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VORWORT ZUM PROJEKT , AUFBAU DES
MARKTWACHTERS ENERGIE" IN
ZUSAMMENHANG MIT DIESEM BERICHT

Dieser Bericht wurde im Rahmen des Projekts ,Aufbau eines Marktwachters Energie* (A-MWE)
verfasst. Er ist in der Aufbaugruppe 2 (AG 2) entstanden, die sich ausschlie3lich mit
verbraucherrelevanten Schwerpunkten zum Thema ,Heizkostenabrechnungen und Oligopol von
Ablesediensten” befasst hat. Die Projektphase der AG 2 erstreckte sich Uber den Zeitraum der
Mittelbewilligung durch das Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz (BMJV) vom
24. Juli 2017 bis zum 15. Juni 2018.

Die AG 2 hat innerhalb des umfangreichen Themas ,Heizkostenabrechnungen und Oligopol von

Ablesediensten” insgesamt drei Themenkomplexe konkreter beleuchtet:

e Themenkomplex 1: Fehlerstatistik Heizkostenabrechnungen
e Themenkomplex 2: Zur VerhaltnismaRigkeit von Ablesedienstkosten
e Themenkomplex 3: Weitere wichtige Brennpunkte und damit potenzielle Handlungsfelder

fur einen vollwertigen Marktwachter Energie (EMW) im Bereich Heizkostenabrechnung

Der vorliegende Bericht behandelt den Themenkomplex 1 Fehlerstatistik

Heizkostenabrechnungen.
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1 ZUSAMMENFASSUNG

Die verbrauchsabhangige Abrechnung sensibilisiert den Verbraucher fir den eigenen
Energieverbrauch und regt zum Sparen an. Erfassung und Abrechnung mussen allerdings den
gesetzlichen Vorgaben und den tatsachlichen Gegebenheiten sowie dem Verbrauch folgen, damit

die verbrauchsabhéngige Messung und Abrechnung nicht an Akzeptanz in der Bevolkerung verliert.

Das Projekt ,Aufbau eines Marktwachters Energie (A-MWE 2017/2018)" prifte 1.046
Heizkostenabrechnungen aus den Jahren 2011 bis 2017, die der Verbraucherzentrale Rheinland-
Pfalz vorlagen, hinsichtlich des Vorliegens, der Art und der Haufigkeit von Fehlern.t Ergebnis: Mehr
als 2/3 aller untersuchten Heizkostenabrechnungen sind fehlerhaft bzw. klarungsbedurftig.
Fehlerhafte bzw. klarungsbedirftige Heizkostenabrechnungen stellen damit weiterhin ein Problem
dar, wie bereits eine Untersuchung der Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz aus dem Jahr 2010

offenbarte.

Eine erste exemplarische Untersuchung von 329 Heizkostenabrechnungen auf funf der von der
Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz identifizierten Fehler, die der Verbraucherzentrale
Mecklenburg-Vorpommern seit 2014 bis 2017 vorlagen, zeigt dartiber hinaus, dass mehr als die
Halfte der von der Verbraucherzentrale  Mecklenburg-Vorpommern  untersuchten

Heizkostenabrechnungen fehlerhaft bzw. klarungsbedurftig waren.

Neben der gezielten Befahigung der Verbraucher durch Aufklarung in den Verbraucherzentralen
und anderen Beratungseinrichtungen, mogliche Fehler in der eigenen Heizkostenabrechnungen

selbst zu identifizieren, erscheint es zukinftig sinnvoll,

e kritische und schwer nachvollziehbare technische Details der Heizkostenabrechnung zu

konkretisieren,

1 20 Prozent der von der Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz untersuchten Heizkostenabrechnungen stammen aus dem gesamten Bundesgebiet, die
vom Bund der Energieverbraucher e.V. zur Verfigung gestellt wurden. Sowohl in der Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz als auch in der
Verbraucherzentrale Mecklenburg-Vorpommern wurden nur Abrechnungen beriicksichtigt, die Verbraucher zum Zwecke der Uberpriifung tibermittelten.
Die Ergebnisse der vorliegenden Studie sind nicht reprasentativ fur alle Heizkostenabrechnungen in Deutschland.



Musterabrechnungen mit Erlauterungen sowie verbrauchergerechte Checklisten zur
Verfigung zu stellen,

Qualitatsstandards fir die Erstellung von Heizkostenabrechnungen einzufihren

sowie Messdienstunternehmen aufzufordern, Eigentumer auf offensichtliche Fehler und

fehlende Plausibilitat der Daten hinzuweisen.



2 EINLEITUNG

Mehr als zwei Drittel der Treibhausgasemissionen, die in privaten Haushalten entstehen, sind auf
die Warmeversorgung zurtickzufilhren.? Um Energie und Emissionen einzusparen, fiihrte der
Gesetzgeber im Jahr 1981 die verbrauchsabhangige Messung und Abrechnung der Heiz- und
Warmwasserkosten ein. Damit erhoffte er sich Einsparungen in der Warmeversorgung von bis zu
15 Prozent.2 Die verbrauchsabhangige Abrechnung sensibilisiert den Verbraucher* fir den eigenen
Energieverbrauch und regt zum Sparen an. Der Anreiz zur Einsparung kann allerdings nicht allein
Uber den Kostendruck erzeugt werden. Erfassung und Abrechnung mussen den gesetzlichen
Vorgaben, den tatsdchlichen Gegebenheiten und dem Verbrauch folgen. Fehlerfreie
Heizkostenabrechnungen sind demnach wichtig, damit die verbrauchsabhéangige Abrechnung nicht

an Akzeptanz verliert.

Das Projekt ,Aufbau eines Marktwachters Energie (A-MWE 2017/2018)" untersucht im vorliegenden
Bericht Heizkostenabrechnungen hinsichtlich des Vorliegens, der Art und der Haufigkeit von
Fehlern. Bereits im Jahr 2010 erstellte die Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz eine vergleichbare
Fehlerstatistik, worin sie auf das Problemfeld fehlerhafter Heizkostenabrechnungen hinwies. Seit
dem Jahr 2010 haben sich die Anforderungen an die Erstellung von Heizkostenabrechnungen unter
anderem mit Inkrafttreten der Novellierung der Heizkostenverordnung (HeizkostenV) im Jahr 2009

und durch neue Regeln zur Berechnung des Warmwasseranteils im Jahr 2014 verandert. Bislang

2 https:/iwww.umweltbundesamt.de/daten/private-haushalte-konsum/wohnen/energieverbrauch-privater-haushalte und
http://www.bmwi.de/Redaktion/DE/Infografiken/Energie/Energiedaten/Energiegewinnung-und-
Energieverbrauch/energiedaten-energiegewinnung-verbrauch-09.html; zuletzt aufgerufen am 18.02.2018.

3 Siehe Bundesrat Drucksache 632/80.

4 Aus Grunden der besseren Lesbarkeit wird im vorliegenden Text mit ,Verbraucher* eine verkiirzte geschlechtsneutrale
Formulierung verwendet. Der Text richtet sich daher sowohl an Verbraucherinnen als auch an Verbraucher. Diese
Formulierungsregel gilt fir den gesamten vorliegenden Bericht.


https://www.umweltbundesamt.de/daten/private-haushalte-konsum/wohnen/energieverbrauch-privater-haushalte
http://www.bmwi.de/Redaktion/DE/Infografiken/Energie/Energiedaten/Energiegewinnung-und-Energieverbrauch/energiedaten-energiegewinnung-verbrauch-09.html
http://www.bmwi.de/Redaktion/DE/Infografiken/Energie/Energiedaten/Energiegewinnung-und-Energieverbrauch/energiedaten-energiegewinnung-verbrauch-09.html

fehlt es jedoch an Arbeiten, welche diese neuen gesetzlichen Anforderungen an die Erstellung der

Heizkostenabrechnung untersuchen.

Der von ,co2online*® im Jahr 2016 verdffentlichte ,Heizspiegel“® wertet mehr als 60.000
Gebaudedaten zentral beheizter Wohngebaude aus ganz Deutschland in Bezug auf Kosten und
Energieverbrauch aus. Der Heizkostenspiegel erlaubt jedoch nur die vergleichende Betrachtung der
Kennzahlen Verbrauch (kWh/m2? und Jahr) und Kosten (€/m2 und Jahr). Der vorliegende Bericht
nimmt dagegen die Fehlerhaufigkeit und die verschiedenen Fehlerarten von Heizkosten in den
Blick.

Innerhalb der Fachliteratur werden dartiber hinaus aus technischer Sicht Fragen bezuglich der Art
der Erfassung und der Transparenz von Heizkostenabrechnungen behandelt. So verdéffentlichte das
Umweltbundesamt im Jahr 2016 den Bericht  ,Informative und transparente
Heizkostenabrechnungen als Beitrag fir den Klimaschutz“” und die Deutsche Energie-Agentur® den

Abschlussbericht ihres Modellvorhabens ,Bewusst heizen, Kosten sparen. Verbrauchsauswertung

5 co2online ist eine gemeinniitzige Beratungsgesellschafft, die mit mehr als 40 Energie- und Kommunikationsexperten
onlinebasierte Informationskampagnen, Energiespar-Checks, Wettbhewerbe und Praxistests erarbeitet. Mit diesen
Angeboten soll Verbrauchern beim Energiesparen und beim Reduzieren ihrer CO2-Emissionen geholfen werden. Ein
zentraler Teil der Arbeit von co2online ist der jahrlich erscheinende Heizspiegel. Unterstiitzt wird co2online von der
Europaischen Kommission und dem Bundesumweltministerium.

