Inhaltsiibersicht

Rdn. Seite
Abkiirzungs- und Literaturverzeichnis XXV
L Teil: Bedeutung, Begriffshestimmungen und andere
Grundsatzfragen
A) Bedeutung
I. Grundsitzliches ............. ..ot 1001 1
II. Nebenkosten als Entgelt fiir Nebenleistungen ....... 1005 1
III. Verhiltnis der Mieter untereinander ............... 1007 2
IV. Nebenkosten und Grundmiete ................... 1009 2
B) Begriffshestimmungen
I Nebenkosten ..........c..cvviiiiniiininnnnnn. 1011 3
I1. Betriebskosten
1. Grundsitzliches ..........ccciviiiiinennn.n. 1013 3
2. Kosten des Betriebes
a) Positive Abgrenzung ...................... 1016 4
b) Negative Abgrenzung
aa) Verwaltungskosten .................... 1018 4
bb) Reparaturen .....................0ovt 1020 5
3. Laufende Entstehung ........................ 1026 6
4. Tatsichliches Entstehen der Kosten
a) Grundsitzliches ........................ .. 1029 7
b) Eigenleistungen des Vermieters . ............. 1031 7
¢) Darlegungs- und Beweislast. . ............... 1032a 8
5. UmSatzSteuer .. ......ovuvennvineennenennnns 1033 8
III. Umlageausfallwagnis, Vergiitungen, Zuschlédge . . . ... 1034 9
IV. Sonstige Nebenkosten .. .............. ... ... ... 1035 9
C) Erforderlichkeit
1. Zweite Berechnungsverordnung .. ................ 1036 9
II. AllgemeinerGrundsatz . ............. ... ... 1039 10
II. Beweislast ........cooiiiiiiiiiniinianennn, 1040 10
D) Nebenkosten als Bestandteil des Mietzinses
I Grundsitzliches .............ciiieiianenns 1041 10
IL Kindigung. .....covnirniniiiiiiiiin i 1042 10

Bibliografische Informationen E H
) digitalisiert durch | L
http://d-nb.info/947907823 PB I0THE


http://d-nb.info/947907823

Inhaltsiibersicht

Rdnr. Seite

OLMHG ... 1044 11
IV. Mietwucher und Mietpreisiiberhhung .. ........... 1045 11
V. Wohnungsvermittlung .. ........................ 1046 11
VL Vegjgdhrung .. ...ttt 1046a 12
VIL Kaution. . .. ..ot 1046b 12
VIL Streitwert .. .. ..ottt ie it 1046¢c 12

E) Verschiedene Regelungsbereiche
I. Grundsitzliches .............. .. . il 1047
II. Anwendungsbereich der Neubaumietenverordnung 1970 1048
III. Anwendungsbereich der Betriebskosten-Umlage-

verordnungund des § 14 MHG . .................. 1049

IV. Anwendungsbereichdes §4MHG ................ 1050

V. Anwendungsbereich des § 6 MHG (Saarland) ....... 1053
VI. Anwendungsbereich des § 7 MHG (Bergmanns-

WOhnUREEN) . .. ...ttt e s 1054

VII. Sonstige Mietverhiltnisse ....................... 1055

VIII. Uberleitungsvorschriften des § 14 MHG
1. Grundsétzliches

a) Geltungsbereich .......................... 1056
b) Grundsitzliche Anwendung des § 4 MHG. . . ... 1059
¢) Inklusivmieten ..................... .. ... 1062
2. Umlegungen und Vorauszahlungen nach der
Betriebskosten-Umlageverordnung ............. 1064
3. Einseitiges Bestimmungsrecht des Vermieters
a) VoraussetzZungen. . . . .......vvvvenennnnnann 1065
b) Durchfiihrung
aa) Einseitige schriftliche Erkldrung .......... 1066
bb)Inhalt ............ ... . ... ... ... 1067
cc) Wirksamkeitszeitpunkt. ................. 1069
¢) UmlegungsmaBstdbe. . ..................... 1070
d)Anderungen ............... ..., 1071
e) ErmaBigung des Grundmietzinses . ........... 1073
4. Fiktion der vertraglichen Vereinbarung .......... 1074

