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= Aufteilung der CO,-Kosten - Ein weiteres Aufgabenfeld flr den

Abrechner
» Rechtsprechungsubersicht Betriebs- und Heizkostenrecht

= Auswirkungen der Energiepreisentwicklung auf den Messdienst
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Hauptpflichten des Gebaudeeigentiimers nach der HeizkV

Ziel: Energieeinsparung ( EED und § 1 GEQG)

Ausstattung zur
Verbrauchserfassung

Regelmalige
Verbrauchs-
informationen

Verbrauchsabhangige
Abrechnung
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Juristische Diskussionen zur unterjahrigen Verbrauchsinformation |

Voraussetzungen zur UVI-Pflicht

= nur HKV/WMZ oder WWZ (so Arbeitshilfe Verbande)

=  kumulativ HKV/IWMZ, WWZ und WMZ-WW

=  Kumulativ HKV/ WMZ, WWZ, WMZ-WW und Versorgungszahler (so
Lammel)
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Juristische Diskussionen zur unterjahrigen Verbrauchsinformation Il

Anzeige von ,HKV-Verbrauchen® in Kilowattstunden zulassig?

Meinung Pfeifer:
keine Umrechnung, da Verstol} gegen § 33 Abs. 1 MessEG

hier vertretene Auffassung: Umrechnung ist rechtlich nicht verboten
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Juristische Diskussionen zur unterjahrigen Verbrauchsinformation Il

Anzeige von ,HKV-Verbrauchen® in Kilowattstunden zulassig?

hier vertretene Auffassung: Umrechnung ist rechtlich nicht verboten

§ 1 MesseG: Anwendungsbereich des Gesetzes nicht eroffnet, da
HKV keine Messgerate nach Definition des MessEG
1.V.m. MessEV sind

§ 33 MessEG: kein geschaftlicher Verkehr nach § 6 Nr. 6 MessEV
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Juristische Diskussionen zur unterjahrigen Verbrauchsinformation Il

Anzeige von ,HKV-Verbrauchen® in Kilowattstunden zulassig?

Was ist gewollt? = Auslegung im Sinne des Art 10a EED
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Juristische Diskussionen zur unterjahrigen Verbrauchsinformation Il

Ausnahmen nach § 5 Abs. Il GEG i.V.m. § 11 Ausnahmen HeizkV

Einsparpotential: 10 % (Abschlussbericht DENA-Modellvorhaben 2017)
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Berechnungsbeispiel

Wirtschaftlichkeitsrechner filir Verbrauchsinformationen (uVl) nach § 6a Abs. 1 HeizkV
Liegenschaft: Musterstrale Datum: 01.01.2022
Anzahl Nutzeinheiten: 4
flexible Energiebezugskosten in € 3.234,00 €
Kosten
Pos. :Beschreibung Stiick monatlich jahdich
1 iAblesung je Liegenschaft 1 5,00 € 55.00€
2 iAblesung je Nutzer 4 - £
3 iEinlesung Funkprotokolle 1 - £
4 iAnfahrtkosten 1 30,00 € 330.00 €
Summe 3500 385.00
Vergleich Kosten gegen Einsparungen
Pos. iBeschreibung
1 tjahrlich Kosten 38600 €
2 110 % der Brennstoffkosten 323 40€
Die Kosten lbersteigen die Einsparungen um einen jahrlichen Betrag von: 61,60 €
Ediutﬁrungen:
Die Berechnung dient der Ermittlung, ob unverhaltnismafig hohe Kosten im Sinne des § 11 Abs. 1 Nr. 1b) HeizkV vorliegen.
In den oben aufgefihrien Kosten sind keine Gebihren fir Erstellung der Verbruchsinformationen, Postversand und Mieterportal enthalten.
* Bitte nur die flexiblen Energiebezugskosten (Brennstoffkosten ohne Grundpreis, Arbeitspreis Warmelieferung) nicht die vollstédndigen Heizkosten eintragen.
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Methoden zur Ermittlung der Verbrauche

1. Verhaltnisaufteilung der Gesamtverbrauche
- Erfassung Gesamtverbrauch Gebaude fur den Monat
(Gas, Fernwarme, Heizol, Pellets etc.)
- Aufteilung in Heizwarme und Warme fir Warmwasser
(Problem: Zuordnung der Umwandlungsverluste)

