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WEGWEISER FUR MIETER:INNEN ZUR PRUFUNG
VON HEIZKOSTENABRECHNUNGEN

Mit dieser Broschiire geben wir Ihnen eine Hilfe an die Hand, um lhre Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung
besser verstehen zu kdnnen. Sie konnen so Schritt fiir Schritt nachpriifen, ob Ihre Abrechnung plausibel ist oder
ob Sie vielleicht zu viel zahlen. Wenn Sie denken, dass lhre Abrechnung nicht stimmt, wenden Sie sich an die
Verbraucherzentrale Brandenburg. Wir bieten Ihnen unabhdngige Rechtsberatung zu lhren Heiz- und Warmwas-

serkosten an.

0 Sie haben eine ungewshnlich hohe Neben-
kostenabrechnung erhalten? Sie miissen
eine hohe Nachzahlung fiir lhre Heizkosten an
lhre:n Vermieter:in begleichen oder wissen
nicht, worauf Sie bei der Abrechnung achten
miissen?

In der Beratung fiir Mieter:innen priifen Ex-
pert:innen der Verbraucherzentrale Branden-
burg die Strom-, Heiz-, und Warmwasserkosten
lhrer Nebenkostenabrechnungen, deren Abrech-
nungszeitraum zumindest teilweise im Jahr 2022
oder 2023 liegen muss. Bei jeder Beratung ge-
ben unsere Fachleute detaillierte, auf lhr Prob-
lem zugeschnittene Handlungsempfehlungen.
Sie schildern unseren Berater:innen Ihren Fall
und erhalten dann individuelle rechtliche Hil-
fe. Damit konnen Sie lhre Rechte selbststandig
durchsetzen.

Die Beratung bieten wir wie folgt an:

vor Ort in unseren Beratungsstellen
per E-Mail

telefonisch

per Videochat im Digimobil

GVereinbaren Sie Ihren personlichen Bera-
tungstermin an unserem landesweiten
Servicetelefon unter 0331 / 98 22 999 5 (Mo-Fr
9-18 Uhr) oder online unter:
www.verbraucherzentrale-brandenburg.de/
terminbuchung

In den folgenden Abschnitten erldutern wir die wich-
tigsten Schritte, die lhnen bei der Uberpriifung Ihrer
Heizkostenabrechnung helfen.

Im ersten Schritt miissen Sie herausfinden, ob fiir Ihre
Abrechnung die Regeln der Heizkostenverordnung gel-
ten. Jurist:innen sagen dazu: ob die Heizkostenverord-
nung fiir Sie ,,zwingend Anwendung findet“.

DiesistdannderFall,wennanderHeizungsanlage min-
destens drei ,,Nutzer:innen“ angeschlossen sind. Dar-
unter fallen zum Beispiel Mieter:innen, Pachter:innen,
Vermieter:innen und Wohnungseigentiimer:innen.

Sind Sie zu dem Schluss gekommen, dass Sie sich die
Heizungsanlage mit mindestens zwei weiteren Par-
teien teilen, konnen Sie nun auf der ndachsten Seite
weiterlesen. Dort erfahren Sie Schritt fur Schritt, wel-
che Positionen Ihre Heizkostenabrechnung enthalten
sollte und wie Sie die Werte auf Plausibilitat priifen.
Kommen Sie einmal nicht weiter, wenden Sie sich an
eine Beratungsstelle. Niitzliche Adressen und Anlauf-
stellen finden Sie auf den Seiten 13 und 14.

Findet die Heizkostenverordnung fiir Sie hin-

gegen keine zwingende Anwendung, kdnnen
Abweichungen im Mietvertrag vereinbart werden. Auf
diese Ausnahmen kann diese Broschiire nicht im Detail
eingehen. Hier empfiehlt die Verbraucherzentrale eine
juristische Priifung des Mietvertrages. Entsprechende
Beratungsstellen finden Sie auf der Seite 13 dieser Bro-
schiire.


http://www.verbraucherzentrale-brandenburg.de/terminbuchung
http://www.verbraucherzentrale-brandenburg.de/terminbuchung
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Haufig gibt es in Mietvertrdagen Formulierungen wie
,neben der Nettokaltmiete hat der Mieter die Be-
triebskosten zu tragen®“ oder ,der Mieter hat die
Vorauszahlungen auf die Betriebs- und/oder Heiz-
kosten zu tragen“. Mit diesen oder dhnlichen Formu-
lierungen haben Sie einerseits einen Anspruch auf
die Abrechnung der Betriebs- und/oder Heizkosten
und die Auszahlung eines Guthabens, aber anderer-
seits hat die:der Vertragspartner:in einen Anspruch
auf eine Nachzahlung aus der Abrechnung. Mit dem
Begriff ,Vertragspartner:in“ sind in dieser Broschiire
Vermieter:innen sowie Verpdchter:innen gemeint.

1 WAS MUSS EINE HEIZKOSTEN-
e ABRECHNUNG UMFASSEN?

Eine Heizkostenabrechnung besteht in der Regel aus
zwei Abschnitten. Im ersten Abschnitt erfolgt eine
Aufstellung der insgesamt fiir das Wohngebdude an-
gefallenen Kosten. Im zweiten Abschnitt werden diese
Kosten auf die einzelne Wohnung nach einem in der
Heizkostenverordnung festgelegten Schema verteilt.
Eine Heizkostenabrechnung ist dann ,formell-ord-
nungsgemaR“, wenn dort die nachfolgenden Angaben
aufgefiihrt sind:

e Angaben zum Verfasser der Abrechnung;

e Benennung des abzurechnenden Objekts;

® Angabe des Abrechnungs- und Nutzungszeit-
raums;

e Zusammenstellung der Gesamtkosten;

e Angabe und ggf. Erlduterung der Umlage-
schliissel und

e Abzug der gezahlten Vorauszahlungen.

@ Fehlt nur eine dieser Angaben, liegt keine for-
mell-ordnungsgemdfle Heizkostenabrechnung
vor und eine Nachzahlungspflicht besteht nicht.

