbart wurde.

(Entscheidung BGH mit Urteil AZ.:
VIII. ZR 167/06 vom 07.04.2004)

Wie ist das mit der Heizkostenab-
rechnung bei Einrohrheizanlagen?

1. Die verbrauchsabhingige Heiz-
kostenabrechnung wird durch das
Vorhandensein einer Einrohrheizung
nicht ausgeschlossen.

2. Die Warmeabgabe durch die Ein-
rohrringleitung kommt der Grundver-
sorgung der Wohnung zugute.

(Entscheidung Amtsgericht Neu-
kolln mit Urteil, AZ.: 3 C 551/00 vom

15.02.2001)
*

Eine verbrauchsabhingige Abrech-
nung ist auch bei Einrohrsystemen
zuléssig.

(Entscheidung Amtsgericht
le-Saalkreis mit Urteil AZ.:
2907/04 vom 24.06.2005)

*

Hal-
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Ubrigens Auch der GdW Bundes-
verband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen, die Ar-
beitsgemeinschaft Heiz- und Wasser-
kostenverteilung e.V. und die Fach-
vereinigung Heizkostenverteiler,
Wirmekostenabrechnungen kommen
in einer gemeinsamen Empfehlung
zu dem Schluss: ,,Einrohrheizungs-
anlagen entsprechen dem Stand der
Technik. Die verbrauchsabhingige
Heizkostenabrechnung  funktioniert
bei diesen Anlagen in der Regel pro-
blemlos.*
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Hier ist Platz fiir Ihre Notizen
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Und das sind lhre Ansprechpartner

(kompetent und freundlich)

-

Kerstin Stegemann

Teamleiterin Betriebskosten

Telefon: (0391) 5698 265
E-Mail: mwg.stegemann(@mdwohnen.de

Monika Kleiber

Team Betriebskosten

Telefon: (0391) 5698 269
E-Mail: mwg.kleiber(@mdwohnen.de

Margarethe Skubowius

Team Betriebskosten

Telefon: (0391) 5698 268

=N = [-Mail: mwg.skubowius@mdwohnen.de

el

=

Undine Leon

Bearbeiterin Hausreinigungsservice

Telefon: (0391) 5698 231
E-Mail: mwg.leon@mdwohnen.de

Bernd von Somm
Leiter Regiebetrieb

u.a. zustandig fiir den MWG-Hausmeister-Service

Telefon: (0391) 5698 160
E-Mail: mwg.somm(@mdwohnen.de





