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Kommentar von VNW-Verbandsdirektor Andreas Breitner

Bauen: Material und Handwerkerleistungen werden
immer teurer — Wir brauchen eine Baukosten-Bremse -
statt Mietpreis-Bremse!

. ‘ Auch wenn ich mir wiinsche, dass der Trend sich umkehrt. Aber die

im VNW organisierten Wohnungsgenossenschaften und —gesellschaf-
ten erwarten, dass die seit gut einem Jahr steigenden Preise fiir Bau-
stoffe in den kommenden Monaten weiter steigen und die Liefereng-
pésse anhalten werden.

Sieben von zehn Unternehmen rechnen mit einer weiteren Verteue-
rung, fast jedes dritte Unternehmen sogar mit einem starken Preis-
anstieg. Acht von zehn Unternehmen erwarten, dass die Kapazitits-
engpisse anhalten oder sich sogar verschirfen werden. Wir brauchen
daher keine Mietpreis-, sondern eine Baukostenbremse!

Das ist das Ergebnis einer Umfrage unter den 295 VNW-Wohnungs-
unternehmen in Mecklenburg-Vorpommern, Schleswig-Holstein und
Hamburg, die vor wenigen Tagen durchgefiihrt wurde. An der Um-
frage hatten sich 67 VNW-Unternehmen, darunter alle grofien Mit-
gliedsunternehmen, beteiligt.

VNW- Verbandsdirektor Andreas Breitner. Besonders verteuert haben sich Bauholz, Gipskarton und Kunststoft-
Foto: VNW, Bertold Fabricius, Hamburg produkte. So berichtet rund ein Drittel der Unternehmen von Preis-
steigerungen bei Bauholz von mehr als 50 Prozent - gut jedes zehnte
Unternehmen erlebte sogar eine Verteuerung von mehr als 200 Prozent. Bei Handwerkerleistungen sind die Unter-
nehmen vor allem bei Elektro, Heizung/Sanitdr und bei Zimmerern mit deutlich hoheren Preisen konfrontiert.

Die Preissteigerungen und die Materialknappheit treffen vor allem jene Unternehmen, die bezahlbaren Wohn-
raum anbieten. Wer am Ende keine Hochstmiete nehmen will, kann beim Bau einer Wohnung oder bei Sanierungs-
arbeiten nicht jeden Preis bezahlen. VNW-Unternehmen tragen Verantwortung fiir ihre Mieterinnen und Mieter.

Die aktuellen Preissteigerungen und Lieferengpiasse verschirfen eine ohne angespannte Lage in der Bauwirtschaft.
Wir erleben ja bereits seit einigen Jahren, dass die Preise fiir Baustoffe nicht mehr nur durch die Decke, sondern in
den Himmel gehen. In der Folge liegen die Neubaukosten fiir eine Wohnung in Norddeutschland inzwischen im
Durchschnitt bei iitber 3000 Euro pro Quadratmeter, in Hamburg gar bei mehr als 4000 Euro. Ohne eine Quersub-
ventionierung miisste eine Wohnung bei diesen Kosten fiir elf bis zwolf Euro pro Quadratmeter vermietet werden.

Auch der Fachkriftemangel in der Bauwirtschaft ist seit einigen Jahren bekannt. Hier Abhilfe zu schaffen, wird
einige Zeit dauern. Insofern rechne ich nicht mit einer raschen Entspannung der Lage beim Wohnungsbau. Dass
inzwischen alle Parteien mehr bezahlbare Wohnungen errichten wollen, ist eine gute Sache. Eine neue Bundesregie-
rung wird den Worten allerdings Taten folgen lassen miissen.

Herzliche Grifle,

Andreas Breitner
Vorstand und Verbandsdirektor Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen (VNW)
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Betriebskostenrecht

Treppenhausreinigung, Belegeinsicht, Rauchmelder,
Sperrmill, Baufallkosten etc.— Neun aktuelle Urteile
zum Betriebskostenrecht

Der vorliegende Artikel gibt einen Uberblick tiber die Rechtsprechung der vergangenen Monate. Nach
Angaben des Deutschen Mieterbundes belegten die Betriebskosten mit 35,2 Prozent im Jahre 2020 den
Spitzenplatz bei den Beratungsthemen dar. Die knapp 1,5 Millionen Mieter der ca. 400 Mitgliedsunter-
nehmen zahlten im vergangenen Jahr ca. 1,3 Milliarden Euro fiir ihre kalten und warmen Betriebskos-
ten. 500 Millionen Euro weniger als noch im Jahr 2015.

Dr. Peter Hitpal® Foto: VNW; Bertold Fabricius Hamburg
|. Entscheidung des BGH

Das Recht des Mieters auf Einsicht in die Belege einer Betriebskostenabrechnung erstreckt sich auch auf
die zugrundeliegenden Zahlungsbelege. Das hat der BGH mit Urteil vom 9. Dezember 2020 (Az.: VIII ZR
118/19) entschieden.

Der Beklagte ist Mieter einer Wohnung der Klagerin in Berlin. Die Kldgerin begehrt eine Nachzahlung aus
der Betriebskostenabrechnung vom 22. Oktober 2014 fiir das Jahr 2013. Sie gewdhrte dem Beklagten Ein-
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sicht in die der Abrechnung zugrundeliegenden Rechnungsbelege; eine dariiber hinaus vom Beklagten ver-
langte Einsichtnahme in die entsprechenden Zahlungsbelege lehnte sie ab.

Das Amtsgericht hat der auf Zahlung von 1.262,35 Euro nebst Zinsen gerichteten Klage unter deren Ab-
weisung im Ubrigen in Hohe von 1.195,19 Euro stattgegeben. Auf die Berufung des Beklagten hat das Land-
gericht die Klage insgesamt abgewiesen. Mit der vom Berufungsgericht zugelassenen Revision begehrt die
Klédgerin die Wiederherstellung des erstinstanzlichen Urteils.

Das Berufungsgericht hat zur Begriindung der Entscheidung im Wesentlichen ausgefiihrt: Der Klédgerin ste-
he ein Anspruch auf Ausgleich der Nachforderung aus der Betriebskostenabrechnung vom 23. Oktober 2014
derzeit nicht zu, weil sie dem Beklagten die begehrte Einsicht (auch) in die Zahlungsbelege nicht gewahrt
habe und dem Beklagten daher nach § 242 BGB unter dem Gesichtspunkt der unzuldssigen Rechtsausiibung
ein temporéres Leistungsverweigerungsrecht zustehe.

Die Abrechnungspflicht des Vermieters umfasse nach § 259 Abs. 1 BGB die Vorlage von Belegen, soweit
diese erteilt zu werden pflegten. Eine Einschrankung dahingehend, dass die Einsichtnahme in die Belege zur
Uberpriifung der Abrechnung zwingend erforderlich sein miisse, lasse sich der Vorschrift nicht entnehmen.
Vielmehr geniige das allgemeine Interesse des Mieters, die Tatigkeit des abrechnungspflichtigen Vermieters
zu kontrollieren.

Lagen Zahlungsbelege zum Nachweis der Erfiillung von Forderungen gegeniiber dem Glaubiger vor, sei
kein sachlicher Grund ersichtlich, weshalb dem Abrechnungsempfinger eine Einsichtnahme in diese Belege
verweigert werden sollte. Es reiche vielmehr aus, dass er - wie jeder Abrechnungsempfinger - tiberpriifen
konne, ob der Abrechnungspflichtige - hier der Vermieter - die Rechnungsbetrige so wie in der Abrechnung
ausgewiesen beglichen und nicht etwa Kiirzungen vorgenommen oder von Preisnachléssen oder Ahnlichem
profitiert habe.

Dass sich das Belegeinsichtsrecht des Mieters auf Zahlungsbelege erstrecken miisse, ergebe sich zudem spie-
gelbildlich als geradezu zwingendes (Gegen-)Recht des Mieters, wenn dem Vermieter ein Wahlrecht beziig-
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Managen Sie grofde Immobilienportfolios jetzt noch effizienter: Die neuen Techem Data Exchange Services bieten
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automatischen Datentausch, der viel Zeit spart. Damit Sie sich aufs Wesentliche fokussieren kénnen: techem.de
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lich der Abrechnungsmethode zugebilligt werde. Bei der Abrechnung nach dem ,,Abflussprinzip“ - bei dem
der Vermieter auf die im Abrechnungszeitraum tatséchlich bezahlten Rechnungen abstelle - sei zur sach-
gerechten Uberpriifung die Einsichtnahme in die Zahlungsbelege erforderlich.

