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Die hier enthaltene Version der Energieeinsparverordnung
tritt am 01.10.2009 in Kraft. Die bis zum 30.09.2009 geltende
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Vorwort

Ein Nachschlagewerk
fiir die Immobilienwirtschaft.

Auf den folgenden Seiten finden Sie eine Sammlung von gesetzlichen Bestimmungen
und ausgesuchten BGH-Urteilen, die fur die Abrechnung der Heiz-, Wasser- und
Betriebskosten von Bedeutung sind. Unser Anliegen ist es, lhnen damit eine praxisge-

rechte und aktuelle Arbeitshilfe an die Hand zu geben.

Alle aufgefiihrten Gesetze und Verordnungen sind auf dem zum Zeitpunkt der Druck-

legung dieser Sammlung neuesten Stand.

Eine erste, schnelle Orientierung erlaubt Ihnen das Ubersichts-Schaubild auf Seite 4. Es
zeigt, welche gesetzlichen Regelungen fiir welchen Abrechnungstyp relevant sind. Im
Kapitel ,Die Heizkostenverordnung” finden Sie nach einer Zusammenfassung der wich-
tigsten Informationen auch einen vollstdndigen Abdruck im Originaltext. Das Kapitel
Weitere wichtige Gesetze und Verordnungen” stellt thematisch relevante Auszlige aus

verschiedenen Gesetzen und Verordnungen zusammen.
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Die Heizkostenverordnung im Originaltext

Verordnung uber die
verbrauchsabhangige
Abrechnung der Heiz-

und Warmwasserkosten
(Verordnung tiber Heizkostenabrechnung - HeizkV)

in der Fassung der
20.1.1989 (BGBI. 1 S. 115)

Bekanntmachung vom

zuletzt geandert durch die Verordnung vom
2.12.2008 (BGBI. | S. 2375; 2009, 435)
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Anwendungsbereich

(1) Diese Verordnung gilt fiir die Verteilung der
Kosten

1. des Betriebs zentraler Heizungsanlagen und
zentraler Warmwasserversorgungsanlagen,

2. der eigenstandig gewerblichen Lieferung von
Warme und Warmwasser, auch aus Anlagen
nach Nummer 1, (Warmelieferung, Warmwas-
serlieferung)

durch den Gebaudeeigentiimer auf die Nutzer der
mit Warme oder Warmwasser versorgten Raume.

(2) Dem Gebaudeeigentiimer stehen gleich

1. der zur Nutzungsliberlassung in eigenem
Namen und fiir eigene Rechnung Berechtigte,

2. derjenige, dem der Betrieb von Anlagen im
Sinne des § 1 Abs. 1 Nr. 1 in der Weise Ulibertra-
gen worden ist, dass er dafiir ein Entgelt vom
Nutzer zu fordern berechtigt ist,

3. beimWohnungseigentum die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer im Verhaltnis zum Woh-
nungseigentimer, bei Vermietung einer oder
mehrerer Eigentumswohnungen der Wohnungs-
eigentlimer im Verhaltnis zum Mieter.

(3) Diese Verordnung gilt auch fur die Verteilung der
Kosten der Warmelieferung und Warmwasserliefe-
rung auf die Nutzer der mit Warme oder Warmwas-
ser versorgten Raume, soweit der Lieferer unmit-
telbar mit den Nutzern abrechnet und dabei nicht
den fiir den einzelnen Nutzer gemessenen Ver-
brauch, sondern die Anteile der Nutzer am Gesamt-
verbrauch zugrunde legt; in diesen Fallen gelten
die Rechte und Pflichten des Gebaudeeigentiimers
aus dieser Verordnung fur den Lieferer.

(4) Diese Verordnung gilt auch fiir Mietverhaltnisse
liber preisgebundenen Wohnraum, soweit fiir die-
sen nichts anderes bestimmt ist.

8§ 2

Vorrang vor rechtsgeschaftlichen
Bestimmungen

AuBRer bei Gebduden mit nicht mehr als zwei
Wohnungen, von denen eine der Vermieter selbst
bewohnt, gehen die Vorschriften dieser Verord-
nung rechtsgeschaftlichen Bestimmungen vor.
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Anwendung auf das Wohnungseigentum

Die Vorschriften dieser Verordnung sind auf Woh-
nungseigentum anzuwenden unabhangig davon,
ob durch Vereinbarung oder Beschluss der Woh-
nungseigentimer abweichende Bestimmungen
Uber die Verteilung der Kosten der Versorgung mit
Warme und Warmwasser getroffen worden sind.
Auf die Anbringung und Auswahl der Ausstattung
nach den 88 4 und 5 sowie auf die Verteilung der
Kosten und die sonstigen Entscheidungen des
Gebaudeeigentiimers nach den §8 6 bis 9 b und 11
sind die Regelungen entsprechend anzuwenden,
die fur die Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums im Wohnungseigentumsgesetz enthal-
ten oder durch Vereinbarung der Wohnungseigen-
tiimer getroffen worden sind. Die Kosten fiir die
Anbringung der Ausstattung sind entsprechend
den dort vorgesehenen Regelungen uber die Tra-
gung der Verwaltungskosten zu verteilen.
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Pflicht zur Verbrauchserfassung

(1) Der Gebaudeeigentiimer hat den anteiligen Ver-
brauch der Nutzer an Warme und Warmwasser zu
erfassen.

(2) Er hat dazu die Rdume mit Ausstattungen zur
Verbrauchserfassung zu versehen; die Nutzer haben
dies zu dulden. Will der Gebaudeeigentimer die
Ausstattung zur Verbrauchserfassung mieten oder
durch eine andere Art der Gebrauchstiberlassung
beschaffen, so hat er dies den Nutzern vorher unter
Angabe der dadurch entstehenden Kosten mitzutei-
len; die MalBnahme ist unzulassig, wenn die Mehr-
heit der Nutzer innerhalb eines Monats nach
Zugang der Mitteilung widerspricht. Die Wahl der
Ausstattung bleibt im Rahmen des § 5 dem Gebéau-
deeigentlimer Uberlassen.

(3) Gemeinschaftlich genutzte Rdume sind von der
Pflicht zur Verbrauchserfassung ausgenommen.
Dies gilt nicht fir Gemeinschaftsraume mit nut-
zungsbedingt hohem Warme- oder Warmwasser-
verbrauch, wie Schwimmbader oder Saunen.

(4) Der Nutzer ist berechtigt, vom Gebaudeeigentii-
mer die Erflillung dieser Verpflichtungen zu verlan-
gen.
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Ausstattung zur Verbrauchserfassung

(1) Zur Erfassung des anteiligen Warmeverbrauchs
sind Warmezahler oder Heizkostenverteiler, zur
Erfassung des anteiligen Warmwasserverbrauchs
Warmwasserzahler oder andere geeignete Aus-
stattungen zu verwenden. Soweit nicht eichrecht-
liche Bestimmungen zur Anwendung kommen,
dirfen nur solche Ausstattungen zur Verbrauchser-
fassung verwendet werden, hinsichtlich derer
sachverstandige Stellen bestétigt haben, dass sie
den anerkannten Regeln der Technik entsprechen
oder dass ihre Eignung auf andere Weise nachge-
wiesen wurde. Als sachverstandige Stellen gelten
nur solche Stellen, deren Eignung die nach Landes-
recht zustandige Behdrde im Benehmen mit der
Physikalisch-Technischen Bundesanstalt bestatigt
hat. Die Ausstattungen mussen flr das jeweilige
Heizsystem geeignet sein und so angebracht wer-
den, dass ihre technisch einwandfreie Funktion
gewahrleistet ist.

