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Thema der Woche:

Mietrecht

Im Anwendungsbereich des 8 71 S. 2 HeizKV
ist zu 70% nach Verbrauch abzurechnen

Der BGH hat heuer in seinem Urteil vom 16.01.2019 entschieden,
dass der Mieter einer Wohnung unter den Voraussetzungen des 8§ 7
| S. 2 HeizKV vom Vermieter verlangen kann, dass die anteilig auf
ihn  entfallenden Kosten des Betriebes der zentralen
Heizungsanlage zu 70% nach dem erfassten Warmeverbrauch der
Nutzer verteilt werden. Der Mieter ist nicht darauf beschréankt,
stattdessen von dem Kulrzungsrecht des 8 12 | S. 1 HeizKV
Gebrauch zu machen.

Denn nach § 12 | S. 1 HeizKV hat der Nutzer, also der Mieter,
soweit der Vermieter die Kosten der Versorgung mit Warme oder
Warmwasser entgegen den Vorschriffen der HeizKV nicht
verbrauchsabhéngig abrechnet, nur das Recht, bei der aktuell
vorliegenden nicht die nicht verbrauchsabhéangigen Abrechnung der
Kosten den auf ihn entfallenden Anteil um 15% zu kirzen.

In dem Fall, tber den der BGH heuer zu entscheiden hatte, ging es
aber nicht um ein Kirzungsrecht fiar eine bereits erteilte
Abrechnung. Der Mieter wollte vielmehr verhindern, dass kinftige
Abrechnungen des Vermieters bzgl. des Verbrauchs- und
Grundkostenanteils fehlerhaft sind. Der Mieter ist deshalb nicht
verpflichtet, weitere fehlerhafte Heizkostenabrechnungen des
Vermieters abzuwarten und diese ggf. gemald § 12 1 S. 1 HeizKV zu
kirzen. Es geht vielmehr darum, dass der Vermieter eine korrekte
Heizkostenabrechnung erstellt.



Denn Zweck der HeizKV ist es, das Verbrauchsverhalten der
Nutzer, also der Mieter nachhaltig zu beeinflussen und damit
Energieeinspareffekte zu erzielen. Durch die Pflicht, den
verbrauchsabhéangigen Anteil mit 70% zu erfassen, soll der Einfluss
des Nutzers, also des Mieters gestarkt und dieser zu sparsameren
Verbrauchverhalten angehalten werden.

Die Entscheidung des BGH betrifft hierbei alle Gebaude, in denen
gemal 8 7 |1 S. 2 HeizKV kumulativ als Voraussetzungen vorliegen,
dass

- der Warmeschutzstandard des Gebaudes nicht die
Anforderungen der Warmeschutzverordnung vom 16.08.1997

erfallt

- die Heizung des Gebaudes uber eine Ol- oder Gasheizung
erfolgt und

- die freiliegenden Leitungen der Heizung tberwiegend gedammt
sind.

8 7 1 S. 1 HeizKV regelt, dass von den Kosten der zentralen
Heizungsanlage der Gebaudeeigentimer (86 IV  HeizKV)
mindestens 50% und hochstens 70% nach dem erfassten
Warmeverbrauch verteilen kann. 8 7 | S 2 HeizKV reduziert
hingegen diese Wahlmaoglichkeit auf Null, wenn bei einem Geb&ude
die oben aufgefiihrten Voraussetzungen zutreffen. Dies bedeutet,
dass der Vermieter 70% der Kosten nach dem erfassten
Warmeverbrauch verteilen muss. Halt der Vermieter gleichwohl an
einem abweichenden Verteilungsmal3stab fest, so kann der Mieter
nach der nunmehr ergangenen Entscheidung des BGH gemald §
556 1 S. 1 BGBi. V. m. § 7 | S. 2 HeizKV die Anderung des
Verteilungsschltssels fordern.

Wegen des Vorrangs der HeizKV (8 2 HeizKV) muss der Mieter fir
die Anderung nicht erst den Beginn des nachsten
Abrechnungszeitraumes abwarten. Zwar ist eine Anderung nach § 6
IV S. 3 HeizKV nur mit Wirkung von Beginn eines
Abrechnungszeitraumes zulassig. Davon erfasst ist jedoch nur die
Wahl des Abrechnungsmalistabes gemald § 7 | S. 1 HeizKV, aber
nicht der zwingend vorgegebene Verteilungsschlissel des § 71 S. 2
HeizKV. Das heisst: Der Mieter kann die Anderung bereits wahrend
der laufenden Abrechnungsperiode verlangen. Dies sogar



rickwirkend nach bereits erteilter Abrechnung, sofern er die
Einwendungsausschlussfrist des 8§ 556 Il S. 5 BGB beachtet.

Sollten Sie zu einer bereits erstellten bzw. zu einer noch zu
erstellenden Heizkostenabrechnung Fragen haben oder sich

deswegen bereits in einem Rechtsstreit befinden, stehe ich Ihnen
hierzu sehr gerne mit meinem anwaltlichen Rat zur Seite.

lhr

Michael Schiull
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