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Nicht schlafen
bei den Heizkosten

Bei Heizkosten-
Abrechnungen
wird einem heifl und kalt!
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Gradtagstabelle —
Funktion und Verwendung

Neue Urteile zum Mietrecht

Mieternachteile beim
~Warme-Contracting“

Ausflugstipp: Kloster Neuzelle
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Liebe Leserin,
lieber Leser,

endlich hat der Frithling wieder mit all seinen
Vorziigen Einzug in unsere Stadt gehalten! Der
Schnee ist weg und Eis findet man hochstens
noch im Longdrink oder im Friichtebecher.
Dennoch hinterldsst der Winter seine Spuren,
nicht zuletzt in Form der Heizkostenabrech-
nung. Dieses Thema steht nach wie vor in der
Beratung ganz oben — kein Wunder bei den ho-
hen Nachzahlungen, die manche Mieter leisten
sollen.

Folglich heifit das Titelthema dieser Ausgabe
Heizkostenabrechnung. Anhand einer exemp-
larischen Abrechnung wird erlautert, wie diese
auszusehen hat und was abgerechnet werden
darf und was nicht. Dartiber hinaus wird die
Frage gestellt, was Wirme-Contracting ist und
welche Nachteile es fiir Mieter birgt. Ebenfalls
im Zusammenhang mit der Heizkostenabrech-
nung steht die Gradtagstabelle, deren Funktion
und Verwendung veranschaulicht wird.

Im Zusammenhang mit diesen Artikeln sei an
dieser Stelle darauf hingewiesen, dass Mieter,
die selbst Unstimmigkeiten mit einem dieser
Themen haben, unbedingt die Beratung beim
Mieterschutzbund aufsuchen sollten.

Wer hingegen bereits mit seiner Heiz- oder Be-
triebskostenabrechnung in der Beratung war,
weif3, dass eine Einsichtnahme in die Original-
belege beim Vermieter oder bei der Verwaltung
in vielen Fallen unerlasslich ist. Bislang muss-
ten die Mieter diese Aufgabe selbst erfiillen,
doch das éndert sich jetzt. Der Mieterschutz-
bund bietet kiinftig Einsichtnahme in die Ori-
ginalbelege durch einen Mitarbeiter an. Auch
Ortsbesichtigungen werden wieder durchge-
fithrt, Ndheres dazu finden Sie auf der gegen-
iiberliegenden Seite.

Wenn Sie Anregungen an die Redaktion ha-
ben oder Wiinsche duflern mochten, dann
konnen Sie diese gerne unter brenner@
mieterschutzbund-berlin.de tun. Die Redakti-
on wiinscht Thnen nun viel Spaf beim Durch-
blattern der Zeitschrift!

Stefan Brenner

Redaktion Mieterschutz




Fur Sie unterwegs!

Neues Dienstleistungsangebot — Einsichtnahme in die Originalbelege der
Betriebskostenabrechnung durch den Mieterschutzbund

Viele Mieter kennen das: Die for-
melle Uberpriifung einer Betriebs-
kostenabrechnung ergibt keinerlei
Beanstandungen. Um inhaltliche
Fehler finden zu kdnnen, miissen
die Originalbelege durch die Mieter
eingesehen werden, was manchen
schon aus organisatorischen Griin-
den schwerféllt. Der Mieterschutz-
bund bietet jetzt dafiir Unterstiit-
zung an.

Uber die formelle Richtigkeit hinaus
kann eine Betriebskostenabrechnung
inhaltliche Fehler enthalten, wenn z.B.
einzelne Positionen sehr hoch ausfal-
len im Vergleich zum Vorjahr oder zu
den Abrechnungen anderer Mieter —
Kostensteigerungen um mehrere hun-
dert Prozent sind keine Seltenheit.
Um die Ursache dafiir feststellen zu
konnen, ist es notig, die Originalbele-
ge, die der Betriebskostenabrechnung
zugrunde liegen, zu Gberpriifen. Nach
BGH-Entscheidung ist der Vermieter
bzw. die Verwaltung nicht mehr dazu
verpflichtet, dem Mieter diese Origi-
nalbelege in Kopie zu (bersenden —
auBer beim sozialen Wohnungsbau.

Es blieb dem Mieter bislang keine
andere Mdglichkeit, als die Einsicht-
nahme in die Originalbelege beim
Vermieter oder bei der Verwaltung
selbst vorzunehmen, was mit einigem
organisatorischen Aufwand verbun-
den war.

Der Mieterschutzbund bietet jetzt an,
diese Aufgabe zu (ibernehmen:

Einsichtnahme in die Originalbelege
von Betriebskostenabrechnungen
durch den Mieterschutzbund fiir
20,-- EUR.

Schon wahrend der Rechtsberatung
und der Uberpriifung von Betriebs-
kostenabrechnungen kann eine sol-
che Einsichtnahme mit dem Mieter-
schutzbund vereinbart werden. Es
muss lediglich eine Vollmacht unter-
zeichnet werden, und schon macht
sich ein Mitarbeiter des Mieterschutz-
bundes auf den Weg zum Vermieter
oder zur Hausverwaltung, um séamtli-
che zweifelhaften Positionen der Ab-
rechnung anhand der Originalbelege
zu dberpriifen.

Dies ist insbesondere dann von
immenser Wichtigkeit, wenn der
Vermieter auf seiner Version der
Abrechnung beharrt und es zu ei-
ner zivilrechtlichen Auseinanderset-
zung kommen sollte. Denn auch hier
schreibt der BGH vor, dass bereits vor
dem Klageverfahren Einsichtnahme
in die Originalbelege genommen wer-
den muss.

Aber auch ohne gerichtliche Aus-
einandersetzung ist dieser Service
jedem zu empfehlen, dessen Be-
triebskostenabrechnung mit einer
hohen Nachzahlung schlieBt und es
anzunehmen ist, dass fehlerhaft ab-
gerechnet wurde.

Neben der Belegeinsicht bietet der
Mieterschutzbund kiinftig auch die
Ortsbesichtigung als Dienstleistung
durch einen Mitarbeiter wieder an.
Inshesondere bei Wohnungsiiber-
gaben wird dieser Service gerne in
Anspruch genommen. Termine dazu
konnen (iber die Beratungsstellen
vereinbart werden. E
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Landgericht Mainz,
Aktenzeichen 3 T 16/04

Quelle: LBS Infodienst Recht & Steuern

Landgericht Hamburg,
Aktenzeichen 318 S 93/08

Quelle: LBS Infodienst Recht & Steuern

Ein Privatvergnugen

Eigentiimer wollte Gutachten zur Mieterh6hung umlegen

Ein grofier Teil des Streits zwischen
Mietern und Eigentiimern dreht sich
um die Frage der Nebenkosten. Die
Interessen der Parteien weichen na-
turgem@B deutlich voneinander ab.

Wiéhrend die Eigentiimer die ihnen
entstandenen Ausgaben fiir eine Im-
mobilie weitgehend umlegen wollen,
ordnen die Mieter vieles davon zu
Recht dem Verantwortungsbereich
des Eigentiimers zu. Ein Gutachten
zur geplanten Mieterhdhung gehort
in der Regel nicht zu den vom Mieter
zu tragenden Nebenkosten. So ent-
schied es das Landgericht Mainz.

Ein Eigentlimer einer Immobilie war
sich offensichtlich nicht ganz sicher,
ob und in welcher Hohe er die Miete
erhéhen kénne. Nachdem er dies aus
eigener Kompetenz nicht entschei-
den wollte, lieB er ein privates Sach-
verstdndigengutachten erstellen.
Dieses Schriftstiick fiigte er dann
seinem offiziellen Mieterhdhungs-
verlangen bei. Die Kosten dafiir
wollte er auf die Mieter umlegen. Die
Betroffenen wehrten sich dagegen.
Sie sahen nicht ein, warum sie die
ureigensten Interessen des Eigentii-
mers —ndamlich das kiinftige Erzielen
von Mehreinnahmen —auch noch mit

Auto ja, Wrack nein
Was darf alles auf einen Stellplatz fiir PKW geparkt werden?

Einer Hausgemeinschaft war es
schon lange ein Dorn im Auge,
dass einer ihrer Mithewohner ein
offensichtlich fahruntiichtiges und
abgemeldetes Auto auf einem der
, Wohnanlage angegliederten
v Stellplatz geparkt hatte.

¥, Doch damit nicht genug: In
'7 diesem Wrack lagerte er auch

2~ noch Papier, Pappe, Flaschen
und Dosen. Per Gerichtsurteil
- sollte er dazu verpflichtet
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werden, dieses ,0bjekt* schnellst-
moglich zu entfernen. Der Mitbewoh-
ner aber verwahrte sich dagegen.
Sein Gebrauch entspreche in vollem
Umfang der erlaubten Nutzung des
PKW-Stellplatzes, schlieBlich hande-
le es sich ja um ein Auto, das dort
stehe. Daflir, dass andere Menschen
in der Nahe dieses PKW ihre eige-
nen Altpapiervorréte abstellen, kon-
ne er nichts. Das wére genauso gut
auf einem leeren Stellplatz mdglich.
Die Gegenpartei argumentierte, das

eigenen Mitteln unterstiitzen sollten.
Ein Gutachten iiber etliche Entgelte
flir vergleichbaren Wohnraum diene
in erster Linie dem Vermieter, ent-
schied das Landgericht Mainz ganz
im Sinne der Mieter. Denn der Eigen-
tiimer wolle sich schlieBlich auf die-
sem Wege dariiber vergewissern, ob
er mehr Geld fordern kénne. Die Zivil-
kammer stellte fest: ,Die Kosten eines
solchen Gutachtens, zu welchem Er-
gebnis es auch immer fiihrt, sind Auf-
wendungen fiir eine wirtschaftliche
Vermogensverwaltung und deshalb in
aller Regel nicht ersetzbar.” g

Wrack habe schon lange den Charak-
ter als Fahrzeug verloren und sei La-
gerstelle fiirr Mall. Diese Sicht setz-
te sich dann auch im Zivilprozess
durch. ,Die derzeitige Nutzung des
KFZ-Stellplatzes durch den Beklag-
ten entspricht nicht dem Gesetz®
hieB es im Urteil. Denn hier kdnne
man auch nicht von einem vertret-
baren Ausnahmefall wie dem Parken
eines nur zeitweise genutzten Oldti-
mers oder Motorrades sprechen. B



Zu grofle
Milleimer

Mieter muss nicht fiir itberméfSige

Abfallkapazititen zahlen

Der Eigentiimer einer Immobilie
kann eine ganze Reihe von Neben-
kosten auf seine Mieter umlegen.
Unter anderem zéhlen dazu die Aus-
gaben fiir die Miillentsorgung, die ja
auch den Bewohnern eines Hauses
dient. Doch nicht fiir alle Entschei-
dungen, die der Eigentiimer in die-
ser Hinsicht trifft, miissen die Mie-
ter gerade stehen.

Sind die Abfallkapazitdten zu groB
gewadhlt, dann konnen sich die Be-
troffenen gegen eine Umlage wehren.
Der Restmiillcontainer in einer Wohn-
anlage war so gut wie nie voll. Selbst
zum Zeitpunkt der Leerung durch die
Miillabfuhr hétte regelmdBig noch
jede Menge Abfall in den Behélter
gepasst. Das storte die Mieter, denn
sie sollten sich auf dem Wege der Ne-

benkosten fi-
nanziell an diesem
,Entsorgung-Uberfluss*
beteiligen. Die Parteien zogen vor
Gericht. Im Prozess stellte sich
dann heraus, dass die Miillkos-
ten pro Quadratmeter Wohnflache
weit (ber dem NormalmaB lagen.
Zum damaligen Zeitpunkt waren
18 Cent pro Quadratmeter und Monat
fiir Millentsorgung tblich, hier waren
es 80 Cent. Zudem war nicht zu er-
kennen, warum der Eigentiimer den
Restmiillcontainer dermaBen groB-
zilgig dimensioniert hatte. Er selbst
blieb in dem Verfahren eine schlissi-
ge Erklarung schuldig.

Amts- und Landgericht vertraten die
Meinung, der Beklagte habe eindeu-
tig gegen das Gebot der sparsamen
Bewirtschaftung verstoBen. Im Ur-

MIETE & MIETRECHT

teil hieB

es wortlich:
,Der Vermieter
muss sich bei der Bewirt-
schaftung seines Anwesens so ver-
halten wie ein wirtschaftlich denken-
der Eigentiimer, wenn die Moglichkeit
zur Kostenumlage nicht bestiinde.”
Hier jedoch seien die Ausgaben fir
Millentsorgung  dermaBen hoch,
»dass dies aufféllig ist.“ Deswegen
misse der Vermieter den Mietern
den entstandenen Schaden ersetzen.
Konkret handelte es sich fiir mehre-
re Jahre um einen Betrag von iiber
1.000,--EUR. B

Landgericht Aachen,
Aktenzeichen 6 S 87/08

Quelle: LBS Infodienst Recht & Steuern

Mieter mussten draufSen bleiben

Teilnahme der Mieter an Eigentiimerversammlung nicht moglich

Der Gesetzgeber legt einen stren-
gen MafBstab an die Einberufung
und den Ablauf von Eigentiimer-
versammlungen. Das ist auch nicht
verwunderlich, denn haufig werden
bei solchen Treffen Beschliisse ge-
fasst, die weit reichende finanziel-
le Konsequenzen haben.