6 https://www.heizspiegel.de/fileadmin/hs/heizspiegel/heizspiegel-pdf/Heizspiegel-Deutschland-2017.pdf; zuletzt
aufgerufen am 04.05.2018

7 https://www.umweltbundesamt.de/publikationen/informative-transparente-heizkostenabrechnung-als; zuletzt
aufgerufen am 04.05.2018

8 Die Deutsche Energie-Agentur GmbH (dena) ist eine in 2000 gegriindete Dienstleistungsgesellschaft, welche unter
anderem in den Bereichen Gebaude, Strom und Verkehr die Energiewende mit Projekten, Studien und
Veranstaltungen begleitet und voranbringen will. Seit 2017 sind alleinige Gesellschafter der Bund und die KfW
Bankengruppe. Die Gesellschaft setzt maRgeblich auf marktwirtschaftliche Instrumente und einen ganzheitlichen
Ansatz, um die Ziele der Bundesregierung in der Klimapolitik zu erreichen. Sie kann auf Projektbeteiligungen und
Auftrage aus unterschiedlichen Bereichen der Privatwirtschaft (z.B. Unternehmen der Bau-, der Energie- und der
Automobilwirtschaft, Unternehmen der Erneuerbare-Energien-Branche und des Maschinen- und Anlagenbaus)
zurilickgreifen.


https://www.heizspiegel.de/fileadmin/hs/heizspiegel/heizspiegel-pdf/Heizspiegel-Deutschland-2017.pdf
https://www.umweltbundesamt.de/publikationen/informative-transparente-heizkostenabrechnung-als

und Mieterbefragung in den Heizperioden 2012 — 2016“° im Jahr 2017. Fehleranalysen wurden aber
von beiden Akteuren nicht durchgefiihrt. Einzig aus der Beratungsstatistik des Deutschen
Mieterbundes?®® ist ersichtlich, dass das hdchste Aufkommen der vom Deutschen Mieterbund
durchgefuhrten Rechtsberatungen Betriebskosten betrifft, zu denen auch die Heizkosten zu z&hlen
sind. Allerdings werden die Heizkosten innerhalb der Betriebskosten dargestellt. Eine genaue

Betrachtung der Fehlerarten in der Heizkostenabrechnung erfolgt entsprechend nicht.

Die Ausfuhrungen zeigen, dass es insgesamt an detaillierten Auswertungen zu Fehlern in
Heizkostenabrechnungen unter Bertcksichtigung der durch die Gesetzesadnderung und die
einschlagige Rechtsprechung vorgegebenen aktuellen Mindestanforderungen fehlt. Aus diesem
Grund nimmt sich der A-MWE dieses Themas unter gezielter Einbeziehung und Fortsetzung der
zurlckliegenden rheinland-pfalzischen Untersuchung erneut an. Er untersucht mit Hilfe der im
Rahmen der Berichterstellung durchgefiihrten Analysen die Fehlerhaufigkeit und die verschiedenen
Fehlerarten der Uberpriiften Heizkostenabrechnungen, die Gberwiegend aus Rheinland-Pfalz, und
ansonsten aus dem udbrigen Bundesgebiet stammen. Des Weiteren greift die vorliegende
Untersuchung exemplarisch auf Zahlen aus Mecklenburg-Vorpommern zurtick. Damit besteht die
Moglichkeit aufzuzeigen, ob fehlerhafte Heizkostenabrechnungen auch auf3erhalb des

Bundeslandes Rheinland-Pfalz auftreten.

Bislang lagen keine Informationen daruber vor, ob Heizkostenabrechnungen weiterhin fehlerhaft
sind. Um Aussagen daruber zu treffen, inwieweit bestimmte Fehler seit 2010 wiederholt aufgetreten
sind und ob neue Fehler bei der Abrechnung der Heizkosten identifiziert werden kdnnen, werden

die Ergebnisse der vorliegenden Studie mit denen der Untersuchung aus dem Jahr 2010 verglichen.

Mit Hilfe der im vorliegenden Bericht bereitgestellten Informationen sollen alle Verbraucher, sowohl

Mieter als auch Eigentumer, fur das Problemfeld fehlerhafter Heizkostenabrechnungen sensibilisiert

9 https://shop.dena.de/sortiment/detail/produkt/abschlussbericht-modellvorhaben-bewusst-heizen-kosten-sparen/;
zuletzt aufgerufen am 04.05.2018

10 https://iwww.mieterbund.de/dmb/beratungsstatistik.html; zuletzt aufgerufen am 04.05.2018



https://shop.dena.de/sortiment/detail/produkt/abschlussbericht-modellvorhaben-bewusst-heizen-kosten-sparen/
https://www.mieterbund.de/dmb/beratungsstatistik.html

werden: Mietern ermdglicht der Bericht, Fehler in der eigenen Heizkostenabrechnung leichter

aufzuspuren. Eigentimer und Hausverwaltungen koénnen bereits bei der Erstellung der

Heizkostenabrechnung auf potenzielle Fehler achten und versuchen, die in diesem Bericht
identifizierten Fehler zukinftig zu vermeiden.



3 METHODISCHES VORGEHEN

Die rechtliche Grundlage fur die Erstellung von Heizkostenabrechnungen bildet die HeizkostenV. In
dieser werden die Regularien und Auflagen fur eine verbrauchsabhangige Abrechnung der
Heizkosten festgehalten. Die HeizkostenV gilt immer dann, wenn die Kosten des Betriebs einer
zentralen Heizungsanlage auf mehrere Nutzer (Mieter oder Eigentimer) verteilt werden mussen.
Ausgenommen von der Pflicht der verbrauchsabhangigen Messung und Abrechnung der
Heizkosten sind Gebaude mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen eine der Eigentimer
selbst bewohnt (8 2 HeizkostenV), sowie Wohnungen, die eine eigene Etagenheizung fur Heizung
und Warmwasser besitzen und alle in § 11 HeizkostenV abschlieBend aufgefiihrten Ausnahmen.
Individuelle Vereinbarungen, die zum Beispiel im Mietvertrag festgehalten sind, kénnen die

Vorschriften der HeizkostenV nicht auRer Kraft setzen.

Von der Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz wurden 1.046 Heizkostenabrechnungen aus den
Jahren 2011 bis 2017 geprift. Etwa 20 Prozent dieser 1.046 Heizkostenabrechnungen stammen
aus dem gesamten Bundesgebiet. Sie wurden der Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz im Rahmen
einer Kooperation vom Bund der Energieverbraucher e.V. zur Verfligung gestellt. Die Gbrigen 80
Prozent wurden direkt von Verbrauchern an die Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz mit der Bitte
um Uberpriifung geschickt. Das Untersuchungsdesign der vorliegenden Studie sieht somit einen
Untersuchungszeitraum von sieben Jahren vor. Die Ergebnisse der Untersuchung aller 1.046
Heizkostenabrechnungen kénnen allerdings keine Reprasentativitat beanspruchen, da sie aus von

Verbrauchern zum Zwecke der Uberprifung zugesandten Abrechnungen stammen.

Die der Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz vorliegenden Heizkostenabrechnungen werden mit
Hilfe eines von ihr entwickelten computergestiitzten Modells ausgewertet. Dieses Uberprift
systematisch die Einhaltung der rechtlichen Vorgaben bezlglich der Erfassung und
Kostenverteilung von Heiz- und Warmwasserkosten sowie deren Darstellung. Es analysiert nach
Eingabe der Daten, die direkt aus den Heizkostenabrechnungen stammen, ob sie den in der
HeizkostenV hinterlegten Formeln und Vorgaben entsprechen und ob die durch Rechtsprechung
und Gesetz vorgegebenen Grenzwerte Uberschritten werden. Rechnerische Fehler werden durch

10



die computergestitzte Auswertung unmittelbar erkannt. Kennzahlen und Durchschnittsverbrauch
werden ebenfalls analysiert und zur Auswertung herangezogen. Daraus erfolgt die Identifizierung
und Auswertung der fiur den vorliegenden Bericht untersuchten Fehler in den der

Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz vorliegenden Heizkostenabrechnungen.

Die Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz  unterscheidet in ihrer Analyse zwischen
Heizkostenabrechnungen ohne erkennbaren Fehler, Heizkostenabrechnungen mit Klarungsbedarf
und eindeutig fehlerhaften Heizkostenabrechnungen. Eine Abrechnung wurde als ohne
erkennbaren Fehler erfasst, wenn sich keine Hinweise auf Fehler ergaben. Als eindeutig fehlerhaft
wurden solche Heizkostenabrechnungen klassifiziert, welche mindestens einen der unten
aufgeflihrten oder einen sonstigen Fehler nachweislich aufwiesen. Wurde aus den Unterlagen nicht
eindeutig ersichtlich, ob alle gesetzlichen Vorgaben eingehalten oder Fehler bei der Ermittlung des
Rechnungsbetrages gemacht wurden, wurden die Heizkostenabrechnungen als klarungsbeddirftig

eingestuft.

Im Rahmen des A-MWE war es im Zuge des vorliegenden Berichts dartber hinaus auch maéglich,
auf erste Daten aus Mecklenburg-Vorpommern zuriickzugreifen. Die Verbraucherzentrale
Mecklenburg-Vorpommern erfasst seit 2007 jahrlich bestimmte Kennziffern aus den
Heizkostenabrechnungen der beiden grof3ten Stadte des Landes, Rostock und Schwerin. Hierbei
standen zunachst Kosten und Verbrauchswerte im Mittelpunkt der Analyse, die dann in den
jeweiligen kommunalen Heizkostenspiegeln abgebildet wurden. Dabei wurden auch rechtliche und
inhaltliche Fehler identifiziert, die Uber die Stadte Schwerin und Rostock hinausgehen und damit

auch Uberregionale Relevanz haben kdnnen.

Da die Anwendung des rheinland-pfélzischen Tools komplex und die Einarbeitung von Fallen in das
System sehr zeitaufwandig ist, lie3 es sich innerhalb der Projektlaufzeit der Arbeitsgruppe 02 des
A-MWE nicht realisieren, die Heizkostenabrechnungen aus Mecklenburg-Vorpommern in das
computergestitzte Tool der Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz einzupflegen. Auch ist die
Fehlerhaftigkeit in vielen Fallen nur durch Hinzuziehung weiterer Dokumente zu ermitteln, wie zum

Beispiel von Miet-, Brennstoffliefer- und Dienstleistungsvertragen. Dass diese Dokumente nicht

11



vorlagen, erschwerte die genaue Fehlerzuordnung. Darlber hinaus unterscheidet die
Verbraucherzentrale Mecklenburg-Vorpommern im Gegensatz zur Verbraucherzentrale Rheinland-
Pfalz nicht zwischen fehlerhaften und klarungsbedurftigen Heizkostenabrechnungen. Stattdessen
wurde eine Kategorie gebildet, die sowohl eindeutig fehlerhafte als auch klarungsbedurftige
Heizkostenabrechnungen umfasst. Eine Abrechnung wurde als ohne erkennbaren Fehler erfasst,
wenn sich aus der handischen Prifung eines Verbraucherzentralen-Mitarbeiters keine Hinweise auf
Fehler ergaben. Fehlerhafte und klarungsbedurftige Heizkostenabrechnungen sind solche, die
mindestens einen Fehler nachweislich aufwiesen und bei denen aus den Unterlagen nicht eindeutig
ersichtlich war, ob alle gesetzlichen Vorgaben eingehalten oder Fehler bei der Ermittlung des

Rechnungsbetrages gemacht wurden.