2 SIND DER ABRECHNUNGS- UND
e DER NUTZUNGSZEITRAUM KORREKT
ANGEGEBEN?

Die Angabe des Abrechnungszeitraumes (zum Bei-
spiel: vom 01.07.2022 bis zum 30.06.2023) sowie
die Angabe des Nutzungszeitraumes, soweit er
abweichend ist, diirfen nicht fehlen. Der Abrech-
nungszeitraum ist in der Regel ein Jahr lang. Er kann
aber ausnahmsweise kiirzer oder ldnger als ein
Jahr sein. Wenn der Nutzungszeitraum wegen eines
Mieter:innenwechsels kiirzer ist als der angegebene
Abrechnungszeitraum, sollte gepriift werden, ob das
Datum des Wechsels korrekt in die Abrechnung iiber-
nommen wurde.

Mafigeblich sind der im Mietvertrag genannte

Vertragsbeginn bzw. das in der Kiindigung an-
gegebene Vertragsende und nicht der Ein- bzw. Aus-
zugstag.

Weil ein Teil der Heizkosten (30 bis 50 Prozent) in der
Regel nach der Wohnflache verteilt wird, muss eine
rechnerische Aufteilung dieser sogenannten Grund-
kosten auf zwei oder mehrere Zeitabschnitte des ge-
samten Abrechnungszeitraums erfolgen. Da sich der
Heizenergieverbrauch entsprechend des Witterungs-
verlaufs im Kalenderjahrverandert, werden die Grund-
kosten mit Hilfe eines festgelegten Rechenverfahrens
auf die einzelnen Monate bzw. Tage verteilt. Dabei
wird der langjdhrige durchschnittliche Witterungsver-
lauf beriicksichtigt. Hier werden so genannte Grad-
tagszahlen (GTZ) verwendet.

Falls beim Mieter:innenwechsel keine Zwischenab-
lesung vorgenommen wurde, werden auch die Ver-
brauchskosten mit Hilfe dieses Verfahrens aufgeteilt.

Die Grafik auf der folgenden Seite zeigt den normier-
ten Verlauf des Heizenergieverbrauchs tiber die einzel-
nen Monate im Jahr.

Bei der Aufteilung des Warmwasserverbrauchs auf
mehrere Nutzer:innen einer Wohnung geht man von ei-
nem {ber das Jahr gleichméaBigen Verbrauch aus. Die
Verteilung der Grundkosten erfolgt hier einfach zeitan-
teilig.
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Normierte Gradtagszahl-Anteile des Heizbedarfs pro Monat
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Beispiel: In den ersten drei Monaten des Jahres fallen witterungsbedingt 450/1.000 = 45 Prozent der Heizkosten
des ganzen Jahres an. (Grundlage: VDI-Richtline 2067, Blatt 1)

3 IST DIE GESAMTE ENERGIEMENGE
e ANGEGEBEN?

Bei leitungsgebundenen Energietrdgern (Erdgas,
Fernwdrme, Strom) ist der gesamte Energieverbrauch
des Gebdudes anzugeben. Bei Energietrdgern wie
Heizdl, Flissiggas oder Holz ist die Bestimmung der
Energiemenge schwieriger (siehe 5.). Neben der An-
gabe des Energieverbrauchs der Energietrdger ist der
Rechnungsbetrag fiir den abzurechnenden Zeitraum in
Euro anzugeben. Staatliche Subventionen wie die De-
zemberhilfe und/oder die Preishremse fiir Erdgas oder
Warme sind ebenfalls mitzuteilen.

@ Kosten fiir Solaranlangen diirfen nicht durch ei-
nen fiktiven Preis fiir eingesparte Heizkosten in
der Abrechnung eingestellt werden, denn es diirfen nur
tatsdchlich entstandene Kosten umgelegt werden.

4 LIEGEN DIE ENERGIEKOSTEN PRO
e EINHEIT IN EINER PLAUSIBLEN
GROSSENORDNUNG?

Um dies festzustellen, teilt man einfach die Energie-
kosten durch die gelieferte Energiemenge. Dabei kann

man sich an folgenden Preisen (Stand September
2023) orientieren:

® Erdgas: 0,12 bis 0,19 Euro pro kWh
*  Fernwdrme: 0,10 bis 0,15 Euro pro kWh
e Heiz6l: 1,00 bis 1,50 Euro pro Liter
* Fliissiggas: 0,85 bis 1,00 Euro pro Liter

Werden diese Werte wesentlich tberschritten, emp-
fiehlt es sich, dass Sie bei Ihrem Vertragspartner Ein-
sicht in zugrunde liegende Rechnungen und Vertrage
nehmen.

5 WURDE BEI HEIZOL, FLUSSIGGAS UND
e HOLZPELLETS DAS PRINZIP ,,FIRSTIN -
FIRST OUT* BERUCKSICHTIGT?

Da der Heizélanfangsbestand und eine oder mehre-
re Heizollieferungen auf unterschiedlichen Preisen
pro Liter basieren, muss es ein nachvollziehbares
Verfahren bei der Kostenberechnung des Gesamtver-
brauchs geben. Hier darf zum Beispiel nicht einfach
ein Durchschnittswert gebildet werden. Vielmehr ist
das Heizdl in der Reihenfolge seiner Anlieferung zu
verbrauchen.
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Wird das sogenannte ,,first in — first out“-Prinzip rich- fir die Kosten des Brennstoffverbrauchs. Die Tabelle
tig angewendet, ergeben sich die passenden Werte  unten zeigt ein Beispiel, um das Prinzip zu verdeut-
fir die Bewertung des Restbestands und damit auch lichen.