(2) Wird der Verbrauch der von einer Anlage im
Sinne des § 1 Abs. 1 versorgten Nutzer nicht mit
gleichen Ausstattungen erfasst, so sind zunéachst
durch Vorerfassung vom Gesamtverbrauch die
Anteile der Gruppen von Nutzern zu erfassen,
deren Verbrauch mit gleichen Ausstattungen
erfasst wird. Der Gebaudeeigentimer kann auch
bei unterschiedlichen Nutzungs- oder Geb&audear-
ten oder aus anderen sachgerechten Griinden eine
Vorerfassung nach Nutzergruppen durchfiihren.

8 6

Pflicht zur verbrauchsabhangigen
Kostenverteilung

(1) Der Gebaudeeigentiimer hat die Kosten der Ver-
sorgung mit Warme und Warmwasser auf der
Grundlage der Verbrauchserfassung nach Malga-
be der §8 7 bis 9 auf die einzelnen Nutzer zu vertei-
len. Das Ergebnis der Ablesung soll dem Nutzer in
der Regel innerhalb eines Monats mitgeteilt wer-
den. Eine gesonderte Mitteilung ist nicht erforder
lich, wenn das Ableseergebnis liber einen langeren
Zeitraum in den Raumen des Nutzers gespeichert
ist und von diesem selbst abgerufen werden kann.
Einer gesonderten Mitteilung des Warmwasserver-
brauchs bedarf es auch dann nicht, wenn in der
Nutzeinheit ein Warmwasserzahler eingebaut ist.

(2) In den Fallen des § 5 Abs. 2 sind die Kosten
zunachst mindestens zu 50 vom Hundert nach dem
Verhaltnis der erfassten Anteile am Gesamtver-
brauch auf die Nutzergruppen aufzuteilen. Werden
die Kosten nicht vollstandig nach dem Verhaltnis
der erfassten Anteile am Gesamtverbrauch auf-
geteilt, sind

1. die Ubrigen Kosten der Versorgung mit Warme
nach der Wohn- oder Nutzflache oder nach dem
umbauten Raum auf die einzelnen Nutzergrup-
pen zu verteilen; es kann auch die Wohn- oder
Nutzflache oder der umbaute Raum der beheiz-
ten Raume zugrunde gelegt werden,

2. die Ubrigen Kosten der Versorgung mit Warm-
wasser nach der Wohn- oder Nutzflache auf die
einzelnen Nutzergruppen zu verteilen.

Die Kostenanteile der Nutzergruppen sind dann
nach Absatz 1 auf die einzelnen Nutzer zu verteilen.

(3) In den Fallen des § 4 Abs. 3 Satz 2 sind die Kos-
ten nach dem Verhaltnis der erfassten Anteile am

Gesamtverbrauch auf die Gemeinschaftsraume
und die Ubrigen Rdume aufzuteilen. Die Verteilung
der auf die Gemeinschaftsrdume entfallenden
anteiligen Kosten richtet sich nach rechtsgeschaftli-
chen Bestimmungen.

(4) Die Wahl der Abrechnungsmalistdbe nach
Absatz 2 sowie nach 8 7 Abs. 1 Satz 1, 88 8 und 9
bleibt dem Gebaudeeigentimer Uberlassen. Er
kann diese fur kinftige Abrechnungszeitrdume
durch Erklarung gegentber den Nutzern dndern

1. bei der Einfuhrung einer Vorerfassung nach
Nutzergruppen,

2. nach Durchfiihrung von baulichen Mal3nah-
men, die nachhaltig Einsparungen von Heiz-
energie bewirken, oder

3. aus anderen sachgerechten Griinden nach
deren erstmaliger Bestimmung.

Die Festlegung und die Anderung der Abrech-
nungsmalf3stéabe sind nur mit Wirkung zum Beginn
eines Abrechnungszeitraumes zulassig.
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Verteilung der Kosten der Versorgung
mit Warme

(1) Von den Kosten des Betriebs der zentralen Hei-
zungsanlage sind mindestens 50 vom Hundert,
hochstens 70 vom Hundert nach dem erfassten
Warmeverbrauch der Nutzer zu verteilen. In Ge-
bauden, die das Anforderungsniveau der Warme-
schutzverordnung vom 16. August 1994 (BGBI. |
S. 2121) nicht erfiillen, die mit einer Ol- oder Gas-
heizung versorgt werden und in denen die freilie-
genden Leitungen der Warmeverteilung Gberwie-
gend gedammt sind, sind von den Kosten des
Betriebs der zentralen Heizungsanlage 70 vom
Hundert nach dem erfassten Warmeverbrauch der
Nutzer zu verteilen. In Gebauden, in denen die frei-
liegenden Leitungen der Warmeverteilung Uber-
wiegend ungeddmmt sind und deswegen ein
wesentlicher Anteil des Warmeverbrauchs nicht
erfasst wird, kann der Warmeverbrauch der Nutzer
nach anerkannten Regeln der Technik bestimmt
werden. Der so bestimmte Verbrauch der einzel-
nen Nutzer wird als erfasster Warmeverbrauch
nach Satz 1 berlcksichtigt. Die tibrigen Kosten sind
nach der Wohn- oder Nutzflache oder nach dem
umbauten Raum zu verteilen; es kann auch die
Wohn- oder Nutzflache oder der umbaute Raum
der beheizten Raume zugrunde gelegt werden.

(2) Zu den Kosten des Betriebs der zentralen Hei-
zungsanlage einschlieBlich der Abgasanlage
gehoren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe
und ihrer Lieferung, die Kosten des Betriebsstro-
mes, die Kosten der Bedienung, Uberwachung
und Pflege der Anlage, der regelméaRigen Prifung
ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit
einschliellich der Einstellung durch eine Fachkraft,
der Reinigung der Anlage und des Betriebsrau-
mes, die Kosten der Messungen nach dem Bun-
des-Immissionsschutzgesetz, die Kosten der
Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchs-
Uberlassung einer Ausstattung zur Verbrauchser
fassung sowie die Kosten der Verwendung einer
Ausstattung zur Verbrauchserfassung einschliel3-
lich der Kosten der Eichung sowie der Kosten der
Berechnung, Aufteilung und Verbrauchsanalyse.
Die Verbrauchsanalyse sollte insbesondere die
Entwicklung der Kosten fiir die Heizwarme- und
Warmwasserversorgung der vergangenen drei
Jahre wiedergeben.



(3) Fir die Verteilung der Kosten der Warmeliefe-
rung gilt Absatz 1 entsprechend.

(4) Zu den Kosten der Warmelieferung gehoren
das Entgelt fur die Warmelieferung und die Kosten
des Betriebs der zugehorigen Hausanlagen ent-
sprechend Absatz 2.
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Verteilung der Kosten der Versorgung mit
Warmwasser

(1) Von den Kosten des Betriebs der zentralen Warm-
wasserversorgungsanlage sind mindestens 50 vom
Hundert, hochstens 70 vom Hundert nach dem
erfassten Warmwasserverbrauch, die tbrigen Kos-
ten nach der Wohn- oder Nutzflache zu verteilen.

(2) Zu den Kosten des Betriebs der zentralen Warm-
wasserversorgungsanlage gehoren die Kosten der
Wasserversorgung, soweit sie nicht gesondert
abgerechnet werden, und die Kosten der Wasserer-
warmung entsprechend § 7 Abs. 2. Zu den Kosten
der Wasserversorgung gehoren die Kosten des
Wasserverbrauchs, die Grundgeblihren und die
Zahlermiete, die Kosten der Verwendung von Zwi-
schenzahlern, die Kosten des Betriebs einer haus-
eigenen Wasserversorgungsanlage und einer Was-
seraufbereitungsanlage einschlieBlich der Aufbe-
reitungsstoffe.

(3) Fur die Verteilung der Kosten der Warmwasser-
lieferung gilt Absatz 1 entsprechend.