- Zuordnung von Verbrauchsanteilen gemal}
Verbrauchserfassung in den Wohnungen

(P) es wird nicht der Verbrauch des Nutzers,
sondern sein Anteil am Gesamtverbrauch
ermittelt
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Methoden zur Ermittlung der Verbrauche

1.  Umrechnung der Erfassungswerte der Wohnung in kWh
- Anzeige der kWh-Verbrauche fur Warmezahler
- Umrechnung der Verteilereinheiten von EHKV
(Ablesewert * Bewertungsfaktor * Basisempfindlichkeit)
- Umrechnung der m3-Verbrauche Warmwasser
(V*1,163*(T-10), entsprechend VDI 2077 Blatt 3.2)

(P) Verbrauch wird ermittelt, aber Umwandlungs- und

Verteilungsverluste nicht berucksichtigt A

e~

D
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Mindestinhalte der uVI

Vergleich mit dem Verbrauch eines normierten oder durch
Vergleichstests ermittelten Durchschnittsnutzers derselben
Nutzerkategorie

Gemeint ist damit nicht ein Vergleich mit den Nutzern im selben
Gebaude.

Fur den Vergleich sollen anonymisierte Verbraucher aus den
Gebaudeportfolios der Ablesedienstleister dienen. Auf dieser
Grundlage muss ein Vergleich mit einem typischen Durchschnittsnutzer
aus der zu ihm passenden Nutzerkategorie, wie zum Beispiel
verschiedene Gebaudenutzungen, vorgenommen werden. Diesem
Vergleich sollen als Kriterien insbesondere derselbe Zeitraum, dieselbe
Klimazone, ein vergleichbarer energetischer Zustand oder das Baualter
des Gebaudes, der verwendete Energietrager oder die eingesetzte
Anlagentechnik sowie die Gebaudegrolie zugrunde gelegt werden.
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Durchschnittsnutzers derselben Nutzerkategorie

bislang keine Normierung aber:

* Projekt Normierung durch DIN-Ausschuss
= |dee 1: Nutzung der Datenbank von co2-online

* |dee 2: Nutzung der Durchschnittswerte der
Energieeffizienzklassen nach GEG

Antwort BR auf Kleine Anfrage (BT-Drs. 20/558)

Wurden die ,Durchschnittsnutzer derselben Nutzerkategorie“ im Sinne des § 6a
Abs. (3) Nr. 4 der Heizkostenverordnung bereits ermittelt?

Die Ermittlung eines ,,Durchschnittsnutzers derselben Nutzerkategorie® durch
Vergleichstests obliegt dem Gebaudeeigentimer, der in der Regel ein

Ableseunternehmen als Erfullungsgehilfen beauftragt, da dieses uber die hierzu
notwendigen Daten verfugt.
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Umlage Portokosten auf Mieter:

GdW: Umlage immer moglich pro WE

DMB: Umlage pro WE aber nur, wenn auch alternativ kostengunstig
elektronische Mitteilung angeboten wurde

hier:  Umlage nach § 7 Abs. 1 HeizkV, wenn Bestandteil der
Dienstleistung des MDU
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Sanktionierung nach § 12 Abs. 1 HeizkV

Wenn der Gebaudeeigentimer entgegen § 5 Absatz 2 oder Absatz 3
keine fernablesbare Ausstattung zur Verbrauchserfassung installiert
hat, hat der Nutzer das Recht, bei der Abrechnung der Kosten den auf
ihn entfallenden Anteil um 3 vom Hundert zu kirzen. Dasselbe ist
anzuwenden, wenn der Gebaudeeigentumer die Informationen nach

§ 6a nicht oder nicht vollstandig mitteilt.