Von wenigen Ausnahmen abgese-
hen, zum Beispiel dem Verwalter,
darf daher kein Dritter an Eigenti-
merversammliungen teilnehmen.
Dies gilt auch fiir Mieter — zumin-
dest in gréBeren Wohnanlagen. Eine
Mehrheit von Eigentiimern in einer
Wohnanlage vertrat die Meinung, es
sei durchaus ein Vorteil, wenn in Zu-
kunft auch Mieter an den Versamm-
lungen teilnehmen und ihre Anliegen

personlich vorbringen kénnten. Ein
entsprechender Beschluss  stieB
aber nicht auf Zustimmung bei allen
Eigentimern und wurde deswegen
gerichtlich Gberprift. Die Befiirwor-
ter argumentierten in dem Prozess
damit, dass eine Einladung der Mie-
ter die gegenseitige Kommunikation
deutlich vereinfache. Dann miisse
nicht immer iber Dritte vermittelt
werden, welche Interessen die Mie-
ter haben und welche Entscheidun-
gen, zum Beispiel zu baulichen Ver-
anderungen, getroffen wurden. Die
Gegner fiihrten an, dies entspreche
nicht ordnungsgemaBer Verwal-
tung. Die Eigentimer missten in
geschiitztem Rahmen miteinander
diskutieren kdnnen.

Der mit dem Fall betraute Amts-

richter erklarte den Beschluss fir
ungiiltig. Im konkreten Fall bestehe
die Gemeinschaft aus 53 Einheiten.
Das bedeute, dass Versammlun-

Amtsgericht Bochum,
Aktenzeichen 94 C 26/08

Quelle: LBS Infodienst Recht & Steuern

gen ohnehin nur unter erschwerten
Bedingungen durchgefithrt werden
kénnen. Wenn nun zusétzlich auch
noch eine gréBere Anzahl von Mie-
tern teilnehmen solle, werde eine
giner

Eigentimerversammlung in
unzumutbaren Weise uniiber-
sichtlich. Das Fazit des
schriftlichen  Urteils:
,Daher ist gerade bei
groBeren Wohnungsei-
gentumsanlagen eine
Teilnahme Dritter an
den Versammlungen
nicht zuzulassen.“ g
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AKTUELLE RECHTSPRECHUNG

Schonheitsreparaturen;

Wiedereinraumung des
Besitzes bei unberech-

Feststellungsklage
Leitsatz:
E Zur Frage des Feststel-
lungsinteresses des Mieters
hinsichtlich der Unwirksamkeit
einerim Mietvertrag enthalte-
nen Formularklausel iiber die
Verpflichtung des Mieters zur
Durchfiihrung von Schonheitsre-
paraturen.
BGH, Urteilvom 13.01.2010- VI
ZR 351/08

Anmerkungen: Nachdem die kla-
genden Mieter das Mietverhéltnis
gekiindigt hatten und ihr Auszug
aus der Wohnung bevorstand,
hatten diese ein berechtigtes Inte-
resse an alsbaldiger Klarung der
Frage, ob sie zur Durchfithrung von
Schonheitsreparaturen verpflich-
tetsind. Denn Sie mussten vor
Beendigung des Mietverhéltnisses
entscheiden, ob sie aufgrund der
Vertragsklauseln die Schonheits-
reparaturen selbst durchfiihren.
Es warihnen nicht zuzumuten, es

darauf ankommen zu lassen, ob der
Beklagte sie nach ihrem Auszug auf

Neues von

Schadensersatz wegen unterlas-
sener Schonheitsreparaturenin
Anspruch nimmt. Denn die vom
Vermieter ersatzweise veranlasste
Durchflihrung von Schénheits-
reparaturen wird fiir den Mieter
erfahrungsgeman teurer als die
Durchfithrung von Schénheitsrepa-
raturen durch den Mieter selbst.
Bleibt die Anfrage des Mieters beim
Vermieter, ob die Durchfiihrung von
Schonheitsreparaturen verlangt
werde oder nicht, unbeantwortet,
hat der Mieter Grund zur Annahme,
dass der Vermieter die ihmim
Vertrag eingerdumten Ansprii-

che geltend machen werde. Das
berechtigte Interesse an alsbaldiger
Feststellung entfallt nicht deshalb,
weil eine gerichtliche Kldrung der
Wirksamkeit der Schonheitsrepa-
raturklausel bis zur Beendigung
des Mietverhdltnisses nicht zu
erwarten ist.

den

Roten Roben

In dieser Rubrik berichten wir iiber aktuelle Urteile
des Bundesgerichtshofs in Karlsruhe.

Die Ampeln symbolisieren, ob sie sich positiv oder
negativ auf die Mieterinteressen auswirken.

tigtem Eigenbedarf
Leitsatz:
E Einer Schadensersatzklage
des Mieters gegen den Ver-
mieter auf Wiedereinrdumung
der Besitz- und Mietrechte an
der ehemaligen Wohnung, die
der Mieter nach einer Eigenbe-
darfskiindigung des Vermieters
gerdumt hat, kann nach Veréu-
ferung der Wohnung durch den
Vermieter nicht stattgegeben
werden, ohne dass geklart wird,
ob dem Vermieter die Wieder-
einrdumung dieser Rechte noch
maglich ist.
BGH, Urteil vom 16.12.2009 - VIII
ZR 313/08

Anmerkungen: Ein Vermieter, der
schuldhaft eine Kiindigung wegen
Eigenbedarfs ausspricht, der in
Wahrheit nicht besteht, ist dem
Mieter gemdB § 280 Abs. 1 BGB
zum Ersatz des daraus entstehen-
den Schadens verpflichtet.

Ein Anspruch des Klédgers auf
Wiedereinrdumung der Besitz-
und Mietrechte an der Wohnung
(§280 Abs. 1, § 249 Abs. 1 BGB)
kann jedoch nicht bejaht werden.
Dem Beklagten ist die Erbringung
dieser Leistung durch die Verdu-
Berung der Wohnung unmdglich
geworden. Zudem steht nicht fest,
ob dieses Leistungshindernis
iiberwunden werden kann.

Auf die Frage, ob die Wiederein-
raumung der Besitz- und Miet-
rechte durch die VerduBerung
unmdglich geworden ist, kime es
allerdings nicht an, wenn der Er-

werber der Wohnung gemaB § 566
BGB anstelle der Beklagten in das
Mietverhdltnis eingetreten wdre.
Der Eintritt des neuen Eigentii-
mers in Rechte und Pflichten des
Vermieters aus dem Mietverhélt-
nis kommt nach dem Zweck der
Vorschrift des § 566 BGB nicht
mehr in Betracht, wenn der Mieter
schon vor dem Eigentumsiiber-
gang auf den Erwerber ausgezo-
gen ist. Der in § 566 BGB gere-
gelte Eintritt des Erwerbers in ein
bestehendes Mietverhaltnis dient
dem Schutz des Mieters, dem die
Wohnung aufgrund wirksamen
Mietvertrages (iberlassen worden
ist. Die ihm dadurch von seinem
Vertragspartner eingerdumte
Rechtsstellung — der berechtigte
Besitz — soll ihm auch gegeniiber
einem spdteren Erwerber des
Grundstiicks erhalten bleiben. Das
Erfordernis der Uberlassung der
Wohnung an den Mieter erfiillt
ferner eine Publizitatsfunktion,
denn der Erwerber kann in der
Regel bereits aus der Besitzlage
ablesen, in welche Mietverhdlt-
nisse er eintreten muss. Nach
seinem Wortlaut und Zweck setzt
§ 566 BGB deshalb grundsétzlich
voraus, dass im Zeitpunkt des
Eigentumswechsels ein wirksa-
mes Mietverhdltnis besteht und
sich der Mieter noch in Besitz der
Wohnung befindet.




Mangelbeseitigung,

Wohnflache bei

AKTUELLE RECHTSPRECHUNG

Heizkostenabrechnung;

Verjahrung

Leitsatz:

E Der Anspruch des Mieters
auf Mangelbeseitigung ist

wéhrend der Mietzeit unverjahr-

bar.

BGH, Urteil vom 17.02.2010 - VI

ZR 104/09

Anmerkungen: Der Mietgebrauch
der Klagerinist durch unzureichen-
den Schallschutz beeintrachtigt.
Sie kann deshalb gemaB § 535 Abs.
1 Satz 2 BGB Herstellung des erfor-
derlichen Schallschutzes verlan-
gen. Dieser Anspruch des Mieters
auf Beseitigung eines Mangels als
Teil des Gebrauchserhaltungsan-
spruchsist wahrend der Mietzeit
unverjdhrbar. Bei der Hauptleis-
tungspflicht des Vermieters aus
§535Abs. 1 Satz2 BGB handelt
essichum eine in die Zukunft ge-
richtete Dauerverpflichtung. Diese
Pflicht erschopft sich nicht mit der
einmaligen Handlung des Uber-
lassens, sondern geht dahin, die
Mietsache wahrend der gesamten
Mietzeit in einem gebrauchstaug-
lichen Zustand zu erhalten. Eine
solche vertragliche Dauerverpflich-
tung kann wahrend des Bestehens
des Vertragsverhéltnisses schon
begrifflich nicht verjahren, denn sie
entsteht wéhrend dieses Zeitrau-
mes gleichsam standig neu.

Maisonettewohnung
Leitsatz:
E Bei der Ermittlung der
Wohnfldche einer Maisonet-
tewohnung ist die Fldche des zu
Wohnzwecken mitvermieteten
Galeriegeschosses unabhéangig
davon zu beriicksichtigen, ob die
Réume des Galeriegeschosses
nach bauordnungsrechtlichen
Vorschriften deswegen nicht zur
Wohnfldche zu rechnen sind,
weil sie zu weniger als der Hélfte
der Grundflache eine lichte Hohe
von mehr als 2,20 m aufweisen
und deshalb nicht als Aufent-
haltsrdume gelten (im Anschluss
an BGH, Urteil vom 16. Septem-
ber 2009 - VIII ZR 275/08, NJW
2009, 3421).
BGH, Urteil vom 16.12.2009 - VIl
ZR39/09

Anmerkungen: Fldchen von
Raumen, die nach dem Vertrag zu
Wohnzwecken vermietet sind, sind
bei der Wohnflachenermittlung
unabhéngig davon einzurechnen,
ob sie wegen offentlich-rechtlicher
Nutzungsbeschrénkungen bei

der Flachenberechnung nach den
gesetzlichen Bestimmungen der
Zweiten Berechnungsverordnung
als Wohnraum anzurechnen sind.
Der Vereinbarung der Partei-

en dartiber, welche Flachen zu
Wohnzwecken vermietet und in
die Berechnung der Wohnflache
einzubeziehen sind, kommt der
Vorrang zu.

Brennstoffkosten
Leitsatz:
E Eine ordnungsgeméfBe
Abrechnung iiber Brenn-
stoffkosten erfordert nur die
summenméBige Angabe der
Verbrauchswerte und der dafiir
angefallenen Kosten. Eine aus
sich heraus vollstindige Uber-
priifbarkeit dieser Angaben auf
ihre materielle Richtigkeit ist
nicht erforderlich, sondern bleibt
einer auf Verlagen des Mieters
zu gewéhrenden Belegeinsicht
vorbehalten.
BGH, Urteil vom 25.11.2009 - VIl
ZR 322/08

Anmerkungen: Der Vermieter ist
bei den von ihm abgerechneten
Gesamtheizkosten nicht gehalten,
jeden einzelnen Betrag der Rech-
nungen (ber Brennstoffkosten
anzugeben.

Bestimmte, durch Messeinrich-
tung erfasste Verbrauchswerte in
einer Abrechnung bediirfen keiner
naheren Erlduterung, da solche
Werte aus sich heraus verstand-
lich sind. Ob die Werte zutreffend
angesetzt sind, ist nicht eine Frage
der formellen OrdnungsmaBigkeit,
sondern vielmehr der materiellen
Richtigkeit der Abrechnung. Ent-
sprechendes hat fiir Verbrauchs-
werte und dafiir angesetzte Preise
zu gelten, die rechnerisch ermittelt
sind, gleich ob dies durch Berech-
nung der Differenz zwischen dem
Anfangs- und einem Endbestand,
durch Addition der Werte mehre-
rer Beschaffungsvorgdnge oder
durch eine Kombination solcher
Erfassungsmethoden geschehen
ist. Auch der Zweck des § 556
Abs. 3 BGB gebietet es nicht, die
Abrechnung als formell unwirk-
sam anzusehen, wenn die sich da-
rauf beschrankt, die Verbrauchs-
werte und die dafiir angefallenen
Kosten anzugeben.




AKTUELLE RECHTSPRECHUNG

Schonheitsreparaturen;

Mieterhéhung;

Farbdiktat
Leitsatz:
E Bei formularméaBiger
Ubertragung der Pflicht zur
Vornahme von Schinheitsrepa-
raturen wird der Mieter durch die
Vorgabe, Fenster und Tiiren ,,nur
weil“ zu streichen, unangemes-
sen benachteiligt. Dies fiihrt zur
Unwirksamkeit der Abwélzung
der Schinheitsreparaturen auf
den Mieter insgesamt.
BGH, Urteil vom 20.01.2010 - VIII
ZR 50/09

Anmerkungen: Eine Formularklau-
sel, die den Mieter auch wéhrend
der Mietzeit generell zu einer De-
koration in einer ihm vorgegebe-
nen Ausfiihrungsart oder Farbwahl
verpflichtet und dadurch in der
Gestaltung seines persénlichen
Lebensbereichs einschrédnkt, ohne
dass dafiir ein anerkennenswertes
Interesse besteht, benachteiligt
den Mieter unangemessen.