(4) Zu den Kosten der Warmwasserlieferung geho-
ren das Entgelt fur die Lieferung des Warmwassers
und die Kosten des Betriebs der zugehorigen Haus-
anlagen entsprechend § 7 Abs. 2.
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Verteilung der Kosten der Versorgung
mit Warme und Warmwasser bei ver-
bundenen Anlagen

(1) Ist die zentrale Anlage zur Versorgung mit War-
me mit der zentralen Warmwasserversorgungsan-
lage verbunden, so sind die einheitlich entstande-
nen Kosten des Betriebs aufzuteilen. Die Anteile
an den einheitlich entstandenen Kosten sind bei
Anlagen mit Heizkesseln nach den Anteilen am
Brennstoffverbrauch oder am Energieverbrauch,
bei eigenstandiger gewerblicher Warmelieferung
nach den Anteilen am Warmeverbrauch zu bestim-
men. Kosten, die nicht einheitlich entstanden sind,
sind dem Anteil an den einheitlich entstandenen
Kosten hinzuzurechnen. Der Anteil der zentralen
Anlage zur Versorgung mit Warme ergibt sich aus
dem gesamten Verbrauch nach Abzug des Ver
brauchs der zentralen Warmwasserversorgungs-
anlage. Bei Anlagen, die weder durch Heizkessel
noch durch eigenstandige gewerbliche Warmelie-
ferung mit Warme versorgt werden, kénnen aner-
kannte Regeln der Technik zur Aufteilung der Kos-
ten verwendet werden. Der Anteil der zentralen
Warmwasserversorgungsanlage am Warmever-
brauch ist nach Absatz 2, der Anteil am Brennstoff-
verbrauch nach Absatz 3 zu ermitteln.

(2) Die auf die zentrale Warmwasserversorgungs-
anlage entfallende Warmemenge (Q) ist ab dem
31. Dezember 2013 mit einem Warmezahler zu
messen. Kann die Warmemenge nur mit einem
unzumutbar hohen Aufwand gemessen werden,
kann sie nach der Gleichung

kWh
-V - (t,-10°C
m?- K (& )

Q=25-

bestimmt werden. Dabei sind zugrunde zu legen

1. das gemessene Volumen des verbrauchten
Warmwassers (V) in Kubikmetern (m?3);

2. die gemessene oder geschatzte mittlere Tem-
peratur des Warmwassers (t,) in °C (°C).

Wenn in Ausnahmefallen weder die Warmemenge
noch das Volumen des verbrauchten Warmwas-
sers gemessen werden konnen, kann die auf die
zentrale Warmwasserversorgungsanlage entfal-
lende Warmemenge nach folgender Gleichung
bestimmt werden

kWh
27 ) AWohn

Awohn

Q=32-

Dabei ist die durch die zentrale Anlage mit Warm-
wasser versorgte Wohn- oder Nutzflache (Ao,
zugrunde zu legen. Die nach den Gleichungen in
Satz 2 oder 4 bestimmte Warmemenge (Q) ist

1. bei brennwertbezogener Abrechnung von Erd-
gas mit 1,11 zu multiplizieren und

2. bei eigensténdiger gewerblicher Warmeliefe-
rung durch 1,15 zu dividieren.

(3) Bei Anlagen mit Heizkesseln ist der Brennstoff-
verbrauch der zentralen Warmwasserversorgungs-
anlage (B) in Litern, Kubikmetern, Kilogramm oder
Schittraummetern nach der Gleichung

Q

B=—
H,

zu bestimmen. Dabei sind zugrunde zu legen

1. die auf die zentrale Warmwasserversorgungs-
anlage entfallende Warmemenge (Q) nach
Absatz 2 in kWh;

2. der Heizwert des verbrauchten Brennstoffes
(H.) in Kilowattstunden (kWh) je Liter (), Kubik-
meter (m?3), Kilogramm (kg) oder Schittraum-
meter (SRm). Als H-Werte konnen verwendet

werden fur

Leichtes Heizol EL 10 kWh/
Schweres Heizol 10,9 kWh/I
Erdgas H 10 kWh/m?
Erdgas L 9 kWh/m?
Flissiggas 13  kWh/kg
Koks 8 kWhl/kg
Braunkohle 5,5 kWh/kg
Steinkohle 8 kWhlkg
Holz (lufttrocken) 4,1 kWh/kg
Holzpellets 5 kWhl/kg
Holzhackschnitzel 650 kWh/SRm.

Enthalten die Abrechnungsunterlagen des Energie-
versorgungsunternehmens oder Brennstoffliefe-
ranten H-Werte, sind diese zu verwenden. Soweit
die Abrechnung lUber kWh-Werte erfolgt, ist eine
Umrechnung in Brennstoffverbrauch nicht erfor-
derlich.

(4) Der Anteil an den Kosten der Versorgung mit
Warme ist nach 8 7 Abs. 1, der Anteil an den Kos-
ten der Versorgung mit Warmwasser nach § 8 Abs. 1
zu verteilen, soweit diese Verordnung nichts ande-
res bestimmt oder zulasst.



§9a

Kostenverteilung in Sonderfallen

(1) Kann der anteilige Warme- oder Warmwasser-
verbrauch von Nutzern flir einen Abrechnungszeit-
raum wegen Gerateausfalls oder aus anderen
zwingenden Grinden nicht ordnungsgemaf
erfasst werden, ist er vom Gebaudeeigentiimer auf
der Grundlage des Verbrauchs der betroffenen
Raume in vergleichbaren Zeitrdumen oder des Ver-
brauchs vergleichbarer anderer Raume oder des
Durchschnittsverbrauchs des Geb&dudes oder der
Nutzergruppe zu ermitteln. Der so ermittelte antei-
lige Verbrauch ist bei der Kostenverteilung anstelle
des erfassten Verbrauchs zugrunde zu legen.

(2) Uberschreitet die von der Verbrauchsermittlung
nach Absatz 1 betroffene Wohn- oder Nutzflache
oder der umbaute Raum 25 vom Hundert der fir
die Kostenverteilung mal3geblichen gesamten
Wohn- oder Nutzflache oder des malgeblichen
gesamten umbauten Raumes, sind die Kosten
ausschlieB3lich nach den nach § 7 Abs. 1 Satz 5 und
§ 8 Abs. 1 flir die Verteilung der Ubrigen Kosten
zugrunde zu legenden Mal3stében zu verteilen.

89b

Kostenaufteilung bei Nutzerwechsel

(1) Bei Nutzerwechsel innerhalb eines Abrech-
nungszeitraumes hat der Gebaudeeigentimer
eine Ablesung der Ausstattung zur Verbrauchser-
fassung der vom Wechsel betroffenen Raume
(Zwischenablesung) vorzunehmen.

(2) Die nach dem erfassten Verbrauch zu verteilen-
den Kosten sind auf der Grundlage der Zwischen-
ablesung, die Ubrigen Kosten des Warmever-
brauchs auf der Grundlage der sich aus anerkann-
ten Regeln derTechnik ergebenden Gradtagszahlen
oder zeitanteilig und die Ubrigen Kosten des
Warmwasserverbrauchs zeitanteilig auf Vor- und
Nachnutzer aufzuteilen.

(3) Ist eine Zwischenablesung nicht mdglich oder
lasst sie wegen des Zeitpunktes des Nutzerwechsels
aus technischen Griinden keine hinreichend genaue
Ermittlung der Verbrauchsanteile zu, sind die
gesamten Kosten nach den nach Absatz 2 fiir die
Ubrigen Kosten geltenden Mal3staben aufzuteilen.

(4) Von den Absatzen 1 bis 3 abweichende rechts-
geschaftliche Bestimmungen bleiben unberihrt.