215+ 3+ 3 =21

Begrindung RefE:

,wenn die Voraussetzungen von mehr als einem Kirzungsrecht vorliegen, also
die Tatbestande von mehreren Satzen, summieren sich die Kurzungsrechte
entsprechend.”
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Auslegung Sanktionsnorm

GdW: 1/12 pro Monat, um Motivation des Vermieters bei erkanntem
Fehler zu erhalten

DMB: ein Fehler pro Abrechnungsperiode berechtigt zum vollen
Abzug der 3 % (Wall NZM 73, 2022)
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» Erste Erfahrungen und Problemdiskussionen zur

Heizkostenverordnung

» Rechtsprechungsubersicht Betriebs- und Heizkostenrecht

= Auswirkungen der Energiepreisentwicklung auf den Messdienst
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Exkurs: Zusatzkosten fiir eine 3-Raumwohnung bei Erdgasbeheizung

500,00 €

450,00 €

400,00 €

350,00 €

300,00 €

250,00 €

200,00 €

150,00 €

100,00 €

50,00 €

0,00 €

Mehrfamilienhaus, 70 m2

433412 €
Erdgas niedrig mittel erhoht

Heizkosten in Euro

Verbrauch in Kilowattstunden

CO,-Emissionen in Kilogramm

72
510 U

60, +6€

25,00 € 30,00 € 35,00 € 45,00 € 55,00 € 65,00 € 180,00 €

= Erdgas 0,202
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Aktuelle Preisentwicklung EU ETS

— Preisverfall seit Wirtschaftskrise 2008 wegen ungenutzter
Berechtigungen nach Produktionsriickgang

— Preis teilweise .
unter 10 €/t

— seit 2017 an- x
steigende Preise

— Sommer 2020 ;
dann beibis
zu 28 €/t

— Max. 97,48 €/t
(08.02.2022)

5 8w e w2 ' M e T T T s s Tm Ta T hme T T T

Quelle: EEX
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Gesetzentwurf

Bearbeitungsstand: 16.05.2022 21:14

Referentenentwurf

des Bundesministeriums fir Wirtschaft und Klimaschutz und des Bun-
desministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen

Entwurf eines Gesetzes zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten
(Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz — CO2KostAufG)

» derzeit Verbandeanhorung bis 19.05.2022
= sollzum 01.01.2023 in Kraft treten
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Anwendungsbereich

= Heizanlagen und verbundene Anlagen
» Grundsatzlich auch bei Warmelieferung
= Wohngebaude und Nichtwohngebaude

Ausnahme;

» Fernwarme aus Netzen mit EU-ETS Anlagen
(Begrindung: Schwierigkeiten der Abgrenzung)

= Abweichende Umlagevereinbarung bei Wohngebauden mit nicht

mehr als zwei Wohnungen, von denen eine der Vermieter selbst
bewohnt,

* in Fallen von § 11 HeizkV keine Anwendung
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Informationspflicht des Energielieferanten (§ 4)

1.

die Brennstoffemissionen der Brennstoff- oder Warmelieferung in
Kilogramm Kohlendioxid,

den sich nach Absatz 2 fur den jeweiligen Zeitpunkt der Lieferung
ergebenden Preisbestandteil der Kohlendioxidkosten fur die
gelieferte oder zur Warmeerzeugung eingesetzte Brennstoffmenge,

den heizwertbezogenen Emissionsfaktor des gelieferten oder zur
Warmeerzeugung eingesetzten Brennstoffes, angegeben in
Kilogramm Kohlendioxid pro Kilowattstunde, und

den Energiegehalt der gelieferten oder zur Warmeerzeugung
eingesetzten Brennstoffmenge in Kilowattstunden.
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Maldgeblicher Zertifikatepreis nach BEHG

Bis 2025: Festpreise nach § 10 BEHG

2026: 01-04/2026 Mittelwert Korridor = 60 €/t
05-12/2026 Durchschnittspreis aus Versteigerungen
01-03/2026

2027 01-04/2027 Durchschnitt 09-11/2026

05-12/2027 Durchschnitt 01-03-2027
ab 2028 Durchschnitt 01-11 des jeweiligen Vorjahres
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Stufenmodell der Koalition zur CO,-Kosten-Verteilung (§ 5)

0%

10%

12 kg 12-<17 ke 17-<22 ke 22-<2Tkg 27-<32 kg 32-<3T kg 37-<42 kg 42-<47 kg 47-<52 kg >=52 ko
CO2/m2fa CO2/m2fa CO2/m2/a CO2/m2fa CO2/m2/fa CO2/m2/a CO2/m2/a CO2/m2fa CO2/m2fa CO2/m2/a

Emissionsarme Gebiude B Micter m Vermieter Emissionsreiche Geb3ude

i =

Quelle: Bundesregierung.
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Abrechnung des auf den Mieter entfallenden Anteils an den
Kohlendioxidkosten