Bei einer Klausel, die fiir In-
nentiiren sowie die Innenseiten
der Fenster und der AuBentiir
allgemein einen weiBen Anstrich
vorsieht und keine Beschrdnkung
auf den im Zeitpunkt der Riick-
gabe der Wohnung geforderten
Zustand umfasst, ist dies der Fall.
Es kommt hierbei nicht darauf an,
ob diese Arbeiten seltener anfallen

als die Renovierung von Wénden
und Decken und ob das Interesse
des Mieters an eigener Gestaltung
der Dekoration von Decken und
Winden gréBeres Gewicht hat.
Die formularméBige unange-
messene Einengung des Mieters
in der Art der Ausfiihrung der
Schoénheitsreparaturen fiihrt zur
Unwirksamkeit der Abwélzung der
Pflicht zur Vornahme der Schon-
heitsreparaturen schlechthin. Bei
der dem Mieter auferlegten Pflicht
zur Vornahme von Schénheits-
reparaturen handelt es sich um
eine einheitliche Rechtspflicht, die
sich nicht in EinzelmaBnahmen
aufspalten lasst, sondern deren
Ausgestaltung durch den Mietver-
trag insgesamt zu bewerten ist.

Bruttomiete
Leitsatz:
E Bei der Erhdhung einer
Brutto- oder Teilinklusiv-
miete kann der Vermieter die
erforderlichen Angaben zu
den in der Miete enthaltenen
Betriebskosten im Prozess iiber
die Mieterhdhung nachholen.
Fiir eine solche Nachbesserung
oder Nachholung des Mieter-
hohungsverlangens gilt die
Sperrfrist im Hinblick auf eine
vorangegangene Mieterhdhung,
die infolge einer Teilzustimmung
des Mieters zum urspriingli-
chen Mieterhdhungsverlangen
wirksam geworden ist, nicht.
BGH, Urteil vom 20.01.2010 - VIII
ZR 141/09

Anmerkungen: Bei einer Brutto-
miete, die unter Heranziehung
eines Mietspiegels, der Netto-
mieten ausweist, erhoht werden
soll, bedarf es einer Umrech-
nung auf eine Nettomiete. Die
Vergleichbarkeit ist dabei in der
Weise herzustellen, dass entwe-
der in Hohe der auf die Wohnung
entfallenden Betriebskosten, die
in der Grundmiete enthalten sind,
ein Zuschlag zu der im Mietspie-
gel ausgewiesenen ortsiiblichen
Nettomiete vorgenommen oder
der Betriebskostenanteil aus der
vereinbarten Bruttomiete heraus-
gerechnet wird.

Angaben zur Hohe der in der
Brutto- oder Teilinklusivmiete ent-
haltenen Betriebskosten gehdren

zu der nach § 558a BGB erforder-
lichen (formellen) Begriindung
des Mieterhéhungsverlangens, die
dem Mieter die Mdglichkeit geben
soll, die sachliche Berechtigung
des Mieterhéhungsverlangens zu
tiberpriifen und auf diese Weise
liberfliissige Prozesse zu vermei-
den.

Diesen Anforderungen wurde das
urspringliche Mieterhdhungs-
verlangen der Klager, das keine
Angaben zu den in der Miete ent-
haltenen Betriebskosten enthélt,
nicht gerecht. Die Kldger konnten
es jedoch insoweit nach § 558b
Abs. 3 BGB wéhrend des Prozes-
ses durch die Angabe der auf die
Wohnung zuletzt entfallenden und
in der Miete bereits enthaltenen
Betriebskosten nachbessern. Es
handelt sich mit der Nachholung
der Angaben zu den Betriebskos-
ten nicht um ein vom urspriing-
lichen Begehren unabhdngiges
~weiteres“ Mieterhéhungsverlan-
gen. Die Kldger begehren nach
wie vor den unverandert erhohten
Mietzins. Lediglich ist die im Hin-
blick auf die tatsachlich vereinbar-
te Teilinklusivmiete unzureichende
Begriindung des urspriinglichen
Mietern6hungsverlangens nach-
gebessert —jedoch nicht ganzlich
neu gestellt - worden.




Geschaftsraummiete;
Betriebskosten-

AKTUELLE RECHTSPRECHUNG

Gewerberaum,

abrechnung
Leitsatz:
E a) Der Vermieter von
Geschaftsraumen ist zur Ab-
rechnung iiber die Nebenkosten,
auf die der Mieter Vorauszahlun-
gen geleistet hat, innerhalb einer
angemessenen Frist verpflichtet.
Diese Frist endet regelméBig
zum Ablauf eines Jahres nach
Ende des Abrechnungszeitraums.
b) Die Abrechnungsfrist ist keine
Ausschlussfrist. § 556 Abs. 3
Satz 3 BGB, der fiir die Wohn-
raummiete den Ausschluss von
Betriebskostennachforderungen
anordnet, die der Vermieter spa-
ter als zwdlf Monate nach Ablauf
des Abrechnungszeitraumes ver-
langt, ist auf die Geschaftsraum-
miete nicht analog anwendbar.
¢) Fiir die Annahme einer konklu-
denten Anderung des Umfangs
der vereinbarten Nebenkosten
reicht es nicht aus, dass der
Vermieter einzelne vereinbarte
Nebenkostenpositionen iiber
langere Zeit nicht abgerechnet
hat. Vielmehr bedarf es hierfiir
weiterer Anhaltspunkte.
BGH, Urteil vom 27.01.2010 - XII
ZR 22/07
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Anmerkungen:

a) Ist im Gewerberaummietver-
haltnis mietvertraglich keine
Frist vereinbart, innerhalb derer
der Vermieter nach Ablauf des
Abrechnungszeitraums die
Abrechnung Uber die Betriebskos-
tenvorauszahlungen erteilen soll,
ist binnen angemessener Frist die
Abrechnung zu erstellen. Bei der
Bestimmung der angemessenen
Frist ist zum einen dem Interes-
se der Mietvertragsparteien an
einer alsbaldigen Klarheit (iber
die stdndig neu entstehenden
gegenseitigen Rechte und Pflich-
ten Rechnung zu tragen. Zum
anderen ist darauf abzustellen,
welchen Zeitraum der Vermieter
bendtigt, um die Abrechnung zu
erteilen. Bei der Angemessenheit
der Abrechnungsfrist gelten bei
der Geschaftsraummiete keine
anderen Gesichtspunkte als bei
der Wohnraummiete.

b) Von den fiir die Wohnraummie-
te geltenden Vorschriften erklart
§ 578 BGB nur einzelne auf Miet-
verhdltnisse Gber Grundstiicke
und Raume, die keine Wohnrédume
sind, fiir anwendbar. Auf § 556
BGB verweist § 578 BGB nicht.

§ 556 Abs. 3 Satz 3 BGB, der fiir
die Wohnraummiete den Aus-
schluss von Betriebskostennach-
forderungen anordnet, die der
Vermieter spéater als 12 Monate
nach Ablauf des Abrechnungs-
zeitraumes verlangt, ist auf die
Geschéftsraummiete auch nicht
analog anwendbar. Eine Voraus-

Neboenkostenabrechnungsn
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setzung fiir eine Analogie ist, dass
das Gesetz eine planwidrige Re-
gelungsliicke enthalt. Daran fehlt
es hier. Mit dem am 01.09.2001

in Kraft getretenen Mietrechtsre-
formgesetz hat der Gesetzgeber
die als Ausschlussfrist gestaltete
Abrechnungsfrist ausdriicklich
lediglich fiir die Wohnraummiete
im frei finanzierten Marktsegment
ibernommen. Durch die gezielte
Auswahl der gemaB § 578 BGB auf
die Geschéftsraummiete anwend-
baren Vorschriften der Wohn-
raummiete hat er deutlich zum
Ausdruck gebracht, dass § 556
BGB fiir die Geschéftsraummiete
nicht gelten soll.

c) Voraussetzung fiir eine als kon-
kludentes Angebot zum Abschluss
eines Vertrages zu wertende Wil-
lenserkldrung ist ein Verhalten des
Anbietenden, mit dem dieser einen
entsprechenden Rechtsfolgewillen
zum Ausdruck bringt. Allein aus
dem Umstand, dass die Klager
einzelne als umlagefahig verein-
barte Nebenkostenpositionen
tiber acht Jahre nicht abgerechnet
hatten, konnte die Beklagte bei
der gebotenen Beriicksichtigung
der Interessen der Klédger allein
aus deren Untétigbleiben nicht
schlieBen, dass sie endglltig fir
die Zukunft auf die Erstattung
dieser vertraglich vereinbarten
Nebenkostenposition zugunsten
der Beklagten verzichten wollten.
Eine solche Annahme ware bei
gewerblicher Vermietung lebens-
fremd.
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Betriebskosten
Leitsatz:
E Die in einer Formularklau-
sel festgelegte allgemeine
Umlage von Verwaltungskosten
auf den Mieter verstoBt bei der
Gewerbemiete nicht gegen das
Transparenzgehot gemaf § 307
Abs. 1 Satz 2 BGB (im Anschluss
an Senatsurteil vom 9. Dezember
2009 - X1l ZR 109/08 — zur Verof-
fentlichung in BGHZ bestimmt).
BGH, Urteil vom 24.02.2010 — XII
ZR 69/08

Anmerkungen: Der Senat hatte
bereits entschieden, dass eine in
einem gewerblichen Mietverhélt-
nis vereinbarte Formularklausel
zur Umlage der ,Kosten der
kaufmannischen und technischen
Hausverwaltung® nicht gegen
das Transparenzgebot gemaB §
307 Abs. 1 Satz 2 BGB verstdBt
und damit wirksam ist. Das gilt
fiir die vorliegend vereinbarte
Umlage der ,Verwaltungskos-
ten® in gleicher Weise. Diese im
Mietvertrag genannte Begrifflich-
keit ist hinreichend bestimmt.
Zur Ausfiillung dieses Begriffs
der Verwaltungskosten kann auf
die im Wesentlichen libereinstim-
menden Definitionen in § 1 Abs. 2
Nr. 1 BetrKV und § 26 Abs. 1 1I.
Berechnungsverordnung zuriick-
gegriffen werden.
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Sachmangel,

Minderung bei

Elektroinstallation
Leitsatz:
E Der Mieter hat grundsétzlich
Anspruch auf eine Elektri-
zitdtsversorgung, die zumindest
den Betrieb eines griBeren
Haushaltsgeréts wie einer
Waschmaschine und gleichzei-
tig weiterer haushaltsiiblicher
Gerdte wie zum Beispiel eines
Staubsaugers ermdglicht. Auf
eine unterhalb dieses Mindest-
standards liegende Beschaf-
fenheit kann der Mieter nur
bei eindeutiger Vereinbarung
verwiesen werden. Dem geniigt
eine Formularklausel, nach der
der Mieter in der Wohnung Haus-
haltsmaschinen nur im Rahmen
der Kapazitat der vorhandenen
Installation aufstellen darf,
nicht (im Anschluss an BGH,
Urteil vom 26.07.2004 - VIl ZR
281/03, NJW 2004, 3174).
BGH, Urteil vom 10.02.2010 — VI
ZR 343/08

Anmerkungen: Ein unter dem Min-
deststandard liegender Zustand
ist nach der Rechtsprechung des
Senats nur dann vertragsgemas,
wenn er eindeutig vereinbart ist.
Eine solche eindeutige Vereinba-
rung im Hinblick auf die Elek-
troinstallation setzt Angaben zur
tatsdchlichen Beschaffenheit der
Elektroinstallation voraus. Ins-
besondere muss einer derartigen
Vereinbarung eindeutig entnom-
men werden kénnen, dass die
vorhandene Stromversorgung den
Einsatz (iblicher Haushaltsmaschi-
nen nicht erlaubt und somit nicht
dem Mindeststandard geniigt.

Eigenbedarfskiindigung
Leitsatz:
E Leibliche Nichten und
Neffen des Vermieters
sind kraft ihres nahen Ver-
wandtschaftsverhéltnisses zum
Vermieter Familienangehdrige
im Sinne von § 573 Abs. 2 Nr. 2
BGB (Fortfiihrung des Senatsur-
teils vom 9. Juli 2003 - VIII ZR
276/02, NJW 2003, 2604).
BGH, Urteil vom 27.01.2010 - XII
ZR 159/09

Anmerkungen: Nach § 573 Abs.

2 Nr. 2 BGB liegt ein berechtigtes
Interesse des Vermieters an der
Beendigung des Mietverhaltnis-
ses vor, wenn der Vermieter die
Ré&ume als Wohnung fiir sich,
seine Familienangehdrigen oder
Angehdrige seines Haushalts
bendétigt.

Das Gesetz erlaubt die Kiindigung
von Mietverhdltnissen wegen des
Wohnbedarfs von Familienange-
horigen, weil es davon ausgeht,
dass innerhalb der Familie auf-
grund enger Verwandtschaft ein
Verhéltnis persdnlicher Verbun-
denheit und gegenseitiger Solida-
ritit besteht, das eine Privilegie-
rung einer Kiindigung zugunsten
von Familienangehdrigen rechtfer-
tigt. Vom Bestehen einer solchen
familidren Verbundenheit und
Solidaritat, die nicht im Einzelfall
nachgewiesen sein muss, ist nicht
nur bei Geschwistern auszugehen,
sondern auch bei deren Kindern,
das heiBt den leiblichen Nichten
und Neffen des Vermieters.