Um trotzdem einen ersten Eindruck davon zu erhalten, ob fehlerhafte beziehungsweise
klarungsbedirftige Heizkostenabrechnungen auch in anderen Bundeslandern gehauft auftreten,
suchte die Verbraucherzentrale Mecklenburg-Vorpommern nach finf der von der
Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz identifizierten Fehler. Darunter fallen unter anderem Fehler,
die auf die Nichteinhaltung neuer gesetzlicher Regelungen zurtickzufiihren sein konnten und
solche, die bereits seit 2000 fortwahrend in Rheinland-Pfalz registriert werden. Konkret handelt es
sich um Fehler bzw. Auffalligkeiten hinsichtlich ,fehlerhafte Berechnung des Warmwasseranteils®,
,unzulassige Heizungsbetriebskosten“, ,keine verbrauchsabhéngige Abrechnung, sondern
Verteilung der Kosten bis zu 100 Prozent nach der Flache®, ,fehlerhafte Abrechnung des

Gesamtbrennstoffverbrauchs” und ,fehlende Angaben®.

Insgesamt Uberprufte die Verbraucherzentrale Mecklenburg-Vorpommern 329
Heizkostenabrechnungen aus den Jahren 2014 bis 2017. Aufgrund der unterschiedlichen

Erfassungsmethodik werden die Ergebnisse im Folgenden getrennt aufgefiihrt.

12



4 UNTERSUCHUNG DER
HEIZKOSTENABRECHNUNGEN IN RHEINLAND-
PFALZ

1. Fehlerhafte Heizkostenabrechnungen in Rheinland-Pfalz: Vergleich der
Untersuchungsergebnisse aus dem Jahr 2010 und dem Jahr 2017

Der Vergleich der Zahlen aus den Jahren 2000 bis 2010 (im Folgenden ,Ergebnisse aus dem Jahr
2010 Abbildung 1) mit denen aus den Jahren 2011 bis 2017 (im Folgenden ,Ergebnisse aus dem
Jahr 2017“ Abbildung 2) zeigt, dass fehlerfreie Heizkostenabrechnungen in Rheinland-Pfalz
weiterhin in der Minderheit sind.

Laut der Ergebnisse aus dem Jahr 2010 waren 64 Prozent der von der Verbraucherzentrale
Rheinland-Pfalz untersuchten Heizkostenabrechnungen eindeutig fehlerhaft (47 Prozent) oder
klarungsbedurftig (17 Prozent). Die Ergebnisse aus dem Jahr 2017 zeigen, dass 69 Prozent der
von der Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz untersuchten Heizkostenabrechnungen eindeutig
fehlerhaft (37 Prozent) oder klarungsbedurftig (32 Prozent) sind. Nur rund ein Drittel aller von der
Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz  untersuchten Heizkostenabrechnungen sind ohne

erkennbaren Fehler. Damit ist die Zahl fehlerfreier Heizkostenabrechnungen leicht gesunken.

13



Fehlerhafte und klarungsbedurftige Abrechnungen

(Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz, 2010)

m Ohne erkennbare Fehler
Klarungsbeduirftig
m Eindeutig fehlerhaft

Erhebung der VZ Rheinland-Pfalz, Stichprobe n = 648

Abbildung 1: Anteile fehlerfreier, fehlerhafter und klarungsbedurftiger der Verbrauchzentrale Rheinland-Pfalz 2000 bis
2010 (Stichprobe n = 648) vorgelegter Heizkostenabrechnungen.

Fehlerhafte und klarungsbeddrftige Abrechnungen
(Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz, 2017)

m Ohne erkennbare Fehler
Klarungsbeddirftig
® Eindeutig fehlerhaft

Erhebung der VZ Rheinland-Pfalz, Stichprobe n = 1.046

Abbildung 2: Anteile fehlerfreier, fehlerhafter und klarungsbedurftiger der Verbrauchzentrale Rheinland-Pfalz 2011 bis
2017 (Stichprobe n = 1.046) vorgelegter Heizkostenabrechnungen.
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Die abweichenden Werte zwischen klarungsbedurftigen und fehlerhaften Heizkostenabrechnungen
kbnnten dabei auf eine Gesetzesdnderung und die neuere Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs zurtickzufiihren sein. Letztere besagt, dass die Angaben in der
Betriebskostenabrechnung es dem juristisch und betriebswirtschaftlich nicht geschulten Mieter zwar
ermdglichen mussen, die zur Verteilung anstehenden Kostenpositionen zu erkennen und den auf
ihn entfallenden Anteil an diesen Kosten gedanklich und rechnerisch nachprifen zu kénnen. An
diese sogenannte formelle RechtmaRigkeit durfen aber, laut aktueller Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs, keine zu hohen Anforderungen gestellt werden. Vielmehr miisse der Mieter
hinnehmen, dass aufgrund der Struktur und Komplexitat der Heizkostenabrechnung die
Berechnung der Warmekosten nicht notwendigerweise verstandlich dargestellt wird. Intransparente

Heizkostenabrechnungen seien daher nicht dem Eigentiimer anzulasten.

Um Unklarheiten zu beseitigen, verweisen die Berater in den Verbraucherzentralen daher vermehrt
auf das Recht der Einsichtnahme des Mieters in weitere Unterlagen (z. B. Abrechnungen des
Energieversorgers, Wartungs- oder auch Mietvertrdge). Nach § 259 Biirgerliches Gesetzbuch
(BGB) muss unter anderem die Zusammenstellung der Gesamtkosten oder die Angabe und
gegebenenfalls Erlauterung des Abrechnungsmalfistabs aufgefiihrt werden. Abseits der zwingend
erforderlichen Vorgaben kann eine fehlende Angabe, die die Nachvollziehbarkeit der Abrechnung
beeintrachtigt, allerdings nicht zwingend als Fehler angesehen werden. Es ist daher davon
auszugehen, dass viele Fragen der Darlegung und Darstellung innerhalb der Abrechnung, welche
im Zeitraum 2000 bis 2010 zu einer formellen Unwirksamkeit und somit zu einem eindeutigen Fehler
fuhrten, nach derzeitiger Rechtslage als materielle Fragen zu bewerten und daher im Zweifel

nachzuforschen sind. Sie fallen dadurch in die Kategorie klarungsbedurftig.

Des Weiteren sind unter die Gruppe der klarungsbedurftigen Heizkostenabrechnungen diejenigen
zu fassen, in denen die Einhaltung des Wirtschaftlichkeitsgebots fraglich ist. Im Mietrecht des
preisfreien Wohnraums gilt geman § 556 Abs. 3 BGB das allgemeine Wirtschaftlichkeitsgebot. Dies
schitzt den Mieter vor Umlagen unwirtschaftlich entstandener Kosten. Im preisgebundenen,
sozialen Wohnungsbau ist festgeschrieben, dass nur solche Kosten umgelegt werden durfen, die

bei gewissenhafter Abwagung aller Umstande und ordentlicher Geschéaftsfihrung gerechtfertigt
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sind (siehe § 20 Absatz 1 Verordnung Uber die Ermittlung der zulassigen Miete fir preisgebundene
Wohnungen (NMW) und § 24 Absatz 2 Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung - Il. BV)).

Ein Verstol3 gegen das Wirtschaftlichkeitsgebot ist aufgrund einer uneinheitlichen Rechtsprechung
und in Folge tatséchlicher Unwéagbarkeiten jedoch schwierig festzustellen. Gerade in der
Beurteilung der Kosten, die bei der Beschaffung des Brennstoffs und der Beauftragung von
Messdienstfirmen entstehen, fehlt es an festen Kennzahlen, bei deren Uberschreiten von einem
eindeutigen Fehler gesprochen werden kann. Ist die Faktenlage zu Kosten des Brennstoffs noch
recht leicht zu recherchieren, mangelt es an einer tatsachlichen Datenbasis zu Kosten des Mess-
und Abrechnungsdienstes. Dies erschwert es im letzteren Fall zuséatzlich, zu eindeutigen
Ergebnissen zu kommen. Nicht zuletzt wurden Heizkostenabrechnungen in die Kategorie
klarungsbediirftig eingeordnet, die hinsichtlich des Verbrauchs auffallig waren. Im Zuge der Reform
der Erfassung von Warmwasserkosten kamen hier vermehrt Falle hinzu. In einigen Fallen betrug
der gemessene Energieaufwand fir die Warmwasserbereitung ein Vielfaches des durch die bisher

hinterlegte Formel zu vermutenden Aufwands.

2. Die Fehlerarten im Detail

Je geprfter Abrechnung konnten kein, ein oder mehrere Fehler auftreten. Tabelle 1 zeigt die
Fehlertypen, die bei den als eindeutig fehlerhaft identifizierten Heizkostenabrechnungen der
Untersuchungen aus den Jahren 2010 und 2017 auftraten. Blieb die Haufigkeit einzelner
Fehlerarten relativ konstant (zum Beispiel Fehler 4), sank die Fehlerhaufigkeit bei manchen Fehlern
im Vergleich zu den Ergebnissen aus dem Jahr 2010 (zum Beispiel Fehler 2). Daflr traten zwischen
2011 und 2017 in der Praxis neue Fehler auf (siehe zum Beispiel Fehler 6) beziehungsweise stieg
die Fehlerhaufigkeit (zum Beispiel Fehler 1). Diese neuen Fehler sind zu groR3en Teilen, wie soeben
beschrieben, auf die noch fehlerhafte Umsetzung der seit 2014 anzuwendenden Reform

zurtckzufthren.
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2011 bis 2017 (n = 1.046 )

Kategorie

Haufigkeit Prozentuale

des Fehlers in | Haufigkeit des

Rheinland- Fehlers

Pfalz bezogen auf
alle HKA in
Rheinland-
Pfalz

(1) Fehlerhafte Berechnung des
. 140 13,4%
Warmwasseranteils

(2) Fehlerhafte Abrechnung des
Brennstoffverbrauchs bei nicht 88 8,4%
leitungsgebundenen Brennstoffen

(3) Unzulassige
. . 50 4.8 %
Heizungsbetriebskosten

(4) Keine verbrauchsabhangige

Abrechnung, sondern Verteilung der

. 45 4,3%
Kosten bis zu 100 Prozent nach der

Flache

(5) Fehlerhafte oder fehlende
38 3,6%
Nutzergruppentrennung

(6) Unzuléssige Verteilung des
Warmwasserverbrauchs nach 37 3,5%

Kopfteilen oder Personenzahlen

17

2000 bis 2010 (n = 648)

Haufigkeit
des Fehlers
in
Rheinland-
Pfalz

52

76

27

28

29

k.A.