Beispielrechnung: Heiz6l nach dem ,first in - first out*“-Prinzip

Heizol Heiz6l: Heizwert von 10 kWh/Liter
Brennstofflieferungen
Datum Liter Euro Euro/Liter Cent/kWh
Anfangsbestand 01.01.2022 - 1.000,00 - 700,00 - 0,70 0,0700
Lieferung 13.04.2022 5.000,00 - 6.500,00 - 1,30 0,1300
Lieferung 01.07.2022 4.000,00 6.000,00 1,50 0,1500
Restbestand 31.12.2022 -1.200,00 -1.800,00 1,50 0,1500

Brennstoffverbrauch 8.800 11.400,00 1,30 0,1300

Der Brennstoffverbrauch ergibt sich aus der Summe des Anfangsbestands und der beiden Liefermengen
abziiglich des Restbestands:

1.000 Liter + 5.000 Liter + 4.000 Liter — 1.200 Liter = 8.800 Liter.

In den finalen 8.800 Litern sind die ersten beiden Mengen (1.000 Liter fiir 700,- Euro, 5.000 Liter fiir
6.500,- Euro) komplett enthalten.

Die dritte Menge tragt mit 2.800 Liter (4.200,- Euro) bei. Es ergibt sich damit ein Verbrauch von 8.800 Liter
zu Kosten von 11.400,- Euro, woraus sich ein gewichteter Literpreis von 1,30 Euro ergibt.

Das ,firstin — first out“-Prinzip gilt auch bei Holzpellets. Hier fiillt eine mdnnliche Person Holzpellets in die Heizung
nach. Im Hintergrund befindet sich ein Holzpelletlager.
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SIND DIE WERTE FUR ANFANGS-
e UND RESTBESTAND BEI HEIZOL UND
FLUSSIGGAS PLAUSIBEL?

Es ist zum Beispiel nicht plausibel, dass der Restbe-
stand und der Anfangsbestand jeweils bei Null liegen,
oder dass jedes Jahr die gleichen Werte fiir Anfangs-
und Restbestand genannt werden.

Vergleichen sollten Sie den Wert fiir den Anfangsbe-
stand aus der aktuellen Abrechnung mit dem Wert
flir den Restbestand aus der vorherigen Abrechnung.
Diese beiden Werte missen (bereinstimmen. Falls
nicht, sollten Sie beim Vertragspartner Einsicht in die
zugrunde liegenden Rechnungen nehmen.

7 SIND BEI DER HEIZKOSTENABRECHNUNG
e NUR ZULASSIGE POSITIONEN AUFGE-
FUHRT?

In der Betriebskostenverordnung ist festgelegt, wel-
che Kosten fiir die Abrechnung der Heizung und/oder
des Warmwassers umgelegt werden diirfen. Dies
sind neben den Brennstoffkosten des Energietragers:

e die Kosten fiir den Betriebsstrom der Heizung;

e die Kosten fiir die Wartung der Heizungsanlage;

e die Kosten fiir den Schornsteinfeger inklusive
der Emissionsmessung;

e die Kosten fiir die Bedienung und die Uberwa-
chung der Heizungsanlage;

e die Kosten fiir die Pflege der Anlage und die re-
gelmafige Priifung der Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit;

e die Kosten fiir die Uberlassung der Erfassungs-
gerate (Kosten fiir Miete, Leasing und Eichung der
Gerate);

e die Kosten fiir die Erstellung der Abrechnung;

e die Kosten fiir Abrechnungs- und Verbrauchs-
informationen.

8 LIEGEN DIE KOSTEN FUR DEN BETRIEBS-
e STROM DER HEIZUNGSANLAGE IN EINER
PLAUSIBLEN GROSSENORDNUNG?

Die Kosten fiir den Betriebsstrom der Heizungsanlage
werden in der Heizkostenabrechnung hdaufig falsch
umgelegt.

Typische Fehler: Diese Kosten werden tiberhaupt nicht
in der Heizkostenabrechnung, sondern als eigenstan-
dige Position in der Betriebskostenabrechnung abge-
rechnet. Oder aber der Betriebsstrom wird gemeinsam
mit dem Strom des Hauses (zum Beispiel Beleuchtung
des Heizungsraumes) abgerechnet. In beiden Fillen
kann die Betriebskostenabrechnung um die fehlerhaf-
te Position gekiirzt werden.

Die:der Vermieter:in kann den Betriebsstrom schat-
zen. Die Kosten des Betriebsstroms sollten bei vier
bis neun Prozent der Brennstoffkosten liegen. Sind sie
hoher, besteht der Verdacht, dass sonstige Stromkos-
ten (zum Beispiel: Treppenhaus-, Aufzugs- und Aufien-
beleuchtungskosten) einbezogen sind. Das ist nicht
zuldssig. Diese Kosten miissen iber die allgemeine
Betriebskostenabrechnung verteilt werden.

Sollten Sie erkennen, dass der Betriebsstrom

geschédtzt wurde und die Hohe lhnen nicht plau-
sibel erscheint, fragen Sie lhren Vertragspartner, auf
welchen Kriterien die Schatzung beruht. Fordern Sie
von lhrem Vertragspartner eine Berechnung an, aus
der hervorgeht, dass die angesetzte Prozentzahl ange-
messen ist.



Wegweiser fiir Mieter:innen zur Priifung von Heizkostenabrechnungen | 9

9 LIEGEN DIE KOSTEN FUR DIE HEIZUNGS-
e WARTUNG IN EINER PLAUSIBLEN
GROSSENORDNUNG?

Liegen die Wartungskosten deutlich tber fiinf Prozent
der Energiekosten, ist eine Prifung empfehlenswert.
Es besteht dann der Verdacht, dass Reparaturkosten
unzuldssigerweise mit einbezogen wurden. In diesem
Fall kénnen Sie sich die Rechnung und die Arbeits-
nachweise tiber die Wartung sowie den zugrundelie-
genden Wartungsvertrag zur Priifung vorlegen lassen.

1 0 WURDEN KOSTEN FUR DIE BEDIENUNG
e UND PFLEGE BERECHNET?

Kosten fiir die Bedienung einer Heizungsanlage fal-
len zum Beispiel bei einer voll automatisch laufenden
Erdgasheizung nur unter bestimmten Bedingungen
an. Insbesondere bei grofReren Anlagen mit mehr als
50 kW Leistung wird in einigen Gerichtsurteilen zuge-
standen, dass Stell- und Regelarbeiten erforderlich
sein kdnnen. Man sollte sich von der:dem Vermieter:in
erldutern lassen, welche Bedienungsarbeiten im Ein-
zelnen tatsdchlich durchgefiihrt wurden. Achten Sie
darauf, dass Hausmeisterkosten nicht doppelt (in der
Betriebs- und der Heizkostenabrechnung) abgerech-
net werden.