So sieht es auch der BGH: Das Berufungsgericht hat die Klage zutreffend mit Riicksicht darauf als derzeit
unbegriindet abgewiesen, dass die Klagerin dem Beklagten die begehrte Einsicht in die der Betriebskosten-
abrechnung 2013 zu Grunde liegenden Zahlungsbelege nicht gewéhrt hat.

Nach der Rechtsprechung des Senats steht dem Mieter gegeniiber dem auf eine Betriebskostenabrechnung
gestiitzten Zahlungsverlangen des Vermieters ein aus § 242 BGB folgendes (temporires) Leistungsverwei-
gerungsrecht zu, solange ihm eine nach § 259 Abs. 1 BGB berechtigterweise begehrte Belegeinsicht nicht
gewihrt worden ist.

Zu den Abrechnungsunterlagen, auf die sich das Einsichtsrecht des Mieters bezieht, geh6ren - wie das Be-
rufungsgericht richtig gesehen hat - neben den Rechnungen auch die dazugehorigen Zahlungsbelege tiber
die in der Abrechnung auf die Mieter umgelegten Betriebskosten. Denn mit Hilfe dieser Belege wird der
Mieter in die Lage versetzt, die Berechtigung der jeweils in Rechnung gestellten Betréage zu tiberpriifen. Der
Darlegung eines besonderen Interesses bedarf es dabei nicht, es geniigt vielmehr das allgemeine Interesse
des Mieters, die Tétigkeit des abrechnungspflichtigen Vermieters zu kontrollieren.

Entgegen der Auffassung der Revision gilt das auch fiir die Einsichtnahme in die Zahlungsbelege, und zwar
unabhiéngig davon, ob der Vermieter nach dem Abflussprinzip oder nach dem Leistungsprinzip abrechnet
oder bei den unterschiedlichen Betriebskostenarten teils die eine, teils die andere Abrechnungsmethode.

Das Berufungsgericht hat schon keine abschlieflenden Feststellungen zu der bei simtlichen Betriebskos-
tenpositionen jeweils angewendeten Abrechnungsmethode getroffen. Ubergangenen Sachvortrag zeigt die
Revision insoweit nicht auf. Vor allem aber bezieht sich das Einsichtsrecht des Mieters - unabhangig von der
aus der Abrechnung als solcher ohnehin nicht ersichtlichen Abrechnungsmethode - auf die jeweiligen (und
damit auf samtliche vorhandenen) Zahlungsbelege. Anhaltspunkte dafiir, dass der Beklagte sein Einsichts-
begehren - etwa im Laufe des Prozesses - auf einzelne Zahlungsbelege zu bestimmten Positionen beschréankt
hitte, tragt die Revision nicht vor und sind auch nicht ersichtlich.

Il. Entscheidungen der Instanzgerichte

1. LG Berlin: Rauchwarnmelder: Kosten der Anmietung nicht umlagefihig - Kosten der Sperrmiill-
sammlung umlagefihig

Das Landgericht Berlin hat durch Urteil vom 8. April 2021 (Az.: 67 S 335/20) zu Fragen der Umlagefahigkeit
von Betriebskosten entschieden. Streitig waren in dem Mietverhiltnis die Kosten fiir die Anmietung von
Rauchwarnmeldern, die der Wartung von Rauchwarnmeldern und die Kosten fiir das Behaltermanagement
und die Sperrmiillbeseitigung.

Das Landgericht Berlin lehnt die Umlagefdhigkeit der Anmietungskosten von Rauchwarnmeldern als Be-
triebskosten ab. Dafiir hilt es aber die Kosten des sog. Miill- und Behéltermanagements und der Sperrmiill-
beseitigung als Kosten der Miillentsorgung fiir umlegbar.

Das Landgericht Berlin schliefit sich der bereits seit langem in der Rechtsprechung herrschenden Auffas-
sung an, dass die Mietkosten fiir Rauchwarnmelder nicht als Betriebskosten umlagefahig sind.

Zwar fallen die Kosten der Anmietung von Rauchwarnmeldern laufend an. Allerdings handelt es sich um
Anschaffungs- und Kapitalkosten, die nicht umlagefahig sind. Eine Analogie zu den Betriebskosten in § 2
BetrKV hinsichtlich der Leasing- und Anmietkosten von Wasserzahlern und von Gerdten zur Wéarmeer-
fassung und Warmwasserzahlern lehnt das Landgericht Berlin, wie auch die anderen zitierten Gerichte, ab.
Das Gericht hilt jedoch die Kosten sowohl fiir die Sonderabfuhr bzw. Sperrmiillbeseitigung als auch fiir das
Behiltermanagement und die Wartung der Rauchwarnmelder fiir umlegbar.

Zu den Kosten der Beseitigung von Sperrmiill, der auf Gemeinschaftsflichen abgestellt wurde, fiihrt es aus,

dass es sich um Kosten handelt, die im bestimmungsgemafien Gebrauch fiir den Eigentiimer laufend entste-
hen. Der ordnungsgemifien Bewirtschaftung des Grundstiicks setzt eine wiederkehrende Beseitigung von
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Miill voraus. Sie umfasst daher auch den Aufwand, der auf die Beseitigung von Miill entféllt, fiir den Dritte
verantwortlich sind.

Hinsichtlich des Behéltermanagements fiihrt das Landgericht aus, dass es sich um Kosten nach § 2 Nr. 8
BetrKV ,,Kosten der Miillbeseitigung® handele.

2. LG Diisseldorf: Miete von Rauchwarnmeldern nicht als Betriebskosten umlegbar

Das hat das LG Disseldorf durch Urteil vom 6. April 2020 (Az.: 21 S 52/19) entschieden. Die Kosten fiir die
Anmietung von Rauchwarnmeldern sind zwar Betriebskosten, jedoch nicht auf den Wohnraum-Mieter als
»sonstige Betriebskosten™ umlegbar.

Diese Kosten treten faktisch an die Stelle von Anschaffungskosten (,verkappte Anschaffungskosten®), die
keine Betriebskosten darstellen (vgl. LG Hagen, Urt. v. 4. Mérz 2016 - 1 S 198/15, ZMR 2016, 701).

Die Umlegbarkeit ergibt sich auch nicht aus einer Analogie zu § 2 Nr. 2, 4 und 5 BetrKV, wonach die Kosten
der Anmietung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung von Wasser, Heizwdrme und Warmwasser um-
lagefahige Betriebskosten sind. Hierbei handelt es sich ndmlich um eine Ausnahmeregelung ausschliefllich
fiir Zahlermieten, die nicht auf die Anmietung anderer technischer Einrichtungen ausgedehnt werden kann.
Auch der Wirtschaftlichkeitsgrundsatz spricht gegen die Umlagefihigkeit der Anmietkosten. Rauchwarn-
melder haben eine Lebensdauer von 10 Jahren.

Anm.: Nach wie vor steht eine klarstellende Entscheidung des Bundesgerichtshofes aus. Ebenso eine Novelle der
BetrKV aus dem Jahr 2004.

3. LG Hamburg: Rauchwarnmelder: Duldungspflicht des Mieters fiir Einbau funkablesbarer Gerite

Das Landgericht Hamburg hat durch Beschluss vom 20. Juli 2020 (Az.: 307 S 14/20) entschieden, dass der
Mieter zur Duldung der Neuinstallation von funkfihigen Rauchwarnmeldern verpflichtet ist.

Das Amtsgericht verurteilte die Kldgerin zur Duldung des Einbaus der Funkrauchwarnmelder in der Woh-
nung. Hiergegen war die Mieterin in Berufung gegangen. Das Landgericht hat in dem Hinweisbeschluss
deutlich gemacht, dass es eine Duldungspflicht fiir gegeben halt. Aulerdem weist es darauf hin, dass es sich
um eine Modernisierungsmafinahme im Sinne des § 555b BGB handele, die nur mit einer unerheblichen
Einwirkung auf die Mietsache verbunden ist und auch nur zu einer unerheblichen Mieterhéhung fithren
kann. Dadurch werde aber der Gebrauchswert der Mietsache (objektiv) nachhaltig erhéht und die allgemei-
nen Wohnverhiltnisse werden (objektiv) dauerhaft verbessert.

Es liege allein in der Dispositionsbefugnis des Vermieters, ob er sich fiir funkfiahige Rauchwarnmelder ent-
scheidet und ob er Modelle ohne diese Qualifikation weiter nutzen will oder spéter (nach zehn Jahren) neu
einbaut.