12
12

13
13
14

14
14

15
15
15

16

16
17
17
17
17
18
18



Inhaltsiibersicht

Rdnr. Seite
IL. Teil: Voraussetzungen und Durchfiihrung der
Nebenkostenumlegung
A)Grundsiitzliches............. ... ... ... . ..l 2000 19
B) Heizkostenverordnung ................c..cnenn. 2002 19
C) Mietverhiiltnisse ohne gesetzliche Beschriinkung. . . .. 2003 19
D) Anwendungsbereich des § 4 MHG
I. Grundsitzliches
1. Zwei Varianten der Bertriebskostenumlegung . . . .. 2006 20
2. Einschridnkung der Vertragsfreiheit ............. 2007 20
3. Umlegbare Nebenkosten. ..................... 2009 21
4. UmlegungsmalBstdbe. ..................ovinn. 2010 21
II. Nebenkostenumlegung im Wege der Abrechnung
1. Vereinbarung als Voraussetzung................ 2011 21
2. Anderung der Vereinbarung . .................. 2017 24
3. Vorauszahlungen
a) Vereinbarung .............coiiiiiiiainnnn 2020 25
b) Angemessenheit................ ... ...l 2022 25
¢) Erhéhung der Vorauszahlungen
aa) Vertragliche Regelung .................. 2027 27
bb) Einseitige Erhohungserklarung ........... 2032 28
4, Abrechnung ............ ..o, 2037 29
HI. Betriebskostenumlegung bei Inklusivmieten
1. Grundsitzliches ................ccovuiveunn, 2038 29
2. Verhidltniszu §2MHG...............c.ou... 2039 29
3. AusschluB des Erhohungsrechts. ............... 2041 30
4. Erhohung der Betriebskosten. . ................ 2044 31
5. Durchfithrung der MieterhShung
a) Schriftform............... ... .0 i, 2049 32
by Vertretung . . ... ovvvvvneie et 2051 32
¢) Begriindung
aa) Allgemeines..............coviiiinn... 2052 32
bb) Wohnungseigentum . ................... 2057 33
d) Anteilige Umlegung............ccouevun.. 2058 34
e)Nachweis .........cciviiiiiinnnennnnnns 2059 34
6. Wirkung der Erhohungserklidrung
a) Einseitige Erkldrung. . ............. ... 00 2060 34



Inhaltsiibersicht

Rdnr. Seite

b) Kiinftige Erhéhung. .. ..................... 2061 34

c) Riickwirkende Erhohung . .................. 2063 34

IV. Betriebskostenpauschalen ....................... 2071 35
V. ErmiBigung der Betriebskosten. .................. 2077 37

E) Anwendungsbereich der Neubaumietenverordnung 1970
I. Betriebskostenumlegung durch Vertrag oder einseitige

Erklidrung des Vermieters. . ...................... 2083
II. Umlegbare Betriebskosten. .. .................... 2091
III. UmlegungsmaBstab . ................coveeeun. .. 2095
IV. Vorauszahlungen
1. Zuldssigkeit. ...... ... i i 2096
2. Vereinbarung. . .......... ... ..o iiiiiea., 2097
3. Einseitige Erkldrung des Vermieters............. 2098
V. Abrechnung
1. Allgemeines .............ciiiiiiiineninn.. 2102
2. Besonderheiten ........... .. i, 2104
VI. Bekanntgabepflicht
1. Verpflichtung des Vermieters .................. 2107
2. Folgen unterbliebener Mitteilung . . ............. 2111
VII. Sonstige Nebenkosten ..............c.ccceiunn.. 2115
F) Anwendungsbereichdes§6 MHG ................. 2116
G) Anwendungsbereichdes § 7MHG................. 2119

1. Teil: UmlegungsmaBstiibe

A) Allgemeines
L Bedeutung ............ooiiiiiiiiiiiiiia 3001
II. Korrespondierende Regelungen. .................. 3003
III. Einzelfallgerechtigkeit und Praktikabilitidt .......... 3004
IV. Grundsatz der freien Auswahl.................... 3007
V. MaBgeblichkeit der Kostenart . . .................. 3009

38
39
40

40
40
40

41
41

42
42
43

45
45
45
46
47



Inhaltsiibersicht

B)Anzuwendende Verteilungsmafstiibe - erstmalige
Festlegung

I. Grundsiitzliches . . . .......ciiiivii i

II. Gesetzliche Regelungen

3. Neubaumietenverordnung 1970

a) Vorwegabzug .............coiiiiiiii...
b) Grundsatz: Wohnflidche ..................
c)Ausnahmen. ...............ccovuvuenen..
III. Vertragliche Regelungen......................