8§10

Uberschreitung der Hochstsatze

Rechtsgeschaftliche Bestimmungen, die hohere
als die in 8 7 Abs. 1 und &8 8 Abs. 1 genannten
Hochstsatze von 70 vom Hundert vorsehen, blei-
ben unberihrt.

§ 11

Ausnahmen

(1) Soweit sich die 88 3 bis 7 auf die Versorgung
mit Warme beziehen, sind sie nicht anzuwenden

1. auf Raume,

a) in Gebauden, die einen Heizwarmebedarf
von weniger als 15 kWh/(m2 - a) aufweisen,

b) bei denen das Anbringen der Ausstattung
zur Verbrauchserfassung, die Erfassung des
Warmeverbrauchs oder die Verteilung der Kos-
ten des Warmeverbrauchs nicht oder nur mit
unverhaltnismalig hohen Kosten moglich ist;
unverhaltnismallig hohe Kosten liegen vor,
wenn diese nicht durch die Einsparungen, die
in der Regel innerhalb von zehn Jahren erzielt
werden kénnen, erwirtschaftet werden kon-
nen; oder

c) die vor dem 1. Juli 1981 bezugsfertig gewor-
den sind und in denen der Nutzer den Warme-
verbrauch nicht beeinflussen kann;

2. a) auf Alters- und Pflegeheime, Studenten- und
Lehrlingsheime,

b) auf vergleichbare Gebaude oder Gebaude-
teile, deren Nutzung Personengruppen vorbe-
halten ist, mit denen wegen ihrer besonderen
personlichen Verhaltnisse regelmaldig keine
Ublichen Mietvertrage abgeschlossen werden;

3. aufRaume in Gebauden, die liberwiegend ver-
sorgt werden

a) mitWarme aus Anlagen zur Riickgewinnung
von Warme oder aus Warmepumpen- oder
Solaranlagen oder

b) mit Warme aus Anlagen der Kraft-Warme-
Kopplung oder aus Anlagen zur Verwertung
von Abwarme, sofern der Warmeverbrauch
des Gebaudes nicht erfasst wird;

4. auf die Kosten des Betriebs der zugehorigen
Hausanlagen, soweit diese Kosten in den Fal-
len des § 1 Abs. 3 nicht in den Kosten der War-
melieferung enthalten sind, sondern vom
Gebaudeeigentiimer gesondert abgerechnet
werden;

5. in sonstigen Einzelfallen, in denen die nach
Landesrecht zustandige Stelle wegen beson-
derer Umstande von den Anforderungen die-
ser Verordnung befreit hat, um einen unange-
messenen Aufwand oder sonstige unbillige
Harten zu vermeiden.

(2) Soweit sich die 88 3 bis 6 und § 8 auf die Versor-
gung mit Warmwasser beziehen, gilt Absatz 1 ent-
sprechend.

8§12

Kiirzungsrecht, Ubergangsregelungen

(1) Soweit die Kosten der Versorgung mit Warme
oder Warmwasser entgegen den Vorschriften die-
ser Verordnung nicht verbrauchsabhéangig abge-
rechnet werden, hat der Nutzer das Recht, bei der
nicht verbrauchsabhangigen Abrechnung der Kos-
ten den auf ihn entfallenden Anteil um 15 vom
Hundert zu kiirzen. Dies gilt nicht beim Wohnungs-
eigentum im Verhaltnis des einzelnen Wohnungs-
eigentimers zur Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentiimer; insoweit verbleibt es bei den allgemei-
nen Vorschriften.

(2) Die Anforderungen des § 5 Abs. 1 Satz 2 gelten
bis zum 31. Dezember 2013 als erfiillt

1. fur die am 1. Januar 1987 fur die Erfassung des
anteiligen Warmwasserverbrauchs vorhande-
nen Warmwasserkostenverteiler und

2. furdie am 1. Juli 1981 bereits vorhandenen sons-
tigen Ausstattungen zur Verbrauchserfassung.



(3) Bei preisgebundenen Wohnungen im Sinne der
Neubaumietenverordnung 1970 gilt Absatz 2 mit
der MalRgabe, dass an die Stelle des Datums
» 1. Juli 1981" das Datum ,, 1. August 1984" tritt.

(4) 8 1Abs. 3, 8§ 4 Abs. 3 Satz2 und § 6 Abs. 3 gelten
flir Abrechnungszeitraume, die nach dem 30. Sep-
tember 1989 beginnen; rechtsgeschéftliche Be-
stimmungen Ulber eine frihere Anwendung dieser
Vorschriften bleiben unberthrt.

(5) Wird in den Fallen des § 1 Abs. 3 der Warmever-
brauch der einzelnen Nutzer am 30. September
1989 mit Einrichtungen zur Messung der Wasser-
menge ermittelt, gilt die Anforderung des § 5
Abs. 1 Satz 1 als erfiillt.

(6) Auf Abrechnungszeitraume, die vor dem
1. Januar 2009 begonnen haben, ist diese Verord-
nung in der bis zum 31. Dezember 2008 geltenden
Fassung weiter anzuwenden.

8§13

Berlin-Klausel

Diese Verordnung gilt nach § 14 des Dritten Uber-
leitungsgesetzes in Verbindung mit § 10 des Ener-
gieeinsparungsgesetzes auch im Land Berlin.

§ 14

(Inkrafttreten)
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Weitere wichtige Gesetze
und Verordnungen

Gesetz zur Einsparung von
Energie in Gebauden (Energie-
einsparungsgesetz — EnEG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 1.9.2005
(BGBI. 1 S. 2684)

zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
28.3.2009 (BGBI. 1 S. 643)

81

Energiesparender Warmeschutz
bei zu errichtenden Gebauden

(1) Wer ein Gebaude errichtet, das seiner Zweckbe-
stimmung nach beheizt oder gekihlt werden
muss, hat, um Energie zu sparen, den Warme-
schutz nach MalRgabe der nach Absatz 2 zu erlas-
senden Rechtsverordnung so zu entwerfen und
auszufiihren, dass beim Heizen und Kihlen ver-
meidbare Energieverluste unterbleiben.

(2) Die Bundesregierung wird ermachtigt, durch
Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundes-
rates Anforderungen an den Warmeschutz von
Gebauden und ihren Bauteilen festzusetzen. Die
Anforderungen konnen sich auf die Begrenzung
des Warmedurchgangs sowie der Luftungswarme-
verluste und auf ausreichende raumklimatische
Verhaltnisse beziehen. Bei der Begrenzung des
Warmedurchgangs ist der gesamte Einfluss der
die beheizten oder gekiihlten Raume nach aul3en
und zum Erdreich abgrenzenden sowie derjenigen
Bauteile zu berlcksichtigen, die diese Raume
gegen Raume abweichender Temperatur abgren-
zen. Bei der Begrenzung von Liftungswarmever-
lusten ist der gesamte Einfluss der Liftungsein-
richtungen, der Dichtheit von Fenstern und Turen
sowie der Fugen zwischen einzelnen Bauteilen zu
bertcksichtigen.

(3) Soweit andere Rechtsvorschriften hdhere
Anforderungen an den baulichen Warmeschutz
stellen, bleiben sie unberihrt.

§ 2

Energiesparende Anlagentechnik
bei Gebauden

(1) Wer Heizungs-, raumlufttechnische, Kihl-,
Beleuchtungs- sowie Warmwasserversorgungsan-
lagen oder -einrichtungen in Gebaude einbaut oder
einbauen lasst oder in Gebauden aufstellt oder auf-
stellen lasst, hat bei Entwurf, Auswahl und Ausflih-
rung dieser Anlagen und Einrichtungen nach Mal3-
gabe der nach den Absatzen 2 und 3 zu erlassenden

Rechtsverordnungen dafilir Sorge zu tragen, dass
nicht mehr Energie verbraucht wird, als zur bestim-
mungsgemalen Nutzung erforderlich ist.