1 1 WIE WURDE BEI VERBUNDENEN
o ANLAGEN DER ANTEIL DER GESAMT-
KOSTEN FUR DIE WARMWASSER-
BEREITUNG BERECHNET?

Haufig dient die zentrale Heizungsanlage nicht nur
der Beheizung, sondern auch der Warmwasserberei-
tung. Die Heizkostenverordnung spricht dann von einer
,verbundenen Anlage“. Bei einer verbundenen Anlage
missen die Gesamtkosten in die Bereiche Heizung und
Warmwasser (WW) aufgeteilt werden. Die Heizkosten-
verordnung verlangt den Einbau eines Warmemen-
genzdhlers, der die verbrauchte Energiemenge fiir die
Wassererwarmung erfasst. Dieser Wert wird dann vom
Gesamtenergieverbrauch abgezogen. Damit kann die
Differenz der Heizung zugeordnet werden. Anhand des
Verhdltnisses der beiden Verbrauchswerte werden die
Gesamtkosten auf die beiden Bereiche verteilt.

@ BEISPIEL

Gesamtenergieverbrauch des Hauses:
100.000 kWh (100 Prozent)

Energiebedarf fiir die WW-Bereitung:
35.000 kWh (35 Prozent)

Differenz = Anteil fiir Heizung:
65.000 kWh (65 Prozent)

Die auf die zentrale Warmwasserversorgungsanlage
entfallende Warmemenge muss seit dem 31. Dezem-
ber 2013 mit einem Warmemengenzdhler gemessen
werden. Sehr hdufig wird diese Regel nicht umgesetzt.
In vielen Gebduden ist kein solcher Zdhler verbaut.
Stattdessen werden die Kosten der Warmwasserbe-
reitung anhand von Formeln, die auf die Warmwasser-
menge oder die Flache des Gesamtgebdudes abstel-
len, berechnet. Wenn Sie die Vermutung haben, dass
mit einer Formel gerechnet wurde, fragen Sie lhren
Vertragspartner nach der Zahlernummer des Warme-
mengenzdhlers und nehmen Sie Einsicht in die Able-
sebelege fiir den Anfangs- und Endwert.

@ Von der Pflicht, einen Zdhler einzubauen, kann

nur in seltenen Ausnahmefdllen abgewichen

werden. Falls die:der Gebdudeeigentiimer:in es ohne
triftigen Grund versdaumt, die Warmemenge der Warm-
wasserbereitung zu messen, kénnen die kompletten
Heiz- und Warmwasserkosten um 15 Prozent gekiirzt
werden.

@ BEISPIEL

Betragen die Heiz- und Warmwasserkosten lhrer
Wohnung 1.000 Euro und wurde die verbrauchte

Energiemenge fiir die Wassererwdarmung ohne
anerkannten Grund nicht mit einem Warmemen-
genzdhler gemessen, kann der Rechnungsbe-
trag um 150 Euro gekiirzt werden.




1 2 IST DIE AUFTEILUNG DER HEIZKOSTEN
e IN GRUND- UND VERBRAUCHSANTEIL
KORREKT?

Mindestens 30 und maximal 50 Prozent der Heizkos-
ten sind nach den Flachenanteilen zu verteilen. Die
Wabhlfreiheit fiir den Verteilerschliissel wird durch die
Heizkostenverordnung aber teilweise eingeschrankt.
In Gebduden, die nicht die Anforderungen der War-
meschutzverordnung 95 erfiillen und die mit einer
Ol- oder Gasheizung versorgt werden und in denen

Bedingungen

Anforderungen der Warmeschutzverordnung vom 16. August
1994 nicht erfiillt und Ol- oder Gasheizung und freiliegende
Leitungen der Warmeverteilung tiberwiegend gedammt.
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die freiliegenden Leitungen der Warmeverteilung
tiberwiegend geddmmt sind, diirfen maximal 30 Pro-
zent der Heizkosten nach der Fldache verteilt werden.
Wichtig ist hier die Feststellung, dass alle Bedingun-
gen erfiillt sein miissen. Eine Bedingung allein reicht
fur die Verpflichtung zu 30 Prozent Grundkosten zu 70
Prozent Verbrauchskosten nicht aus.

Die Tabelle gibt einen Uberblick iiber die méglichen
Varianten.

Verteilerschliissel

alle anderen

30:70 40:60 50:50
muss  nichtzuldssig nicht zuldssig
zuldssig zuldssig zuldssig

Zuldssige Verteilerschliissel nach §7 Abs. 1 der Heizkostenverordnung.

13 SIND DIE VERBRAUCHSEINHEITEN FUR
e DIE HEIZUNG IN EINER PLAUSIBLEN
GROSSENORDNUNG?

Vergleichen Sie den Anteil lhres individuellen Ver-
brauchs an der Gesamtsumme mit dem Anteil lhrer
Wohnflache an der Gesamtflache.

Wenn der Anteil an den Verbrauchseinheiten mehr als
20 Prozentpunkte iber dem Wohnfldachenanteil liegt,
gibt es Klarungsbedarf. In diesem Fall kann es sich loh-
nen, sich die Ableseprotokolle sémtlicher Nutzer:innen
zur Priifung vorlegen zu lassen. Dies darf nicht mit
dem Hinweis auf den Datenschutz verweigert werden.

@ BEISPIEL

Der Flachenanteil einer Wohnung liegt bei 10

Prozent der Gesamtflache im Haus, der Anteil an
den Gesamteinheiten jedoch bei 35 Prozent.

Bei der Priifung muss auch ein eventueller Woh-
nungsleerstand beriicksichtigt werden. Auch in leer-
stehenden Wohnungen muss eine Ablesung erfol-
gen. Die Kosten hierflir muss normalerweise die:der
Gebdudeeigentiimer:in tragen. Auch die Lage einer
Wohnung kann vor allem in schlecht gedammten
Héusern zu einem tiberdurchschnittlichen Verbrauch
fuhren.