IV. Festlegung durch den Vermieter

1. Voraussetzungen.............covevurvnennn
2. BilligesErmessen...................000un,

C) Anderung der UmlegungsmaBstiibe

I. Grundsidtzliches . . ..........ciiiiiiinnvnn.

II. Zulissigkeit einer Anderung
1. §4 Abs. 5 MHG

a)Allgemeines . .............cooiiiinn...
b) ErfaBte Kostenarten . ....................

c) UmlegungsmaBstibe

aa) Wasserversorgung ..................
bb) Entwiésserung. ...........covevnienn.
cc) Miillabfuhr. .. .....................

d) Bestimmungsrechte des Vermieters

aa) Allgemeines.......................
bb) Anderung des UmlegungsmaBstabes. . . .

cc) Anderung bei Inklusivmietvertrigen und

Pauschalen ........................

dd) Abrechnung mit dem Leistungserbringer. .. 3071
¢) Duldungspflichten und Einwendungen der Mieter

aa) Duldungspflichten ..................
bb) Einwendungen der Mieter . ............

f) Erklirung des Vermieters
aa) Einseitige empfangsbediirftige Willens-

cc) Wirksamkeitszeitpunkt ..............
dd)Inhalt ............. ... ...l

Rdnr. Seite

.. 3011 47
... 3015 48
... 3016 48
.. 3017 48
.. 3019 49
.. 3021 49
.. 3028 49
.. 3035 51
.. 3036 51
.. 3041 52
... 3045 53
.. 3049 53
... 3050 54
.. 3052 54
... 3053 54
... 3054 55
... 3067 55
... 3069 55
56

... 3076 57
.. 3079 57
... 3081 57
.. 3082 58
... 3083 58
... 3085 58



Inhaltsiibersicht

g) Herabsetzung des Mietzinses und der Betriebs-
kostenvorauszahlungen
aa) Herabsetzung von Inklusivmietzins und
Pauschalen................... ... ... ...
bb) Herabsetzung von Betriebskostenvoraus-
zahlungen .............. ...t
h) Abdingbarkeit............ ... ..o ool
i) Vermietetes Wohnungseigentum .............
. (weggefallen)
. 8§6HeizkostenV ..........cciiiiiiiiiienn.
. Vertragliche Anderung. ......................
. Einseitige Anderung durch den Vermieter . .......
. Anderung bei Verweisung auf Regelungen Dritter. .

N AW

. Verpﬂlchtung zur Anderung

1. Grundsitzliches. ..............cooiiiiniin...
2. Verpflichtung des Vermieters ..................
3. Zustimmungsverpflichtung der Mieter...........

D) Einzelne Umlegungsmafstéibe

1. Wohn-und Nutzfldche. .......... ...

II. Umbauter Raum. . . ... ...... ...t

III. Leerraummieten. . .......cocvuivenenroernnennnan

IV. Mieteinheit. . .. ........cotitiiiininieinnnnenn

V. Personenzahl ............ ... .. ciiiiiiinnnn,

VI Erfater Verbrauch. ..................... .. ...,
VII. Miteigentumsanteile. ..............ccoviiiinen,
VIII. Sonstige UmlegungsmaBstibe

1. Glasflachen . .. ..ottt iin
2. Prozentzahlen ..............coiviinnnn...

IX. Aufzugskosten .. ........c. ot
X. Heizkostenverordnung. . ..........covuieevunen..

E) Aufteilung nach Wohnriumen und sonstigen Riéiumen

I. Neubaumietenverordnung 1970................ ...

I1. Sonstige Mietverhdltnisse .......................
Ill. Heizkostenverordnung. .............ocivvunan..

F)Fehler bei der Feststellung der tatséichlichen
Grundlagen

X

I Allgemeines. .. ....covvniiinn i iinnnnennn

Rdnr. Seite
3087 58
3090 59
3091 59
3095 60
3103 60
3104 60
3107 61
3114 62
3115 62
3il16 62
3121 63
3122 64
3127 65
3129 65
3131 66
3132 66
3136 67
3139 67
3141 68
3141a 68
3142 68
3143 68
3144 68
3147 69
3151 70
3152 70