(2) Die Bundesregierung wird ermaéchtigt, durch
Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesra-
tes vorzuschreiben, welchen Anforderungen die
Beschaffenheit und die Ausfiihrung der in Absatz 1
genannten Anlagen und Einrichtungen genligen
mussen, damit vermeidbare Energieverluste unter-
bleiben.

Fir zu errichtende Gebaude kénnen sich die Anfor-
derungen beziehen auf

1. denWirkungsgrad, die Auslegung und die Leis-
tungsaufteilung der Warme- und Kalteerzeuger,

die Ausbildung interner Verteilungsnetze,
die Begrenzung der Warmwassertemperatur,

die Einrichtungen der Regelung und Steuerung
der Warme- und Kélteversorgungssysteme,

den Einsatz von Warmerlickgewinnungsanlagen,

6. die messtechnische Ausstattung zurVerbrauchs-
erfassung,

7. die Effizienz von Beleuchtungssystemen, insbe-
sondere den Wirkungsgrad von Beleuchtungs-
einrichtungen, die Verbesserung derTageslicht-
nutzung, die Ausstattung zur Regelung und
Abschaltung dieser Systeme,

8. weitere Eigenschaften der Anlagen und Einrich-
tungen, soweit dies im Rahmen der Zielsetzung
des Absatzes 1 aufgrund der technischen Ent-
wicklung erforderlich wird.

(3) Die Absatze 1 und 2 gelten entsprechend, soweit
in bestehende Gebaude bisher nicht vorhandene
Anlagen oder Einrichtungen eingebaut oder vor-
handene ersetzt, erweitert oder umgerustet wer-
den. Bei wesentlichen Erweiterungen oder Umris-
tungen konnen die Anforderungen auf die gesam-
ten Anlagen oder Einrichtungen erstreckt werden.
AulBerdem konnen Anforderungen zur Ergénzung
der in Absatz 1 genannten Anlagen und Einrichtun-
gen mit dem Ziel einer nachtréaglichen Verbesse-
rung des Wirkungsgrades und einer Erfassung des
Energieverbrauchs gestellt werden.

(4) Soweit andere Rechtsvorschriften hohere Anfor-
derungen an die in Absatz 1 genannten Anlagen
und Einrichtungen stellen, bleiben sie unberihrt.

83
Energiesparender Betrieb von Anlagen

(1) Wer Heizungs-, raumlufttechnische, Kiihl-,
Beleuchtungs- sowie Warmwasserversorgungsan-
lagen oder -einrichtungen in Gebauden betreibt
oder betreiben lasst, hat daflir Sorge zu tragen,
dass sie nach MalRgabe der nach Absatz 2 zu erlas-



senden Rechtsverordnung so instand gehalten und
betrieben werden, dass nicht mehr Energie ver-
braucht wird, als zu ihrer bestimmungsgemal3en
Nutzung erforderlich ist.

(2) Die Bundesregierung wird ermaéchtigt, durch
Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundes-
rates vorzuschreiben, welchen Anforderungen der
Betrieb der in Absatz 1 genannten Anlagen und
Einrichtungen genligen muss, damit vermeidbare
Energieverluste unterbleiben. Die Anforderungen
konnen sich auf die sachkundige Bedienung,
Instandhaltung, regelmalige Wartung, Inspektion
und auf die bestimmungsgemale Nutzung der
Anlagen und Einrichtungen beziehen.

(3) Soweit andere Rechtsvorschriften héhere Anfor-
derungen an den Betrieb der in Absatz 1 genann-
ten Anlagen und Einrichtungen stellen, bleiben sie
unberihrt.

§ 3a

Verteilung der Betriebskosten

Die Bundesregierung wird ermachtigt, durch Rechts-
verordnung mit Zustimmung des Bundesrates vor-
zuschreiben, dass

1. derEnergieverbrauch der Benutzer von heizungs-
oder raumlufttechnischen oder der Versorgung
mit Warmwasser dienenden gemeinschaftlichen
Anlagen oder Einrichtungen erfasst wird,

2. die Betriebskosten dieser Anlagen oder Ein-
richtungen so auf die Benutzer zu verteilen
sind, dass dem Energieverbrauch der Benutzer
Rechnung getragen wird.

84

Sonderregelungen und Anforderungen an
bestehende Gebaude

(1) Die Bundesregierung wird ermaéchtigt, durch
Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundes-
rates von den nach den 88 1 bis 3 zu erlassenden
Rechtsverordnungen Ausnahmen zuzulassen und
abweichende Anforderungen fur Gebaude und
Gebaudeteile vorzuschreiben, die nach ihrem Ubli-
chen Verwendungszweck

1. wesentlich unter oder Uber der gewohnlichen,
durchschnittlichen Heizdauer beheizt werden
mussen,

eine Innentemperatur unter 15 °C erfordern,

den Heizenergiebedarf durch die im Innern des
Gebéaudes anfallende Abwarme (iberwiegend
decken,

nur teilweise beheizt werden miissen,

5. eine Uberwiegende Verglasung der warme-
lbertragenden Umfassungsflachen erfordern,

6. nicht zum dauernden Aufenthalt von Men-
schen bestimmt sind,

7. sportlich, kulturell oder zu Versammlungen
genutzt werden,

8. zum Schutze von Personen oder Sachwerten
einen erhohten Luftwechsel erfordern,

9. und nach der Art ihrer Ausfiihrung fiir eine
dauernde Verwendung nicht geeignet sind,

soweit der Zweck des Gesetzes, vermeidbare
Energieverluste zu verhindern, dies erfordert oder
zuladsst. Satz 1 gilt entsprechend fir die in § 2
Abs. 1 genannten Anlagen und Einrichtungen in
solchen Gebauden oder Gebaudeteilen.

(2) Die Bundesregierung wird ermachtigt, durch
Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundes-
rates zu bestimmen, dass die nach den 88 1 bis 3
und 4 Abs. 1 festzulegenden Anforderungen auch
bei wesentlichen Anderungen von Gebauden ein-
zuhalten sind.

(3) Die Bundesregierung wird ermachtigt, durch
Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesra-
tes zu bestimmen, dass flr bestehende Gebaude,
Anlagen oder Einrichtungen einzelne Anforderun-
gen nach den 88 1, 2 Abs. 1 und 2 und § 4 Abs. 1
gestellt werden konnen, wenn die MalBnahmen
generell zu einer wesentlichen Verminderung der
Energieverluste beitragen und die Aufwendungen
durch die eintretenden Einsparungen innerhalb
angemessener Fristen erwirtschaftet werden kon-
nen.

85

Gemeinsame Voraussetzungen
fiir Rechtsverordnungen

(1) Die in den Rechtsverordnungen nach den 88 1 bis
4 aufgestellten Anforderungen miissen nach dem
Stand derTechnik erfillbar und fiir Gebaude gleicher
Art und Nutzung wirtschaftlich vertretbar sein. Anfor-
derungen gelten als wirtschaftlich vertretbar, wenn
generell die erforderlichen Aufwendungen innerhalb
der ublichen Nutzungsdauer durch die eintretenden
Einsparungen erwirtschaftet werden konnen. Bei
bestehenden Gebauden ist die noch zu erwartende
Nutzungsdauer zu bertcksichtigen.

(2) In den Rechtsverordnungen ist vorzusehen,
dass auf Antrag von den Anforderungen befreit
werden kann, soweit diese im Einzelfall wegen
besonderer Umstande durch einen unangemesse-
nen Aufwand oder in sonstiger Weise zu einer
unbilligen Harte fuhren.