(1) Der Vermieter ermittelt die auf die Gesamtheit der Mieter im
Gebaude entfallenden Kohlendioxidkosten, indem er die im
Abrechnungszeitraum angefallenen Kohlendioxidkosten gemald § 5
Absatz 1 berechnet und den gemaf § 5 Absatz 2 auf den Vermieter
entfallenden Anteil abzieht. Der Vermieter berechnet sodann den
auf den einzelnen Mieter entfallenden Anteil an den
Kohlendioxidkosten gemalf der Vereinbarung zwischen Vermieter
und Mieter Uber die Verteilung der Heiz- und Warmwasserkosten auf
Grundlage der §§ 6 bis 10 der Verordnung uber
Heizkostenabrechnung.
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Angaben in der Heizkostenabrechnung

(3) Der Vermieter weist Folgendes in der Heizkostenabrechnung aus:
1. den Kohlendioxidausstol3 des Gebaudes,
2. die Gesamtwohnflache,

3. den sich aus den Nummern 1 und 2 ergebenden spezifischen
Kohlendioxidausstol} sowie

4. die maldgebliche Stufe des Stufenmodells mit dem zugeordneten
Aufteilungsverhaltnis fur die Kohlendioxidkosten zwischen
Vermieter und Mieter.

(4) Bestimmt der Vermieter den auf den einzelnen Mieter entfallenden
Anteil an den Kohlendioxidkosten nicht oder weist er die Einstufung
des Gebaudes und die Berechnung der Aufteilung der
Kohlendioxidkosten nicht aus, so hat der Mieter das Recht, den
gemal der Heizkostenabrechnung auf ihn entfallenden Anteil an
den Heizkosten um 3 Prozent zu kirzen.
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Anspruch des Mieters bei Eigenbeheizung (Etagenheizung)

(3) Versorgt sich der Mieter selbst mit Warme oder mit Warme und

Warmwasser, ermittelt der Mieter im Zuge der jahrlichen
Betriebskostenabrechnung den Kohlendioxidausstol3 der gemieteten
Wohnung in Kilogramm Kohlendioxid pro Quadratmeter Wohnflache
und Jahr. Zur Einstufung der gemieteten Wohnung wird der
spezifische Kohlendioxidausstold mit der Tabelle in Anlage 1
abgeglichen und die Wohnung danach der anwendbaren Stufe
zugeordnet. Aus der Tabelle ergibt sich das Verhaltnis der
Aufteilung der im Abrechnungszeitraum des Warmeversorgers
angefallenen Kohlendioxidkosten. ...

Geltendmachung innerhalb von 6 Monaten nach Rechnungseingang
Erstattung innerhalb von 12 Monaten nach Anzeige
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Nichtwohngebaude (§ 7)

(1) Vereinbarungen, nach denen der Mieter mehr als 50 Prozent der
Kohlendioxidkosten zu tragen hat, sind in Mietvertragen Uber
Wohnraum oder uber Raume, die keine Wohnraume sind, in einem
Nichtwohngebaude im Sinne von § 3 Absatz 1 Nr. 23 Gebaudeener-
giegesetz unwirksam. Ein Nichtwohngebaude ist ein Gebaude, das

nach seiner Zweckbestimmung nicht Uberwiegend dem Wohnen
dient.

(2) Versorgt sich der Mieter selbst mit Warme oder Warmwasser, so hat
der Vermieter dem Mieter 50 Prozent der Kohlendioxidkosten zu
erstatten, ...
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Abweichende Regeln bei 6ffentlich-rechtlichen Beschrankungen

Vermieter tragt nur die Halfte der errechneten Kosten bei:
1. denkmalschutzrechtliche Beschrankungen

2. rechtliche Verpflichtungen, Warmelieferungen in Anspruch zu
nehmen, insbesondere bei einem Anschluss- und
Benutzungszwang, sowie

3. der Umstand, dass das Gebaude im Geltungsbereich einer
Erhaltungssatzung liegt.