Inhaltsiibersicht

Rdnr. Seite
II. Fehler bei bereits erfolgter Anwendung
I. Anfechtung . .......... ...l 3153 71
2, Anpassung . ...t i 3156 71
II. Verdnderungen. ..............ccoveiieinennnnn.. 3158 72
IV. Anwendung falscher Grundlagen bei der Umlegung .. 3160 72
IV. Teil: Die einzelnen Nebenkosten
A) Die einzelnen Nebenkosten entsprechend Anlage 3
zu § 27 I1. BV
Vorbemerkung. . .........oi ittt 4001 73
Die einzelnen Betriebskosten
Nr. 1. Die laufenden 6ffentlichen Lasten des Grundstiicks
I. Zu den umlegungsfahigen Kosten ........... 4004 73
II. UmlegungsmaBstibe. ..................... 4005 74
IIl. Einzelfragen zur Durchfithrung der Umlegung . 4007 74
IV. Beitrittsgebiet — Uberlassungsvertriige. . . . . ... 4009a 75
Nr. 2. Die Kosten der Wasserversorung
I. Zu den umlegungsfihigen Kosten ........... 4010 75
II. Verhiltnis zu anderen Positionen . ........... 4014 76
IH. UmlegungsmaBstibe '
1. Nicht preisgebundener Mietraum . ........ 4015 76
2. Wohnungen im Anwendungsbereich der
NMVI1970 ... ... i, 4018 77
IV. Sonstiges ...........coiviiiiiiinnnnnn. 4025 78
Nr. 3. Die Kosten der Entwisserung
I. Zu den umlegungsfihigen Kosten ........... 4026 79
II. UmlegungsmaBstibe
1. Preisfreier Mietraum . .................. 4030 79
2. Anwendungsbereich der NMV 1970. ...... 4033 80
Nr. 4. Heizkosten
I. Allgemeines .................. ... ... .... 4038 81
II. Zu den umlegungsfihigen Kosten ........... 4039 81
III. UmlegungsmaBstibe
1. Nicht preisgebundener Mietraum ......... 4046 82
2. Anwendungsbereich der §§22,23 NMV 1970. 4047 82
Nr. 5. Warmwasserkosten
I. Zu den umlegungsfihigen Kosten ........... 4064 84
II. UmlegungsmaBstibe...................... 4066 84



Inhaltsiibersicht

Nr. 6.

Nr. 7.

Nr. 8.

Nr. 9.

Nr. 10.

Nr. 11.

Nr. 12.
Nr. 13.

Rdnr. Seite
Die Kosten verbundener Heizungs- und Warm-
wasserversorgungsanlagen .................... 4071 85
Die Kosten des Betriebs des maschinellen Personen-
oder Lastenaufzuges
1. Zu den umlegungsfihigen Kosten ........... 4073 85
II. UmlegungsmaBstibe
1. Anwendungsbereich der NMV 1970....... 4078 86
2. Vermietungen ohne Preisbindungen. . ... ... 4086 87
Die Kosten der StraBenreinigung und Miillabfuhr
I. Strafenreinigung
1. Zu den umlegungsfihigen Kosten......... 4088 88
2. UmlegungsmaBstibe ................... 4093 88
II. Miillabfuhr
1. Zu den umlegungsfihigen Kosten......... 4094 88
2. UmlegungsmaBstibe
a) Preisgebundener Wohnraum ........... 4096 89
b) Preisfreier Wohnraum ................ 4097 90
¢) Sonstige Mietverhiltnisse ............. 4098 90
Die Kosten der Hausreinigung und Ungeziefer-
bekdmpfung
I. Kosten der Hausreinigung
1. Zu den umlegungsfihigen Kosten......... 4099 90
2. UmlegungsmaBstibe ................... 4101 91
3. Sonstiges ...t 4102 91
II. Ungezieferbekimpfung
1. Zu den umlegungsfihigen Kosten......... 4103 92
2. Umlegungsmafistibe ................... 4104 92
3. Verpflichtungen des Mieters ............. 4105 92
Die Kosten der Gartenpflege
I. Voraussetzungen fiir die Umlegung .......... 4107 93
II. Zu den umlegungsfihigen Kosten ........... 4109 93
III. Gartenpflege durch den Hausmeister . ........ 4117 95
IV. UmlegungsmaBstdbe. ..................... 4118 95
Die Kosten der Beleuchtung
1. Zu den umlegungsfihigen Kosten ........... 4119 95
II. UmlegungsmaBstdbe. ..................... 4121 95
III. Sonstiges. .......covvveeniniinninnnrennn. 4121a 96
Die Kosten der Schomnsteinreinigung . ........... 4122 96
Die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung
I. Zu den umlegungsfihigen Kosten ........... 4124 97