4. LG Miinchen I: Umlage von Wartungskosten fiir Rauchmelder auf Mieter zulissig

Das LG Miinchen I hat mit Urteil vom 15. April 2021 (Az.:31 S 6492/20) entschieden, dass die Umlage von
»sonstigen Betriebskosten®, die nach Mietvertragsabschluss neu entstanden und im Mietvertrag nicht im
Einzelnen benannt sind (hier: Wartungskosten fiir Rauchwarnmelder), in jedem Fall eine entsprechende
Erklarung des Vermieters gegeniiber dem Mieter erfordert, in welcher der Grund fiir die Umlage bezeichnet
und erlautert wird.

Grundsitzlich kénnen Betriebskosten nur dann auf den Mieter umgelegt werden, wenn dies vorher im Ein-
zelnen vereinbart wurde. Da dem Mieter deutlich gemacht werden muss, welche Betriebskosten auf ihn
libergewdlzt werden, ist es erforderlich, auch die ,,sonstigen Betriebskosten® im Einzelnen zu benennen
(BGH, Urteil vom 7.4.2004 — VIII ZR 167/03 - Kosten der Dachrinnenreinigung).

Da es sich im vorliegenden Fall jedoch sowohl um eine von der Mieterin zu duldende und zudem gesetzlich
vorgeschriebene Modernisierungsmafinahme handelt (BGH, Urteil vom 17.6.2015 — VIII ZR 216/14), als
auch im streitgegenstindlichen Mietvertrag eine Offnungsklausel enthalten ist, sind die Wartungskosten fiir
die Rauchwarnmelder trotz fehlender Benennung im Mietvertrag als Betriebskosten ausnahmsweise um-
lagefihig, so die 31. Zivilkammer.
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Allerdings scheitert die Umlagefahigkeit der streitgegenstandlichen Wartungskosten hier letztlich an der
fehlenden entsprechenden Erkldrung seitens des Vermieters. Die Kosten fiir die Wartung von Rauchmel-
dern kénnen grundsitzlich auf den Mieter umgelegt werden, dies bedarf jedoch einer vorherigen ausdriick-
lichen Erkldrung seitens des Vermieters.

Das Urteil ist rechtskraftig.

5. AG Brandenburg: Mieter miissen die Kosten der Treppenhausreinigung iiber die Betriebskosten be-
zahlen

Die Kosten der Reinigung des Treppenhauses konnen durch den Vermieter als Betriebskosten auf alle Woh-
nungsmieter umgelegt werden, selbst wenn einzelne Mieter nur die Kellertreppe dieses Treppenhauses be-
nutzen (§ 556 BGB i.V.m. der BetrKostVO). Das hat das AG Brandenburg mit Urteil vom 27. Mai 2021
(Az.:31 C 295/19) entschieden.

Die Reinigung der gemeinsam genutzten Raume (d.h. auch des Treppenhauses) ist immer dann umlage-
fahig gemafs § 556 BGB i.V.m. der BetrKostVO, wenn diese Rdume nicht einzelnen Mietern zur eigenen
Nutzung zugewiesen wurden (AG Steinfurt, Urteil vom 13.02.2014, Az.: 21 C 1668/12). In welchem Umfang
die Nutzung dieser gemeinsam genutzten Raume durch die Mieter tatsichlich erfolgt, ist hingegen nicht
entscheidend. Das gilt sowohl fiir die Kosten der Reinigung des Treppenhauses als auch fiir die Kosten eines
Aufzugs oder einer Gemeinschaftsantenne bzw. die Kosten der Beleuchtung von Eingang und Treppenhaus
oder die Kosten der Gartenpflege.

Eine nach der jeweiligen Verursachung oder tatsdchlichen Nutzung differenzierende Umlage dieser Kosten
auf die Mieter wire vielfach nicht praktikabel und hatte eine erhebliche Uniibersichtlichkeit und moglicher-
weise auch laufende Verdnderungen in der Abrechnung zur Folge. Es sprechen deshalb auf Seiten des Ver-
mieters Griinde der Praktikabilitat und auf Seiten der Mieter Griinde der Nachvollziehbarkeit und besseren
Uberpriifbarkeit der Abrechnung fiir eine generalisierende Betrachtungsweise.

Denn die genannten Griinde lassen die damit fiir die Mieter bestimmter Wohnungen im Einzelfall mog-
licherweise verbundenen Nachteile nicht als eine - die Gebote von Treu und Glauben (§ 242 BGB) miss-
achtende - unangemessene Benachteiligung erscheinen, zumal sich die Vor- und Nachteile bei den ver-
schiedenen Betriebskostenarten insgesamt auch ausgleichen konnen. Diese Wertung entspricht zudem der
Intention des Gesetzgebers, der mit der Regelung des § 556a I 1 BGB, nach der vorbehaltlich anderweitiger
Vereinbarungen und Vorschriften die Betriebskosten nach dem Anteil der Wohnfliche umzulegen sind, die
Umlage von Betriebskosten leichter handhabbar machen wollte. So das Gericht in seinen Urteilsgriinden.

6. LG Hanau: Betriebskostenabrechnung: Erhohter Wasserverbrauch wegen defekten Toilettenspiilkas-
ten geht zulasten des Mieters

Das LG Hanau hat mit Urteil vom 30. Dezember 2020 (Az. 2 S 123/19) entschieden, dass ein Mieter im
Rahmen der Nebenkostenabrechnung auch die Kosten fiir einen erhéhten Wasserverbrauch wegen eines
defekten Toilettenspiilkasten tragen muss, da der Mieter einer Wohnung eine regelmifige tibliche Kontrolle
der Mietsache schuldet.

Es sei schlicht kaum vorstellbar, dass ein so massiver durch einen defekten Spiilkasten verursachter Wasser-
verlust bei einem Mindestmafl an Aufmerksamkeit {iber mehrere Monate hinweg unerkannt bleibt. Der
Mieter schulde vielmehr, so das Gericht, ein Mindestmaf} an Aufmerksambkeit, unabhangig von der Frage,
wie oft sich der Mieter tatsichlich in der Wohnung authélt. Denn auch der haufig ortabwesende Mieter
schuldet eine regelméflige Kontrolle seiner Wohnung.

Diese Pflichten hatte der beklagte Mieter hier vernachlissigt, so dass das Gericht die Umlage der erhéhten
Kosten aus gerechtfertigt ansah.

7. AG Miinchen: Mieter haben keinen Anspruch gegen den Vermieter auf Verplombung von ungenutz-
ten Heizkorpern.

Das hat das Amtsgericht Miinchen mit Urteil vom 21. Oktober 2020 (Az.: 416 C 10714/20) entschieden.
Ein Anspruch des Mieters auf Verplombung einzelner Heizkorper besteht nicht. Vielmehr besteht umge-
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kehrt die Verpflichtung des Mieters, die gemieteten Rdume im Rahmen seiner nebenvertraglichen Obhuts-
pflichten entsprechend zu beheizen und zu liiften, so dass die Riume keinen Schaden nehmen.

Es ist dem Vermieter nicht zumutbar, jeweils nach entsprechenden individuellen Wiinschen einzelner
Mietvertragsparteien entsprechende Heizkorper stillzulegen oder zu verplomben, so das Gericht in seinen
Leitsatzen

8. LG Miinchen I - Fillen und Entsorgen abgestorbener Baume gehort zur Gartenpflege im Mietver-
hiltnis - neue Entwicklung

Das LG Miinchen I hat mit Urteil vom 19.November 2020 (Az.: 31 S 3302/20) entschieden, dass zur Gar-
tenpflege auch das Fillen eines kranken, morschen oder abgestorbenen Baumes gehort, sodass die dafiir
erforderlichen Kosten im Mietverhaltnis als Betriebskosten umlagefihig sind.

Streitgegenstandlich war die Umlageféhigkeit von Baumfillkosten auf den Mieter. Die Parteien stritten in
erster Instanz iiber die Umlagefihigkeit der in der Nebenkostenabrechnung fiir das Jahr 2018 aufgefithrten
Kosten fiir das Féllen zweier abgestorbenen Ebereschen, das Féllen einer absterbenden Kirsche und eines
Goldregens, die Totholzentfernung an einer Birke und einer Esche an der Strafle in Klettertechnik sowie
das Laden, Abfahren und Entsorgen des Schnittguts.

Nach Auffassung des Landgerichts gehort zur ,Gartenpflegei.S.d. § 2 Nr. 10 BetrKV auch das Féllen eines
kranken, morschen oder abgestorbenen Baumes. Die hierfiir erforderlichen Kosten seien daher im Miet-
verhiltnis als Betriebskosten umlagefahig. Dies gelte unabhingig davon, ob eine Ersatzbepflanzung erfolge
oder nicht. Das LG Miinchen I schliefle sich auf Basis der in Rechtsprechung und Literatur fiir und gegen
die Umlagefihigkeit vorgebrachten Argumente des Amtsgerichts an.