Prozentuale
Haufigkeit
des Fehlers
bezogen auf
alle HKA in
Rheinland-
Pfalz

8,0%

11,7%

4,1%

4,3%

4,5%

k.A.



(7) Fehlende Angaben 24 2,3% 25 3,9%

(8) Falsche Berechnung der

. . 18 1,7% 15 2,3%

Verbrauchseinheiten
(9) Abrechnung zu mehr als 70 %

17 1,6% 39 6,0%
nach Verbrauch
(10) Fehlerhafte Abrechnung des

13 1,2% 46 7,1%
Gesamtbrennstoffverbrauchs
(11) Sonstige 94 9,0% 92 14,2%
Gesamt: Fehler 564 485

Tabelle 1: Darstellung der Ergebnisse der Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz aus dem Jahr 2010 und dem Jahr 2017.
Detailerlauterungen zu den einzelnen Fehlertypen sind in Anhang A aufgefiihrt.

18



5 UNTERSUCHUNG DER
HEIZKOSTENABRECHNUNGEN IN
MECKLENBURG-VORPOMMERN

Die Heizkostenabrechnungen, die der Verbraucherzentrale Mecklenburg-Vorpommern vorliegen,
wurden exemplarisch auf finf der von der Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz identifizierten

Fehler hin untersucht (siehe Tabelle 2).

Bei der Analyse durch die Verbraucherzentrale Mecklenburg-Vorpommern wurde, anders als in
Rheinland-Pfalz, nicht zwischen fehlerhaften und klarungsbedurftigen Abrechnungen differenziert.
Stattdessen wurde eine Kategorie gebildet, die sowohl eindeutig fehlerhafte als auch
klarungsbedurftige Heizkostenabrechnungen umfasst. Drei Fehler wurden von den beiden

Verbraucherzentralen unterschiedlich definiert.

Die Verbraucherzentrale Mecklenburg-Vorpommern hat solche Heizkostenabrechnungen unter den
Punkt ,Fehlende Angaben* subsummiert, bei denen Angaben zur Art und Weise von Schatzungen,
zur Anwendung der VDI-Richtlinie 2077, Beiblatt ,Verbrauchskostenabrechnung fur die Technische
Gebaudeausristung; Verfahren zur Beriicksichtigung des Rohrwarmeanteils“!* und andere
Angaben zu betreffenden Liegenschaften fehlten. Diese Fehler hat die Verbraucherzentrale
Rheinland-Pfalz einzeln betrachtet oder in vielen Fallen als klarungsbedurftig eingestuft. Zudem
wurden in der Analyse der Verbraucherzentrale Mecklenburg-Vorpommern unter der Kategorie
.Keine verbrauchsabhangige Abrechnung, sondern Verteilung der Kosten bis zu 100% nach der
Flache* auch Fehler oder Auffalligkeiten miteinbezogen, bei denen der Wert durch ein
Schéatzverfahren ermittelt wurde. Die Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz hingegen hat Fehler im
Schéatzverfahren als eigene Kategorie ausgewertet (siehe Anhang, Kapitel 12). Die

Verbraucherzentrale Mecklenburg-Vorpommern hat es darlber hinaus unter dem Punkt

11 https://www.vdi.de/nc/technik/fachthemen/bauen-und-gebaeudetechnik/fachbereiche/facility-
management/richtlinien/richtlinienreihe-vdi-2077-verbrauchskostenabrechnung-fuer-die-technische-
gebaeudeausruestung/; zuletzt aufgerufen am 30.05.2018.
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.Fehlerhafte Abrechnung des Gesamtbrennstoffverbrauchs” als Fehler bzw. klarungsbedurftig
angesehen, wenn Angaben zu Anfangs- und Endbestdanden (ganz) fehlten. Die
Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz behandelt dies als eigenen Fehler (siehe Anhang, Kapitel 2).

Die Analyse der von der Verbraucherzentrale Mecklenburg-Vorpommern insgesamt Uberpriften
329 Heizkostenabrechnungen seit September 2014 zeigt, dass rund 57 Prozent dieser fehlerhaft
beziehungsweise klarungsbedurftig sind (Abbildung 3). 43 Prozent der untersuchten
Heizkostenabrechnungen enthielten dagegen keinen erkennbaren Fehler. Der vorliegende Bericht
zeigt somit, dass fehlerhafte beziehungsweise klarungsbedirftige Heizkostenabrechnungen auch
in Mecklenburg-Vorpommern in beachtlichem Umfang vorkommen.

Fehlerhafte und klarungsbedtrftige Abrechnungen
(Verbraucherzentrale Mecklenburg-Vorpommern, 2017)

Ohne erkennbare Fehler

m Eindeutig fehlerhaft oder
klarungsbediirftig

Erhebung der VZ Mecklenburg-Vorpommern, Stichprobe n = 329
Abbildung 3: Anteile fehlerfreier sowie fehlerhafter bzw. klarungsbeduirftiger der Verbraucherzentrale Mecklenburg-

Vorpommern 2014 bis 2017 vorgelegter Heizkostenabrechnungen (Stichprobe n = 329).

Tabelle 2 enthalt die im Rahmen der Analyse durch die Verbraucherzentrale Mecklenburg-
Vorpommern exemplarisch betrachteten finf Fehler und ihre jeweilige Haufigkeit. Je geprifter
Abrechnung konnten kein, ein oder mehrere Fehler auftreten. In Mecklenburg-Vorpommern wurden
329 Heizkostenabrechnungen analysiert, von denen 188 fehlerhaft oder klarungsbedurftig waren.
In diesen traten insgesamt 235 Fehler auf.
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2014 bis 2017 (n = 329)

Art des Fehlers T .
-
Fehlerhafte Berechnung des Warmwasseranteils 107 32,5%

Unzulassige Heizungsbetriebskosten 44 13,4%

Keine verbrauchsabhangige Abrechnung, sondern 2 0,6%

Verteilung der Kosten bis zu 100% nach der Flache

Fehlerhafte Abrechnung des 8 2,4%
Gesamtbrennstoffverbrauchs

Fehlende Angaben 74 22,5%

Gesamt: Fehler 235

Tabelle 2: Darstellung der Ergebnisse der Verbraucherzentrale Mecklenburg-Vorpommern seit September 2014
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6 SCHLUSSFOLGERUNG

Ziel des vorliegenden Berichts war es, ein erstes aktualisiertes und detailliertes Bild Uber das
Vorliegen, die Art und die Haufigkeit von Fehlern in Heizkostenabrechnungen zu gewinnen. Zuletzt
wurde durch die Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz im Jahr 2010 eine Auswertung fur den
Zeitraum 2000 bis 2010 vorgenommen. Bis dato mangelte es daher an Erkenntnissen dartiber, ob
und wenn ja, welche Fehler bei der Abrechnung von Heizkosten auch weiterhin nach 2010
aufgetreten sind. Der vorliegende Bericht erweitert die Untersuchungen nun auf ein zweites
Bundesland im Detail (Mecklenburg-Vorpommern) und ermoglicht durch die Auswertung
bundesweit eingeschickter Heizkostenabrechnungen an die Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz

zudem auch eine bundesweite Perspektive.

Die Analyse von 1.046 Heizkostenabrechnungen durch die Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz
zeigt, dass die untersuchten Heizkostenabrechnungen mehrheitlich fehlerhaft beziehungsweise
klarungsbediirftig sind. Legen die Ergebnisse aus Rheinland-Pfalz aus dem Jahr 2017 mit
bundesweitem Bezug offen, dass mehr als zwei Drittel aller Gberpriften Heizkostenabrechnungen
eindeutig fehlerhaft beziehungsweise klarungsbedurftig sind, so zeigt die exemplarische, erste
Untersuchung der Verbraucherzentrale Mecklenburg-Vorpommern, dass es in Mecklenburg-

Vorpommern deutlich mehr als die Hélfte sind.

Darliber hinaus zeigt sich, dass die finf der in Rheinland-Pfalz vorkommenden Fehler, auf die die
Heizkostenabrechnungen in Mecklenburg-Vorpommern untersucht wurden, auch dort vorkommen.

Diese sind:

e Fehlerhafte Berechnung des Warmwasseranteils

e Unzulassige Abrechnung von Heizungsbetriebskosten

e Keine verbrauchsabhangige Abrechnung, sondern Verteilung der Kosten bis zu 100 Prozent
nach der Flache

e Fehlerhafte Abrechnung des Gesamtbrennstoffverbrauchs

e Fehlende Angaben
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Positiv zu bewerten ist, dass die Fehlerhaufigkeit mancher Fehler im Vergleich zu den Ergebnissen
aus dem Jahr 2010 offenbar sank. Auf der anderen Seite wurden Fehler, wie die Verteilung der
Kosten bis zu 100 Prozent nach Flache, weiterhin gemacht. Auch scheinen neue Fehler aufzutreten,
die aber wahrscheinlich zu groRBen Teilen auf die fehlerhafte Umsetzung der eingangs
beschriebenen neuen gesetzlichen Anforderungen zuriickzufiihren sind. So wurden die neuen
Vorgaben zur Berechnung des Warmwasseranteils in der Praxis bislang zum Beispiel nur zégerlich
umgesetzt. Inwieweit sich die identifizierten Unterschiede zwischen den Bundeslandern auf
regionale Besonderheiten zuriickfihren lassen oder ob Handlungsbedarf fir Politik und

Aufsichtsbehorden auf Bundesebene besteht, muss weiter untersucht werden.

Es stellt sich die Frage, wie die Anzahl fehlerhafter beziehungsweise klarungsbediirftiger
Heizkostenabrechnungen langfristig verringert werden kann, damit die verbrauchsabhangige
Messung und Abrechnung nicht an Akzeptanz in der Bevolkerung verliert. Werden Verbraucher
durch gezielte Aufklarung in den Verbraucherzentralen und anderen Beratungseinrichtungen dazu
befahigt, moégliche Fehler in der eigenen Heizkostenabrechnungen selbst zu identifizieren, erscheint
es dartber hinaus sinnvoll, kritische und schwer nachvollziehbare technische Details der
Heizkostenabrechnung zukiinftig in einem gesonderten Anhang zur HeizkostenV zu konkretisieren.
Gleichzeitig kdnnten Musterabrechnungen mit Erlauterungen als Broschire herausgegeben sowie
verbrauchergerechte Checklisten zur Verfligung gestellt werden. Solche Veréffentlichungen zur
Verbraucherinformation kénnen sowohl seitens des zustandigen Ministeriums als auch durch die

Verbraucherzentralen erfolgen.