Inhaltsiibersicht

II. UmlegungsmaBstibe. .....................
ITI. Sonstiges. . ......oviiiiiniinnennenennes
Nr. 14. Die Kosten fiir den Hauswart
I. Zu den umlegungsfihigen Kosten
1. Typische Hauswarttitigkeiten ............
2. Verhiltnis zu anderen Positionen..........
3. Einzelheiten.......................o..
II. UmlegungsmaBstébe. ................coutn.
III. Durchfithrung der Umlegung ...............
IV. Sonstiges. ..........coviiiiiiiiiiiinn,
Nr. 15. Die Kosten des Betriebs der Gemeinschafts-
Antennenanlage und des Breitbandkabelnetzes
I. Gemeinschaftsantennenanlage ..............
II. Mit einem Breitbandkabelnetz verbundene
Verteilungsanlage
1. Zu den umlegungsfihigen Kosten.........
2. UmlegungsmaBstibe
a) Nicht preisgebundener Mietraum . . ... ..
b) Anwendungsbereich der NMV 1970. . . ..
3, SOnStIZES .. i i e e
Nr. 16. Die Kosten des Betriebs der maschinellen
Wascheinrichtung
I. Grundsitzliches .................. ... ...
1. Zu den umlegungsféhigen Kosten ...........
III. Kostenverteilung
1. Nicht preisgebundener Mietraum . ........
2. Anwendungsbereich der NMV 1970
a) Kostenumlegung . ...................
b) Keine Vorauszahlungen...............
c) Verwendung von Miinzzdhlern .........
Nr. 17. Sonstige Betriebskosten
I Allgemeines ............oviiiiiiiinn,
II. Umlegbare Kosten .......................
IH. Nicht iiber Nr. 17 umlegbare Kosten .........

B) Das Umlageausfallwagnis
LBegriff..........o it
II. Umlegungsfihigkeit. .................c.vnnt.
III. Begrenzung nach § 25aNMV 1970 ...............

Rdnr. Seite
4126 97
4128a 97
4129 98
4136 99
4138 100
4140 100
4141 100
4143 101
4146 102
4148 103
4150 103
4151 103
4155 103
4158 104
4160 105
4163 105
4164 105
4168 106
4170 107
4176 108
4178 108
4186 109
4198 111
4199 111
4201 111

XV



Inhaltsiibersicht

Rdnr. Seite

C) Zuschliige und Vergiitungen
I Allgemeines. .. ........coiiiiin i iinnennn 4203
II. Zuschlige (§ 26 NMV 1970)

1.

Benutzung von Wohnraum zu anderen als
Wohnzwecken. ................ oo, 4205

. Zuschlag fiir die Untervermietung von Wohnraum . 4207
. Zuschlag wegen Ausgleichszahlungen nach § 7

WoBindG ............ ... . i i 4210

. Zuschlag zur Deckung erhohter laufender Aufwen-

dungen, die nur fiir einen Teil der Wohnungen des
Gebiudes oder der Wirtschaftseinheit anfallen .... 4211

. Zuschlag fiir Nebenleistungen des Vermieters, die

nicht allgemein iiblich sind oder nur einzelnen114

Mietern zugute kommen. ..................... 4215

6. Zuschlag fiir Wohnungen, die durch den Ausbau
von Zubehdrrdumen neu geschaffen wurden . .. . .. 4216
I Vergiitungen. ..........cooviniinninneniennennns 4217

V. Teil: Die Nebenkostenabrechnung

A) Abrechnungspflicht
I. Grundsitzliches ...........covviviniineenennn. 5001
I. Abrechnungsfrist
1. Grundsatz .........ccoviiinnnin i 5006
2. Jahresfrist
a) Neubaumietenverordnung 1970.............. 5007
b) Sonstige Mietverhdltnisse. . ................. 5013
3. Nicht fristgerechte Abrechnung
a) Geltendmachung des Erfiillungsanspruches. . . .. 5014
b) AusschluBfrist fiir Nachforderungen
aa) Neubaumietenverordnung 1970........... 5015
bb) Sonstige Mietverhiltnisse ............... 5027
c)Verwitkung . ........... ..ol 5028
d) Zuriickbehaltungsrecht. .. .................. 5031
e) Riickforderungsanspruch des Mieters ......... 5032