(3) In den Rechtsverordnungen kann wegen tech-
nischer Anforderungen auf Bekanntmachungen
sachverstandiger Stellen unter Angabe der Fund-
stelle verwiesen werden.

(4) In den Rechtsverordnungen nach den §8 1 bis 4
konnen die Anforderungen und - in den Féllen des
8 3 a —die Erfassung und Kostenverteilung abwei-
chend von Vereinbarungen der Benutzer und von
Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes
geregelt und naher bestimmt werden, wie diese
Regelungen sich auf die Rechtsverhaltnisse zwi-
schen den Beteiligten auswirken.

(5) In den Rechtsverordnungen nach den 8§ 1 bis 4
konnen sich die Anforderungen auch auf den
Gesamtenergiebedarf oder -verbrauch der Gebaude
und die Einsetzbarkeit alternativer Systeme bezie-
hen sowie Umwandlungsverluste der Anlagensys-
teme berlicksichtigen (Gesamtenergieeffizienz).

1
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§ba

Energieausweise

Die Bundesregierung wird ermachtigt, zur Umset-
zung oder Durchfiihrung von Rechtsakten der Euro-
paischen Gemeinschaften durch Rechtsverordnung
mit Zustimmung des Bundesrates Inhalte und Ver-
wendung von Energieausweisen auf Bedarfs- und
Verbrauchsgrundlage vorzugeben und dabei zu
bestimmen, welche Angaben und Kennwerte tber
die Energieeffizienz eines Gebaudes, eines Gebau-
deteils oder in § 2 Abs. 1 genannter Anlagen oder
Einrichtungen darzustellen sind. Die Vorgaben kon-
nen sich insbesondere beziehen auf

1. die Arten der betroffenen Gebaude, Gebaude-
teile und Anlagen oder Einrichtungen,

2. die Zeitpunkte und Anlasse fiir die Ausstellung
und Aktualisierung von Energieausweisen,

3. die Ermittlung, Dokumentation und Aktualisie-
rung von Angaben und Kennwerten,

4. die Angabe von Referenzwerten, wie gliltige
Rechtsnormen und Vergleichskennwerte,

5. begleitende Empfehlungen fiir kostenglinstige
Verbesserungen der Energieeffizienz,

6. die Verpflichtung, Energieausweise Behorden
und bestimmten Dritten zuganglich zu machen,

7. den Aushang von Energieausweisen fir
Gebédude, in denen Dienstleistungen fir die
Allgemeinheit erbracht werden,

8. die Berechtigung zur Ausstellung von Energie-
ausweisen einschliellich der Anforderungen
an die Qualifikation der Aussteller sowie

9. die Ausgestaltung der Energieausweise.
Die Energieausweise dienen lediglich der Information.

86
MaRgebender Zeitpunkt

Fur die Unterscheidung zwischen zu errichtenden
und bestehenden Gebauden im Sinne dieses
Gesetzes ist im Ubrigen der Zeitpunkt der Bauge-
nehmigung oder der bauaufsichtlichen Zustim-
mung, der Zeitpunkt mal3geblich, zu dem nach
MalRgabe des Bauordnungsrechts mit der Bauaus-
filhrung begonnen werden durfte.

87

Uberwachung

(1) Die zustandigen Behorden haben dartiber zu
wachen, dass die in den Rechtsverordnungen nach
diesem Gesetz festgesetzten Anforderungen erfillt
werden, soweit die Erflllung dieser Anforderun-
gen nicht schon nach anderen Rechtsvorschriften
im erforderlichen Umfang Giberwacht wird.

(2) Die Landesregierungen oder die von ihnen
bestimmten Stellen werden ermachtigt, durch
Rechtsverordnung die Uberwachung hinsichtlich
der in den Rechtsverordnungen nach den §8 1 und
2 festgesetzten Anforderungen ganz oder teilwei-
se auf geeignete Stellen, Fachvereinigungen oder

Sachverstandige zu Ubertragen. Soweit sich § 4
auf die 88 1 und 2 bezieht, gilt Satz 1 entsprechend.

(3) Die Bundesregierung wird ermachtigt, durch
Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundes-
rates die Uberwachung hinsichtlich der durch
Rechtsverordnung nach § 3 festgesetzten Anforde-
rungen auf geeignete Stellen, Fachvereinigungen
oder Sachverstandige zu lbertragen. Soweit sich
§ 4 auf § 3 bezieht, gilt Satz 1 entsprechend.

(4) In den Rechtsverordnungen nach den Absatzen
2 und 3 kann die Art und das Verfahren der Uber-
wachung geregelt werden; ferner kdnnen Anzeige-
und Nachweispflichten vorgeschrieben werden. Es
ist vorzusehen, dass in der Regel Anforderungen
aufgrund der 88 1 und 2 nur einmal und Anforde-
rungen aufgrund des 8 3 hodchstens einmal im
Jahr Uberwacht werden; bei Anlagen in Einfamili-
enhausern, kleinen und mittleren Mehrfamilien-
hausern und vergleichbaren Nichtwohngebauden
ist eine langere Uberwachungsfrist vorzusehen.

(5) In der Rechtsverordnung nach Absatz 3 ist vor-
zusehen, dass

1. eine Uberwachung von Anlagen mit einer
geringen Warmeleistung entfallt,

2. die Uberwachung der Erfiillung von Anforde-
rungen sich auf die Kontrolle von Nachweisen
beschrankt, soweit die Wartung durch eigenes
Fachpersonal oder aufgrund von Wartungsver-
tragen durch Fachbetriebe sichergestellt ist.

(6) In Rechtsverordnungen nach § 4 Abs. 3 kann
vorgesehen werden, dass die Uberwachung ihrer
Einhaltung entfallt.

88

BuRgeldvorschriften

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlassig einer Rechtsverordnung

1. nach § 1 Abs. 2 Satz 1 oder 2, § 2 Abs. 2 auch in
Verbindung mit Abs. 3, § 3 Abs. 2 oder § 4,

2. nach § 5 a Satz 1 oder
3. nach § 7Abs. 4

oder einer vollziehbaren Anordnung aufgrund einer
solchen Rechtsverordnung zuwiderhandelt, soweit
die Rechtsverordnung flr einen bestimmten Tatbe-
stand auf diese BuBgeldvorschrift verweist.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann in den Fallen des
Absatzes 1 Nr. 1 mit einer Geldbule bis zu fiinfzig-
tausend Euro, in den Fallen des Absatzes 1 Nr. 2
mit einer GeldbulRe bis zu flinfzehntausend Euro
und in den Ubrigen Fallen mit einer Geldbul3e bis
zu flinftausend Euro geahndet werden.

§9 und 10

(gegenstandslos)

8§ 11

(Inkrafttreten)



Verordnung uber energie-
sparenden Warmeschutz
und energiesparende An-
lagentechnik bei Gebauden
(Energieeinsparverordnung
— EnEV*)

In Ausziigen
Vom 24.7.2007 (BGBI. | S. 1519)

zuletzt gedndert durch die Verordnung vom
29.4.2009 (BGBI. | S. 954)

*Die 88 1 bis 5, 8,9, 11 Abs. 3, 88 12, 15 bis 22, § 24
Abs. 1, 88 26, 27 und 29 dienen der Umsetzung der
Richtlinie 2002/91/EG des Europaischen Parlaments
und des Rates vom 16.12.2002 iiber die Gesamt-
energieeffizienz von Gebauden (ABI. EG Nr.L 1 S. 65).
8§ 13 Abs. 1 bis 3 und 8 27 dienen der Umsetzung der
Richtlinie 92/42/EWG des Rates vom 21.5.1992 iiber
die Wirkungsgrade von mit fliissigen oder gasfor-
migen Brennstoffen beschickten neuen Warmwas-
serheizkesseln (ABl. EG Nr. L 167 S. 17,L 195 S. 32),
zuletzt geandert durch die Richtlinie 2005/32/EG
des Europaischen Parlaments und des Rates vom
6.7.2005 (ABI. EU Nr. L 191 S. 29).