Die folgende Grafik (siehe Seite 11) zeigt die Groenord-
nung von Verbrauchsunterschieden allein aufgrund der
Lage einzelner Wohnungen in einem Mehrfamilienhaus.
Die im obersten und untersten Geschoss liegenden
Wohnungen haben wegen der groeren AuBenflachen
einen hoheren Verbrauch. Dieser Effekt wirkt umso
starker, je schlechter das Haus gedammt ist und umge-
kehrt.
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Grof3eres Gebdude mit einzelnen Wohnungen und
erhdhten Heizkosten aufgrund exponierter Lage.

145%

125%

120%

120%

140% 120%

Quelle: Minol, leicht iiberarbeitet

14 SIND DIE VERBRAUCHSEINHEITEN
e FUR DAS WARMWASSER IN EINER
PLAUSIBLEN GROSSENORDNUNG?

Der Durchschnittsverbrauch fiir Warmwasser liegt bei
35 bis 4o Liter (bei 60 Grad Celsius) pro Person und
Tag oder 13 bis 15 m3 (Kubikmeter) pro Person und Jahr.
Ein Vergleich mit dem Gesamtwasserverbrauch, der
meist in der Betriebskostenabrechnung angegeben
wird, ist hilfreich. Rund 30 Prozent des Gesamtwas-
serverbrauchs ldsst sich dem Warmwasser zuordnen.
Bei unplausibel hohen Werten gibt es Erlduterungsbe-
darf seitens des Vertragspartners. Auch hier kann sich
ein Blick in samtliche Ableseprotokolle lohnen.

15 SONDERFALLE IN DER
e ABRECHNUNG

In der Heizkostenabrechnung kdnnen auch Sonderfille
auftreten. Zum Beispiel kdnnen ein oder mehrere Ver-
brauchswerte von Zdhlern nicht abgelesen, sondern ge-
schdtzt worden sein. Das muss angegeben werden. Die
Verbraucherzentrale empfiehlt, sich in solchen Féllen
die Belege aller Nutzer:innen der Heizungsanlage anzu-
sehen und den Vertragspartner nach der Schatzmetho-
de und dem Grund fiir diese Schatzung zu fragen. Zur
Plausibilitatspriifung einer sachgerechten Schatzung
kdnnen Sie den Durchschnittswert der letzten drei Ab-
rechnungsjahre fiir den betreffenden Zdhler ansetzen.

In der Abrechnung kann es auch vorkommen, dass
Nutzer:innengruppen im Haus gebildet wurden. In die-

sen Féllen sollte eine juristische Priifung durch fach-
kundiges Personal erfolgen, da dieser Bereich sehr
fehleranfillig ist.

Fand im Abrechnungszeitraum ein Ein- oder Auszug
statt, werden in der Abrechnung haufig Nutzer:innen-
wechselgebiihren in Rechnung gestellt. Auch hier
sollte eine juristische Priifung erfolgen, da es auf die
vertragliche Regelung ankommt, ob diese von Ihnen
verlangt werden diirfen. Hier kénnen die Expert:innen
der Verbraucherzentrale helfen.

1 ABRECHNUNGS-, EINWENDUNGS- UND
o ZAHLUNGSFRIST

Die:der Vermieter:in ist verpflichtet, seinen Mie-
ter:innen spdtestens bis zum Ablauf des zwédlften
Monats nach Ende des Abrechnungszeitraums die
Abrechnung mitzuteilen (sog. Abrechnungsfrist).
Nach Ablauf der Frist sind Nachforderungen von Ver-
mieter:innen ausgeschlossen, es sei denn, sie haben
die Verspatung nicht zu vertreten.

Einwendungen gegen die Abrechnung konnen Sie
Ihrer:m Vermieter:in spatestens bis zum Ablauf des
zwolften Monats nach Zugang der Abrechnung mittei-
len. Nach Ablauf dieser Frist sind Einwendungen aus-
geschlossen, es sei denn, Sie haben die verspatete
Geltendmachung nicht zu vertreten.

@ Eine Verkiirzung der Abrechnungs- oder der
Einwendungsfrist kann im Wohnraummietrecht
vertraglich nicht vereinbart werden.

Unabhdngigvon der Abrechnungs- und Einwendungs-
frist gibt es die Zahlungsfrist, die festlegt, bis zu
welchem Datum die Nachzahlung beglichen werden
muss. Der Vertragspartner kann dieses Fristende be-
liebig setzen. Sofern eine formell-ordnungsgemafe
Abrechnung vorliegt (siehe 1.) und Sie keine konkre-
ten Einwendungen gegen die Abrechnung erhoben
haben, sollten Sie die Zahlungsfrist zur Begleichung
der Nachzahlung einhalten. Haben Sie die Befiirch-
tung, dass das Vertragsverhdltnis wegen Nichtzah-
lung beendet wird (zum Beispiel durch Kiindigung)?
Auch dann sollten Sie im Zweifel zundchst bezahlen
und die Abrechnung danach priifen.



Im Uberweisungstriager sollten Sie in den Verwen-
dungszweck den Text: ,,Zahlung unter Vorbehalt der
Ruckforderung“ aufnehmen.

Auch bei hohen Nachzahlungsforderungen

sollten Sie keine Ratenzahlungen mit der:dem
Vermieter:in/der Hausverwaltung vereinbaren, bevor
die Betriebskostenabrechnung gepriift wurde. Denn
mit Abschluss der Ratenzahlungsvereinbarung kon-
nen Sie keine Einwendungen mehr gegen die Abrech-
nung erheben.

1 7 BELEGEINSICHT
°

Die Heizkostenabrechnung enthdlt eine Aufstellung
der Gesamtkosten. Sie haben das Recht, Belege zu ab-
gerechneten Kosten einzusehen. Mit der Belegeinsicht
haben Sie die Moglichkeit, die abgerechneten Kosten
zu Uberpriifen.