B) Abrechnungszeitraum
I. Abrechnungszeitraum bei Wohnraum.............. 5033

XVI

112

112

113

113

114

114

115
115

117

118

118
119

119

119
121
121
122
122

122



rsicht

Inhaltsiibe;
Rdnr.
II. Abrechnungszeitraum bei sonstigen Mietverhiltnissen 5037
II. Anderung des Abrechnungszeitraumes............. 5038
IV. Auf den Abrechnungszeitraum entfallende Kosten. ... 5039
C) Abrechnungseinheit
I. Unmittelbarer Anwendungsbereich der Zweiten Berech-
nungsverordnung
1. Grundsiétzliches ................ 0o iivena., 5043
2.Gebdude . ....... ... i 5044
3. Wirtschaftseinheit........................... 5046
II. Sonstige Mietverhiltnisse
1. Grundsitzliches ............................ 5048
2. Vertragliche Regelung ....................... 5049
3. Fehlen einer vertraglichen Regelung . ........... 5050
D) Anforderungen an die Abrechnung
I. Grundsiitzliches . . .......... ... oiviiiiinennn.. 5058
II. Einzelfragen. .. ...t iinnann. 5063
HI. Fehler und mangelnde OrdnungsmiBigkeit. . ........ 5068a
IV. Fehlerfolgen. . ......... ... ..o, 5069
E) Nachweis der Einnahmen und Ausgaben
I. Gewidhrung von Belegeinsicht
1. Anspruchsinhalt ............................ 5071
2. Ortder Belegeinsicht ........................ 5088
3. Bevollmichtigung. ..............ccoivviiann.. 5093
II. Erteilung von Fotokopien ....................... 5094
1. Fehlerfolgen
1. Erfiillungsanspruch ......................... 5100
2. Filligkeit von Nachzahlungen ................. 5101
3. Zuriickbehaltungsrecht . ...................... 5102
F) Riickzahlungen und Nachzahlungen
I Grundsétzliches............ ... ... iiiiiin.. 5105
II. Filligkeit
1. Riickzahlungen....................coviven, 5106
2. Nachzahlungen..................cccovvvnn, 5107
III. Verjdhrung und Verwirkung
1. Verjahrung. . ... ittt ienne e 5113
2. Verwirtkung . .. ..ooii i 5115

Seite
123
123
123

124
125
125

126
126
126

127
128
130
131

131
133
134
134

135
135
136
136

137
137

138
139

Xvil



Inhaltsiibersicht

Rdnr. Seite
IV. Riickforderungsanspruch bei unterbliebener
Abrechnung ...........c.ciiiiniiininiinnennes 5120 140
V. Vorbehaltszahlung . .............. ... ..ot 5124 141
G) Anderung der Abrechnung
I. Recht und Pflicht zur Anderung
1. Rechtzur Anderung ................ccouuennn. 5125 141
2. Verpflichtung zur Anderung . .................. 5130 142
II. Nach- und Riickzahlungen
1. Grundsitzliches. . .............coviiiiinenne. 5132 143
2. Ausschlufl durch Schuldbestitigungsvertrag . ... .. 5135 143
H) Vermieter- / Mieterwechsel, Zwangsverwaltung
I. Vermieterwechsel
1. Vermieterwechsel innerhalb eines Abrechnungszeit-
TAUITIES . ¢ vt vv e ete e et e onnnnonennenenes 5139 144
2. Vermieterwechsel nach Ablauf eines Abrechnungs-
p 25311 2111 ) 011 A 5141 145
II. Zwangsverwaltung. . ... .....cvviinennneenennn. 5143 145
IIl. Mieterwechsel . ..........coiiiiiiiin e, 5146 146
VI. Teil: Heizkostenverordnung
A) Anwendungsbereich, Ausnahmen, rechtsgeschiiftliche
Regelungen
I. Anwendungsbereich
1. Grundsétzliches
a) Weiter Anwendungsbereich.............. 6000 147
b) Preisgebundener Wohnraum ............. 6001 147
c) Beitrittsgebiet. ........... .. . o0l 6003 147
2. Versorgung durch den Gebidudeeigentiimer
a) Grundsétzliches ................. ..., 6006 148
b) Gebidudeeigentiimer ...............c.0cuu.. 6007 148
CONULZEr. ..o e i i i i e 6008 148
d) Versorgungsarten .............cocvvuvinennn 6010 149
3. Dem Gebiudeeigentiimer Gleichgestellte
a) Grundsétzliches ..................cc0vun.. 6012 150
b) Uberlassungsberechtigte. . .................. 6013 150



Inhaltsiibersicht

c) Anlagenbetreiber .............. ... ...
d) Wohnungseigentum . .........oc0uvenneennn
4. Lieferer.......cooooiiiiiiniiii it

II. Ausnahmen

1. Grundsitzliches ............ccciiiinivnnn.

2. Die Einzelfille

a) Unmoéglichkeit ...............oooiiinnt,
b) UnverhiltnisméBigkeit. ....................
c) Keine Verbrauchsbeeinflussung..............
d) Besondere Nutzungsverhdltnisse . . ...........
¢) Energiesparende Versorgungsanlagen .........

f) Hausanlagen fiir Warme- und Warmwasser-

lieferung . ...l
g) Generalklausel ...........................