Qualitatsstandards fur die Erstellung von Heizkostenabrechnungen konnten im Rahmen einer
gemeinsamen Arbeitsgruppe von Verbanden (Arbeitsgemeinschaft Heiz- und
Wasserkostenverteilung e.V., VZBV und Verbraucherzentralen) und zustandigen Ministerien
(BMJV, BMWi) formuliert werden. Anschlieend konnten diese Standards bei allen wichtigen
Akteuren wie Hauseigentimer, Hausverwaltungen und Messdienstunternehmen bekannt gemacht

werden. Dieser Bericht kann als Grundlage fur die Formulierung von Standards dienen. Ein
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wichtiger Ansatz zur Verbesserung der Qualitdit von Heizkostenabrechnungen ware eine
Verpflichtung fir die Messdienstunternehmen, Hauseigentimer und -verwaltungen auf

offensichtliche Fehler und mangelnde Plausibilitat bei der Angabe von Daten hinzuweisen.

Festgehalten werden kann, dass fehlerhafte beziehungsweise klarungsbedurftige
Heizkostenabrechnungen weiterhin ein grolR3es Problem fir den Verbraucher darstellen. Darauf
sollten Politik und Aufsichtsbehérden reagieren. Da davon auszugehen ist, dass
Heizkostenabrechnungen bundesweit vergleichbar aufgebaut sind und ahnliche Kostenbestandteile
beinhalten, ist damit zu rechnen, dass fehlerhafte beziehungsweise klarungsbedurftige
Heizkostenabrechnungen nicht nur ein Gberregionales, sondern auch ein bundesweites Phanomen
darstellen.

Weitere Untersuchungen sind notwendig, um zu zeigen, ob, und wenn ja, welche Fehler bundesweit
und welche landerspezifisch auftreten. Unterschiede missen aufgezeigt und mogliche Grunde fur
diese herausgearbeitet und benannt werden, damit Politik und Aufsichtsbehérden darauf reagieren
kénnen. Fiur den Fall eines Ausbaus des A-MWE Projekts zu einem vollwertigen ,Marktwachter
Energie (EMW)* empfiehlt sich daher die Anwendung des rheinland-pfélzischen
computergesttitzten Analysetools in allen Landesverbraucherzentralen. Mit Unterstitzung des vzbv
und der 16 Verbraucherzentralen konnten Heizkostenabrechnungen aus allen Bundeslandern mit
weiterfihrenden Unterlagen, die fur die Bestimmung einzelner Fehler notwendig sind, gesammelt
und einheitlich analysiert werden. Eine fortlaufende, mehrjahrige Auswertung von
Heizkostenabrechnungen in allen Verbraucherzentralen ermdglicht es des Weiteren, die von der
Bundesregierung angestofRenen QualitatssicherungsmalRnahmen auf ihre Wirkung hin zu
Uberprufen. Kritische Entwicklungen lieBen sich im Detail nachvollziehen und konkrete
Gegenmalinahmen erarbeiten.
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ANHANG: FEHLERARTEN IM EINZELNEN

Dieses Kapitel flihrt die im Rahmen der Analyse identifizierten Fehler im Einzelnen auf. Diese
Darstellung soll dem Verbraucher im Rahmen einer ersten Plausibilitatsprifung helfen, Fehler
selbststandig zu erkennen. So kénnen Mieter Fehler in der eigenen Heizkostenabrechnung leichter
aufspuren, Eigentimer und Hausverwaltungen koénnen bereits bei der Erstellung der
Heizkostenabrechnung versuchen, die in diesem Bericht identifizierten Fehler zu vermeiden. Eine
tiefergehende Prifung setzt juristische Kenntnisse voraus und ist damit nur im Rahmen einer

gualifizierten Beratung maoglich.

Als Mieter hat man das Recht zur Priafung samtlicher Rechnungen und Unterlagen, die die
Grundlage fur die Kostenaufstellung sind. Der Eigentumer muss auf Verlangen Einsicht in die
Originalbelege gewahren oder unter Umstanden auch eine Kopie samtlicher Rechnungen und
Unterlagen zusenden, woftr er allerdings Kopierkosten verlangen darf.'> Die Berechnung der

Heizkosten fir den einzelnen Nutzer ist in Abbildung 4 dargestellt.

12 Ein Anspruch auf Zusendung von Kopien samtlicher Rechnungen und Unterlagen besteht jedoch nur dann, wenn dem
Mieter die Einsichtnahme im Biro des Vermieters oder der Verwaltung nicht zuzumuten ist (Entfernung, Alter,
Krankheit).
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Kosten fur die Heizung

= X % der Gesamtkosten

Kosten fur das Warmwasser

=Y % der Gesamtkosten

Grundkosten

€/ m?

Wohnflache

Grundkosten

Heizung

Verbrauchs-
kosten
€/ Einheit

Einheiten

Verbrauchs- ggf. Sonder-
kosten kosten Nutzer-

Heizung wechsel

Grundkosten

€/ m?

Wohnflache

Grundkosten

Heizung

Gesamtkosten des Nutzers

Verbrauchs-
kosten
€/m?3

Einheiten

Verbrauchs-
kosten

Heizung

Abbildung 4: Grafische Darstellung der Berechnung der Kosten fiir den einzelnen Nutzer
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1. Fehlerhafte Berechnung des Warmwasseranteils

Rund 30 Prozent des Gesamtwasserverbrauchs lasst sich dem Warmwasser zuordnen.13 Der
Durchschnittsverbrauch fir Warmwasser (60 Grad Celsius) liegt bei 35 Litern bis 40 Litern pro
Person und Tag beziehungsweise 13 Kubikmetern bis 15 Kubikmetern pro Person und Jahr. Bei
nicht plausiblen hohen Werten lohnt sich ein Blick in séamtliche Ableseprotokolle. Auch ein Vergleich
mit dem Gesamtwasserverbrauch, der meist in der Nebenkostenabrechnung angegeben wird, ist
hilfreich.

Wohngebaude sind in der Regel mit sogenannten verbundenen Anlagen ausgestattet. Dies sind
Anlagen, bei denen die Versorgung mit Heizwarme und die Versorgung mit Warmwasser durch
dieselbe Anlage erfolgt. Nach § 9 der HeizkostenV sind die einheitlich entstandenen Kosten des
Betriebs der Anlage aufzuteilen, damit die beiden Kostenarten (Heizwarme und Warmwasser)

getrennt voneinander abgerechnet werden kénnen.

Seit dem 31. Dezember 2013 ist gemald § 9 Abs. 2 HeizkostenV der Energieanteil fur die
Warmwasserbereitung mit einem Warmemengenzahler zu messen. Uber die Verwendung von
Warmemengenzahlern soll die moglichst genaue Erfassung der verbrauchten Energie zur

Aufbereitung von Warmwasser sichergestellt werden.

Es reicht aus, nur einen Zahler zu installieren, der den Energieaufwand fur die
Warmwasserbereitung erfasst. Der so gewonnene Wert wird von der Gesamtenergiemenge
abgezogen, um den Anteil der Heizenergie zu ermitteln. Der Anteil der zentralen Anlage zur
Versorgung mit Warme ergibt sich somit aus dem gesamten Verbrauch nach Abzug des Verbrauchs

der zentralen Warmwasserversorgungsanlage.

Die Pflicht, lediglich einen Warmezahler fir die Erfassung des Warmeanteils der
Warmwasserbereitung zu installieren, hat zur Folge, dass alle Betriebsverluste der Heizanlage und

Messungenauigkeiten dem Energieanteil der Raumwarme zugeschlagen werden. Wenn nur ein

13 https://iwww.energie-lexikon.info/warmwasser.html und Erfahrungen aus der Energieberatung
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Zahler, der den Energieanteil der Warmwasserbereitung misst, eingebaut wird, muss der
Energieanteil der Heizanlage berechnet werden. Der durch Messung ermittelte Anteil der
Warmwasserbereitung wird von dem Gesamtverbrauch abgezogen. Der Rest der verbrauchten
Energie inklusive der Verluste wird dem Heizanteil zugeschlagen. Um eine genaue Kostenaufteilung
zu erreichen, ist der Einbau eines zweiten Warmezéhlers, der den Energieverbrauch der Heizanlage

erfasst, notig. Dies hat der Gesetzgeber jedoch nicht vorgesehen.

Ausgenommen von der Einbaupflicht von Warmemengenzéhlern sind Gebaude, in denen die
Ausstattung mit Warmemengenzahlern einen aus technischer oder baulicher Sicht zu hohen
Aufwand erfordern. Kann die Warmemenge nur mit einem unzumutbar hohen Aufwand gemessen

werden, kann sie nach folgender Gleichung bestimmt werden (8 9 Abs. 2 HeizkostenV):

kWh
Q=25x XV X (tw— 10 °C)
m3 x K

Dabei sind zu Grunde zu legen: 1) das gemessene Volumen des verbrauchten Warmwassers (V)
in Kubikmetern und 2) die gemessene oder geschatzte mittlere Temperatur des Warmwassers (tw)
in Grad Celsius. Wenn in Ausnahmeféallen weder die Warmemenge noch das Volumen des
verbrauchten Warmwassers gemessen werden konnen, kann die auf die zentrale
Warmwasserversorgungsanlage entfallende Warmemenge nach folgender Gleichung bestimmt
werden (8 9 Abs. 2 HeizkostenV). Dabei ist die durch die zentrale Anlage mit Warmwasser versorgte

Wohn- oder Nutzflache (AWohn) zu Grunde zu legen:

kWh X Awohn
Q=32x

m2 AWohn

In der Praxis zeigt sich, dass viele Eigentimer der Einbaupflicht eines Warmemengenzahlers nicht
nachkommen. Vielfach wurde beobachtet, dass kein Warmemengenzahler zur Erfassung des
Energieverbrauchs der Warmwasserbereitung eingebaut wurde, obwohl kein Ausnahmetatbestand

vorlag. Stattdessen wurden die gerade genannten, nur nachrangigen und in Ausnahmeféllen
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zugelassene Formeln fir die Messung fir die Erstellung der Heizkostenabrechnung herangezogen.
Nicht zuletzt wurden in der Anwendung der in § 9 Abs. 2 HeizkostenV genannten Formeln Fehler
gemacht. Diese Berechnungsfehler sind in die vorliegende Statistik mit eingeflossen. Meist traten
diese Berechnungsfehler zusétzlich zu dem oben genannten Verstol3 gegen die Einbaupflicht eines

Warmezahlers auf, so dass auf eine getrennte Auffliihrung der Fehlerarten verzichtet wurde.