Flachenabweichung
Leitsatz:
E a) Auch wenn die als
Beschaffenheit vereinbarte
Wohnflache mit einer ,,ca.”“-
Angabe versehen ist, liegt ein
zur Mietminderung berechtigen-
der Sachmangel dann vor, wenn
die tatsdchliche Fliche mehr als
10% unter der vereinbarten Qua-
dratmeterzahl liegt. Bei einer
Beurteilung der Erheblichkeit des
Mangels ist nicht eine zusatzli-
che Toleranzspanne anzusetzen
(im Anschluss an BGH, Urteil
vom 24. Mérz 2004 - VIII ZR
133/03).
b) Fiir die Berechnung der
Minderung ist in diesem Fall
ebenfalls die prozentuale Un-
terschreitung der vereinbarten
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Quadratmeterzahl maBgebend
und nicht eine um eine Toleranz-
spanne verringerte Flachenab-
weichung (im Anschluss an BGH,
Urteil vom 24. Mérz 2004 - VIl
ZR 295/03).

BGH, Urteil vom 10.03.2010 — VI
ZR 144/09

Anmerkungen: Die Angabe einer
Wohnflache von ,ca. 100 m2“ ist
als Beschaffenheitsvereinbarung
anzusehen, die bei einer Abwei-
chung von mehr als 10% zum
Nachteil des Mieters einen zur
Minderung berechtigenden Sach-
mangel der Mietsache darstellt.
Die Erheblichkeitsgrenze von 10%
gilt auch dann, wenn der Mietver-
trag zur GréBe der Wohnung nur
eine ,ca.“-Angabe enthalt. Der
Zusatz ,ca.” lasst zwar erkennen,
dass Toleranzen hingenommen
werden sollen. Auch fiir solche To-
leranzen ist jedoch die Grenze dort
zu ziehen, wo die Unerheblichkeit
einer Tauglichkeitsminderung der
Mietsache endet. Diese Grenze
istim Interesse der Praktikabili-
tdt und der Rechtssicherheit bei
10% anzusetzen; eine zusétzliche
Toleranz ist dann nicht mehr
gerechtfertigt. Bei einer Wohnfld-
chenunterschreitung kommt dem
relativierenden Zusatz ,ca.” keine
eigenstédndige Bedeutung fiir die
vereinbarte Sollbeschaffenheit zu.
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HEIZKOSTENABRECHNUNG

Lange Leitung beim
Warme-Contracting

Gewerbliche Warmelieferung birgt Nachteile fiir Mieter

Nicht im-

mer hefindet

sich die Wéarmeversorgungsanlage
eines Mietshauses im Besitz des
Hauseigentiimers. Seit ca. 20 Jah-
ren kennt man auch das Konzept des

Warme-Contracting, der gewerbli-
chen Belieferung von Mietwohnungen
und anderen Raumlichkeiten mit Heiz-
energie durch Dritte.

Ein externes Unternehmen (Contractor)
ist in diesem Fall mit der Warmeversor-
gung beauftragt. In der Regel gestaltet
es sich so, dass dieses Unternehmen
gegebenenfalls in der Wohnanlage oder
im direkten Umfeld eine Energiequelle
betreibt, beispielsweise eine Olhei-
zung. Diese Heizungsanlage kann sich
entweder im Besitz des Hauseigentii-
mers oder des Contractors befinden,
der Betrieb der Anlage und samtliche
damit in Bezug stehenden Dienstleis-
tungen werden jedoch vom Contractor
tibernommen, auch die Erstellung von
Heizkostenabrechnungen. In die Ab-
rechnung konnen dann auch Kosten
eingestellt und auf die Mieter umgelegt
werden, die bei einer nicht gewerblich
betriebenen Heizungsanlage nicht um-
lagefahig sind.

Grundpreis und Arbeitspreis

Warmelieferungsvertrage weisen einen
Warmepreis aus, der sich wiederum
aus Grund- und Arbeitspreis zusam-
mensetzt. Im Grundpreis enthalten sind
die Kosten fiir den Betrieb der Anlage,
der Arbeitspreis beinhaltet die Kosten
flr die Warmelieferung in EUR pro Kilo-

wattstunde. Die Menge der gelieferten
Wérme muss auch beim Contracting
gemessen werden, sodass zumindest
ein Teil der entstehenden Kosten ver-
brauchsabhéngig ist. Im Vergleich zur
~normalen® Heizkostenabrechnung ent-
halt der Warmepreis jedoch auch noch
Kapitalkosten, Abschreibungen, In-
standhaltungskosten und nicht zuletzt
den unternehmerischen Gewinn. All
diese Kostenpositionen tragen die Nut-
zer der Warmeversorgung — die Mieter.
Abgerechnet wird gegeniiber den
Mietern gemdB § 7 Abs. 4 Heizkos-
tenverordnung zu 50% — 70% nach
Verbrauch; eine Uberpriifung einzelner
Positionen der Heizkostenabrechnung
ist dem Mieter allerdings nicht maglich.

Zwei Vertragsvarianten

In den meisten Féllen hat der Vermieter
einen Vertrag mit dem Lieferanten ge-
schlossen. Die eigenstdndige gewerb-
liche Lieferung von Wérme muss dann
im Wohnungs-Mietvertrag ausdriick-
lich enthalten sein, sodass alle aus
dem Vertrag entstehenden Kosten auf
die Mieter umgelegt werden konnen.
Will der Vermieter wahrend eines lau-
fenden Mietverhaltnisses auf Wdrme-
Contracting umstellen, so benétigt er
hierzu die Zustimmung der betroffenen
Mieter.

Der Vermieter muss bei Vertragsab-
schluss mit einem Lieferanten das
Wirtschaftlichkeitsgebot beachten, d. h.
die Preise miissen angemessen sein.
Der Nachweis unangemessener Preise
obliegt allerdings dem Mieter.

Bei der zweiten Variante handelt es

sich um einen so genannten Direktlie-
ferungsvertrag, der zwischen Mieter
und Lieferant geschlossen wird. Nach-
teilig fiir den Mieter ist diese Variante,
weil Minderungen wegen Mangel an
der Heizungsanlage nur noch sehr
eingeschrankt (iber die Miete geltend
gemacht werden kénnen und sich der
Mieter dariiber mit dem Lieferanten
direkt auseinandersetzen muss. Auch
birgt der Direktlieferungsvertrag das
Risiko einer unternehmerischen Insol-
venz des Lieferanten mit allen Folgen
flir den Mieter.

Nachteile fiir Mieter

Sollte sich der Mieter bei einem Direkt-
lieferungsvertrag im  Zahlungsriick-
stand befinden, so kann der Vertrags-
partner die Lieferung einstellen. Und
mehr noch, falls auch die Versorgung
mit Warmwasser und Strom vereinbart
wurde, so ist der Lieferant gemaB § 273
BGB auch zur Einstellung dieser Leis-
tungen berechtigt—mit der Konsequenz
einer kalten und dunklen Mietwohnung.
Auch wenn, wie oben bereits erwahnt,
die gelieferte Warmemenge durch Mes-
sung festgestellt werden muss, so be-
deutet dies umgekehrt nicht, dass die
Regulierung der Zimmertemperatur
am Thermostat durch den Mieter auch
gleichzeitig einen Spareffekt nach sich
zieht. Dies ndmlich dann nicht, wenn
der Grundpreis — also die fixen Kosten
der Belieferung — bereits so hoch ist,
dass die Beeinflussung des Arbeits-
preises durch die Regulierung sich nur
geringfiigig oder gar nicht auf den Ge-
samtpreis auswirkt. g
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HEIZKOSTENABRECHNUNG

Weder Hexerei noch hohere Mathematik

Funktion und Verwendung der Gradtagstabelle

Wenn wdahrend des Abrechnungs-
zeitraumes fiir eine Wohnung ein
Mieterwechsel stattfindet, gibt es
mehrere Mdglichkeiten, die angefal-
lenen Kosten fiir Heizung und Warm-
wasser auf beide Mieter zu verteilen.
Wenn eine Zwischenablesung nicht
stattfinden kann, wird entweder nach
dem Nutzungszeitraum abgerechnet
oder die Gradtagstabelle findet ihre
Anwendung.

Beim so genannten Nutzerwechsel,
d.h. Auszug eines Mieters und eventu-
ellen Einzug eines neuen Mieters wéh-
rend eines Abrechnungszeitraumes,
soll grundsatzlich eine Zwischenab-
lesung fiir Heizung und Warmwasser
stattfinden. Dadurch wird gewahrleis-
tet, dass am Ende des Abrechnungs-
zeitraumes nicht ein Mieter mit dem
Verbrauch seines Vorgédngers belastet
wird oder bei anschlieBendem Leer-
stand der Wohnung der vorherige Mie-
ter die nach seinem Auszug entstehen-
den Heizkosten fiir die leere Wohnung
bezahlt.

Kann keine Zwischenablesung durch-
gefiihrt werden, gibt es fiir die Auftei-
lung der Heiz- und Warmwasserkosten
zwei Alternativen: Entweder werden

12 mieterschutz 3/2010

diese gleichméBig zeitanteilig nach
Monaten bzw. Tagen berechnet. Dabei
bleiben die klimatischen Bedingun-
gen der jeweiligen Monate unberiick-
sichtigt und flir einen Monat, in dem
viel Heizenergie verbraucht wird (z.B.
Januar) sind ebenso hohe Kosten zu
zahlen wie flir einen Monat mit nur we-
nig oder keinem Heizenergieverbrauch
(z.B. Juli). Oder die Kosten werden
nach der Methode der Gradtagstabelle
ermittelt, was eine gerechtere Vertei-
lung zur Folge hat.

Man zielt darauf ab, dass der Heiz-
energieverbrauch pro Monat nicht
gleichméaBig jeweils ein Zwdlftel des
gesamten Jahresverbrauchs aus-
macht, sondern dass es Monate gibt,
in denen wenig oder gar nicht geheizt
wird (Sommermonate) und andere,
in denen sehr viel Heizenergie ver-
braucht wird (Wintermonate). Somit
wird jedem Monat ein spezifischer
Wert zugeordnet, der geméaB einer
langjahrigen Ermittlung des Durch-
schnittsverbrauchs diesen Monat ins
Verhdltnis zum gesamten Jahr setzt.
Der Wert wird in Promille angegeben
und liegt naturgemaB im Januar mit
dem hochsten Anteil von 170 Promil-
le hoher als beispielsweise im Juli mit

dem niedrigsten Anteil von nur 13,33
Promille.

Mit dem Instrumentarium der Grad-
tagstabelle ist es nun mdglich, die
Kostenanteile fiir Heizung und Warm-
wasser exakt fiir den jeweiligen Monat
und — wenn notig — sogar flir den Tag
genau zu bestimmen und zu verteilen.
Die Bestimmung auf den Tag genau
bietet sich an, wenn der Mieterwechsel
nicht zum letzten bzw. ersten Tag eines
Monats stattfindet. In Monaten mit ei-
nem hohen Promilleanteil fiihrt jeder
Verbrauchstag, der nicht korrekt dem
jeweiligen Mieter zugeordnet wurde, zu
einer Verteilungsungerechtigkeit.

In der Vorgehensweise bedeutet dies,
dass die Promille-Anteile an den Kos-
ten flir Heizung bzw. Warmwasser ei-
nes Mieters pro Monat Mietzeit anhand
der Gradtagstabelle ermittelt und zu-
sammengezahlt werden kdnnen. Sollte
sich im Abrechnungszeitraum ein hal-
ber Monat befinden — dies ist denkbar
bei Beginn oder Ende des Mietverhélt-
nisses im laufenden Monat — so kann
der Kostenanteil des Mieters an diesem
Rumpfmonat nach dem Promille-Anteil
je Tag aus der Gradtagstabelle exakt
berechnet werden. Am Ende erhélt man
so eine den spezifischen klimatischen



Monat
Januar

Promilleanteil/Monat
170

-t

Promilleanteil/Tag
5,48

Februar

150

5,35 bzw. 5,17 bei 29 Tagen

Marz

130

419

April

80

2,66

Mai

40

1,29

Juni, Juli, August zus.

40

0,43

September

30

1,0

Oktober

80

2,58

November

4,0

Dezember

Gradtagstabelle — hilfreiche Methode zur gerechten Kostenverteilung bei einem Mieterwechsel

Bedingungen der Mietzeit angemesse-
ne Kostenverteilung.

Beispielrechnung

Angenommen, die Heizkosten betra-

gen 1.200,-- EUR und der Abrech-

nungszeitraum erstreckt sich genau
liber ein Kalenderjahr. Hinzu kommt,
dass ein Nutzerwechsel zum 1. Juni
des Jahres stattgefunden hat, d.h. das

Mietverhdltnis A endete am 31. Mai

und das Mietverhdltnis B begann mit

dem 1. Juni. Dann ergeben sich fol-
gende zwei Varianten zur Ermittlung
der Anteile der beiden Mieter:

1. Nach der einfachen zeitantei-
ligen Aufteilung ohne Beriick-
sichtigung der Gradtagstabelle
zahlt Mieter A seinen Anteil fiir
die Monate Januar bis Mai ge-
maB der Rechnung 1.200,-- EUR
(Grundkosten gesamt) : 12 Mo-
nate x 5 Monate (seine Mietzeit) =
500,-- EUR, Mieter B zahlt ana-
log dazu einen Anteil in H6he von
700,-- EUR.