§ 2 BetrKV bezwecke die Abgrenzung der Betriebskosten von Instandsetzungs- und Instandhaltungskos-
ten. § 2 Nr. 10 BetrKV stelle insofern eine Sonderregelung im Regelungsgefiige der BetrKV dar, da Pflanzen
nicht ohne Weiteres mit technischen bzw. baulichen Gegebenheiten vergleichbar seien.

Dass Baumfillkosten im Regelfall erst nach Jahrzehnten entstehen, begriinde hier keine besondere Schutz-
wiirdigkeit der Mieterseite. Bei Vertragsschluss konnten entsprechende Informationen eingeholt werden.
Es handele sich nicht um auflergewdhnliche Kosten, denen es an der Berechenbarkeit fehlt, da ein Abster-
ben von Baumen eine durchaus natiirliche Entwicklung darstelle. Das Fillen eines kranken bzw. morschen
Baumes sei eine fiir die Erhaltung einer gértnerisch angelegten Fliche notwendige Mafinahme, fiir deren
Kosten der/die jeweilige Mieter/in aufkommen miisse.

Das Landgericht wies darauf hin, dass sich die Frage der Ersatzfihigkeit aufgrund von Sturmschéiden
oder plotzlichen unerwarteten bzw. unvorhersehbaren Ursachen entstandener Baumfillkosten in diesem
Rechtsstreit nicht gestellt habe.

Das Urteil des Landgerichts Miinchen I ist rechtskriftig.

Anm.: eine fiir die Wohnungswirtschaft erfreuliche Entscheidung. Einige Amtsgerichte hatten in der Vergan-
genheit Baumfillkosten als nicht umlegbar bezeichnet.

Dr. Peter Hitpaf3,

hitpass@vnw.de

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Landesgeschiftsstelle Schwerin
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Heizspiegel

Heizkosten 5 Prozent weniger in 2020, aber dieses
Jahr wird’s deutlich teurer, im Schnitt um 13 Prozent —
vor allem mit Ol und Gas

Verbraucher miissen mit stark steigenden Heizkosten rechnen. Das geht aus dem neuen Heizspiegel
der gemeinniitzigen Beratungsgesellschaft co2online hervor. Die umfangreiche Datenanalyse zeigt,
dass die Heizkosten zwar im vergangenen Jahr gesunken sind: bei einer durchschnittlichen Wohnung
um 35 Euro (5 Prozent). Fiir das laufende Jahr sind allerdings deutliche Mehrkosten zu erwarten:
durchschnittlich 90 Euro (13 Prozent). Griinde dafiir sind steigende Energiepreise, kithleres Wetter
und der CO2-Preis.

Entwicklung der Heizkosten in Deutschland

Beispiel fiir eine durchschnittliche 70 m2 groRe Wohnung in einem Mehrfamilienhaus

1.200

Heizkosten !
pro Jahr in Euro | / l l ' Prognose
v ; 2021

Fernwarme
945 Euro
Heizdl

900 Euro
Warmepumpe
780 Euro
Erdgas

775 Euro

Holzpellets
570 Euro

2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021

@0 3O stand:09/2021 | Daten: www.co2online.de | Grafik: www.heizspiegel de co2online

Heizen mit OLl: im Schnitt Gber 40 Prozent teurer

Hauptgrund fiir die unterschiedlichen Heizkosten sind Schwankungen bei den Energiepreisen.
Vor allem der Preis fiir Heizol ist erst gefallen und nun wieder kriftig angestiegen. Das wirkt sich
auf die Heizkosten mit Heizol aus: von minus 27 Prozent im Jahr 2020 zu voraussichtlich plus 44
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Prozent in diesem Jahr. Milderes Wetter hat im Jahr 2020 ebenfalls zu niedrigeren Heizkosten ge-
fithrt. Der Mehrverbrauch privater Haushalte durch die Corona-Pandemie hat in den Jahren 2020
und 2021 dagegen nur wenig ausgemacht.

Heizkosten 2021: 3 bis 44 Prozent héher

Fiir 2021 ist bei den géngigsten Heizsystemen mit zum Teil deutlichen Mehrkosten zu rechnen;
nicht nur wegen hoherer Energiepreise und kithlerem Wetter, sondern auch durch den CO2-Preis.
Damit setzt die Bundesregierung einen Anreiz fiir den Wechsel von fossilen zu erneuerbaren
Energien. Dadurch sinken die CO2-Emissionen.

Energietriager/Heizsystem 2020 2021

Erdgas - 5 Prozent + 13 Prozent

Heizol - 27 Prozent + 44 Prozent

Fernwirme - 2 Prozent + 9 Prozent

Wirmepumpe - 1 Prozent + 7 Prozent

Holzpellets - 6 Prozent + 3 Prozent

Tabelle: Verdnderung der Heizkosten einer durchschnittlichen Wohnung gegeniiber Vorjahr

Heizkosten senken: 490 Euro pro Jahr sparen

Das Sparpotenzial liegt in einer durchschnittlichen Wohnung laut Heizspiegel bei 490 Euro pro
Jahr. Am meisten bringen das Sanieren und der Umstieg auf erneuerbare Energien. Wie grof das
personliche Sparpotenzial in einer Wohnung oder einem Haus ist, lasst sich auf www.heizspiegel.
de berechnen.

Heizen mit erneuerbaren Energien: fiir niedrigere Kosten und bessere Planbarkeit

»Seit diesem Jahr fdllt fiirs Heizen ein CO2-Preis an. Der steigt von Jahr zu Jahr. Dadurch werden
vor allem Heiz6l und Erdgas immer teurer®, sagt co2online-Geschiftsfithrerin Tanja Loitz: ,Dazu
kommen starke Preisschwankungen. Langfristiges Planen mit Heiz6l und Erdgas wird so immer
schwieriger — neben dem Klimaschutz ein Grund mebhr, jetzt auch bei der Heizung den Umstieg
auf erneuerbare Energien zu priifen.“

»Der Heizspiegel ist ein wichtiges Instrument fiir Verbraucher und Verbraucherinnen, um Heiz-
kosten und Einsparpotenziale im Blick zu behalten®, sagt Dr. Melanie Weber-Moritz, Bundesdi-
rektorin des Deutschen Mieterbunds (DMB). ,,Ein geringerer Verbrauch spart Geld. Das fillt vor
allem dann ins Gewicht, wenn die Heizkosten besonders hoch sind. Doch auch unabhéngig von
den Kosten sollte nicht unnotig geheizt werden. Denn ein sparsamer Verbrauch bedeutet gleich-
zeitig einen Beitrag fiir den Klimaschutz.“

»Jeder kann durch energieefhizientes Verhalten dazu beitragen, CO2-Emissionen zu reduzieren —
und spart dabei noch Geld. Wie das gehen kann, zeigt der informative und kompakte Heizspiegel®,
sagt Ingbert Liebing, Hauptgeschiftsfithrer des Verbands kommunaler Unternehmen e. V. (VKU).
Grundlage fiir den Heizspiegel sind {iber 123.000 Datensitze aus zentral beheizten Wohngebiduden
in ganz Deutschland aus dem Jahr 2020. Als durchschnittliche Wohnung wird fiir den Heizspie-
gel eine Wohnung in einem typischen Mehrfamilienhaus mit 70 Quadratmetern Wohnfldche und
Erdgas-Zentralheizung angenommen.

Quelle: Co2online
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Novelle der Heizkostenverordnung
Noch nicht vom Bundesrat entschieden! Trotzdem:
Vorarbeiten fir eine monatliche Verbrauchsinfo wei-

terzuverfolgen, als ob die Verordnung zum 1. Januar
2022 in Kraft trate, rat der GAW.

Das Bundeskabinett hat am 17. August 2020 die Novelle der Heizkostenverordnung beschlossen. Im
Kern der Neuregelung stehen die Fernablesbarkeit der Messgerite sowie mehr Informationen fiir die
Nutzer. Mit der Anderungsverordnung werden Vorgaben der EU-Energieeffizienzrichtlinie in deut-
sches Recht umgesetzt. Eigentlich hitte dies schon bis zum 25.0ktober 2020 stattfinden miissen. Im
Wesentlichen sind diese Anderungen vorgesehen:

-

Foto: Wohnungswirtschaft Heute

Fernablesbarkeit von Messgeraten

Messtechnische Ausstattungen zur Verbrauchserfassung (Zihler, Heizkostenverteiler), die nach dem In-
krafttreten der Anderungen eingebaut werden, miissen fernablesbar sein. Dabei werden Walk-by- und Dri-
ve-by-Technologien als fernablesbar definiert. Das Erfordernis der Fernablesbarkeit besteht nicht, wenn nur
ein einzelnes Gerit ausgetauscht wird, das Teil eines Gesamtsystems aus im Ubrigen nicht fernablesbaren
Zahlern ist.