Wenn in Bezug auf ein Gebaude offentlich-rechtliche Vorgaben sowohl
einer wesentlichen energetischen Verbesserung des Gebaudes als
auch einer wesentlichen Verbesserung der Warme- und
Warmwasserversorgung des Gebaudes entgegenstehen, so erfolgt
keine Aufteilung der Kohlendioxidkosten.
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Einsatz von Klimaneutralen Brennstoffen

(1)

(2)

Setzt der Vermieter anstelle von Erdgas einen anderen gasformigen
Brennstoff zur Warmeerzeugung oder Warmwasseraufbereitung ein,
far den in der Rechtsverordnung nach § 7 Absatz 4 des
Brennstoffemissionshandelsgesetzes Standardwerte flir Emissions-
faktoren nicht festgelegt sind, so tragt der Mieter die Kosten des
verbrauchten Brennstoffes nur bis zu der Hohe des in dem jeweiligen
Netzgebiet geltenden Grundversorgungstarifs fur Erdgas auf Basis
des Grund- und Arbeitspreises.

Setzt der Vermieter anstelle von festen oder flussigen fossilen
Brennstoffen nach § 2 Absatz 1 biogene feste oder fllssige
Brennstoffe ein, gilt Absatz 1 mit der MalRgabe, dass der jahrliche
Durchschnittspreis des ersetzten fossilen Brennstoffs zu Grunde zu
legen ist, sofern der Preis des biogenen Brennstoffs pro
Energieeinheit hoher ist als der Preis des ersetzten fossilen
Brennstoffs.
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» Erste Erfahrungen und Problemdiskussionen zur
Heizkostenverordnung

= Aufteilung der CO,-Kosten - Ein weiteres Aufgabenfeld flr den

Abrechner

= Auswirkungen der Energiepreisentwicklung auf den Messdienst
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Klindigung des Mietvertrages bei Zutrittsverweigerung

Verweigert ein Mieter - auch wahrend der Corona-Pandemie - dem von
dem Vermieter beauftragten Monteur trotz Terminvorgaben und
Terminangeboten mehrmals grundlos den Zutritt zu der Wohnung,
obwohl dort der Heizkostenverteiler ausgetauscht und der
Rauchwarnmelder eingebaut werden soll, kann dies ein berechtigter
Grund zur Kindigung des Mietvertrages durch die Vermieter darstellen
(§ 942, § 543, § 546 Abs. 1, § 569 und § 573 Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 1
BGB).

AG Brandenburg, Urteil vom 05. November 2027 - 371 C 32/217



JIG
Strunz Alter Aktuelle juristische Themen 2022

Rechtsanwiélte PartG mbB

18. Mai 2022 DEUMESS-Fachkongress, Kassel

Betretungsrecht flir WEG bei nicht plausiblen Verbrauchswerten

§ 14 Abs. 1 Nr. 2 WEG n.F. als vom Gesetzgeber mit dem WEMoG
(BGBI. 1 2020, 2187) neu geschaffene Anspruchsgrundlage ermaoglicht
es, in Anlehnung an § 14 Nr. 4 Halbsatz 1 WEG a.F. unter
Berucksichtigung der wechselseitigen Interessen (und
Grundrechtspositionen) im Einzelfall ein anlassbezogenes, auf
konkreten Tatsachen (hier: extrem niedrige Verbrauchswerte)
gestutztes Betretungsrecht zugunsten der Gemeinschaft anzunehmen.

AG Hamburg-St. Georg, Beschluss vom 09.07.20217 - 980b C 36/20
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Anspruch einer Eigentimergemeinschaft auf Wiederanbringung
der Gerate zur Heizkostenerfassung

1. Wenn der Wohnungseigentumer die Verdunsterrohrchen an seinem
Sondereigentum "Heizkorper,, demontiert, so besteht ein Anspruch

der Gemeinschaft auf Duldung der Wiederanbringung tauglicher
Gerate durch den Messdienstleister.

2. Die Verdunsterrohrchen stellen gemeinschaftliches Eigentum dar.

Nur eine einheitliche Ausgestaltung der Verbrauchserfassung fuhrt
zur erforderlichen Vergleichbarkeit der Messwerte.

L G Mtinchen I, Beschluss vom 14. Januar2019-1 S 154712/18 WEG
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Daten- und Gesundheitsschutz vs. Funkwasserzahler

Dem Einbau und Betrieb fernauslesbarer Wasserzahler mit aktivierter
Funkfunktion durch kommunale Wasserversorger stehen weder
datenschutzrechtliche Hindernisse noch Grunde des
Gesundheitsschutzes entgegen.