2. GemdaB der Gradtagstabelle wiirde
sich die Aufteilung unter den bei-
den Mietern genauer und gerechter
gestalten. Die anteiligen Kosten von
Mieter A berechnen sich danach
entsprechend der von ihm genutz-
ten Monate Januar bis Mai (170 %o
+ 150 %0 + 130 %o + 80 %o + 40 %o =
570%o) wie folgt:

1.200,-- EUR (Kosten gesamt):

1.000%0 x 570%o (flir seine
Mietzeit) = 684,-- EUR. In der Ge-
genrechnung entfallen auf den
Mieter B dann die Kosten der von
ihm genutzten Monate Juni bis
Dezember (40 %o Juni, Juli und Au-
gust zus. + 30 %o + 80 %o + 120 %o +
160 %o = 430 %o) wie folgt:
1.200,-- EUR (Kosten gesamt):
1.000%o0 x 430%o (flir seine Miet-
zeit) = 516,-- EUR.
Nochmal zum direkten Vergleich: Bei
Berechnung nach dem reinen Zeit-
anteil zahlt Mieter A 500,-- EUR und
Mieter B 700,-- EUR, bei Heranziehung
der Gradtagstabelle zahlt Mieter A
684,-- EUR und Mieter B 516,-- EUR —
fast eine Umkehrung der Verhdltnisse.

Monat ist nicht gleich Monat
Allerdings verdeutlicht die Gradtags-
tabelle auch einen Umstand, der sich
vielen Mietern nicht auf den ersten
Blick erschlieBt: Fiir die Monate Ja-
nuar bis Mdrz eines Jahres gibt die
Gradtagstabelle einen Promille-Anteil
von zusammen 450 %o wieder. Mit an-
deren Worten heiBt das, dass man im
Durchschnitt in diesen drei Monaten
des Jahres fast die Hélfte (45%) der
fiir das gesamte Kalenderjahr bendtig-
ten Heizenergie verbraucht.
Vorauszahlungen leistet man Monat
flir Monatimmer in der gleichen Hohe -
vorausgesetzt, dass diese nicht auf-
grund einer Abrechnung verdndert

5,16

wurden. Die Vorauszahlungen fiir die
Monate Januar bis Mérz belaufen sich
folglich also auf ein Viertel (25%) der
Vorauszahlungen fiir den gesamten
Abrechnungszeitraum von zwolf Mo-
naten. Es zeigt sich also ein deutlicher
Unterschied zwischen Vorauszahlung
und Verbrauch.

Wiirde nun aufgrund von Kiindigung
eine  Heizkostenabrechnung  (iber
den Zeitraum Januar bis Mdrz er-
stellt, so wére wegen dieses Unter-
schiedes zwischen Vorauszahlungen
und Verbrauch mit einer deutlichen
Nachzahlung - in diesem Fall bis zu
100% — zu rechnen.

Genau umgekehrt verhdlt es sich mit
den Monaten Juni bis August. Hier
sieht die Gradtagstabelle einen Ver-
brauch von lediglich 40%. vor, also
4% des gesamten Jahresverbrauchs.
Gleichzeitig werden in diesen drei Mo-
naten ebenfalls 25% der Vorauszah-
lung fiir den gesamten Abrechnungs-
zeitraum von zwolf Monaten geleistet.
Entsprechend wiirde eine Heizkosten-
abrechnung iber den Zeitraum Juni
bis August aufgrund eines Uberschus-
ses an Vorauszahlungen mit einem
Guthaben fiir den Mieter schlieBen.
Fiir die letztgenannten Beispiele gilt
selbstverstandlich, dass die Hbhe der
Vorauszahlungen dem Durchschnitts-
verbrauch angemessen ist und nicht
deutlich in die eine oder andere Rich-
tung abweicht. g
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TITELTHEMA

Wohlige Warme,
saftige Preise

Was man iiber Heizkostenabrechnungen wissen sollte

In der letzten Ausgabe des ,Mie-
terschutz“ haben wir eine Betriebs-
kostenabrechnung abgedruckt und
besprochen. Genau genommen
fehlte ein nicht ganz unwichtiger
Teil, namlich die Heizkostenabrech-
nung, die zur Betriebskostenabrech-
nung dazugehort. Aufgrund seines
Umfangs bendtigt das Thema Heiz-
kostenabrechnung eine gesonderte
Beleuchtung.

Wie bereits im vorangegangenen Heft
ist auch diesmal auf der gegeniiber-
liegenden Seite eine exemplarische
Heizkostenabrechnung abgedruckt,
die im folgenden Text naher erldutert
wird.

Seit 1981 schreibt die Heizkosten-
verordnung vor, dass Heizkosten
verbrauchsabhangig abgerechnet
werden missen. Grund- und Ver-
brauchskosten werden anhand ei-
nes so genannten Umlageschliissels
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aufgeteilt, auf den an spéterer Stelle
noch eingegangen wird.

Zugang

Grundsétzlich muss analog zur Be-
triebskostenabrechnung auch die
Heizkostenabrechnung zwdélf Mona-
te nach Ende des Abrechnungszeit-
raums dem Mieter vorgelegt werden.
Abrechnungszeitraum im neben-
stehenden Beispiel ist 1.5.2008 -
30.4.2009, beim Mieter muss diese
Abrechnung also spatestens am
30.4.2010 sein. Wird sie erst nach
diesem Datum (bermittelt, so gilt
dies in der Regel als verspatet und
Nachforderungen gegeniiber dem
Mieter kénnen nicht mehr geltend
gemacht werden; Riickerstattungs-
anspriiche seitens des Mieters aus
einem eventuellen Guthaben bleiben
jedoch auch bei einer nicht fristge-
maB zugegangenen Abrechnung be-
stehen.

Vorbereitung
Heizkostenabrechnun-
gen beziehen sich
auf eine Wohneinheit
bzw. Wohnung und
werden an den oder die Hauptmieter
gerichtet. Mehrere Hauptmieter wer-
den entweder einzeln im Adressfeld
aufgefiihrt oder jeder erhélt eine ge-
sonderte Abrechnung. Zundchst ist
es wichtig, wie auch bei der Betriebs-
kostenabrechnung, sdmtliche nutzer-
bezogenen Daten zu iiberpriifen:

m Name und Anschrift

m Datum der Abrechnung

m Abrechnungszeitraum/Nutzungs-
zeitraum

m Nutzer- oder Wohnungsnummer

m Lage der Wohnung

Der Nutzungszeitraum kann in ein-
zelnen Fallen kiirzer sein als der Ab-
rechnungszeitraum, ndmlich dann,
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Heizkostenabrechnung 2008/2009
Erstelit am
28.09.2009
Ihre Mutzer-Nr,
1234/56789
Max Mieter O ..
Erika Miater TGML
Theo-Domke-Str. 7
Abrechnungseinheit
Theo-Domke-Sir, T
D- 12046 Berlin D- 12046 Berlin
Abrechnungszeitraum Ihre Heizkosten __ 72947 EUR
01.05.2008 - 30.04.2009 Zwischensumme 729,47 EUR
2% Umilageausfallwagnis 14,59 EUR
Ihr Antell an den Gesamtkosten 744,06 EUR
W Ibr Anteil an don Gesamtkosten
Gessmikosien : 9 Gesamasebwiten (2) = Puvis pr Eanbeiil m e Einhasilsn = Wi Kembian
i EUR = ELR
Heizkosten o 35.360.,93
50% Grundkosten 17.680.46 . 5.442 850 m' boh. MF = 3,248383 . 99,040 - an, iz
50% Verbrauchskosten 17.680.47 . 932,268 svicw = 18,965008 « 21,500 407,75
Ihra Heizkostan 729.47
Zwischensumme 729,47
2% Umlageaustfallwagnis o 14,59
Ihr Anteil an den Gesamtkostan 744,06
M Ihre Ablesawarts
G T Raum i3 Dratuinm A e Abbirkivasrt Warhimazh
Skalay an (LT
Heizkostenverteiler
12 Skala ALG 15.04.2009 3.000 3,000
17 Skala ALG 15.04.2009 1,000 1,000
28.5 Skala ALG 15.04.2009 1,500 1,500
17 Skala ALG 15.04.2009 1,000 1,000
45 Skala ALG 15.04.2009 14,000 14,000
19 Skala ALG 15.04.2009 1,000 1,000
Varbrauch [Stricha) 21,500
_ : :
W Kostenaufstellung des gesamten Objektas {D
| Pliergpe Hanl in | Dt Kosien Fwnchonusmimes Ganamyi ST Z
in EUR n EUR in EUR
B Heizungsanlage e =
Brannstoff Z
Anfangsbestand 8.530,000 01.05.2008 5,719,27 XL
Anligferung Brennstol 30,053,000 22.08.2008 25.195,08 Q)
Anlieferung Brennstol 30,000,000 24122008 14.976.15 LLJ
Abraglich Restbestand 27,600,000  30.04,2009 13.778.06
Verbrauch 40,983,000 32.112.44 c
‘Waitera Heizungsbatrisbskosten o
Betriebsstrom 426,14 ':{
Wartung | Hauptinspektion 17.11.2008 497,96 |
Kaminkehrer/immissionsms 07.10.2008 179,45 LLl
Verbrauchserfassung 2.144,94 3.248.49 MJ
| Gesamitkosten Heizungsaniage 35.360,93 35.360.93 [
Zu verteilende Gesamtkosten 35.360,93 QNN
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wenn das betreffende Mietverhaltnis
erst wahrend des laufenden Abrech-
nungszeitraums begonnen hat.
Jede Abweichung in den nutzerbe-
zogenen Daten kann ein Hinweis auf
eine eventuelle Fehlerquelle sein und
sollte in der Beratung beim Mieter-
schutzbund bzw. mit der Verwaltung
oder dem Vermieter geklart werden.
' 'j verordnung  aufgeteilt
werden in Grundkos-
ten und Verbrauchskosten. Dabei hat
der Vermieter die Wahl, den Anteil der
Verbrauchskosten in einer Hohe von
50% — 70% festzulegen und analog
dazu den Anteil der Grundkosten in
Hoéhe von 50% — 30%, was in der
Regel mit Abschluss des Mietvertra-
ges geschieht. Nach Festlegung kann
dieser Umlageschliissel innerhalb der
ersten drei Jahre einmalig gedndert
werden. Bauliche MaBnahmen, die zu
einer Energieeinsparung flihren, be-
rechtigen ebenfalls zur Anderung des
Umlageschliissels. Allerdings muss
sich der Anteil der Verbrauchskos-
ten immer in der durch die Heizkos-
tenverordnung dafiir vorgesehenen
Bandbreite von 50% — 70 % bewegen.
Nach der neuesten Heizkostenver-
ordnung, die zum 1.1.2009 in Kraft
getreten ist und erstmals fiir Abrech-
nungszeitrdume ab dem 1.1.2009 gilt,
besteht dieses Wahlrecht fiir Ver-
mieter dann nicht, wenn ein Gebdu-
de gas- oder Olbeheizt ist, nicht der
Wérmeschutzverordnung von 1994
entspricht und in dem freiliegende
Rohrleitungen iberwiegend, d.h. zu
mehr als 50 % gedammt sind. Fiir der-
artige Gebaude ist ein Umlageschliis-
sel von 70% Verbrauchskosten zu
30% Grundkosten vorgeschrieben —
und zwar ab dem Abrechnungszeit-
raum 1.1.2009.
In der Beispielabrechnung werden
Grund- und Verbrauchskosten je zu
50% aufgeteilt; die Grundkosten
werden nach einem festen MaBstab
ermittelt, der sich auf die Quadrat-

Umlageschliissel
Heizkosten ~ miissen
gemaB der Heizkosten-
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meterzahl der jeweiligen Wohnung

bezieht.
@
' "; kdnnen nun die auf
jede einzelne Wohn-
einheit entfallenden Kosten ermittelt
werden. Der Vermieter, die Hausver-
waltung oder eine mit der Abrech-
nung beauftragte Abrechnungsfirma
errechnet (iber den gesamten Ab-
rechnungszeitraum einen Betrag fiir
die komplette Einheit — also fiir das
Wohnhaus oder fiir die Wirtschafts-
einheit, die durch die Heizungsanlage
mit Wéarme versorgt wird. Dieser Be-
trag wird als Gesamtkosten bezeich-
net und setzt sich aus allen umlage-
fédhigen Kosten (s.u.) wéhrend des
Abrechnungszeitraumes zusammen
und wird unter allen Wohneinhei-
ten aufgeteilt. Im vorliegenden Fall
belaufen sich die Gesamtkosten auf
35.360,93 EUR. GemaB dem Umla-
geschliissel von 50% Grundkosten zu
50% Verbrauchskosten wird dieser
Betrag durch zwei geteilt und der so
erhaltene Quotient (17.680,46 EUR
bzw. 17.680,47 EUR) sowohl fiir die
Berechnung der Grundkosten als
auch der Verbrauchskosten herange-
zogen.
Die Grundkosten werden nach dem
MaBstab der Quadratmeterzahl der
beheizten Gesamtflache — samtlicher
an der Heizungsanlage angeschlos-
sener umbauter Raum — sowie der
Quadratmeterzahl der (beheizten)
Wohnflache der jeweiligen Wohnein-
heit berechnet. Teilt man den auf die
Grundkosten entfallenden Teil der Ge-
samtkosten durch die Quadratmeter-
zahl der (beheizten) Gesamtflache, so
erhdlt man einen Quadratmeterpreis,
der wiederum mit der Quadratmeter-
zahl der jeweiligen Wohnung multipli-
ziert wird. Ergebnis dieser Rechnung
ist der auf die jeweilige Wohneinheit
entfallende Anteil an den Grund-
kosten.
Im Beispiel betrégt die beheizte Ge-
samtflache 5.442,85 m?, die beheizte

Ermittlung der Kosten
Nachdem der Umla-
geschliissel feststent,

Wohnflache des Mieters 99,04 m2
und 50% der Gesamtkosten sind
17.680,46 EUR, sodass sich die Rech-
nung wie folgt gestaltet: 17.680,46
EUR : 5.442,85 m?2 x 99,04 m2 =
321,72 EUR.