2. Fehlerhafte Abrechnung des Brennstoffverbrauchs bei nicht leitungsgebundenen
Brennstoffen

Es diarfen nur die ,Kosten der verbrauchten Brennstoffe® (8 7 Abs. 2 HeizkostenV) in der
Heizkostenabrechnung abgerechnet werden. Es diarfen, nach dem in dieser Vorschrift
niedergelegten Leistungsprinzip nur diejenigen Brennstoffkosten in Rechnung gestellt werden, die
im entsprechenden Abrechnungsjahr tatsachlich angefallen sind. Bei nicht leitungsgebundenen
Energietragern wie Heizol, Flussiggas, Holz, Holzpellets, etc. gibt es zu Beginn und am Ende des
Abrechnungszeitraums einen Anfangs- beziehungsweise einen Restbestand. Dieser ist nach § 7

Abs. 2 HeizkostenV zu erfassen.

In der Praxis ist der haufigste Fall eines auf Bestellung gelieferten Energietragers Heizol fir die
Olzentralheizung. Am einfachsten und genausten lassen sich Bestandsmengen mit sogenannten
Olstandsanzeigern feststellen. Moglich ist zum Beispiel auch der Einsatz eines Peilstabes. Da der
Heizolanfangsbestand und eine oder mehrere Heizéllieferungen auf unterschiedlichen Preisen pro
Liter basieren, muss es ein nachvollziehbares Verfahren bei der Kostenberechnung des
Gesamtverbrauchs geben. Hier darf zum Beispiel nicht einfach ein Durchschnittswert gebildet
werden, sondern man geht davon aus, dass das Heizdl in der Reihenfolge seiner Anlieferung
verbraucht wird. Wird das sogenannte ,first in — first out® Prinzip richtig angewendet, ergeben sich
die passenden Werte fir die Bewertung des Restbestands und damit auch fur die Kosten des

Brennstoffverbrauchs. Tabelle 3 zeigt ein Beispiel, um das Prinzip zu verdeutlichen:
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Heizol — Heizwert: 10 kWh/Liter

Brennstofflieferungen

- - —
Anfangsbestand 01.01.2017 1.000 700,00 0,7000 0,0700

1. Lieferung 13.04.2017 2.000 1.300,00 0,6500 0,0650

2. Lieferung 01.07.2017 1.000 600,00 0,6000 0,0600

31.12.2017 300 180,00 0,6000 0,0600
Brennstoffverbrauch 3.700 2.420.00 0,65405 0,0654

Tabelle 3: Beispiel zur Bewertung des Brennstoffverbrauchs bei nicht leitungsgebundenen Brennstoffen

Der Brennstoffverbrauch ergibt sich aus der Summe des Anfangsbestands und der beiden

Liefermengen abzuglich des Restbestands:
1.000 Liter + 2.000 Liter + 1.000 Liter — 300 Liter = 3.700 Liter.

In den finalen 3.700 Litern sind die ersten beiden Mengen (1.000 Liter fur 700,- Euro, 2.000 Liter fur
1.300,- Euro) komplett enthalten. Die dritte Menge tragt 700 Liter (420,- Euro) bei. Es ergibt sich
damit ein Verbrauch von 3.700 Liter zu Kosten von 2.420,- Euro, woraus sich ein gewichteter
Literpreis von 0,654 Euro ergibt.
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Die Analyse der Heizkostenabrechnungen zeigte, dass die fehlerhafte Abrechnung des
Brennstoffverbrauchs bei nicht leitungsgebundenen Brennstoffen mit ca. 8 Prozent am
zweithaufigsten in den durch die Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz gepriften Abrechnungen
auftrat, obwohl nur bei einem Teil der Abrechnungen Heizél Gberhaupt der Brennstoff war. So
fehlten Angaben zum Anfangs- oder Restbestand, beziehungsweise der Anfangs- und Restbestand
wurde jeweils entweder mit null Litern oder aber Uber mehrere Zeitraume immer mit den gleichen
Werten angegeben. Auch traten Fehler bei der Berechnung der Kosten der verbrauchten Menge
auf. So muissen die Werte fir den Anfangsbestand mit den Werten fiir den Restbestand der
vorherigen Abrechnung Ubereinstimmen. Sind die ersten drei Punkte wahrscheinlich auf die
Eigentimer zurlckzufthren, ist fir den letzten Fehler das Abrechnungsunternehmen

verantwortlich.

3. Unzuléassige Heizungsbetriebskosten
8 7 Abs. 2 der HeizkostenV nennt die Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage
einschlieB3lich der Abgasanlage, die lUber die Heizkostenabrechnung abgerechnet werden durfen.

Dazu gehdren die Kosten

der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung,

2. des Betriebsstromes,

3. der Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage, der regelmaRigen Priufung ihrer
Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschlieRlich der Einstellung durch eine
Fachkraft, der Reinigung der Anlage und des Betriebsraumes,
der Messungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz,
der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchsuberlassung einer Ausstattung zur
Verbrauchserfassung sowie

6. der Verwendung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung einschlie3lich der Kosten der

Eichung sowie der Kosten der Berechnung, Aufteilung und Verbrauchsanalyse.
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Diese Aufzahlung ist abschlielend; das heil3t, dass an dieser Stelle keine weiteren Kostenarten fur

die Heizungsbetriebskosten abgerechnet werden dirfen.

Bei der Analyse der Heizkostenabrechnungen zeigte sich, dass Eigentimer folgende
Heizungsbetriebskosten unzulassig abrechneten: 1) die Wartung der Hebeanlage, 2) die
Wartungskosten fur Feuerléscher, 3) die Kosten fiir eine Oltankversicherung, 4) die Kosten fiir das
Umlageausfallwagnis, 5) Kontofihrungsgebihren sowie 6) Kosten fiur die Legionellenprifung.

Diese Heizkostenabrechnungen gelten als fehlerhaft.

4. Keine verbrauchsabhangige Abrechnung, sondern Verteilung der Kosten bis zu 100
Prozent nach der Flache

Der Mieter hat laut 8 4 Abs. 4 HeizkostenV Anspruch auf eine verbrauchsabhéngige und
ordnungsgeméale Heizkostenabrechnung. Dies setzt die Ausstattung mit Erfassungsgeraten
voraus. Die Kosten werden in der Regel nach einem Verteilungsschliissel in einen
verbrauchsabhangigen und einen verbrauchsunabhangigen Anteil auf die Nutzer umgelegt. Gemaf
8 7 Abs. 1 HeizkostenV sind die Kosten flir Heizung und Warmwasser mit einem Anteil zwischen
50 Prozent und 70 Prozent nach Verbrauch auf den einzelnen Nutzer umzulegen. Demgemal ist
entweder nach Flache oder dem umbauten Raum ein Anteil zwischen 30 Prozent und 50 Prozent

verbrauchsunabh&ngig zu verteilen (siehe Abbildung 5).

Die gerade aufgeflhrten Bedingungen gelten fur Abrechnungszeitraume ab dem 01.01.2009.
Ausgenommen von dieser Pflicht sind Gebaude mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen
eine der Eigentimer selbst bewohnt (§ 2 HeizkostenV) und alle in § 11 HeizkostenV abschlieRend

aufgefuihrten Ausnahmen.
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Kosten fur die Heizung Kosten fir das Warmwasser

= X % der Gesamtkosten =Y % der Gesamtkosten

Grund- Verbrauchs- Grund- Verbrauchs-
kosten kosten kosten kosten
30 % 70 % 30 % 70 %
40 % 60 % Auswahl 40 % 60 %
50 % 50 % 50 % 50 %

Abbildung 5: Grafische Darstellung der Aufteilung der Kosten flir Heizung und Warmwasser nach Grund- und
Verbrauchskosten

Die Auswahl des eigentlichen Verteilungsmalistabs trifft der Gebaudeeigentimer unter
Beriicksichtigung der in Tabelle 4 aufgefihrten Bedingungen. Die Berechnung der eigentlichen
Kosten fur den einzelnen Nutzer ist in Abbildung 5 dargestellit.
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Bedingungen Verteilerschlissel im Verhaltnis Grund- zu

Verbrauchskosten

30:70 40:60 50:50

Das Gebaude erfiillt nicht die Muss Nicht zulassig  Nicht zulassig

Anforderungen der

Warmeschutzverordnung vom

16.8.1994 und es ist eine Ol- oder
Gaszentralheizung installiert und

freiliegende Verteilleitungen fur

Warme sind Uberwiegend gedammt.

Alle anderen Gebaude Zuléassig Zulassig Zulassig

Tabelle 4: Bedingungen zur Auswahl des Verteilerschlissels nach § 7 Abs. 1 HeizkostenV

In der Praxis zeigt sich, dass eine Verteilung der Kosten nur anhand der Flachenanteile stattfindet,
obwohl die HeizkostenV dies nicht vorsieht beziehungsweise zulasst. Die Kosten fur Heizung

und/oder Warmwasser wurden zu 100 Prozent nach der Wohnflache berechnet.

5. Fehlerhafte oder fehlende Nutzergruppentrennung

Die HeizkostenV sieht eine Nutzergruppentrennung zwingend vor, wenn in einem Gebd&ude
unterschiedliche Erfassungssysteme wie Warmemengenzahler und Heizkostenverteiler installiert
sind (8 5 Abs. 2 HeizkostenV). Dann muss eine Vorerfassung des Verbrauchs der einzelnen
Nutzergruppen mit gleichen Erfassungssystemen mit Hilfe von Warmemengenzahlern erfolgen. Der
Gebaudeeigentumer kann auch nach eigenem Ermessen bei unterschiedlichen Nutzungsarten
(Wohnen, Gewerbe) eine Vorerfassung durchfihren. Die vorgenommene Vorerfassung und
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Nutzergruppentrennung muss durch entsprechende Angaben der Daten und des Verfahrens
nachvollziehbar sein. Hierzu missen sowohl die Gesamtflachen als auch der Gesamtverbrauch

samtlicher Nutzergruppen angegeben sein.