Abschnitt 1
Allgemeine Vorschriften

81
Anwendungsbereich

(1) Diese Verordnung gilt

1. fur Gebaude, soweit sie unter Einsatz von Ener-
gie beheizt oder gekihlt werden und

2. fur Anlagen und Einrichtungen der Heizungs-,
Kuhl-, Raumluft- und Beleuchtungstechnik so-
wie der Warmwasserversorgung von Gebau-
den nach Nummer 1.

Der Energieeinsatz flir Produktionsprozesse in Ge-
béauden ist nicht Gegenstand dieser Verordnung.

(2) Mit Ausnahme der §8 12 und 13 gilt diese Ver-
ordnung nicht fur

1. Betriebsgebaude, die tiberwiegend zur Aufzucht
oder zur Haltung vonTieren genutzt werden,

2. Betriebsgebaude, soweit sie nach ihrem Ver-
wendungszweck grof¥flachig und lang anhal-
tend offen gehalten werden missen,

3. unterirdische Bauten,

Unterglasanlagen und Kulturraume fir Aufzucht,
Vermehrung und Verkauf von Pflanzen,

5. Traglufthallen und Zelte,

Die hier vorliegende Version der
Verordnung tritt am 1.10.2009 in Kraft.
Die bis zum 30.09.2009 geltende
Verordnung finden Sie unter

www.techem.de/gesetze

6. Gebaude, die dazu bestimmt sind, wiederholt
aufgestellt und zerlegt zu werden, und proviso-
rische Gebaude mit einer geplanten Nutzungs-
dauer von bis zu zwei Jahren,

7. Gebaude, die dem Gottesdienst oder anderen
religidsen Zwecken gewidmet sind,

8. Wohngebaude, die fiir eine Nutzungsdauer von
weniger als vier Monaten jahrlich bestimmt sind,
und

9. sonstige handwerkliche, landwirtschaftliche,
gewerbliche und industrielle Betriebsgebaude,
die nach ihrer Zweckbestimmung auf eine In-
nentemperatur von weniger als 12 °C oder jahr-
lich weniger als vier Monate beheizt sowie jahr-
lich weniger als zwei Monate gekiihlt werden.

Auf Bestandteile von Anlagensystemen, die sich
nicht im raumlichen Zusammenhang mit Gebauden
nach Absatz 1 Satz 1 Nr. 1 befinden, ist nur § 13 an-
zuwenden.

§2
Begriffsbestimmungen

Im Sinne dieser Verordnung

1. sind Wohngebaude Gebaude, die nach ihrer
Zweckbestimmung lberwiegend dem Wohnen
dienen einschlieBlich Wohn-, Alten- und Pflege-
heimen sowie ahnlichen Einrichtungen,

2. sind Nichtwohngebaude Gebaude, die nicht un-
ter Nummer 1 fallen,

3. sind kleine Gebaude Gebaude mit nicht mehr als
50 Quadratmetern Nutzflache,

3a.sind Baudenkmaler nach Landesrecht geschiitzte
Gebaude oder Gebdudemehrheiten,

4. sind beheizte Raume solche Raume, die auf-
grund bestimmungsgemaéaRer Nutzung direkt
oder durch Raumverbund beheizt werden,

5. sind gekilihlte Rdume solche Raume, die auf-
grund bestimmungsgeméafler Nutzung direkt
oder durch Raumverbund gekuhlt werden,

6. sind erneuerbare Energien solare Strahlungs-
energie, Umweltwarme, Geothermie, Wasser-
kraft, Windenergie und Energie aus Biomasse,

7. ist ein Heizkessel der aus Kessel und Brenner be-
stehende Warmeerzeuger, der zur Ubertragung
der durch die Verbrennung freigesetzten Warme
an den Warmetrager Wasser dient,

8. sind Gerate der mit einem Brenner auszuriisten-
de Kessel und der zur Ausristung eines Kessels
bestimmte Brenner,

13
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9. ist die Nennleistung die vom Hersteller festge-
legte und im Dauerbetrieb unter Beachtung des
vom Hersteller angegebenen Wirkungsgrades
als einhaltbar garantierte groBte Warme- oder
Kalteleistung in Kilowatt,

10.ist ein Niedertemperatur-Heizkessel ein Heizkes-
sel, der kontinuierlich mit einer Eintrittstempera-
tur von 35 °C bis 40 °C betrieben werden kann
und in dem es unter bestimmten Umstanden zur
Kondensation des in den Abgasen enthaltenen
Wasserdampfes kommen kann,

11. ist ein Brennwertkessel ein Heizkessel, der flir die
Kondensation eines Grof3teils des in den Abga-
sen enthaltenen Wasserdampfes konstruiert ist,

i

o}

.sind elektrische Speicherheizsysteme Heizsys-
teme mit vom Energielieferanten unterbrech-
barem Strombezug, die nur in den Zeiten aul3er-
halb des unterbrochenen Betriebes durch eine
Widerstandsheizung Warme in einem geeig-
neten Speichermedium speichern,

12. ist die Wohnflache die nach der Wohnflachen-
verordnung oder auf der Grundlage anderer
Rechtsvorschriften oder anerkannter Regeln
der Technik zur Berechnung von Wohnflachen
ermittelte Flache,

13. ist die Nutzflache die Nutzflache nach aner-
kannten Regeln derTechnik, die beheizt oder ge-
kahlt wird,

14. ist die Gebaudenutzflache die nach Anlage 1
Nr. 1.3.3 berechnete Flache,

15. ist die Nettogrundflache die Nettogrundflache
nach anerkannten Regeln der Technik, die be-
heizt oder gekuhlt wird.

Abschnitt 5

Energieausweise und
Empfehlungen fiir die
Verbesserung der Energie-
effizienz

816

Ausstellung und Verwendung von
Energieausweisen

(1) Wird ein Gebéaude errichtet, hat der Bauherr
sicherzustellen, dass ihm, wenn er zugleich Eigen-
timer des Gebaudes ist, oder dem Eigentimer
des Gebaudes ein Energieausweis nach dem Muster
der Anlage 6 oder 7 unter Zugrundelegung der
energetischen Eigenschaften des fertig gestellten
Gebaudes ausgestellt wird. Satz 1 ist entsprechend
anzuwenden, wenn

1. an einem Gebiude Anderungen im Sinne der
Anlage 3 Nr. 1 bis 6 vorgenommen oder

2. die Nutzflache der beheizten oder gekiihlten
Raume eines Gebaudes um mehr als die Halfte
erweitert wird

und dabei unter Anwendung des § 9 Abs. 1 Satz 2
fir das gesamte Gebaude Berechnungen nach § 9
Abs. 2 durchgefiihrt werden. Der Eigentimer hat
den Energieausweis der nach Landesrecht zustan-
digen Behdrde aufVerlangen vorzulegen.

(2) Soll ein mit einem Gebaude bebautes Grundstiick,
ein grundstlcksgleiches Recht an einem bebauten
Grundstiick oder Wohnungs- oder Teileigentum ver-
kauft werden, hat der Verkdufer dem potenziellen
Kaufer einen Energieausweis mit dem Inhalt nach
dem Muster der Anlage 6 oder 7 zuganglich zu ma-
chen, spatestens unverziiglich, nachdem der poten-
zielle Kaufer dies verlangt hat. Satz 1 gilt entspre-
chend flir den Eigentiimer, Vermieter, Verpachter und
Leasinggeber bei der Vermietung, der Verpachtung
oder beim Leasing eines Gebaudes, einer Wohnung
oder einer sonstigen selbstandigen Nutzungseinheit.