Vorhandene Messgerite, die nicht fernablesbar sind, miissen bis Ende 2026 mit der Funktion der Fern-
ablesbarkeit nachgeriistet oder durch fernablesbare Gerite ersetzt werden. Eine Ausnahme gilt, wenn dies
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im Einzelfall wegen besonderer Umstédnde technisch nicht mdglich ist oder durch einen unangemessenen
Aufwand oder in sonstiger Weise zu einer unbilligen Harte fithren wiirde.

Interoperabilitdt von Geraten zur Verbrauchserfassung

Neu eingebaute fernablesbare Messgerite oder entsprechend nachgeriistete Systeme miissen mit den Syste-
men anderer Anbieter interoperabel sein. Dies bedeutet, dass die verschiedenen Ausstattungen in der Lage
sind, Daten beziehungsweise Informationen miteinander auszutauschen. Die Interoperabilitit muss bei sol-
chen Geridten gewihrleistet sein, die frithestens ein Jahr nach Inkrafttreten der Novelle eingebaut werden.

Die Anforderung der Interoperabilitit geht unter anderem auf eine Empfehlung des Bundeskartellamts zur
Starkung des Wettbewerbs im Bereich des Submeterings durch Vereinfachung eines Wechsels des Mess-
dienstleisters zuriick. Technische Vorgaben, um Interoperabilitat, Datenschutz und Datensicherheit zu ge-
wihrleisten, soll das Bundesamt fiir Sicherheit in der Informationstechnik entwickeln.

Anbindbarkeit an Smart-Meter-Gateway

Fernablesbare Ausstattungen zur Verbrauchserfassung, die ein Jahr nach Inkrafttreten der gednderten Heiz-
kostenverordnung oder spiter installiert werden, miissen nicht nur interoperabel sein, sondern auch sicher
an ein Smart-Meter-Gateway nach dem Messstellenbetriebsgesetz angebunden werden konnen. Fiir bis da-
hin bereits installierte fernablesbare Ausstattungen gilt eine Ubergangsfrist zur Nachriistung bis Ende 2031.

Neue Mitteilungs- und Informationspflichten

Neben Um- beziehungsweise Nachriistpflichten sieht die Verordnung auch neue Mitteilungs- und Informa-
tionspflichten vor. So miissen Gebdudeeigentiimer, in deren Objekten fernablesbare Messgerite installiert
sind, den Nutzern bis Ende 2021 regelméflig Abrechnungs- oder Verbrauchsinformationen mitteilen; ab
2022 wird eine monatliche Mitteilung verpflichtend. Der erste Entwurf hatte noch eine auf die Heizperiode
beschrankte Informationspflicht vorgesehen.

Mitteilen der Informationen bedeutet der Begriindung der Verordnung zufolge, dass die Information den
Nutzer unmittelbar erreicht, ohne dass er sie suchen muss. Dies konne in Papierform oder elektronisch, etwa
per E-Mail, geschehen. Auch die Moglichkeit, die Nutzer {iber ein Webportal oder eine App zu informieren
wird genannt, jedoch miissten die Nutzer dann jeweils dariiber unterrichtet werden, dass neue Informatio-
nen verfligbar sind; anderenfalls handle es sich nicht um ein ,,Mitteilen, sondern lediglich um ein ,,Zurver-
fiigungstellen®

Auflerdem werden Gebdudeeigentiimer verpflichtet, den Nutzern mit den Abrechnungen zusitzliche Infor-
mationen zur Verfiigung stellen, wie Informationen {iber den Brennstoffmix, eine Erlauterung der erhobe-
nen Steuern und Abgaben sowie ein Vergleich des gegenwirtigen Energieverbrauchs des jeweiligen Nutzers
mit dem Verbrauch im gleichen Zeitraum des Vorjahres.

Kirzungsrecht der Nutzer bei Verstéfien des Gebaudeeigentiimers

Die Verordnung sieht eine Sanktion fiir die Verletzung der neu eingefiihrten Installationspflichten sowie der
neuen Informationspflichten vor. Die Nutzer kénnen den auf sie entfallenden Kostenanteil um drei Prozent
kiirzen, wenn der Gebaudeeigentiimer pflichtwidrig keine fernablesbaren Gerite installiert oder seinen In-
formationspflichten nicht nachkommt. Bei mehreren Pflichtverstéf3en summieren sich die Kiirzungsrechte.

Unberiihrt von der Neuregelung bleibt die in § 12 Abs. 1 Nr. 1 HeizKV normierte Moglichkeit, die Abrech-
nung um 15 Prozent zu kiirzen, soweit Warme und Warmwasser nicht verbrauchsabhingig abgerechnet

werden. Der Bundesrat muss den Anderungen noch zustimmen. Der Zeitpunkt dafiir ist gegenwirtig un-
klar.

Bundesrat: Stillstand bei der Novelle der Heizkostenverordnung
Die Bundesratsausschiisse fiir Wirtschaft und fiir Umwelt haben in ihren Sitzungen am 2. September 2021

die Heizkostenverordnung vertagt: der Ausschuss fiir Wirtschaft ,,um zwei Sitzungen und der Umweltaus-
schuss ,,bis Wiederaufnahme*
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Die Verordnung wird also nicht wie urspriinglich erwartet am 17.Septmber 2021 im Bundesrat behandelt
werden. Da Beratungen im Bundesrat keiner Diskontinuitit] unterliegen, kann der Bundesrat den Vorgang
im Oktober 2021 fortsetzen.

Sollte der Bundesrat im Oktober oder sogar im November einer Heizkostenverordnung zustimmen, an der
die ndchste Bundesregierung nichts mehr dndern muss oder mochte, so besteht immer noch die Moglich-
keit, dass die Verordnung zum 1. Januar 2022 in Kraft tritt.

Sie miisste nur bis zum 31.Dezember 2021 im Bundesgesetzblatt verkiindet werden.

Fiir die Wohnungswirtschaft bestehen durch das Verfahren zunehmend Risiken. Der GAW empfiehlt allen
Wohnungsunternehmen dringend, die Vorarbeiten fiir eine monatliche Verbrauchsinformation so weiterzu-
verfolgen, als ob die Verordnung zum 1. Januar 2022 in Kraft trite.

Peter Hitpass
_—_——
LEITUNGSWASSERSCHADEN
IN TROCKENEN TUCHERN
“Im Fall eines Rahrbruchs steht nicht nur meine Wohnung unter
Wasser, sondern auch ich auf der Strafie.”
Mieter aus Dortmund
[E— A r— e —————
s Volltextsuche SUCHEN

A, SCHADEN .
T PRAVENTION.DE EINBRUCH-
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BRAND- NATUR- SCHIMMEL-

WASSER-
SCHADEN ¥

SCHADEN »

SCHUTZ »

SCHUTZ » GEFAHREN »

2 GRUNDE FUR
SCHUTZ VOR LEITUNGSWASSERSCHADEN LEITUNCSWASSERSCHADEN

Die Schadenaufwendungen bei Leitungswasserschaden sind in den zuruckliegenden Jahren
Lesen Sie hier, warum in den letzten Jahren

stetig gestiegen. ; :
: 94 g die Schadenaufwendungen fur
Informieren Sie sich hier uber Hintergrunde der steigenden Leitungswasserschaden und was Sie
Leitungswasserschaden stetig gestiegen

als Wohnungsunternehmen dagegen tun konnen. Sl

Zu den Hintergrinden ...
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Energetische Quartiersentwicklung

E-Autos, Rader, auch Lastenrader mit Ladestation
und Kuhlschrank von Foodsharing: BVE eréffnet ers-
ten Mobilitatshub in Quartier Iserbrook in Hamburg

Nach knapp vier Monaten Bauzeit nahm der Bauverein der Elbgemeinden eG (BVE) am 2. Septem-
ber 2021 im Beisein des Senators fiir Verkehr und Mobilititswende, Dr. Anjes Tjarks und VNW
Verbandsdirektor Andreas Breitner den ersten Mobilitdtshub der Genossenschaft mit umfassenden
Sharing-Angeboten in Betrieb. Die Mobilitdtsstation in Hamburg Iserbrook umfasst dabei sowohl
Car- und E-Lastenrad-Angebote als auch die Mdoglichkeit zum Teilen von Lebensmitteln sowie eine
StadtRAD-Station. Die Kosten fiir das Projekt betragen rund 250.000 Euro. Zwei weitere Projekte die-
ser Art sind bereits in Planung.