In der Praxis zeigt sich, dass bei einer vorgenommenen Nutzergruppentrennung haufig Daten
fehlen, die die vorgenommene Trennung nachvollziehbar machen. Auch wird der Gesamtverbrauch
fur einen Teil des Gebaudes oder fir eine Nutzergruppe pauschal abgezogen, ohne dass erkennbar
ist, woraus sich der angewandte Abzugswert ergibt. Es liegt die Vermutung nahe, dass eine
pauschale Annahme anstelle einer Messung vorgenommen wurde. In einzelnen Fallen wird dariber
hinaus nur der Verbrauch einer Nutzergruppe mit Hilfe eines Wéarmezahlers gemessen und dieser
Wert vom Gesamtenergieverbrauch abgezogen. Die Differenz wird dann der zweiten Nutzergruppe
zugeordnet. Dieses Vorgehen ist nicht zulassig. Es muss auch bei nur zwei unterschiedlichen
Nutzergruppen eine Messung flr jede Nutzergruppe erfolgen. Andernfalls gingen die

Warmeerzeugungs- und Verteilungsverluste nur zu Lasten einer Gruppe.

6. Unzuléssige Verteilung des Warmwasserverbrauchs nach Kopfteilen oder
Personenzahlen

Ebenfalls in der Praxis anzutreffen ist die unzulassige Verteilung des Warmwasserverbrauchs nach
Kopfteilen oder Personenzahlen, obwohl kein erkennbarer Ausnahmetatbestand vorliegt. Denn
auch hier ist wie beim Heizenergieverbrauch nach verbrauchsabhangigem und
verbrauchsunabhangigem Anteil aufzuschlisseln. Der Verbrauch selbst ist mittels

Warmwasserzahler zu messen.

Der Eigentimer kann auf den Einbau von Warmwasserzahlern verzichten, wenn der Einbau
unwirtschaftlich ware. Die HeizkostenV bezweckt ein Einsparziel von 15 Prozent. Dementsprechend
ist der Kostenaufwand fir den Einbau des Messgerats in das Verhdltnis dieses Einsparzieles zu
setzen. Das heil3t die Kosten fir die Anschaffung und den Einbau des Messgerates missten
Einsparungen im Bereich der Warmwasserversorgung von 15 Prozent innerhalb eines Zeitraums in
der Regel von zehn Jahren tbersteigen. Ahnlich wie bei den Warmemengenzahlern ist jedoch nicht

davon auszugehen, dass die Kosten fir die Anschaffung und den Einbau von Warmwasserzahlern
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die Betrdge der anzusetzenden Einsparung malRgeblich Ubersteigen und der Einbau somit
unwirtschaftlich ware. In der Praxis ist in vielen Féallen der Einbau ohne Hinweise auf eine solche

Ausnahme unterblieben.

7. Fehlende Angaben

Die Heizkostenabrechnung muss nach standiger Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs eine
geordnete Zusammenstellung der Einnahmen und Ausgaben enthalten. Dem Nutzer muss eine
formal ordnungsgemaie und nachprifbare Heizkostenabrechnung vorgelegt werden, welche die
allgemeinen Anforderungen des 8 259 BGB erfillt. Wesentliche Voraussetzung fur die
Nachprufbarkeit ist eine vollstandige Angabe aller relevanten Daten. Die Abrechnung muss somit
eine Zusammenstellung der Gesamtkosten, die Angabe und gegebenenfalls Erlauterung des
Abrechnungsmalistabs, die Berechnung des Anteils des Mieters und den Abzug der von ihm

geleisteten Vorauszahlungen enthalten.

Die Analyse der Heizkostenabrechnungen zeigte, dass die letztgenannten Angaben fehlten. Auch
wurden keine detaillierten Angaben wie zum Beispiel zur Gesamtflache, zu den insgesamt erfassten
Verbrauchseinheiten sowie zur Berechnung des Brennstoff- und Kostenanteils der
Warmwasserbereitung gemacht. In diesen Fallen war die Abrechnung rechnerisch nicht mehr
nachzuvollziehen und die allgemeinen Anforderungen des § 259 BGB somit nicht erfillt, weswegen
diese Heizkostenabrechnungen von der Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz als fehlerhaft

eingestuft wurden.

8. Falsche Berechnung der Verbrauchseinheiten

Die Verbrauchseinheiten fir Heizung und Warmwasser werden fir jede Wohnung mit Hilfe von
Erfassungsgeraten oder Warmemengenzahler fur den betreffenden Abrechnungszeitraum erfasst.
Diese Werte werden im Rahmen eines Ablesetermins durch einen Mitarbeiter des
Messdienstunternehmens in jeder Nutzeinheit protokolliert und fiir die Erstellung der Abrechnung
weitergegeben. Alternativ werden auch mit Hilfe von Funksystemen Einzelwerte auf ein Zentralgeréat
im Gebaude Ubertragen.
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Die Analyse der Heizkostenabrechnungen zeigt, dass die bei der Ablesung protokollierten Werte
manchmal nicht mit denen auf der Heizkostenabrechnung Ubereinstimmen, die Erfassung ganz

unterlassen oder erfasste Werte nicht der Abrechnung zu Grunde gelegt wurden.

Um mdogliche Fehler zu erkennen, sollte der Anteil der individuellen Verbrauchswerte an der
Gesamtsumme mit dem Anteil der Wohnflache an der Gesamtflache verglichen werden.
Uberschreitet der Anteil an den Gesamteinheiten den Anteil an der Gesamtflache um mehr als 100
Prozent, lasst sich das oft nicht mehr allein mit einem Lagenachteil der Wohnung oder mit
ungunstigem Nutzerverhalten erklaren. In diesem Fall kann es sich lohnen, sich die
Ableseprotokolle samtlicher Wohneinheiten zur Prifung vorlegen zu lassen.14 Zudem muss bei der

Prifung ein eventueller Wohnungsleerstand berlicksichtigt werden.

Auch in leer stehenden Wohnungen ist eine Ablesung vorzunehmen. Die Kosten hierfur hat in der
Regel der Hausbesitzer zu tragen. Abbildung 6 zeigt die GroRenordnung von

Verbrauchsunterschieden allein aufgrund der Lage einzelner Wohnungen:

14 Sjehe auch BGH Urteil vom 07.02.2018, Az.: VIIl ZR 189/17.
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Abbildung 6: Grafische Darstellung der GréRenordnung von Verbrauchsunterschieden.!®
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9.  Abrechnung zu mehr als 70 Prozent nach Verbrauch

Die HeizkostenV schreibt vor, dass sowohl bei den Kosten fir die Heizung als auch fir das
Warmwasser maximal 70 Prozent der Gesamtkosten verbrauchsabhangig verteilt werden dirfen.
Eine Uberschreitung dieses Wertes ist nur zulassig, wenn dies schriftlich zwischen Eigentiimer und
Mieter vereinbart wurde (zum Beispiel im Mietvertrag). In der Praxis zeigt sich, dass die Kosten fur
Heizung und/oder Warmwasser zu mehr als 70 Prozent nach Verbrauch abgerechnet werden, ohne
dass eine entsprechende Vereinbarung vorliegt.

15 Quelle: Minol; leicht Giberarbeitet. Die roten Pfeile stellen die Warmeverluste Uber die Au3enbauteile dar.

38



10. Fehlerhafte Abrechnung des Gesamtbrennstoffverbrauchs

Gemal § 7 Abs. 2 HeizkostenV gehdren zu den Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage
insbesondere die Kosten der verbrauchten Brennstoffe. Diese stellen den zentralen Kostenfaktor
der Heizkostenabrechnung dar und dirfen auf den Nutzer umgelegt werden. Es darf allerdings nur
der im genannten Abrechnungszeitraum verbrauchte Brennstoff abgerechnet werden
(Leistungsprinzip). Bei einer Diskrepanz zwischen dem Abrechnungszeitraum des
Energieversorgers und dem Abrechnungszeitraum fir die Heizkostenabrechnung darf der
Eigentimer seine Abschlagszahlungen an den Energieversorger nicht als Berechnungsgrundlage
heranziehen und auf den Mieter abwélzen. Auch nicht, wenn der Eigentimer diese Umlage im
folgendem Jahr (im neuen Abrechnungszeitraum) mit der neuen Abrechnung des
Energieversorgers ausgleicht. Der Mieter kann bei einem Verstol3 gegen das Leistungsprinzip eine

neue Heizkostenabrechnung vom Eigentiimer verlangen.

In der Praxis sind immer wieder Falle zu beobachten, bei denen Brennstoffkosten trotz klarer
Vorgaben unrechtmaflig auf die Mieter umgelegt werden. So wurden zum Beispiel nur
Abschlagszahlungen als Brennstoffkosten angesetzt. In anderen Fallen wurden den Abrechnungen
der Energieversorger nur geschatzte Verbrauche zu Grunde gelegt und anhand dieser Schatzung
die Heizkostenabrechnungen erstellt. Des Weiteren fiel bei der Analyse der
Heizkostenabrechnungen auf, dass der Abrechnungszeitraum der Versorger nicht mit dem
Abrechnungszeitraum der Heizkostenabrechnung tbereinstimmte. Auch fehlten Mengenangaben

zur Brennstoff- oder Warmelieferung.

Manche der in diesem Abschnitt genannten Fehler kénnen nur nach Einsicht in die der
Heizkostenabrechnung zu Grunde liegenden Abrechnungen der Versorgungsunternehmen gepruft
werden. Einsicht in die Abrechnungen der Versorger wird der Eigentimer allerdings nur nach
Aufforderung hierzu ermdoglichen. In zahlreichen den Verbraucherzentralen vorliegenden
Heizkostenabrechnungen fehlten die entsprechenden Unterlagen. Es ist davon auszugehen, dass

viele Verstol3e gegen 8 7 Abs. 2 der HeizkostenV deswegen tberhaupt nicht erkannt werden.
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11. Schatzung von Verbrauchseinheiten

Die Schatzung von Verbrauchseinheiten ist nur aus zwingenden Grinden erlaubt, zum Beispiel,
wenn Geréte aufgrund einer technischen Stérung ausfallen oder wenn der Verbrauch aufgrund der
Abwesenheit des Nutzers nicht abgelesen werden konnte. Dann ist die Ermittlung des Verbrauchs

in zwei abgestuften Verfahren zulassig.