Die:der Vermieter:in muss lhnen Einsicht in die

Originalbelege gewdhren. Sie miissen sich um
einen Termin beim Vertragspartner kiimmern. Am
besten schlagen Sie drei Termine mit Tag und Start-
zeit vor.

Ein Anspruch auf Zusendung von Kopien sdmtlicher
Rechnungen und Unterlagen besteht nur dann, wenn
Ihnen die Einsichtnahme im Biiro der:s Vermieter:in
und der Verwaltung nicht zuzumuten ist (aufgrund von
Entfernung, Alter oder Krankheit).

Am Tag der Belegeinsicht miissen Sie nicht in den
Unterlagen und Ordnern nach Belegen suchen. Dies
ist die Aufgabe des Vertragspartners. Sie diirfen die
Originalbelege abfotografieren. Datenschutzgriinde
sind nicht zu beachten. Sollten Unterlagen bei einem
Dritten liegen (zum Beispiel: Steuerberater:in), ist die
Belegeinsicht fiir diese Position nicht erfolgt. Zudem
diirfen Sie auch eine Person zur Belegeinsicht mitneh-
men oder sich durch sie vertreten lassen.

@ Es empfiehlt sich, in jedem Fall ein Protokoll an-
zufertigen, wenn Belege nicht herausgegeben
werden oder Sie nicht fotografieren diirfen.
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Nach Einsicht in die Belege haben Sie in der Regel ei-
nen Monat Zeit fur die Priifung, um weitere und/oder
konkretere Einwendungen gegen die Abrechnung zu
erheben.

1 8 EINWENDUNGEN GEGEN DIE ABRECH-
e NUNG; ZURUCKBEHALTUNGSRECHT

Folgende Punkte sollten Sie beachten, wenn Sie Ein-
wiande gegen lhre Abrechnung erheben wollen.

Es gilt der Grundsatz, dass Sie erst die Belege einse-
hen und auswerten miissen, um konkrete Einwendun-
gen zu erheben. Das gilt nicht:

1. wenn durch die Belege Ihre Fragen und lhre ver-
langten Erldauterungen nicht geklart werden konnen
(zum Beispiel: Verstandnisfragen zur Abrechnung
oder zum Umlageschliissel), oder

2.wenn ein rechtlicher Verstof vorliegt, fiir den kei-
ne Belegeinsicht notwendig ist — beispielsweise,
wenn kein Warmemengenzahler eingebaut ist (sie-
he Seite 9).

@ Besteht keine Ausnahme, sollten Sie schriftlich
unter konkreter Bezeichnung der jeweiligen
Position die Belege einfordern und lhr Schreiben als
Einwurfeinschreiben an lhren Vertragspartner ver-
senden.

Sollten Sie einen Nachzahlungsbetrag haben, den Sie
nicht bezahlen wollen, miissen Sie ein sogenanntes
»Zuriickbehaltungsrecht wegen fehlender Belegein-
sicht“ bereits im Schreiben aussprechen. Bitte be-
achten Sie, dass nur fiir die angeforderten Belege ein
Zuriickbehaltungsrecht besteht. Soweit keine Belege
angefordert und keine Einwendungen gegen eine Kos-
tenposition erhoben werden, gilt die Position als nicht
beanstandet und der Teilbetrag fiir diese Position ist
zu zahlen.
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Auf den folgenden beiden Seiten sind Beratungsstellen zum Thema Heizkostenabrechnung sowie Anlaufstellen
fiir die Kosteniibernahme von Nachzahlungen aufgefiihrt. Bitte beachten Sie, dass diese Broschiire die nach-
folgenden Angaben zum Zeitpunkt des Drucks beriicksichtigt. Es kann somit sein, dass Beratungsstellen nicht
mehr bestehen oder neue Beratungsstellen geschaffen wurden. AuBBerdem iibernehmen wir keine Haftung fiir

die Richtigkeit der Inhalte auf den Webseiten von Dritten.

%, BERATUNGSSTELLEN ZUR PRUFUNG

" DER HEIZKOSTENABRECHNUNG

a) Beratung bei der Verbraucherzentrale
Brandenburg

Die Verbraucherzentrale Brandenburg bietet eine kos-
tenfreie Priifung der energiebezogenen Kostenpositio-
nen der Betriebskostenabrechnung an. Dieses Projekt
wird durch das Land Brandenburg gefordert und ist
derzeit bis zum 31.12.2024 befristet.

Informationen zum Projekt finden Sie auf der Webseite
der Verbraucherzentrale Brandenburg unter:
verbraucherzentrale-brandenburg.de/node/88413

Dariiber hinaus finden Sie weitere Informationen zur
Priifung der Betriebs- und Heizkostenabrechnung auf
der Webseite der Verbraucherzentrale Brandenburg
unter:
verbraucherzentrale-brandenburg.de/node/29217

Buchen Sie Ihren personlichen Termin online unter:
verbraucherzentrale-brandenburg.de/
terminbuchung

oder iiber unser landesweites Service-Telefon:
montags bis freitags 9 bis 18 Uhr unter der
Telefonnummer 0331/ 98 22 999 5

b) Beratung bei den Mietervereinen

Neben der Beratung bei der Verbraucherzentrale bie-
ten die Mietervereine ihren Mitgliedern eine Priifung
der Heizkostenabrechnung an. Auf der Webseite des
Dachverbandes der Mietervereine, DMB, finden Sie
den ndchstgelegenen Mieterverein. Bitte beachten
Sie, dass die Mitgliedschaft in einem Mieterverein mit
einem Mitgliedsbeitrag verbunden ist.

Weitere Informationen:
mieterbund.de

c) Beratung bei einer Rechtsanwaltin/
einem Rechtsanwalt

Sie kdnnen lhre Heizkostenabrechnung kostenpflich-
tig durch eine Rechtsanwiltin oder einen Rechtsan-
walt priifen lassen.