II. Rechtsgeschiftliche Regelungen

1. Grundsitzlicher Vorrang der Heizkostenverordnung 6051

2. Zuldssige Regelungen
a) Zwei Wohnungen, von denen der Vermieter eine

selbstbewohnt ...............cvviiiin....
b) Sonstiges. . ....... ... il

B) Verbrauchserfassung
I. Pflicht zur Verbrauchserfassung
1. Verpflichtungen des Gebiudeeigentiimers

a)Crundsatz . . ......... . e
b) Gemeinschaftlich genutzte Rdume. ...........

c) Vorerfassung bei verschiedenen Ausstattungen

zur Verbrauchserfassung. . ..................
d) Vorerfassung aus sachgerechten Griinden . .. ...

2. Rechte und Pflichten der Nutzer

a) RechtederNutzer.........................
b) PflichtenderNutzer.......................

II. Ausstattungen zur Verbrauchserfassung

1. Anforderungen an die Ausstattungen ...........

2. Beschaffung der Ausstattungen zur Verbrauchs-
erfassung

a) Wahlrecht des Gebéudeeigentiimers. ..........
b) Erwerb der Ausstattungen ..................
¢) Anmietung und sonstige Gebrauchsiiberlassung .

Rdnr. Seite
6015 150
6018 151
6023 152
6025 152
6027 153
6030 153
6037 154
6041 155
6043 155
6047 156
6049 156

157
6054 157
6060 158
6061 159
6062 159
6066 159
6068 160
6072 160
6074 160
6079 161
6083 162
6084 162
6085 163



Inhaltsiibersicht

Rdnr. Seite
Il. Kostentragung
1. Kosten der Verbrauchserfassung................ 6097 164
2. Kosten der Ausstattungen zur Verbrauchserfassung
a) Erwerb durch den Gebdudeeigentiimer ........ 6098 165
b) Beschaffung durch Gebrauchsiiberlassung. .. . .. 6101 165
C) Kostenverteilung
I. Pflicht zur Kostenverteilung. . ................... 6103 166
II. Gesamtkosten fiir Wirme und Warmwassser
1. Grundsidtzliches .................oiivinen. 6104 166
2. Verbundene Anlagen......................... 6105 166
III. Vorerfassung
1. Vorerfassung bei verschiedenen Ausstattungen oder
aus sachgerechten Griinden. .. ................. 6110 168
2. Vorerfassung gemeinschaftlich genutzter Rdume... 6111 168
IV. Kostenverteilung auf die Nutzer
1. UmlegungsmaBstiibe
a) Zulidssige UmlegungsmabBstibe
aa) Verbrauchsabhingiger Anteil............. 6115 169
bb) Verbrauchsunabhingiger Anteil........... 6118 169
b) Festlegung der Umlegungsmalstidbe .......... 6120a 170
c¢) Anderung der UmlegungsmaBstibe
aa) Grundsitzliches ....................... 6123 171
bb) Voraussetzungen fiir die Anderung .. ...... 6126 172
d) Vertragliche Anderung .. ................... 6130 172
2. Heizkostenvorauszahlungen und Heizkosten-
abrechnung
a) Vorauszahlungen. ......................... 6131 173
b)Abrechnung ............. .. iiiinriiannn 6132 173
3. Kostenverteilung in Sonderfillen
a) VOoraussetZungen. . . .. ...covvv e vnennenns 6137 174
b) Verbrauchsermittlung
aa) Bestimmungsrecht des Geb#udeeigentiimers 6146 176
bb) Frithere Abrechnungszeitriume........... 6147 177
cc) Vergleichbare Rdume................... 6149 177
dd) Heranziehung weiterer Kriterien . .. ....... 6152 177
ee) Beriicksichtigung des Ergebnisses......... 6153 177
ff) Beweislast ................... ..., 6154 178
¢) Ausschluf der verbrauchsabhiingigen Kosten-
verteilung . ...... ... .. e 6155 178



Inhaltsiibersicht

4. Kostenaufteilung bei Nutzerwechsel
a) Kostenverteilung auf Grund einer Zwischen-
ablesung
aa) Zwischenablesung .....................
bb) Keine Zwischenabrechnung. .............
cc) Kostenverteilung . .............covnn.s.
b) Entbehrlichkeit der Zwischenablesung ........
c) Rechtsgeschiiftliche Bestimmungen. ..........
d) Kosten der Zwischenablesung . ..............