Mobilitat ist eng mit dem Thema Wohnen verbunden. Foto: BVE

Mit dem Mobilititshub im Quartier Iserbrook, unmittelbar an der S-Bahnstation ,,Iserbrook®, biindelt der
Bauverein der Elbgemeinden umfassende und moderne Mobilitatsangebote fiir alle Menschen im Quartier.
Die neue Mobilititsplattform umfasst zwei stationsbasierte, elektrische Carsharing-Fahrzeuge von cambio,
eine Ladeséule fir E-Autos aus dem Quartier, zwei E-Lastenrdder von sigo, eine StadtRAD-Station mit 20
Fahrridern, Fahrradhduser und -stinder, eine Reparaturstation. Besonderes Highlight: Auf dem Mobilitéts-
hub kénnen in einem Kiihlschrank von Foodsharing e.V. auch Lebensmittel geteilt werden. Ergénzt wird das
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Angebot von einer Postpaketstation sowie Moglichkeiten zum nachbarschaftlichen Austausch gegeniiber
des Mobilititszentrums .

»Fiir den BVE ist Mobilitat eng mit dem Thema Wohnen verbunden. Bei uns hért Wohnen nicht an der
Haustiir auf. Mit dem Angebot verbessern wir die Anbindung des Quartiers und schaffen weitere Anreize
zum gemeinschaftlichen Teilen. Damit tragt das Projekt dazu bei, die Gemeinschaft im Quartier zu starken
und die Standortattraktivitit weiter zu erh6hen®, so Michael Wulf, Vorstandssprecher des Bauvereins.

Mit der Erdffnung des Mobilitatshubs ist die Energetische Quartiersentwicklung am Heidrehmen abge-
schlossen. Diese gehort zu den ersten Quartiersentwicklungen, die die Stadt gemeinsam mit der Wohnungs-
wirtschaft vorangetrieben hat. Die Besonderheit des Projekts: Erstmals wird die energetische Entwicklung
nicht auf einzelne Gebdude beschrinkt, sondern biindelt vielfiltige MafSnahmen im Quartierskontext. Das
Ziel ist es, Synergieeffekte auszunutzen, die Beanspruchung der Bewohner:innen so gering wie moglich zu
halten und die Ziele des Hamburger Klimaplans bis 2030 einzuhalten.

»Dank des umfassenden Gesamtkonzeptes konnen wir im Quartier Heidrehmen pro Jahr 500 t CO2-Em-
missionen einsparen. Das ist ein erheblicher Anteil, um die Energiewende vor Ort voranzutreiben®, berichtet
Axel Horn. Umweltfreundlich und dezentral — Die Energie entsteht direkt vor der Tiir. Strom und Warme
fiir das gesamte Quartier und den Mobilitatshub entstehen dabei in der hauseigenen Energiezentrale um die
Ecke.

Im Mittelpunkt stehen die beiden Blockheizkraftwerke. Diese produzieren jéhrlich 4,6 Millionen Kilo-
wattstunden (kWh) Warme sowie 2,8 Millionen kWh Strom. Damit konnen im Quartier 830 Wohnungen,
etwa 1.700 Bewohner:innen und die Mobilititsstation dezentral versorgt werden. Uberschiissig erzeugter
Strom wird in das 6ffentliche Stromnetz eingespeist. Eingebunden in die neue Energiezentrale sind neben
den zwei BHKWs eine Power-to-Heat-Anlage, eine Warmepumpe, zwei Spitzenlast-Brennwertkessel, eine
solarthermische Anlage sowie ein Stromspeicher. Der Vorteil dabei: Es werden fossile Brennstoffe und Emis-
sionen eingespart. Die Abwarme der BHKWs dient zudem als Antriebsenergie fiir die Warmepumpe, die
zusitzlich 250.000 kWh ins Netz einspeist. Ein weiterer wichtiger Baustein des umfassenden Konzepts ist die
Erneuerung des Nahwarmenetzes. Damit die Warme mit geringstmoglichen Verlusten in die Haushalte ge- Kontakt:
langt, wurden die Leitungen auf einer Gesamtlange von 2,3 Kilometern im Quartier nach neustem Standard-
gedammt. ,,Der Erfolg der energetischen Mafinahmen wird {iber ein hochkomplexes Monitoring dauerhaft
iiberpriift. Damit haben wir die Chance jederzeit nachzujustieren®, so Michael Wulf. Das Projekt wird als

Bauverein der
Elbgemeinden eG
Felix Ebeling

Blaupause fiir die energetische Entwicklung weiterer Quartiere dienen. Heidrehmen 12
2589 Hamburg
Quelle: BVE f.ebeling@bve.de

WIE ENTWICKELT SICH WOHNEN?

Der Pestel-Wohnmonitor liefert Antworten. Gezielt und exklusiv fur Ihre Region
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Zukunft Energie

Umweltschutz kostet Geld, Strompreise werden ste-
tig steigen. Welchen Handlungsbedarf sehen Sie
bei den Immobilienunternehmen, Herr Strenge?

Die Flutkatastrophen in Rheinland-Pfalz, Nordrhein-Westfalen und weiteren Bundeslindern haben
es uns kiirzlich vor Augen gefiihrt: Umwelt- und Ressourcenschutz ist dringend erforderlich, um dem
Klimawandel entgegenzuwirken. Das Klima ist global und die Auswirkungen durch u. a. hohen CO2-
Ausstof§ sind vor unserer Haustiir angekommen.

In den Quartieren eine E-Ladeinfrastruktur aufbauen, rat Energie-Experte Stefan Strenge. Foto BVE

Sind wir in Deutschland auf dem richtigen Weg, um die Energiewende zu schaffen?

Die Bundesregierung hat den Weg in die CO2-Neutralitit durch Gesetze und Verordnungen vor-
gegeben. Zum Beispiel das Gesetz zur Digitalisierung der Energiewende, das Gebaude-Elektro-
mobilititsinfrastruktur-Gesetz (GEIG) und der Ausstieg aus der Atom- und Kohleverstromung.
Insoweit sind wir auf einem guten Weg. Nun gilt es das Ziel zu erreichen. Der Ausstieg aus der
Kohlekraft soll bis zum Jahr 2038 vollzogen sein. Jedes Jahr gehen nach einem festgelegten Plan
Kohlekraftwerke vom Netz. Die Herausforderung ist es, dafiir zu sorgen, dass die abgangige kon-
ventionelle Erzeugung durch regenerative Energie ersetzt wird. Hier hapert es noch an vielen Stel-
len. Einige Bundeslander tun sich schwer mit dem Ausbau der Windkraft.
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Welche Konsequenzen hat eine Verringerung der Kraftwerksleistung bzw. der verzogerte Aus-
bau der regenerativen Stromerzeugung?

Seit dem Jahreswechsel 2020/2021 steigen die Strom- und Gaspreise drastisch an. Einen Grund
sehen wir in der fortschreitenden Verknappung der Erzeugungskapazititen. Auf der Verbraucher-
seite ist ein Anstieg des Strombedarfes zu verzeichnen. Der Zubau von elektrisch betriebenen
Wiérmepumpen ist 2020 um 40% angestiegen. Hinzu kommt der Verkehrssektor mit den E-Autos.

Die 1-Milliongrenze wurde bereits erreicht und nach unserer Einschétzung ist das kein kurzfris-
tiger Trend.

Was bedeutet das fiir Immobilienunternehmen und deren Mieter?

Weniger Angebot und mehr Nachfrage wird nicht zu sinkenden Energiepreisen fithren. Eine neue
Herausforderung ist die Elektromobilitat. Die Anfragen der Mieter zu Ladepunkten steigen an.

Konzepte und Umsetzungsstrategien fiir die Etablierung von E-Ladeinfrastruktur werden drin-
gend benotigt.

Welche Handlungsweisen sind fiir die Unternehmen vorteilhaft?

Wenn die Themen E-Ladeinfrastruktur und Energiebeschaffung noch nicht Bestandteil der Unter-
nehmensstrategie sind, sollten diese zeitnah beriicksichtigt werden. Trotz steigender Energiepreise
konnen durch eine Terminmarktbeschaffung, die bis einschliefllich 2025 méglich ist, Preisvorteile
generiert werden. Wenn in den Quartieren E-Ladeinfrastruktur vorhanden ist bzw. realisiert wer-
den soll, sind weitere Einsparungen durch den Einsatz eines Lastmanagements moglich.