VGH Mtiinchen, Beschluss v. 07.03.2022 -4 CS 21.2254
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Nicht verbrauchsabhangige Abrechnung bei fehlendem
Warmemengenzahler an der verbundenen zentralen Warme- und
Warmwasserversorgungsanlage

Von einer nicht verbrauchsabhangigen Abrechnungi. S. v. § 12 Abs. 1
Satz 1 HeizkV ist auch dann auszugehen, wenn zwar die Wohnung
uber Heizkostenverteiler und Warmwasserzahler, jedoch die
verbundene zentrale Warme- und Warmwasserversorgungsanlage
nicht Uber den nach § 9 Abs. 2 Satz 1 HeizkV vorgesehenen
Warmemengenzahler verfugt.

BGH, Urtelf vom 12.01.2022 - VIll ZR 1571/20
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Heizkostenschatzung von Raumen innerhalb eines Wohnkomplexes

Fur die Vergleichbarkeit von Raumen im Sinne der Vorschrift des

§ 9al 1Al 2 HeizkV kommt es nicht zwingend darauf an, dass sich
diese in demselben Gebaude wie diejenigen befinden, fur die eine
Schatzung des Warmeverbrauchs zu erfolgen hat.

BGH, Urteil vom 27.10.2021 - VIII ZR 264/19
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Baumfallkosten als umlegbare Betriebskosten

Die Kosten der Fallung eines - wie hier - morschen, nicht mehr
standsicheren Baumes, sind grundsatzlich umlagefahige Kosten der
Gartenpflege im Sinne von § 2 Nr. 10 BetrKV.

BGH, Urteif vom 10.11.2027 - VIll ZR 107/20
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Belegeinsicht im ,papierlosen Biiro

1. Ein Mieter kann hinsichtlich der bei einer Betriebskostenabrechnung
vom Vermieter geschuldeten Belegvorlage grundsatzlich Einsicht in
die Originale der Abrechnungsbelege zur Betriebskostenabrechnung
verlangen, ohne insoweit ein besonderes Interesse darlegen zu
mussen.

2. In Ausnahmefallen kann es nach den Grundsatzen von Treu und
Glauben (§ 242 BGB) allerdings in Betracht kommen, dass der
Vermieter lediglich die Vorlage von Kopien oder Scanprodukten
schuldet. Die Frage, ob ein solcher Ausnahmefall gegeben ist,
entzieht sich allgemeiner Betrachtung und ist vom Tatrichter unter
Wrdigung aller Umstande des Einzelfalls zu entscheiden.

BGH, Urtell vom 15.12.20217 - VIIl ZR 66/20
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Vereinbarung entgegen der HeizkV

1. Der Verteilungsschlissel in den Betriebskostenabrechnungen,
welcher die Heizkosten pauschal zu jeweils ein Drittel auf die drei
Nutzungseinheiten verteilt, verstol3t gegen die HeizkV.

2. Zwar wird in der Literatur die Auffassung vertreten, dass die
Geltendmachung des Kurzungsrechtes wegen Treuwidrigkeit
unwirksam sei, wenn sich alle Nutzer einer Abrechnungseinheit zu
Beginn einer Abrechnungsperiode ausdrucklich mit der
verordnungswidrigen Kostenverteilung einverstanden erklart haben,
etwa aus Kostengrinden. Um eine Umgehung der HeizkV zu
verhindern, sind hier strenge Mal3stédbe sowohl in Hinblick auf die
Griinde (objektiv nachvollziehbar) und den zeitlichen Umfang
(einmalig) anzusetzen.

AG Glitersloh, Urteil vom 08.10.20217 - 10 C 798/19



JIL
Strunz Alter Aktuelle juristische Themen 2022

Rechtsanwilte PartG mbB

DEUMESS-Fachkongress, Kassel

18. Mai 2022

Agenda

» Erste Erfahrungen und Problemdiskussionen zur
Heizkostenverordnung
= Aufteilung der CO,-Kosten - Ein weiteres Aufgabenfeld flr den

Abrechner

» Rechtsprechungsubersicht Betriebs- und Heizkostenrecht
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Aktuelle Preisentwicklung Brennstoffkosten

Preisindizes fur Erdgas und Heizol
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