D) Beriicksichtigungsfiihige Kosten
I. Kosten der zentralen Heizungsanlage einschlieBlich
der Abgasanlage
1. Grundsitzliches ...................... .. ...
2. Die einzelnen Betriebskosten
a) Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer
Lieferung ........... ... ... o i,
b) Kosten des Betriebsstroms . .................
c) Kosten der Bedienung, Uberwachung und Pflege
derAnlage ...........coiiiiiiiiiniin.
d) Kosten der regelmiBigen Priifung der Betriebs-
bereitschaft und Betriebssicherheit einschlieBlich
der Einstellung durch einen Fachmann ........
e) Kosten der Reinigung der Anlage und des
Betriebsraumes. .. ........ ... .o,
f) Kosten der Messungen nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz....................
g) Kosten der Anmietung oder anderer Arten der
Gebrauchsiiberlassung einer Ausstattung zur
Verbrauchserfassung. ......................
h) Kosten der Verwendung einer Ausstattung zur
Verbrauchserfassung einschlieBlich der Kosten
der Berechnung und Aufteilung. .............
II. Kosten der Warmelieferung. .. ...................
ITI. Kosten des Betriebs der zentralen Warmwasser-
versorgungsanlage
1. Grundsitzliches ............................
2. Kosten der Wasserversorgung. . ................
3. Kosten der Wassererwidrmung .................
IV. Kosten der Warmwasserlieferung . ................

Rdnr. Seite
6157 178
6158 178
6159 179
6166 180
6170 181
6173 181
6175 182
6179 183
6184 184
6186 184
6188 184
6189 185
6190 185
6191 185
6193 185
6196 186
6200 186
6201 186
6204 187
6205 187



Inhaltsiibersicht

Rdnr. Seite
E) Kiirzungsrecht
I. Grundsitzliches ..............coiiiiiiinnnn.. 6206 188
II. Voraussetzungen
1. Grundsitzliches. ............. .ot 6210 188
2. Einzelfdlle. ...........cooiiiiiiiniinne., 6211 189
ITII. Wirkung
ILHGhe ... e 6214 189
2. Geltendmachung. ................ ... . at 6215 190
IV. AusschluB des Kiirzungsrechts ................... 6217 190
F) Kostenumlegung bei Nichtanwendbarkeit der
Heizkostenverordnung
I. Abrechnung auBierhalb des Anwendungsbereichs der
Heizkostenverordnung. . ........................ 6220 191
II. Einzelheizungen. ...........covviiiniinnenenn. 6221 191
VIL. Teil: Muster
Hinweis. ...ttt ittt it an 7000 193
Muster einer Betriebskostenabrechnung. ................ 7001 193
Muster einer einseitigen Erhhungserkidrung fiir Betriebs-
kostenvorauszahlungen. ...............cviiiiiiiin.n, 7002 194
Muster einer einseitigen Erhhung der Inklusivmiete wegen
gestiegener Betriebskosten . . . ......... ... oo il 7003 195
Muster einer Erklirung zur Einfiihrung einer verbrauchsab-
hingigen Abrechnung fiir Wasserkosten. ................ 7004 197
VIIL Teil: Gesetzes- und Verordnungstexte
BGB §§ 125, 126, 196, 197, 201, 242, 315, 535, 536, 546,
554, 554a, 564b, 566, 571,572 ... ..ottt 8000 199
MHG-vollstédndig ............ciiiiiiniiiiiniineinn.. 8001 207
WoBindG §§1,8-8b,10..........coiiiiiiiiiin, 8002 219
II. WoBauG §§ 87a,88b, 111 ............... ... ... 8003 224
II.BV §§ 1, 18, 26, 27,42 - 44, Anlagen2und 3. ......... 8004 227
NMV 1970 §§ 1,4,6,13,20-29,37........ ... ... ... 8005 238
BetrKostUV - vollstindig . . . ......covvviiniinennn, 8006 248
HeizkostenV - vollstdndig. . .. .........oovvniinnnt, 8007 256

XX1I



Inhaltsiibersicht

Rdnr. Seite

AGBG 88 1,0,24. ... ittt e 8008 265
WoVermG §8 3,6 ..ot it e it it 8009 266
Stichwortverzeichnis .............. ... .. v, 269