Das individuelle Vergleichsverfahren ist vorrangig anzuwenden. Daflr greift der Eigentimer auf
bereits erfasste Verbrauchswerte fir einzelne Raume aus friheren, mit dem jetzigen Zeitraum
vergleichbaren Perioden zurick. Das generelle Vergleichsverfahren kommt nur dann zur
Anwendung, wenn eine individuelle Schatzung des Verbrauchs nicht mdglich ist. Dabei greift der

Eigentimer auf vergleichbare Raume im selben Zeitraum zurick.

Die Analyse der Heizkostenabrechnungen zeigte, dass haufig das generelle Vergleichsverfahren
ohne Angabe von Grinden durchgefihrt wurde, auch wenn eine individuelle Schatzung mdoglich
gewesen ware. Es kam auch vor, dass die Schatzung nachweisbar fehlerhaft war, wenn zum

Beispiel ein fehlerhafter Vorjahresverbrauch unterstellt wurde.

12. Missachtung der HeizkostenV

Daruber hinaus wurden auch solche Félle erfasst, in denen die HeizkostenV Uberhaupt nicht
berticksichtig und angewandt wurde. Neben dem VerstoRR gegen die Pflicht, Angaben zu machen,
traten weitere schwere Fehler wie die verbrauchsunabhangige Umlage der Kosten, die Einstellung

unzulassiger Kostenarten oder die Abrechnung Uberlanger Zeitraume auf.

13. Falsch bemessener Abrechnungszeitraum

Abgerechnet werden darf nur der Zeitraum, in welchem die Wohnung auch genutzt wurde. Bei
manchen Heizkostenabrechnungen war der Abrechnungszeitraum des Weiteren langer als ein Jahr
oder falsch bemessen. Hinsichtlich des Abrechnungszeitraumes ist in den 88 556 Abs. 3 BGB und
20 Abs. 3 NMV jedoch eine jahrliche Abrechnung vorgeschrieben, sodass der

Abrechnungszeitraum nicht langer als ein Jahr ausfallen darf. Wird dieser Zeitraum Uberschritten,
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stellen, von seltenen Ausnahmeféllen abgesehen, die Gber den Jahreszeitraum hinausgehenden

Verteilungen der Heizkosten eine nicht ordnungsgemafie Abrechnung dar.

14. Fehler bei der Gesamtflachenangabe oder bei der Angabe der Einzelflache

Es wurden Fehler bei der Gesamtflachenangabe oder bei der Angabe der Einzelflache identifiziert.
Nach § 7 der HeizkostenV sind mindestens 30 Prozent und hiéchstens 50 Prozent der Kosten nach
der Wohn- und Nutzflache oder nach dem umbauten Raum zu verteilen. Es kann auch nur die
Flache (Quadratmeter) oder der Raum (Kubikmeter) der beheizten Raume zugrunde gelegt werden.
In den meisten Fallen wird Bezug auf die Flache und nicht auf den Raum genommen. Hierflr
kommen die Werte aus dem Mietvertrag, die Werte nach Berechnung auf Basis der
Wohnflachenverordnung oder nach der Uberholten DIN 283 Blatt 2 in Frage. Auf jeden Fall muss

eine einheitliche Berechnungsart gewahlt werden.

In der Praxis wichen die in der Abrechnung verwandten Flachenwerte jedoch vom Wert im
Mietvertrag ab und stimmten auch nicht mit den vom Nutzer gemessenen Flachenwerten Uberein.

Auch anderten sich Gesamtflachenangaben plétzlich ohne Grund.

15. Nutzerwechsel
Findet wahrend des Abrechnungszeitraums ein Nutzerwechsel statt, verlangt die HeizkostenV bei
der Ermittlung der flachenbezogenen Grundkosten fiir die Heizung eine Berechnung mit Hilfe der

sogenannten Gradtagzahlen.

Gradtagzahlen sind ein Mal3 fir die klimatischen Bedingungen am Standort eines Gebaudes,
welches den jahrlichen Heizwarmebedarf beeinflusst. Wenn beim Nutzerwechsel keine
Zwischenablesung vorgenommen wurde, mussen die fir das ganze Jahr erfassten Werte fur den
Heizenergieverbrauch mit Hilfe der Gradtagzahlen auf die einzelnen Nutzer rechnerisch aufgeteilt
werden. Bei dieser Berechnung wird berlcksichtigt, dass die einzelnen Monate je nach Witterung
unterschiedlich stark zu Buche schlagen, da zum Beispiel im Dezember wesentlich mehr
Heizenergie verbraucht wird als etwa im Mai. Jedem Monat sind festgelegte Gradtagzahlen

zugeordnet. Die Gradtagzahlen eines ganzen Jahres ergeben zusammen einen Wert von 1.000.
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Normierter Verlauf des Heizenergieverbrauchs
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Abbildung 7: Quelle: VDI-Richtlinie 2067, Blatt 1; Grafische Darstellung des normierten Verlaufs des

Heizenergieverbrauchs uber die einzelnen Monate im Jahr.

Beispiel (Tabelle 5): Geht die Nutzungsdauer von Januar bis Ende Mai, entspricht dies
einem Gradtagzahlenwert von (170 + 150 + 130 + 80 + 40) = 570 von 1000. Die
Grundkosten, die anhand der Flache verteilt werden, werden fur diesen Nutzer mit dem
Faktor 0,57 (=570/1000) multipliziert. Die Grundkosten flur die Warmwasseraufbereitung
werden anhand des reinen Zeitanteils berechnet, da der Warmwasserverbrauch unabhéngig

von der Witterung ist.

In der Praxis zeigte sich, dass weder eine Zwischenablesung noch eine rechnerische Aufteilung der
Gesamteinheiten stattfand. Die Wohnflache wurde nicht rechnerisch korrekt mit Hilfe der
Gradtagzahlen reduziert. Damit lag ein Fehler beziehungsweise eine falsche, zeitanteilige
Berechnung bei Nutzerwechsel vor. Ist der Nutzungszeitraum kirzer als der Abrechnungszeitraum,

ist das Datum des Wechsels zu tberprifen.
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16. Zu spat erstellte Abrechnung

Des Weiteren zeigte sich, dass die Abrechnung zu spéat erstellt und damit die gesetzlich
vorgeschriebene Abrechnungsfrist Uberschritten wurde. Da die Heizkosten Bestandteil der
Mietnebenkosten (Betriebskosten) sind und die HeizkostenV keine Aussage zur Abrechnungsfrist
macht, richtet sich hier die Frist nach den mietrechtlichen Bestimmungen des BGB. Nach § 556
Abs. 3 BGB muss dem Nutzer innerhalb einer Frist von 12 Monaten nach Beendigung des
Abrechnungszeitraums eine formell ordnungsgeméafe Abrechnung zugegangen sein. Nur wenn der
Eigentiimer eine mogliche Verspatung tber diese Frist hinaus nicht zu vertreten hat, greift diese
Ausschlussfrist nicht. Es werden jedoch nur wenige Grunde fir eine Verspatung anerkannt. Die
Ausschlussfrist ~ betrifit  nur  Nachforderungen  des  Eigentimers, nicht  jedoch
Ruckzahlungsanspriiche des Mieters. Der Eigentimer ist fir den fristgerechten Zugang der

Abrechnung beim Mieter beweispflichtig.

17. Vertauschte Nutzeinheit
In der Praxis stellte sich in einem Fall heraus, dass die Nutzeinheit vertauscht wurde. Ein

offensichtlicher Fehler.

18. Kosten fur Bedienung und Pflege, Heizungswartung und Betriebsstrom

Kosten flr die Bedienung einer Heizungsanlage fallen nur unter ganz bestimmten Bedingungen an,
insbesondere bei Anlagen, die mit Erdgas oder Heiz6l betrieben werden und in der Regel
vollautomatisch laufen. Einige Gerichtsurteile gestehen vor allem bei gréReren Anlagen mit mehr
als 50 kW Leistung zu, dass Stell- und Regelarbeiten erforderlich sein kénnten. Auch eine

Funktionskontrolle sowie die Vornahme von Schalt- und Stellvorgangen kénnen darunter fallen.

Werden Kosten firr die Bedienung der Anlage auch bei Gas- oder Olzentralheizungen aufgefiihrt,
ohne dass erkennbar ware, um welche konkreten Bedienungsarbeiten es sich handelt, kdnnte ein
Fehler vorliegen. Bei einem angestellten Hausmeister ist zu prufen, ob er fachkundig oder
zumindest in die Bedienvorgange eingewiesen ist. Keinesfalls darf es zu einer Doppelberechnung
von Hausmeisterkosten kommen, insbesondere dann, wenn diese bereits in den sonstigen

Mietnebenkosten aufgefihrt sind.
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Darlber hinaus durfen nur Kosten fur die Wartung der Heizungsanlage und nicht fir Reparaturen
abgerechnet werden. Dazu gehoren die Einstellung der Feuerungseinrichtung, die Uberprifung der
zentralen Regelungseinrichtungen, die Reinigung der Kesselheizflachen, die Entliftung der Anlage
und das Nachfillen von Wasser sowie Instandhaltungskosten. Letztere sind von
Instandsetzungskosten (Reparaturkosten) zu unterscheiden. Bei Instandhaltungskosten geht es um
den vorbeugenden Austausch von Verschlei3teilen zur Aufrechterhaltung des fehlerfreien
Betriebszustands. Als grober Orientierungsmal3stab kann ein Wert fur diese Kosten in Hohe von 5
Prozent der Brennstoffkosten gelten. Wird dieser Wert deutlich Gberschritten, sollte die Rechnung

dahin gehend Uberprift werden, ob unzulassige Reparaturkosten enthalten sind.

Eine Heizungsanlage bendtigt des Weiteren Strom fir Steuerung und Regelung sowie fir die
Pumpen zur Verteilung des Heizwassers und Trinkwarmwassers im Gebaude. Erfahrungsgemar
betragen die Betriebsstromkosten daflir etwa 3 bis 6 Prozent der Brennstoffkosten. Diese Spanne
ist naheliegend, da ein héherer Brennstoffverbrauch mit lAngeren Laufzeiten verbunden ist und
automatisch mehr erzeugte Warme bedeutet, die verteilt werden muss. Wenn die
Betriebsstromkosten einen Wert von 6 Prozent deutlich Ubersteigen, besteht der Verdacht, dass
noch sonstiger allgemeiner Stromverbrauch, zum Beispiel fur Treppenhaus- oder
AuBenbeleuchtung, mit einbezogen wurde. Diese Kosten dirfen jedoch nicht Uber die
Heizkostenabrechnung sondern nur als sonstige Mietnebenkosten abgerechnet werden, wenn dies

im Mietvertrag so vereinbart wurde.
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