Die Verbrauchskosten werden nach
den abgelesenen Einheiten der Erfas-
sungsgerdte berechnet, nicht nach
der beheizten Wohnflache. Erfas-
sungsgerate zeigen keinen Verbrauch
als absolute Zahl an, sondern durch
den angezeigten Wert kann der Ver-
brauch des einzelnen Heizkdrpers in
Relation zum Verbrauch der gesam-
ten Heizungsanlage gesetzt werden.
Zur Ermittlung wird der auf die Ver-
brauchskosten entfallende Anteil der
Gesamtkosten durch alle ermittelten
Einheiten sdmtlicher Erfassungsge-
rate der gesamten Heizanlage geteilt,
sodass man einen Preis je Einheit
erhélt. Dieser wird mit den in der je-
weiligen Wohneinheit abgelesenen
Verbrauchseinheiten multipliziert,
das Ergebnis sind die jeweiligen Ver-
brauchskosten.

Im Beispiel wurden 21,500 Einheiten -
dort als Striche bezeichnet — von den
Erfassungsgerdten abgelesen, fiir alle
Nutzer zusammen wurden 932,268
Einheiten abgelesen und 50% der
Gesamtkosten sind 17.680,47 EUR,
sodass sich die Rechnung wie folgt
gestaltet: 17.680,47 EUR : 932,268
Einheiten x 21,500 Einheiten =
407,75 EUR.

Der auf die Beispielwohnung entfal-
lende Anteil an den gesamten Heiz-
kosten betrdgt Grundkosten in Héhe
von 321,72 EUR und Verbrauchskos-
ten in Hohe von 407,75 EUR, zusam-
men 729,47 EUR. Hinzu kommt im
Beispiel noch das 2%ige Umlageaus-

fallwagnis.

@

' 'j Wohnungsbau auf Be-
triebskosten und Heiz-

kosten umgelegt werden. Die Mieten

von Sozialwohnungen werden anhand

von Wirtschaftlichkeitsberechnungen

Umlageausfallwagnis
Dieses kann nur im
Offentlich gefdrderten




ermittelt, welche auch einen Risiko-
faktor — das Umlageausfallwagnis —
enthalten. Dieser Risikofaktor deckt
Einnahmeausfalle durch langen Leer-
stand oder nicht gezahlte Mieten ab.
Das Umlageausfallwagnis darf nicht
mehr als 2% der im Abrechnungs-
zeitraum anfallenden Heizkosten aus-
machen.

Umlagefahige Kosten
Der Betrieb einer Hei-
zungsanlage  verur-
sacht Kosten, die auf
die Nutzer derselben
umgelegt werden kénnen. Doch nicht
alle Ausgaben sind von den Mietern
zu tragen, es gibt auch wenige Aus-
nahmen.

GroBter umlagefdhiger Posten ei-
ner Heizkostenabrechnung sind die
Brennstoffkosten. Darunter sind
Ausgaben fiir den Brennstoff an sich
(z.B. Ol oder Gas) sowie dessen Lie-
ferung zusammengefasst. Durch das
Wirtschaftlichkeitsgebot ist der Ver-
mieter dazu angehalten, Brennstoffe
maglichst giinstig einzukaufen, also
niedrige Preislagen auszunutzen und
groBere Mengen zu ordern. Auch darf
ein Vermieter aus dem Betrieb einer
Heizungsanlage keinen Gewinn erzie-
len, die Brennstoffkosten kénnen also
nur in der realen Hohe an die Mieter
weitergegeben werden, ohne Auf-
schlag.

Basis der berechneten Brennstoff-
kosten sind die Originalrechnungsbe-
lege der Lieferanten. Durch Addition
des Anfangsbestandes zu Beginn mit
samtlichen Lieferungen wéhrend des
Abrechnungszeitraumes und Sub-
traktion des Endbestandes am Ende
des Abrechnungszeitraumes errech-
net sich der Gesamtverbrauch aller
Nutzer, der in die Gesamtkosten der
Heizkostenabrechnung einflieft.

Jede Heizungsanlage benétigt Be-
triebsstrom, fiir die Umwalzpumpe,
bei Olheizungen fiir die Olpumpe
und fiir die Regelung der gesamten
Anlage. Ist ein Zwischenzahler einge-
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baut, lassen sich so die angefallenen
Stromkosten leicht ablesen. Fehlt ein
solcher, so miissen die Stromkosten
geschatzt werden und der Vermieter
zu dieser Schatzung eine Erlduterung
abgeben.

Wartung/Hauptinspektion beinhaltet
Ausgaben fir die Uberpriifung und
Einstellung der Heizungsanlage durch
einen Fachmann. Hierbei dirfen je-
doch keine Kosten abgerechnet wer-
den, die fiir eventuelle Repara-
turen oder den Austausch
defekter Teile angefallen
sind. Solche Aufwendun-
gen sind vom Vermieter
selbst zu tragen.

Auch bei der Wartung und
der Hauptinspektion gilt
das  Wirtschaftlichkeits-
gebot, die Preise flir diese
Dienstleistungen  sollten
also vergleichbar und ange-
messen sein.

Kosten flir Kaminkehrer und Immis-
sionsmessung sind ebenfalls umla-
gefdhig. Der Schornsteinfeger reinigt
dabei regelméBig die Abgasanlage
und misst die Immissionswerte der
Heizungsanlage. Liegen diese (ber
den im Bundesimmissionsgesetz
festgeschriebenen Werten, so ist eine
entsprechende Einstellung der Anlage
durch einen Fachmann erforderlich.
Die anfallenden Kosten werden unter
Position Wartung verrechnet.

Die Verbrauchserfassung ist eben-
falls eine kostenintensive Position
innerhalb der Heizkostenabrechnung.
Sowohl die Miete fiir die Erfassungs-
gerdte als auch die Gebiihren fiir die
Erfassung des Wadrmeverbrauchs
werden hier zusammengefasst.

Erfassungsgeréte zur Ermittlung des
Wérmeverbrauchs miissen sich nicht
zwingend im Besitz des Vermieters
befinden, sie kdnnen auch gemietet
oder geleast sein. Die dafiir anfallen-
den Kosten sind zu 100% umlagefa-
hig. Altere Erfassungsgerite arbeiten
noch nach dem Verdunstungsprinzip,

Die wichtigsten
BGH-Urteile der
letzten fiinf Jahre
zur Heizkosten-
abrechnung

Die als Teil der Heizkosten abzu-
rechnenden Stromkosten fiir die Hei-
zungsanlage konnen geschatzt wer-
den, wenn gesonderte Zahler dafiir
nicht vorhanden sind. Bestreitet der
Mieter den vom Vermieter angesetz-
ten Betrag, hat dieser die Grundlagen
seiner Schatzung darzulegen.

BGH, Urteil vom 20.02.2008 — VIIl ZR
27/07

Die in einem Mietvertrag enthaltene Vereinbarung ei-
ner Bruttowarmmiete ist — auBer bei Gebauden mit nicht
mehr als zwei Wohnungen, von denen eine der Vermieter
selbst bewohnt — gem@B § 2 HeizkV nicht anzuwenden,
weil sie den Bestimmungen der Heizkostenverordnung
widerspricht.
BGH, Urteil vom 19.07.2006 — VIII ZR 212/05

Ist eine verbrauchsabhdngige Abrechnung
der Kosten fiir Heizung und Warmwasser nach
§ 7 Abs. 1 oder § 9a HeizkostenV objektiv nicht
(mehr) maglich, konnen die Kosten allein nach
der Wohnflache — unter Abzug von 15% des auf
den Mieter entfallenden Kostenanteils — ahge-
rechnet werden.

BGH, Urteil vom 31.10.2007 — VIl ZR 261/06

Als
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Eine Vorerfassung im Sinne von § 5 Abs. 2 Satz 1
HeizkV erfordert, dass der Anteil jeder Nutzergruppe
am Gesamtverbrauch durch einen gesonderten Zah-
ler erfasst wird. Das gilt auch dann, wenn nur zwei
Nutzergruppen vorhanden sind. In diesem Fall geniigt
es nicht, dass nur der Anteil einer Nutzergruppe am
Gesamtverbrauch in der Weise errechnet wird, dass
vom Gesamtverbrauch der gemessene Anteil der einen
Nutzergruppe abgezogen wird.

BGH, Urteil vom 16.07.2008 — VIII ZR 57/07

a) Zu den formellem Anforderungen an eine
Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung.

b) Werden mehrere Wohngebédude von Be-
ginn des Mietverhiltnisses an durch eine Ge-
meinschaftsheizung versorgt, konnen diese
Gebdude fiir die Heiz- und Warmwasserko-
stenabrechnung zu einer Abrechnungseinheit
zusammengefasst werden, auch wenn als
Mietsache im Mietvertrag nur eines der Ge-
béaude bezeichnet wird.

BGH, Urteil vom 20.07.2005 — VIII ZR 371/04

a) Zur Frage der Abgrenzung zwischen dem Betrieb einer zen-
tralen Heizungsanlage (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 HeizkV) und der War-
melieferung (§ 1 Abs. 1 Nr. 2, Abs. 3 HeizkV).

b) § 7 Abs. 2 HeizkV regelt abschlieBend, welche Kosten des
Betriebs der zentralen Heizungsanlage nach MafBgabe von
§ 7 Abs. 1 HeizkV umlageféhig sind. Dazu gehdren Leasing-
kosten fiir Brenner, Oltank und Verbindungsleitungen nicht.
BGH, Urteil vom 17.12.2008 — VIII ZR 92/08

Eine ordnungsgeméaBe Abrechnung iiber
Brennstoffkosten erfordert nur die sum-
menmaifBige Angabe der Verbrauchs-
werte und der dafiir angefallenen Ko-
sten. Eine aus sich heraus vollstindige
Uberpriifbarkeit dieser Angaben auf ihre
materielle Richtigkeit ist nicht erforder-
lich, sondern bleibt einer auf Verlangen
des Mieters zu gewdhrenden Belegein-
sicht vorbehalten.

BGH, Urteil vom 25.11.2009 - VIII ZR
322/08

Die wichtigsten BGH-Urteile der letzten fiinf Jahre
zur Heizkostenabrechnung
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deren Messampullen werden jedes
Jahr entnommen und durch neue er-
setzt. Andere Erfassungsgerdte zei-
gen den Verbrauch an und speichern
die entsprechenden Werte, welche
abgelesen werden miissen. Weite-
re Techniken funken den Verbrauch,
doch auch durch Funk (ibertragene
Werte missen erfasst werden. Viele
Vermieter beauftragen Firmen, die
sich auf diese zeit- und personal-
aufwandigen Arbeiten der Datener-
fassung und auch der Anfertigung
der Abrechnungen spezialisiert
haben. Eichungen der Erfassungs-
gerdte missen auch gemaB dem
Eichgesetz durchgefiihrt werden,
meist wird dies durch einen Eich-
servicevertrag mit einer Abrech-
nungsfirma geregelt.
Samtliche anfallenden Kosten aus
den genannten Arbeiten bzw. Dienst-
leistungen kdénnen auf die Mieter um-
gelegt werden.
Nicht umlagefahig sind hingegen
Kosten fiir die Instandsetzung defek-
ter Messgerite.

Neben den in der Beispielabrech-
nung umgelegten Kosten sind auch
noch weitere Positionen umlegbar.
Eine Heizungsanlage benétigt neben
Pflege und Wartung auch Bedie-
nung. In der Regel funktionieren mo-
derne Olheizungen vollautomatisch
und bediirfen neben der bereits er-
wéhnten Wartung keiner besonderen
Aufmerksamkeit. Bedienungskosten,
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d.h. Uberwachung und Pflege kon-
nen jedoch bei Kohle- oder Koks-
heizungen anfallen, allerdings dann
nicht, wenn die Bedienung durch
den Hauswart durchgefiihrt wird
und Hauswartkosten bereits in der
Betriebskostenabrechnung umgelegt
wurden.

GemaB der aktuellen Heizkostenver-
ordnung ist ab dem Abrechnungs-
zeitraum 1.1.2009 vorgesehen, dass
auch eventuelle Kosten fiir eine Ver-
brauchsanalyse umlagefdhig sind.
Bislang vergehen ein Jahr und mehr
zwischen dem Abrechnungszeitraum
und dem Erhalt der entsprechenden
Heizkostenabrechnung. Ein kurzfris-
tiges Reagieren der Mieter auf hohe
Verbrduche ist somit unmdglich. Die
Verbrauchsanalyse zielt jedoch dar-
auf ab, dass modernste Erfassungs-
gerdte in der Lage sind, auch den
aktuellen Energieverbrauch anzuzei-
gen. Mieter kénnten dann sofort auf
einen zu hohen Verbrauch reagieren
und Ihr Verhalten entsprechend (iber
die Thermostate regeln. In der Praxis
ist diese Technik noch nicht relevant,
doch die Heizkostenverordnung sieht
jetzt bereits eine Umlage der durch
die Analyse entstehenden Kosten auf
die Mieter vor.