Auf der Webseite der Rechtsanwaltskammer Branden-
burg finden Sie Rechtsanwidlte mit dem Schwerpunkt
Mietrecht:
rak-brb.de/rechtssuchende/anwaltssuche.html

Unter Umstdnden ist bei finanziellen Notlagen die
Ubernahme der Kosten moglich. Wenden Sie sich
hierzu an die Rechtsantragsstelle Ihres zustdndigen
Amtsgerichts, um ,Beratungshilfe“ zu beantragen.
Mit einem Beratungshilfeschein kénnen Sie sich dann
von einer Rechtsanwadltin oder einem Rechtsanwalt
beraten lassen.


http://verbraucherzentrale-brandenburg.de/node/88413
http://verbraucherzentrale-brandenburg.de/node/29217
https://www.verbraucherzentrale-brandenburg.de/wissen/energie/heizen-und-warmwasser/heizkostenabrechnungen-pruefen-so-erkennen-sie-teure-fehler-29217
https://www.verbraucherzentrale-brandenburg.de/terminbuchung
https://www.verbraucherzentrale-brandenburg.de/terminbuchung
http://www.mieterbund.de
https://www.rak-brb.de/rechtssuchende/anwaltssuche.html
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oo 03:0 UBERNAHME VON NACHZAHLUNGEN

a) Leistungen vom Sozialamt oder Jobcen-
ter (Sozialhilfe/Hilfe zum Lebensunter-
halt/Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung bzw. Biirgergeld)

Als Empfdnger:in von Leistungen vom Sozialamt oder
Jobcenter miissen Sie die Betriebskostenabrechnung
so schnell wie moglich bei der zustdndigen Behorde
einreichen. Nur so bekommen Sie einen Anspruch auf
Ubernahme der Kosten.

Weitere Informationen sowie einen Musterbrief fin-
den Sie online unter:
energie-hilfe.org

b) Unterstiitzung vom Sozialamt oder
Jobcenter ohne vorherigen Bezug von
Leistungen

Auch wenn Sie bereits Wohngeld, Kinderzuschlag, Ren-
te, Arbeitslosengeld I, Krankengeld, Auszubildende mit
Lehrgeld, Ausbildungsvergiitung, Berufsausbildungs-
beihilfe oder Schiiler:innen-Baf6G bekommen, kann
ein Anspruch auf aufstockende Leistungen von der zu-
standigen Behorde bestehen.

Weitere Informationen sowie einen Musterbrief fin-
den Sie online unter:
energie-hilfe.org

¢) Studierende mit BAfoG

Studierende mit Baf6G haben unter Umstdanden einen
Anspruch auf Ubernahme der Kosten. Abhingig ist
dies vor allem davon, ob sie innerhalb der elterlichen
Wohnung leben oder nicht und ob das 25. Lebensjahr
vollendet wurde.

Weitere Informationen sowie einen Musterbrief fin-
den Sie online unter:
energie-hilfe.org

d) Wohngeld

Kénnen Sie die Kosten fiir lhre Wohnung nicht mehr
bezahlen? Dann kdnnte ein Anspruch auf Wohngeld
flir Sie in Betracht kommen. Das Wohngeld beantra-
gen Sie direkt bei Ihrer Kommune. Dort werden Sie
auch beraten.

e) Schuldner:innenberatung

Kompetente und individuelle Beratung bei Verschul-
dung bieten die ortsansdssigen Schuldnerberatungs-
stellen.

Eine Liste anerkannter geeigneter Verbraucherinsol-
venzberatungsstellen finden Sie auf der Internetseite
des Landesamtes fiir Soziales und Versorgung Bran-
denburg (LASV) unter:
lasv.brandenburg.de/lasv/de/soziales/
verbraucherinsolvenz



http://energie-hilfe.org
http://energie-hilfe.org
http://energie-hilfe.org
https://lasv.brandenburg.de/lasv/de/soziales/verbraucherinsolvenz/
https://lasv.brandenburg.de/lasv/de/soziales/verbraucherinsolvenz/
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MUSTERABRECHNUNG

Die drei folgenden Seiten zeigen eine Beispielabrechnung, in der es um eine verbundene Anlage im Objekt geht.
Der Umlageschliissel fiir Heizung und Warmwasser ist mit jeweils 30% nach Wohnfldche und 70 % nach Ver-
brauch vorgegeben. Auf Seite 18 sind Erlduterungen zur Beispielabrechnung aufgelistet.

Musterabrechnung Seite 1

G Tage Gradtagszahlen
Abrechnungszeitraum: 01.01.2022 bis 31.12.2022 365 1000
lhr Nutzungszeitraum:  01.01.2022 bis 31.08.2022 243 610

Kostenaufstellung
Aufstellung der Brennstofflieferungen e

Heizol Heizol: Heizwert von 10kWh/Liter
Brennstofflieferungen
Datum Liter Euro Euro/Liter Cent/kWh
Anfangsbestand 01.01.2022  1.000,00 700,00 0,70 0,0700 e
Lieferung 13.04.2022 5.000,00 6.500,00 1,30 0,1300
Lieferung 01.07.2022  4.000,00 6.000,00 1,50 0,1500
Restbestand 31.12.2022 -1.200,00 -1.800,00 1,50 0,1500
Brennstoffverbrauch 8.800  11.400,00 1,30 0,1300
Brennstoffkosten
Umzulegender
Brennstoffverbrauch Kosten Preis pro Einheit Betrag
Heizél  8.800,00 Liter Q 11.400,00 Euro 1,30 Euro e 11.400,00 Euro

Heizungsbetriebskosten G

Betriebsstrom: 600,00 Euro a—

Wartung: 550,00 Euro e—
Schornsteinfeger: 80,00 Euro
Emmissionsmessung: 60,00 Euro
Bedienung, Uberwachung, Pflege: 00,00 Euro °—
Kosten Verbrauchsanalyse: 00,00 Euro
Verbrauchserfassung gesamt: 600,00 Euro
Zwischensumme 1.890,00 Euro

Einheitlich entstandene Gesamtkosten 13.290,00 Euro | ¢—
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Musterabrechnung Seite 2

Trennung der Kosten in Heizung und Warmwasser

Der Energieverbrauch fiir die Erwdarmung des Warmwassers wird tiber einen zentralen Warmemengen-

zdhler gemessen.