Stefan Strenge

Die Kinder aus den
Dorfern um Mulanga
brauchen elne bessere
Lernumgebung far
elne gute Schulblldung.
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Die Energie-Experten der
Hansa Energie Service
GmbH & Co. KG entwickeln
Energiestrategien fir Immo-
bilienunternehmen. Bera-
tungsschwerpunkte sind Be-
schaffungsstrategien fur Gas
und Strom, Konzeptionen
fur E-Ladeinfrastruktur und
Vertragsoptimierungen bei
Messdienstleistungen. www.
hansaenergieservice.de
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Stromverbrauch

Auf rund 700 Milliarden Kilowattstunden wird der
Strombedarf in Deutschland bis zum Jahr 2030
steigen, hat der BDEW berechnet.

Mehr Elektroautos, mehr Warmepumpen, mehr Wasserstoff - um die Klimaschutzziele fiir Deutsch-
land 2030 zu erreichen, wird der Strombedarf bis 2030 nach neuen BDEW-Berechnungen auf rund
700 Milliarden Kilowattstunden (Mrd. kWh) jahrlich ansteigen. Zum Vergleich: Im Vor-Corona-Jahr
2019 betrug der Stromverbrauch 567,6 Mrd. kWh, im Jahr 2020 545,3 Mrd. kWh. Um das Ziel der
Klimaneutralitat bis 2045 zu erreichen sind laut den -Berechnungen des BDEW Bundesverband der
Energie- und Wasserwirtschaft e.V., Berlin, bis 2030 bereits rund 14 Millionen Elektro-Pkw, fiinf bis
sechs Millionen Warmepumpen und 15 Gigawatt Elektrolysekapazitit zur Produktion von Wasserstoft
in Deutschland notwendig.

Kerstin Andrae, Foto: BDEW

»Irotz der stetig steigenden Effizienz elektrischer Gerite ist zu erwarten, dass der Stromverbrauch deutlich
ansteigen wird. Um fossile Energietrager zu ersetzen, wird kiinftig auch in den Bereichen Verkehr, Warme
und Industrie deutlich mehr griiner Strom nachgefragt. Die zunehmende Digitalisierung wird den Strom-
verbrauch zusitzlich erhohen’, sagt Kerstin Andreae, Vorsitzende der BDEW-Hauptgeschiftsfithrung.

sWenn wir bis zum Jahr 2045 Klimaneutralitit erreichen wollen, miissen wir die Erneuerbaren Energien
deutlich ambitionierter ausbauen. Schon bis 2030 benétigen wir dann einen Anteil von Erneuerbaren-Anteil
von 70 Prozent. Und es macht einen Unterschied, ob wir 500 Mrd. kWh Strom zu mindestens 70 Prozent
erneuerbar erzeugen miissen oder 700 Mrd. kWh. Wir brauchen einen nie dagewesenen PV-Boom und
miissen die Hemmnisse fiir den Windenergieausbau endlich beseitigen. Auch der Aus- und Umbau der
Energienetze wird mit den héheren Klimazielen noch dringlicher als er ohnehin schon ist.”

PH
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Das auffallige Urteil

BGH: Das Recht des Mieters auf Einsicht in die Be-
lege einer Betriebskostenabrechnung erstreckt sich
auch auf die zugrundeliegenden Zahlungsbelege.

Das hat der BGH mit Urteil vom 9. Dezember 2020 (Az.: VIII ZR 118/19) entschieden. Der Beklagte
ist Mieter einer Wohnung der Klagerin in Berlin. Die Klagerin begehrt eine Nachzahlung aus der Be-
triebskostenabrechnung vom 22. Oktober 2014 fiir das Jahr 2013. Sie gewédhrte dem Beklagten Einsicht
in die der Abrechnung zugrundeliegenden Rechnungsbelege; eine dariiber hinaus vom Beklagten ver-
langte Einsichtnahme in die entsprechenden Zahlungsbelege lehnte sie ab.

Ein Blick auf die Rechnungsbelege reicht nicht. Foto: www.wohnungswirtschaft-heute.de

Das Amtsgericht hat der auf Zahlung von 1.262,35 Euro nebst Zinsen gerichteten Klage unter deren Ab-
weisung im Ubrigen in Hohe von 1.195,19 Euro stattgegeben. Auf die Berufung des Beklagten hat das Land-
gericht die Klage insgesamt abgewiesen. Mit der vom Berufungsgericht zugelassenen Revision begehrt die
Kléagerin die Wiederherstellung des erstinstanzlichen Urteils.

Das Berufungsgericht hat zur Begriindung der Entscheidung im Wesentlichen ausgefiihrt:

Der Klédgerin stehe ein Anspruch auf Ausgleich der Nachforderung aus der Betriebskostenabrechnung vom
23. Oktober 2014 derzeit nicht zu, weil sie dem Beklagten die begehrte Einsicht (auch) in die Zahlungsbelege
nicht gewéhrt habe und dem Beklagten daher nach § 242 BGB unter dem Gesichtspunkt der unzuldssigen
Rechtsausiibung ein temporires Leistungsverweigerungsrecht zustehe.

Die Abrechnungspflicht des Vermieters umfasse nach § 259 Abs. 1 BGB die Vorlage von Belegen, soweit
diese erteilt zu werden pflegten. Eine Einschrankung dahingehend, dass die Einsichtnahme in die Belege zur
Uberpriifung der Abrechnung zwingend erforderlich sein miisse, lasse sich der Vorschrift nicht entnehmen.
Vielmehr gentige das allgemeine Interesse des Mieters, die Tétigkeit des abrechnungspflichtigen Vermieters
zu kontrollieren.
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Lagen Zahlungsbelege zum Nachweis der Erfiillung von Forderungen gegeniiber dem Glaubiger vor, sei
kein sachlicher Grund ersichtlich, weshalb dem Abrechnungsempfinger eine Einsichtnahme in diese Belege
verweigert werden sollte. Es reiche vielmehr aus, dass er - wie jeder Abrechnungsempfinger - tiberpriifen
konne, ob der Abrechnungspflichtige - hier der Vermieter - die Rechnungsbetrage so wie in der Abrechnung
ausgewiesen beglichen und nicht etwa Kiirzungen vorgenommen oder von Preisnachlissen oder Ahnlichem
profitiert habe.

Dass sich das Belegeinsichtsrecht des Mieters auf Zahlungsbelege erstrecken miisse, ergebe sich zudem spie-
gelbildlich als geradezu zwingendes (Gegen-)Recht des Mieters, wenn dem Vermieter ein Wahlrecht beziig-
lich der Abrechnungsmethode zugebilligt werde. Bei der Abrechnung nach dem ,, Abflussprinzip“ - bei dem
der Vermieter auf die im Abrechnungszeitraum tatsdchlich bezahlten Rechnungen abstelle - sei zur sach-
gerechten Uberpriifung die Einsichtnahme in die Zahlungsbelege erforderlich.

So sieht es auch der BGH: Das Berufungsgericht hat die Klage zutreffend mit Riicksicht darauf als derzeit
unbegriindet abgewiesen, dass die Klagerin dem Beklagten die begehrte Einsicht in die der Betriebskosten-
abrechnung 2013 zu Grunde liegenden Zahlungsbelege nicht gewéhrt hat.

1. Nach der Rechtsprechung des Senats steht dem Mieter gegeniiber dem auf eine Betriebskostenabrechnung
gestiitzten Zahlungsverlangen des Vermieters ein aus § 242 BGB folgendes (temporires) Leistungsverwei-
gerungsrecht zu, solange ihm eine nach § 259 Abs. 1 BGB berechtigterweise begehrte Belegeinsicht nicht
gewihrt worden ist.

2. Zu den Abrechnungsunterlagen, auf die sich das Einsichtsrecht des Mieters bezieht, gehoren - wie das Be-
rufungsgericht richtig gesehen hat - neben den Rechnungen auch die dazugehorigen Zahlungsbelege tiber
die in der Abrechnung auf die Mieter umgelegten Betriebskosten. Denn mit Hilfe dieser Belege wird der
Mieter in die Lage versetzt, die Berechtigung der jeweils in Rechnung gestellten Betrége zu tiberpriifen. Der
Darlegung eines besonderen Interesses bedarf es dabei nicht, es geniigt vielmehr das allgemeine Interesse
des Mieters, die Tétigkeit des abrechnungspflichtigen Vermieters zu kontrollieren.

Entgegen der Auffassung der Revision gilt das auch fiir die Einsichtnahme in die Zahlungsbelege, und zwar
unabhiéngig davon, ob der Vermieter nach dem Abflussprinzip oder nach dem Leistungsprinzip abrechnet
oder bei den unterschiedlichen Betriebskostenarten teils die eine, teils die andere Abrechnungsmethode.