Nicht {iber die Heizkostenabrechnung
umlagefhig sind Kosten fiir Oltank-
versicherung sowie Feuerldscher-
priifung, diese Positionen gehdren in
die Betriebskostenabrechnung unter



Sach- und Haftpflichtversicherung
bzw. sonstige Betriebskosten.

Ablesung

Einmal pro Jahr findet durch die Ab-
lesung die Erfassung der Verbrauchs-
einheiten der einzelnen Heizkdrper
statt. In der Regel ist mit dieser
Aufgabe eine  Abrechnungsfirma
beauftragt. Ablesetermine miissen
vorangekiindigt werden, entweder
durch Einzelbenachrichtigung jeder
Mietpartei oder durch einen gut sicht-
baren und lesbaren Aushang, meist
an der Hauseingangstiir oder im Trep-
penhaus. Folgende Angaben miissen
aus der Vorankiindigung ersichtlich
sein:

m Tag und Tageszeitraum der Able-
sung

m Gegenstand der Ablesung

m Name und Anschrift sowie Tele-
fonnummer des Ablesers bzw. der
Abrechnungsfirma

Die Vorankiindigung betrdgt in der
Regel zehn Tage, sodass den Mietern
genilgend Zeit verbleibt, es einzurich-
ten, zur Ablesung selbst anwesend
zu sein oder jemand anderen zu bit-
ten, diese Aufgabe zu iibernehmen.
Kann ein Mieter einen vorgegebenen
Termin nicht wahrnehmen, so kann
die Abrechnungsfirma einen weite-
ren Termin festlegen, der mdglichst
wieder einen Abstand von zehn Ta-
gen habe sollte und der sich auch an
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den Tagesrandzeiten befinden kann.
Selbstverstdndlich bleibt es einem
Mieter unbenommen, einen individu-
ellen Termin mit der Abrechnungsfir-
ma zu vereinbaren.

Wird allerdings auch ein zweiter Ter-
min durch den Mieter nicht wahrge-
nommen, so kénnen die Verbrauchs-
werte geschatzt werden — was in den
seltensten Féllen auch schon nach
dem ersten erfolglosen Termin pas-
sieren kann. Als Basis fiir eine Schét-
zung dient entweder ein vorangegan-
gener vergleichbarer Zeitraum des
gleichen Nutzers oder der Verbrauch
eines anderen Nutzers mit dhnlichen
Raumlichkeiten bzw. der Durch-
schnittsverbrauch des gesamten Ge-
bdudes bzw. der Wirtschaftseinheit,
wenn es sich um mehrere Gebaude
handelt.

Leerstand

Wohnungen, die nicht vermietet sind
und leer stehen, werden in der Heiz-
kostenabrechnung ebenso beriick-
sichtigt wie bewohnte Wohnungen.
Grundkosten miissen auf sdmtliche
Wohnungen verteilt werden, den
Anteil der leer stehenden Wohnung
tragt der Vermieter selbst. Stehen
Wohnungen im Winter leer, so ist es
erforderlich, dass diese beheizt wer-
den. Auch die dadurch entstehenden
Verbrauchskosten kénnen nicht auf
alle anderen Mieter verteilt werden,
vielmehr tragt der Vermieter diese
Kosten ebenfalls selbst.

HEIZKOSTENABRECHNUNG

... wenigstens diese Wédrme ist noch kostenlos.

Belegeinsicht

Wie auch bei der Betriebskosten-
abrechnung steht dem Mieter ein
Einsichtsrecht in die Originalbelege
der Heizkostenabrechnung zu. Dazu
zahlen Rechnungen (iber Brennstoff-
lieferungen ebenso wie Lieferschei-
ne, Quittungen etc. Der Mieter hat
den Anspruch, neben seiner Einzel-
abrechnung auch Einblick in die Ge-
samtabrechnung des Hauses bzw.
der Wirtschaftseinheit zu nehmen.
Datenschutzgriinde stehen diesem
Einsichtsrecht nicht entgegen.

Alles in allem ist dieser Artikel nur
eine Ubersicht iiber das sehr kom-
plexe Thema Heizkostenabrechnung
und soll eine allgemeine Einflihrung
darstellen. Jede Abrechnung ist an-
ders und hat ihre individuellen Be-
sonderheiten, auf die an dieser Stel-
le nicht eingegangen werden kann.
Die ausfiihrliche Uberpriifung einer
Heizkostenabrechnung kann nur im
Einzelgesprach mit den Beratern des
Mieterschutzbundes stattfinden.
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Frigga DAscher ist Notarin und Fachanwaltin

fiir Mietrecht sowie Familienrecht.

Seit 1982 ist sie Beraterin des Mieterschutzbundes und
Vorstandsmitglied, seit 1986 Vorsitzende des Vereins.

Leitsatz:

Eine ordnungsgeméBe Abrechnung
iiber Brennstoffkosten erfordert nur
die summenmiBige Angabe der Ver-
brauchswerte und der dafiir angefal-
lenen Kosten. Eine aus sich heraus
volistandige Uberpriifbarkeit dieser
Angaben auf ihre materielle Richtig-
keit ist nicht erforderlich, sondern
bleibt einer auf Verlangen des Mie-
ters zu gewdhrenden Belegeinsicht
vorbehalten.

BGH, Urteil vom 25.11.2009 - VIII ZR
322/08

Aus dem Tatbestand:

Die Beklagten sind Mieter einer in ei-
nem Mehrfamilienhaus gelegenen
Wohnung. Fir das Abrechnungsjahr
2005/2006 bermittelte der Kldger
den Beklagten eine Betriebskostenab-
rechnung. Zu den dabei eingestellten
Heizkosten ist auf eine beigefiigte Heiz-
kostenabrechnung des Ableseunter-
nehmens Bezug genommen. Die Heiz-
kostenabrechnung  enthdlt  unter
anderem folgende Angaben:
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URTEIL UND KOMMENTAR DES MIETERSCHUTZBUNDES

Urteil des Bundesgerichtshofs
zu Angabe von Brennstoftkosten

Das abgedruckte Urteil stellt eine
eklatante Anderung der bisherigen
Rechtsprechung zur Wirksamkeit von
Heiz- und Warmwasserkostenabrech-
nungen dar, weil die Obergerichte in
der Vergangenheit immer entschie-
den haben, daB eine Heizkostenab-
rechnung unwirksam ist, wenn diese
nicht den Anfangs- und Endbestand
der Brennstoffmenge angibt und die
zwischendurch getatigten Zukéufe.
In der Vergangenheit konnte man

mit diesem Argument eine Heiz-
kostenabrechnung zu Fall bringen.
Jetzt hat der BGH — (iberraschend —
entschieden, daB es fiir die formelle
Wirksambkeit ausreicht, wenn der
Brennstoffverbrauch und die dafiir
angesetzten Kosten summenméBig
in der Abrechnung auftauchen,

ohne daB Anfangs- und Endbestand
und Zukdufe ausgewiesen werden
mussen. Wenn der Mieter Zweifel an
den dargestellten Zahlen hat, besteht
flirihn die Maglichkeit, sich in die
Raume des Vermieters zu begeben
und dort die entsprechenden Belege
einzusehen.

Der BGH unterscheidet in diesem
Urteil ganz streng zwischen formeller
und materieller Wirksamkeit einer
Abrechnung: Sofern eine Abrech-
nung formell unwirksam ist, d.h.
wenn existentielle Angaben fehlen,
wie z.B. die Gesamtkosten, der
Verteilerschlissel, etc., dann konnen
Mangel in der formellen Wirksamkeit
nur noch innerhalb der AusschluB-
frist, ndmlich innerhalb eines Jahres
nach Beendigung der Abrechnungs-

Aus den Entscheidungs-
griinden:
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Der Klager korrigierte die Abrechnung
dahin, dass er dem angesetzten Ver-
brauch nicht den Einkaufspreis des
Heizolbezuges, sondern den geringeren
Einkaufspreis des Anfangsbestandes
zugrunde legte.

Der  Nachzahlungsan-
spruch eines Vermieters
aus einer Betriebskosten-

als abrechnung setzt voraus,
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dass dem Mieter inner-
halb der einjahrigen Ab-
rechnungsfrist des § 556
Abs. 3 Satz 2 BGB eine
formell ordnungsgeméBe
Abrechnung zugegangen
ist. Formell ordnungs-
gemasB ist eine Betriebs-
kostenabrechnung, wenn
sie den allgemeinen An-
forderungen des § 259
BGB entspricht, also eine
geordnete Zusammenstel-
lung der Einnahmen und
Ausgaben enthélt. Soweit
keine besonderen Abreden getroffen
sind, sind in die Abrechnung bei Ge-
bduden mit mehreren Wohneinheiten
regelméBig folgende Mindestangaben
aufzunehmen: eine Zusammenstellung
der Gesamtkosten, die Angabe und
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im Rahmen der Abrechnung tiber die Heizkosten

periode, korrigiert werden. Die Aus-
schluBfrist ist fiir den Mieter insofern
wichtig, als bei formellen Méangeln
ein Vermieter, der z.B. im Laufe eines
Prozesses, den er gegen den Mieter
fihrt, formelle Fehler in der Abrech-
nung feststellt, er diese nicht mehr
korrigieren kann, wenn ein Jahr nach
Beendigung der Abrechnungsperiode
verstrichen ist.

Materielle Fehler, also Rechenfeh-
ler, falsche Quadratmeterangaben,
falsche Preisangaben oder Ahnliches
kann der Vermieter auch in einem
nachfolgenden Rechtsstreit korrigie-
ren und muB nicht damit rechnen,
daB die Abrechnung zur Ganze
unwirksam ist. Dies hat fiir den Ver-
mieter den Vorteil, auch nach Ablauf
der AusschluBfrist von dem Mieter

— soweit erforderlich — Erlauterung der
zugrunde gelegten Verteilerschliissel,
die Berechnung des Anteils des Mieters
und der Abzug seiner Vorauszahlun-
gen. Ob die Betriebskostenabrechnung
die unerldsslichen Voraussetzungen
erflllt, die an ihre formelle Wirksamkeit
zu stellen sind, richtet sich danach, ob
der Mieter in der Lage ist, die zur Ver-
teilung anstehenden Kostenpositionen
zu erkennen und anhand des ihm mit-
geteilten Verteilerschliissels den auf ihn
entfallenden Anteil an diesen Kosten
rechnerisch nachzuprifen.

Der Klager hat den in der Abrech-
nungsperiode angefallenen Heizolver-
brauch und die hierflir entstandenen
Brennstoffkosten (§ 2 Abs. 4 Buchst.
a BetrKV) in verstandlicher Form dar-
gestellt, sodass die Beklagten in der
Lage waren, den geltend gemachten
Nachzahlungsanspruch des Klagers
auch insoweit gedanklich und rechne-
risch nachzuvollziehen und damit dem
Zweck der Abrechnung entsprechend
nachzuprtifen.

Der Vermieter ist bei den von ihm abge-

ggf. Nachzahlungsbetrége fordern zu
kénnen.

Diese gednderte Rechtsprechung
des BGH ist insofern fiir die Mieter
mit weiteren Miihen verbunden, als
sie durch den BGH nunmehr fast
immer in die R&ume des Vermieters
gezwungen werden, um die durch
den Vermieter gemachten Angaben
tatsdchlich nachpriifen zu kénnen,
Anfangs- sowie Endbestdnde sowie
Zukdufe anhand der ihm vorliegen-
den Quittungen nachzuvollziehen,
etc. DaB dies die juristischen und
tatsdchlichen Féhigkeiten eines
Mieters haufig tbersteigt, dirfte auf
der Hand liegen. Viele Mieter werden
deshalb haufig die Flinte ins Korn
werfen und eine Heizkostenabrech-
nung des Vermieters nicht mehr

rechneten Gesamtkosten nicht gehal-
ten, jeden einzelnen Rechnungsbetrag
anzugeben. Es genligt vielmehr grund-
sétzlich, dass er hierbei nach den Kos-
tenarten des in § 2 BetrKV enthaltenen
Betriebskostenkatalogs  differenziert
und diese nach ihrem Entstehungs-
grund gleichartigen Kosten summen-
maBig zusammenfasst.