@ Gemessene Warmemenge
flir Warmwasser: Q =
Gesamtenergieverbrauch

fur Heizung und Warmwasser:
entspricht

Anteil Warmwasser

Anteil Heizung

23.500 kWh

8.800 Liter Heizol (1 Liter Heizol entspricht 10 kWh)
88.000 kWh

26,7 Prozent der Gesamtkosten

73,3 Prozent der Gesamtkosten

Anteilige Heizkosten:

73,30 Prozent von 13.290,00 Euro

Anteilige Warmwasserkosten:

26,70 Prozent von 13.290,00 Euro

Auf alle Nutzer zu verteilende Gesamtkosten:

ergibt 9.741,57 Euro
Miete Erfassungsgerdte HZG  1.000,00 Euro
Gesamtheizkosten 10.741,57 Euro

ergibt 3.548,43 Euro
500,00 Euro

4.048,43 Euro

Miete Erfassungsgerdate WW
Gesamtwarmwasserkosten

Summe 14.790,00 Euro
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Musterabrechnung Seite 3

Verteilung der Kosten

Tage Gradtagszahlen

Abrechnungszeitraum: 01.01.2022 bis 31.12.2022 365 1000
lhr Nutzungszeitraum:  01.01.2022 bis 31.08.2022 243 610
lhr Zeitanteil 0,6658 0,6100
lhre Heizkosten .
Gesamt-  Betragje lhre lhre
anteile Einheit  Einheiten Kosten
Gesamtheizkosten 10.741,57 Euro  davon Euro @ lhr Zeitanteil
G 30 Prozent nach der Wohnflache 3.222,47 Euro : 700 = 4,6035286 x 80 x 0,6100 = 224,65 Euro
70 Prozent nach Verbrauch 7.519,10 Euro : 70000 = 0,1074157 x 5216,0 = 560,28 Euro
Summe Heizung = 784,93 Euro | —
Ilhre Warmwasserkosten .
Gesamt-  Betragje lhre lhre
anteile Einheit  Einheiten Kosten
Gesamtwarmwasserkosten 4.048,43 Euro  davon Euro @ lhr Zeitanteil
30 Prozent nach der Wohnfldache 1.214,53 Euro : 700 = 1,73504286 x 80 x 0,6658 = 92,42 Euro
70 Prozent nach Verbrauch 2.833,90 Euro : 1000 =2,83390000 x 60 = 170,03 Euro
Summe Warmwasser = 262,45 Euro B

Gesamtsumme lhrer Heiz- und Warmwasserkosten 1.047,38 Euro <
Nutzerwechselkosten --,-- Euro

Summe 1.047,38 Euro

lhre Vorauszahlung 750,00 Euro
Erstattungsbetrag -297,38 Euro
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Beispielhafte Priifung und Auswertung der Musterabrechnung

Abrechnungs- und Nutzungszeitraum und zugehorige Tage sowie Gradtagszahlen sind korrekt angegeben.
Dem Nutzungszeitraum von 1.1. bis 31.8. lassen sich 610/1000 Anteile (entspricht 61 Prozent) des Ver-
brauchs fiir die Heizung anrechnen. Dies geht als Faktor bei der Berechnung der Grundkosten ein.

Bei den Grundkosten fiir das Warmwasser betragt der Faktor 243/365 Tage, was einem Faktor von 0,6658
entspricht.

Das Prinzip ,first in — first out“ wurde korrekt beriicksichtigt.

Die Werte fiir den Anfangs- und Restbestand sind plausibel.

Die Gesamtenergiebezugsmenge sowie die Einzellieferungen und die zugehdrigen Kosten sind angegeben.
Die Energiebezugskosten liegen mit 1,30 Euro pro Liter Heizdl in einer plausiblen Gréf3enordnung.

Alle aufgefiihrten Heizungsbetriebskosten sind zuldssig.

Die Betriebsstromkosten liegen mit 5,3 Prozent der Brennstoffkosten in einer plausiblen Gréenordnung.

Die Kosten der Heizungswartung liegen mit 4,8 Prozent der Brennstoffkosten in einer plausiblen Gréf3en-
ordnung.

Kosten fiir Bedienung und Pflege wurden keine berechnet.

Die Aufteilung der Gesamtkosten in die Anteile fiir Heizung und Warmwasser erfolgte auf Basis einer Mes-
sung eines Warmengenzahlers an der zentralen Warmwasserversorgungsanlage fiir die Warmwasserberei-
tung.

Die Aufteilung der Heizkosten und der Warmwasserkosten in Grund- und Verbrauchsanteil erfolgte korrekt.

Der Flachenanteil der Musterwohnung liegt bei 7 Prozent (8o m? von insgesamt 700 m>). Da die flachen-
bezogenen Grundkosten aufgrund des Nutzer:innenwechsels Ende August mit Hilfe der Gradtagszahlen
verteilt werden, muss hier der rechnerisch reduzierte Flachenanteil von 80 m? x 0,61 = 48,8 m? betrachtet
werden. Dieser Wert entspricht einem Anteil von 7 Prozent (48,8 m? von insgesamt 700 m?).

Der Anteil an den Verbrauchseinheiten bei der Heizung liegt fiir den Nutzzeitraum 1.1. bis 31.8.22 bei
7,5 Prozent (5.216 von insgesamt 70.000). Im Vergleich zum Fldchenanteil ist das eine plausible GroBen-
ordnung. Beim Nutzer:innenwechsel hat eine Zwischenablesung stattgefunden. Hier sollte immer gepriift
werden, ob der Ablesewert, der bei der Ubergabe erfasst wurde, korrekt in die Abrechnung tibernommen
wurde.

Eine Bewertung des Anteils an der Warmwasserbereitung ldsst sich nur mit Kenntnis der Personenzahl in
der Wohnung und der Gesamtpersonenzahlim Haus vornehmen, da der Warmwasserverbrauch wesentlich
von der Personenzahl und nur sehr bedingt von der Wohnflache abhangt.
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