Das Berufungsgericht hat schon keine abschlieflenden Feststellungen zu der bei simtlichen Betriebskos-
tenpositionen jeweils angewendeten Abrechnungsmethode getroffen. Ubergangenen Sachvortrag zeigt die
Revision insoweit nicht auf. Vor allem aber bezieht sich das Einsichtsrecht des Mieters - unabhangig von der
aus der Abrechnung als solcher ohnehin nicht ersichtlichen Abrechnungsmethode - auf die jeweiligen (und
damit auf samtliche vorhandenen) Zahlungsbelege. Anhaltspunkte dafiir, dass der Beklagte sein Einsichts-
begehren - etwa im Laufe des Prozesses - auf einzelne Zahlungsbelege zu bestimmten Positionen beschréankt
hitte, tragt die Revision nicht vor und sind auch nicht ersichtlich.

Dr. Peter Hitpafi.
hitpass@vnw.de
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Mess- und Eichverordnung

Dritte Verordnung verabschiedet: Leichte Entlastung
far Verbraucher durch einheitliche Eichfristen fur
Warm- und Kaltwasserzahler

Das Bundeskabinett hat am 7. Juli 2021 die Dritte Verordnung zur Anderung der Mess- und Eich-
verordnung verabschiedet, die die Eichfristen fiir Warm- und Kaltwasserzahler sowie Warmezéhler
auf einheitlich sechs Jahre festlegt. Durch einheitliche Eichfristen und damit einheitliche Austausch-
termine fiir Warm- und Kaltwasserzéhler werden insbesondere Verbraucherinnen und Verbraucher

entlastet.

Jetzt betragen die Eichfristen einheitlich sechs Jahre. Es ist kein groRer Wurf, mehr ein zaghafter erster Schritt, wenn man die Eichfristen im
benachbarten Ausland betrachtet - In Frankreich 18, Spanien rund 23 Jahre. Foto: www.wohnungswirtschaft-heute.de

Mit diesen Anderungen der Mess- und Eichverordnung werden zum einen Empfehlungen des Deutschen
Bundestags umgesetzt sowie Ergebnisse einer Sektoruntersuchung des Bundeskartellamts aufgegriffen. So
hatte zum einen der Bundestag Anfang 2020 eine Anpassung und Vereinheitlichung der Eichfristen emp-
fohlen. Dariiber hinaus hatte das Bundeskartellamt eine Sektoruntersuchung bei Ablesediensten von Heiz-
und Wasserkosten (Submetering) durchgefiihrt und auf die Relevanz von Eichfristen fiir die Laufzeit von
Zihlermietvertragen hingewiesen. So bestimmen laut Bundeskartellamt die Eichfristen der verschiedenen
Zihlerarten in der Regel die Laufzeit der Zahlermietvertriage mit dem Submetering- Anbieter, welcher {ibli-
cherweise Zahler und Ablesedienstleistungen anbietet. Warmwasser- und Warmezéhler hatten bislang eine
Eichfrist von finf Jahren, Kaltwasserzihler von sechs Jahren. Die unterschiedlichen Eichfristen fiihrten
dazu, dass die Zahlermietvertrige oft nicht gleichzeitig enden. Eine vorzeitige Kiindigung 16st jedoch Ab-
16sezahlungen fiir die Restmietlaufzeit aus, was die Kosten eines Anbieterwechsels erhoht. Mit der Verein-
heitlichung der Eichfristen wird hier nun eine konkrete Verbesserung erreicht.

Dariiber hinaus werden verschiedene technische Anpassungen vorgenommen. So wird u.a., um Rechts-
sicherheit fiir den Energiebereich zu schaffen, eine Ausnahme zum Rechnen mit Messwerten fiir diesen
Bereich eingefiihrt. Grundsitzlich diirfen Werte fiir Messgrofien nur angegeben werden, wenn sie mit einem
Messgerit bestimmt wurden. Damit ist das Verrechnen von Messwerten grundsitzlich ausgeschlossen. Im
Energierecht ist das Rechnen jedoch an vielen Stellen vorgeschrieben, z.B. zur Bilanzierung von Energie-
mengen oder zur Ermittlung von Energiemengen in Eigenversorgungsfillen. Mit der Regelung wird eine
Forderung der Bundesnetzagentur, der Clearingstelle EEG-KWKG sowie der Energiewirtschaft umgesetzt.

Quelle: BMWi, Presseerklirung vom 7. Juli 2021
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Lesen Sie auch

Mehr als 500 Millionen Euro
In Frankreich 18, Spanien
rund 23, Deutschland alle 5
bzw. 6 Jahre werden Was-
serzahler gewechselt — zu
haufig — Verlangerung der
Eichfristen wiirde Haushalte
bei Wohnkosten entlasten
zum PDF auf wohnungswirt-
schaft-heute.de
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Europaisches Klimagesetz verabschiedet
Die Kommission wird zusatzlich ein
Klimazwischenziel flr 2040 vorschlagen

Der EU-Rat hat am 28. Juni 2021 in erster Lesung seinen Standpunkt zum européischen Klimagesetz
verabschiedet und damit das Ziel einer klimaneutralen EU bis 2050 gesetzlich verankert. Dies folgt
einer politischen Einigung mit dem Europdischen Parlament vom 21. April 2021.

Deutschland soll friither klimaneutral werden

Tre _ e
* Treibhausgasemissionen
- Bis 2030: 65 % weniger CO2 (bislang 55 %)
- Bis 2040: 88 % weniger CO2
- 2045: Klimaneutralitat (bislang 2050)

o Zulassige jahrliche CO2-Emissionsmengen
fur einzelne Sektoren wie Energiewirtschaft,
Industrie, Verkehr oder Gebaudebereich
werden abgesenkt.

Und so sieht es in Deutschland aus. Mit der Anderung des Klimaschutzgesetzes verscharft die Bundesregierung die Klimaschutzvorgaben
und verankert das Ziel der Treibhausgasneutralitat bis 2045. Bereits bis 2030 sollen die Emissionen um 65 Prozent gegeniiber 1990 sinken.
Die Gesetzesnovelle ist am 31. August 2021 in Kraft getreten.

Neben dem Ziel der Klimaneutralitdt und der Erreichung negativer Emissionen ab 2050 legt das europaische
Klimagesetz als verbindliches Klimaziel der Union eine Reduzierung der Netto-Treibhausgasemissionen um
mindestens 55 % bis 2030 gegeniiber 1990 fest. Um sicherzustellen, dass bis 2030 ausreichende Anstrengun-
gen zur Reduzierung und Vermeidung von Emissionen unternommen werden, fithrt das Klimagesetz eine
Obergrenze von 225 Mio. Tonnen CO2-Aquivalent fiir den Beitrag des Abbaus zu diesem Ziel ein. Die EU
wird auflerdem bis 2030 ein hoheres Volumen an Kohlenstoff-Nettosenken anstreben.

Die Kommission wird zusitzlich ein Klimazwischenziel fiir 2040 vorschlagen. Gleichzeitig wird sie ein vor-
ldufiges Treibhausgasbudget fiir den Zeitraum 2030-2050 veréffentlichen. Das Budget ist definiert als die
indikative Gesamtmenge der Netto-Treibhausgasemissionen (ausgedriickt als CO2-Aquivalent und mit ge-
trennten Angaben zu Emissionen und Abbau), die in diesem Zeitraum voraussichtlich emittiert werden,
ohne die Verpflichtungen der EU im Rahmen des Pariser Abkommens zu gefahrden.

Mit dem européischen Klimagesetz wird ein Europiischer Wissenschaftlicher Beirat zum Klimawandel ein-
gerichtet. Der Beirat wird unabhingige wissenschaftliche Beratung leisten und Berichte tiber EU-Maf3nah-
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men, Klimaziele und indikative Treibhausgasbudgets sowie deren Vereinbarkeit mit dem europiischen Kli-
magesetz und den internationalen Verpflichtungen der EU im Rahmen des Pariser Abkommens erstellen.

Die Kommission wird mit Wirtschaftssektoren zusammenarbeiten, die sich dafiir entscheiden, freiwillige
Fahrplane zur Erreichung des Ziels der Klimaneutralitit bis 2050 zu erstellen. Die Kommission wird nicht
nur die Entwicklung solcher Fahrplane tiberwachen, sondern auch den Dialog auf EU-Ebene und den Aus-

tausch von Best Practices zwischen den relevanten Akteuren erleichtern.

Nachdem das europiische Klimagesetz nun sowohl vom Européischen Parlament als auch vom Rat ange-
nommen wurde, wird es nach der Veroffentlichung im Amtsblatt in den nachsten Wochen in Kraft treten.

Quelle: PH / GAW Europabrief 09/2021

Das Schonste im Norden ist die Kultur. Lesen Sie schon die Schleswig-Holstein?
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