Bestimmte, durch Messeinrichtung
erfasste Verbrauchswerte bediirfen in
einer Abrechnung grundsatzlich keiner
naheren Erlauterung, da solche Werte
aus sich heraus verstandlich sind. Ob
die Werte zutreffend angesetzt sind,
ist nicht eine Frage der formellen Ord-
nungsmaBigkeit, sondern der materi-
ellen Richtigkeit der Abrechnung. Ent-
sprechendes hat fiir Verbrauchswerte
und dafiir angesetzte Preise zu gelten,
die rechnerisch ermittelt sind, gleich ob
dies durch Berechnung der Differenz
zwischen einem Anfangs- und einem
Endbestand, durch Addition der Werte
mehrerer Beschaffungsvorgange oder
durch eine Kombination solcher Erfas-
sungsmethoden geschehen ist. Auch

einer ordnungsgemaBen Priifung
unterziehen. Es ist uns als Mieter-
anwadlten bis heute vdllig unver-
stdndlich, warum der BGH das in der
Vergangenheit geltende Recht, daB
Mieter Kopien der entsprechenden
Belege gegen Zahlung angemessener
Kopierkosten zugeschickt bekom-
men, abgeschafft und entschieden
hat, daB Mieter keinen Anspruch
mehr auf Belege gegen Kostenerstat-
tung haben, sondern nur Belege beim
Vermieter einsehen konnen. Es wird
jedoch auf den neuen Service des
Mieterschutzbundes zur Einsichtnah-
me in die Belegunterlagen hingewie-
sen — siehe S. 3 —, so daB man das
Ungleichgewicht zwischen Vermie-
ter- und Mieterrecht zumindest auf
diesem Feld wieder herstellen kann.

der Zweck des § 556 Abs. 3 BGB gebie-
tet es nicht, die Abrechnung als formell
unwirksam anzusehen, wenn sie sich
darauf beschrénkt, die Verbrauchs-
werte und die dafiir angefallenen Kos-
ten anzugeben. Die Abrechnung muss
danach nicht aus sich heraus eine voll-
standige Uberpriifung auf ihre materi-
elle Richtigkeit erlauben, sondern nur
so detailliert sein, dass der Mieter erse-
hen kann, welche Gesamtbetrdge dem
Vermieter in Rechnung gestellt worden
sind und mit welchen Rechenschritten
er daraus den auf den einzelnen Mieter
entfallenden Betrag errechnet hat. Des-
halb geniigt es, wenn — wie hier — der
Brennstoffverbrauch und die dafiir an-
gesetzten Kosten summenmaBig in die
Abrechnung eingestellt sind, da diese
Angaben dem Mieter zeigen, mit wel-
chen Werten tatsdchlich abgerechnet
worden ist, und ihn in die Lage verset-
zen, gezielt nach den entsprechenden
Belegen zu verlangen und (iber deren
Einsichtnahme die inhaltliche Richtig-
keit der angegebenen Verbrauchswerte
und -kosten nachzupriifen. B
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AUSFLUGSTIPP

Barockensemble am Ufer der Oder

Kloster Neuzelle — eine Besonderheit am Rande Brandenburgs

Ein Ausflug an die Oder ist auf jeden
Fall empfehlenswert, beispielsweise
zum ehemaligen Zisterzienserklos-
ter Neuzelle. Kldster gibt es in Bran-
denburg haufiger zu besichtigen; als
Ausflugsziele sind sie beliebt, aber
auch nichts wirklich Neues.

Anders verhélt es sich mit Neuzelle,
handelt es sich doch um ein Barock-
ensemble, das man in solch nérd-
lichen Breiten wohl kaum vermutet
hétte. Es kommt also nicht von unge-
fahr, dass die Klosteranlage als das
nordlichste Zeugnis siiddeutschen
Barocks gilt —in Europa.

Geschichte

Klostergriindungen gehen in der Re-
gel auf das Mittelalter zuriick. Und mit
Neuzelle verhielt es sich auch nicht
anders, als Markgraf Heinrich der Er-
lauchte im Jahr 1268 zum Gedenken
an seiner verstorbene Frau Agnes den
Zisterzienserménchen ,Nova GCella®
stiftete. Zunachst zeitgemaB in go-
tischem Baustil errichtet, fand im
17. und 18. Jahrhundert eine kom-
plette Umgestaltung der Anlage zum
Barockkloster statt. Mit dem kldster-
lichen Leben sollte dann im Jahr 1817
Schluss sein, als der preuBische Staat
das Anwesen sédkularisierte.
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Heute kiimmert sich die Stiftung
Stift Neuzelle darum, die denkmal-
geschiitzte Anlage zu erhalten sowie
Wissenschaft, Bildung und nicht zu-
letzt Kultur zu fordern. So finden un-
ter anderem regelméaBig Konzerte und
Ausstellungen statt.

Stiftskirche St. Marien

Mit ihrem 70 m hohen Turm, der weit
ins Land hinein sichtbar ist, stellt
die katholische Stiftskirche St. Ma-
rien den Mittelpunkt der Anlage dar.
lhre prunkvolle Innenausstattung
steht im Kontrast zu den sonst eher
protestantisch-niichternen gotischen
Klosterkirchen Brandenburgs und
flihrte zu dem Beinamen ,Barock-

wunder®. Nicht weniger als 13 Altare,
verziert mit Heiligenfiguren und Gppi-
gen Putten zdhlt die Wallfahrtskirche,
biblische Geschichten werden in rei-
chen Decken- und Wandfresken wie-
dergegeben. Sollten dann auch noch
Sonnenstrahlen den Innenraum er-
hellen, so verschldgt der iiberborden-
de Glanz der Kirche den Besuchern
schlichtweg die Sprache.

Kreuzgang und Museum

So ganz kann Neuzelle seinen mittel-
alterlichen Ursprung nicht verbergen,
der zwischen 1380 und 1450 errich-
tete Kreuzgang mit seinen reprdsen-
tativen Kreuzrippengewdlben zeugt
heute noch davon. In den Raumlich-

Klosteranlage mit mittelalterlichem Ursprung — noch deutlich zu erkennen im Kreuzgang



keiten des Klausurgebdudes in un-
mittelbarer Ndhe des Kreuzganges
befindet sich das Klostermuseum,
das die Ausstellung ,Ora et labora®
zur Geschichte und Bedeutung von
Neuzelle zeigt. Ebenfalls im Klausur-
gebdude wird unter dem Titel ,Auf
Leben und Tod“ der Zusammenhang
zwischen klosterlichem Leben und
weltlicher Politik anhand von Kunst-
gegenstdanden aus kldsterlichem Be-
sitz dargestellt.

Klostergarten

Nach (iberschwelgendem Barock und
bedeutungsvoller Geschichte zieht es
einen formlich wieder hinaus ins Grii-
ne, in den um 1760 angelegten Klos-
tergarten. Auch wieder ein Kleinod,
denn die steil abfallenden Terrassen,
Wasseranlagen, Wege und die Oran-
gerie sowie ein Teil der Pflanzenbe-
stdnde konnten im historischen Ori-
ginalensemble rekonstruiert werden.
Am Rande des Klostergartens liegt die
um 1735 nach dem rdémische Vorbild

Il Gesu fertiggestellte Pfarrkirche zum
Heiligen Kreuz. Bemerkenswert ist die
Kuppel der dreischiffigen Hallenkirche,
die das 125 m2 groBe Fresko ,,Ecclesia
triumphans® schmiickt — eines der be-
deutendsten in der Niederlausitz.

Brauerei und Brennerei

Kein Klosterbesuch ohne geistigen
Genuss. Ein wenig auBerhalb der
Anlage, gegeniiber des Teiches, aber
dennoch dazugehérig ist die Klos-
terbrauerei, tbrigens die letzte heute
noch produzierende ihrer Art im Land
Brandenburg. Nach einem langwieri-
gen Streit mit der Stadt Guben besitzt
man hier seit 1589 die Braurechte.
Im dazugehorigen Klosterladen kann
man nicht nur beim Bier, von dem es
unzdhlige Sorten mit kuriosen Na-
men gibt, sondern auch bei weniger
geistreichen Getrdnken entspannen.
Wem dies nicht gentigt, der kann die
Klosterbrennerei ein paar Haustiiren
weiter besuchen und sich an Hoch-
prozentigem ausprobieren.

Strohhaus Neuzelle und
Bauernmuseum

Unweit der Klosteranlage, etwa fiinf
FuBminuten entfernt, wird landliche
Alltagskultur vermittelt. Das Stroh-
haus z&hlt zu den é&ltesten profanen
Gebduden des Ortes (1781), Wohn-
haus sowie Stallung sind mit Rohr
gedeckt und die Firste bestehen aus
Roggenstroh. Weitgehend original
ist die Bausubstanz, ebenso wie die
»ochwarze Kiiche®, der Lichtkamin,
bemalte Stubentiiren, Interieur, Haus-
rat und Werkzeuge.

Wem dies noch nicht rustikal genug
ist, der findet am Ortsrand auf dem
Geldnde der Agrargenossenschaft
das Bauernmuseum. Einrichtungsge-
genstdnde, Apparaturen sowie Geréite
der landwirtschaftlichen Produktion
gibt es hier zu bestaunen, manches
kann auch ausprobiert werden. Wer
an einer Gruppenfihrung teilnimmt,
kann dem Herstellungsprozess von
Butter beiwohnen und diese anschlie-
Bend selbst kosten. §

y

Verkehrsverbindungen
nach Neuzelle:

Mit dem Auto: A 10 bis

Frankfurt (Oder), dann
B 112 iber Eisenhiitten-
stadt bis Neuzelle.

Mit der Bahn: Ab Berlin

Hauptbahnhof mit dem
Regionalexpress mit Um-

steigen in  Frankfurt
(Oder). Verkehrt tags-
liber zweistiindlich, Fahr-
zeit ca. 1:40 h.
Offnungszeiten,  Veran-
staltungen und Eintritt-
spreise:

www.stift-neuzelle.de
sowie www.neuzelle.de.

IMPRESSUM

Mieterschutz
Organ des Mieterschutzbundes Berlin e.V.

Herausgeber:
Mieterschutzbund Berlin e.V.
Konstanzer StraBe 61

10707 Berlin

Tel.: (030) 8 82 30 85

zentrale@mieterschutzbund-berlin.de
www.mieterschutzbund-berlin.de

Die Zeitschrift Mieterschutz erscheint
zweimonatlich.

Redaktion: Stefan Brenner
brenner@mieterschutzbund-berlin.de

Redaktionelle Mitarbeit:
Rechtsanwiélte F. Doscher, B. Zuther,
J. Schirmacher
Karikaturen: © Dieko
Miiller), © Tomicek/LBS

V.i.S.d.P.: A. von Hohenegg-Quittek
alexander@vonhohenegg.de

(Rechtsanwalt

Titelgestaltung, Satz und Layout:
eilmes & staub

Design und Visionen GmbH
info@eilmes.com, www.eilmes.com

Bildnachweis:

© fotolia — Titel: Tripod, S.3: luiggi33,
S.5: A.K. Figge, hpw, S.6-10: cygnusX,
S.11: I. Shcherbakov, S.12: fotodesign-
jegg.de, S.14: gourmecana, S.19: 12foto.de
© istockphotos — Riickseite: A.Reh

© stift-neuzelle.de - S.22/23

©Jorg Frank—S.20 (Portrait Mieterschutz-
bund Berlin)

Druck:
0/D — Druck. Logistik. Datenservice.
Ottweiler Druckerei und Verlag GmbH

Der Bezugspreis ist im Mitgliedsbeitrag
enthalten.

Papier: 100% chlorfrei gebleichter Zellstoff.

Mixed Sources

FSC 3
Redaktionsschluss: 20.4.2010



Guter Rat
rentiert sich.

Hauptgeschaftsstelle

Konstanzer StraBe 61, 10707 Berlin
@) 8823085, Fax 8822700
zentrale@mieterschutzbund-berlin.de

Beratung nach Voranmeldung:

Telefonische Beratung
(ohne Voranmeldung): Tel. 882 30 85

Zweigstelle

TorstraBe 25, 10119 Berlin

€D 201 15 27, Fax 201 15 96
filiale-torstrasse@mieterschutzbund-berlin.de
Beratung nach Voranmeldung

Zweigstelle

Karl-Marx-StraBe 51, 12043 Berlin

@) 687 01 21, Fax 682 11 47
filiale-neukoelln@mieterschutzbund-berlin.de
Beratung nach Voranmeldung
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MIETEESCHUTZBUND

BERLIN E.V.

Mieter werben Mieter

Sind Sie mit uns zufrieden? Dann empfehlen Sie uns
weiter. Fiir jedes von Ihnen geworbene Mitglied erhalten
Sie 5,- EUR auf Ihr Mitgliedskonto und haben dariiber
hinaus die Chance auf zusatzliche Preise, die wir bis zum
Jahresende verlosen. Machen Sie mit — es lohnt sich!

Die Telefon-Hotline

Sie brauchen eine schnelle und kompetente Auskunft
zu Mietrechtsfragen? Sie haben aber keine Zeit fiir eine
Beratung in einer unserer Beratungsstellen oder woh-
nen auBerhalb Berlins? Dann ist unsere telefonische
Mieterberatung fiir Sie ideal.

Fiir Mitglieder im Mieterschutzbund Berlin e.V.:
zum Berliner Ortstarif unter der Rufnummer
030/882 30 85— Di u. Do 16 - 19 °°, Mi 10-12 °°

Fiir Nichtmitglieder:

kostenpflichtig unter der Rufnummer
0900/1829240-Mo u. Fr12-14°°

Dieser Dienst kostet 1,69 EUR/Min im Sekundentakt
(Mobilfunktarif kann abweichen) und wird einfach iiber
Ihre Telefonrechnung abgerechnet. Sie haben keinen
weiteren Aufwand.

Die Telefonberatung ist nur fiir kurze, grundsatzliche
Fragen geeignet. Priifungen von Mieterhéhungen, Be-
triebs- und Heizkostenabrechnungen oder neu abzu-
schlieBenden Mietvertrdgen kénnen nur im Rahmen
gines personlichen Gespréchs stattfinden.

www.mieterschutzbund-berlin.de