(3) Fir Gebaude mit mehr als 1000 Quadratmetern
Nutzflache, in denen Behorden und sonstige Ein-
richtungen fiir eine grolRe Anzahl von Menschen
offentliche Dienstleistungen erbringen und die des-
halb von diesen Menschen haufig aufgesucht wer-
den, sind Energieausweise nach dem Muster der
Anlage 7 auszustellen. Der Eigentumer hat den
Energieausweis an einer fiir die Offentlichkeit gut
sichtbaren Stelle auszuhangen; der Aushang kann
auch nach dem Muster der Anlage 8 oder 9 vorge-
nommen werden.

(4) Auf kleine Gebaude sind die Vorschriften dieses
Abschnitts nicht anzuwenden. Auf Baudenkmaler
sind die Absatze 2 und 3 nicht anzuwenden.

§17

Grundsatze des Energieausweises

(1) Der Aussteller hat Energieausweise nach § 16 auf
der Grundlage des berechneten Energiebedarfs oder
des erfassten Energieverbrauchs nach MalRgabe der
Absatze 2 bis 6 sowie der 88 18 und 19 auszustellen.
Es ist zulassig, sowohl den Energiebedarf als auch
den Energieverbrauch anzugeben.

(2) Energieausweise diirfen in den Fallen des § 16
Abs. 1 nur auf der Grundlage des Energiebedarfs
ausgestellt werden. In den Fallen des § 16 Abs. 2
sind ab dem 1. Oktober 2008 Energieausweise fur
Wohngebaude, die weniger als finf Wohnungen
haben und fiir die der Bauantrag vor dem 1. Novem-
ber 1977 gestellt worden ist, auf der Grundlage des
Energiebedarfs auszustellen. Satz 2 gilt nicht, wenn
das Wohngebaude

1. schon bei der Baufertigstellung das Anforde-
rungsniveau der Warmeschutzverordnung vom
11. August 1977 (BGBI. | S. 1554) eingehalten hat
oder

2. durch spatere Anderungen mindestens auf das
in Nummer 1 bezeichnete Anforderungsniveau
gebracht worden ist.

Bei der Ermittlung der energetischen Eigenschaften
des Wohngebaudes nach Satz 3 kénnen die Bestim-
mungen Uber die vereinfachte Datenerhebung nach
8 9 Abs. 2 Satz 2 und die Datenbereitstellung durch
den Eigentiimer nach Absatz 5 angewendet werden.

(3) Energieausweise werden fiir Gebaude ausge-
stellt. Sie sind fiir Teile von Gebauden auszustellen,
wenn die Gebaudeteile nach § 22 getrennt zu be-
handeln sind.



(4) Energieausweise mussen nach Inhalt und Aufbau
den Mustern in den Anlagen 6 bis 9 entsprechen und
mindestens die dort flir die jeweilige Ausweisart ge-
forderten, nicht als freiwillig gekennzeichneten An-
gaben enthalten; sie sind vom Aussteller unter An-
gabe von Name, Anschrift und Berufsbezeichnung
eigenhandig oder durch Nachbildung der Unter-
schrift zu unterschreiben. Zusatzliche Angaben kon-
nen beigefligt werden.

(5) Der Eigentlimer kann die zur Ausstellung des
Energieausweises nach 8 18 Absatz 1 Satz 1 oder
Absatz 2 Satz 1 in Verbindung mit den Anlagen 1, 2
und 3 Nummer 8 oder nach § 19 Absatz 1 Satz 1 und
3, Absatz 2 Satz 1 oder 3 und Absatz 3 Satz 1 erfor-
derlichen Daten bereitstellen. Der Eigentiimer muss
daflir Sorge tragen, dass die von ihm nach Satz 1
bereitgestellten Daten richtig sind. Der Aussteller
darf die vom Eigentiimer bereitgestellten Daten sei-
nen Berechnungen nicht zugrunde legen, soweit be-
grindeter Anlass zu Zweifeln an deren Richtigkeit
besteht. Soweit der Aussteller des Energieaus-
weises die Daten selbst ermittelt hat, ist Satz 2 ent-
sprechend anzuwenden.

(6) Energieausweise sind flr eine Giltigkeitsdauer
von zehn Jahren auszustellen. Unabhéngig davon
verlieren Energieausweise ihre Glltigkeit, wenn
nach 8§ 16 Absatz 1 ein neuer Energieausweis erfor-
derlich wird.

8§18

Ausstellung auf der Grundlage
des Energiebedarfs

(1) Werden Energieausweise flr zu errichtende Ge-
baude auf der Grundlage des berechneten Energie-
bedarfs ausgestellt, sind die Ergebnisse der nach den
88 3 bis 5 erforderlichen Berechnungen zugrunde zu
legen. Die Ergebnisse sind in den Energieausweisen
anzugeben, soweit ihre Angabe flir Energiebedarfs-
werte in den Mustern der Anlagen 6 bis 8 vorge-
sehen ist.

(2) Werden Energieausweise flr bestehende Gebau-
de auf der Grundlage des berechneten Energiebe-
darfs ausgestellt, ist auf die erforderlichen Berech-
nungen 8§ 9 Abs. 2 entsprechend anzuwenden. Die
Ergebnisse sind in den Energieausweisen anzuge-
ben, soweit ihre Angabe flir Energiebedarfswerte in
den Mustern der Anlagen 6 bis 8 vorgesehen ist.

8§19

Ausstellung auf der Grundlage des
Energieverbrauchs

(1) Werden Energieausweise fiir bestehende Gebau-
de auf der Grundlage des erfassten Energiever-
brauchs ausgestellt, ist der witterungsbereinigte
Energieverbrauch (Energieverbrauchskennwert) nach
Mal3gabe der Absatze 2 und 3 zu berechnen. Die Er-
gebnisse sind in den Energieausweisen anzugeben,
soweit ihre Angabe fiir Energieverbrauchskennwerte
in den Mustern der Anlagen 6, 7 und 9 vorgesehen
ist. Die Bestimmungen des 8 9 Abs. 2 Satz 2 tber die
vereinfachte Datenerhebung sind entsprechend an-
zuwenden.

(2) Bei Wohngebauden ist der Energieverbrauch fiir
Heizung und zentrale Warmwasserbereitung zu er-
mitteln und in Kilowattstunden pro Jahr und Qua-
dratmeter Gebaudenutzflache anzugeben. Die Ge-

baudenutzflache kann bei Wohngebauden mit bis zu
zwei Wohneinheiten mit beheiztem Keller pauschal
mit dem 1,35-fachen Wert der Wohnflache, bei sons-
tigen Wohngebauden mit dem 1,2-fachen Wert der
Wohnflache angesetzt werden. Bei Nichtwohnge-
bauden ist der Energieverbrauch fiir Heizung, Warm-
wasserbereitung, Kihlung, Liftung und eingebaute
Beleuchtung zu ermitteln und in Kilowattstunden pro
Jahr und Quadratmeter Nettogrundflache anzuge-
ben. Der Energieverbrauch fiir Heizung ist einer Wit-
terungsbereinigung zu unterziehen.

(3) Zur Ermittlung des Energieverbrauchs sind

1. Verbrauchsdaten aus Abrechnungen von Heiz-
kosten nach der Heizkostenverordnung fiir das
gesamte Gebaude,

2. andere geeignete Verbrauchsdaten, insbesondere
Abrechnungen von Energielieferanten oder sach-
gerecht durchgefihrte Verbrauchsmessungen,
oder

3. eine Kombination von Verbrauchsdaten nach
den Nummern 1 und 2

zu verwenden; dabei sind mindestens die Abrech-
nungen aus einem zusammenhangenden Zeitraum
von 36 Monaten zugrunde zu legen, der die jlingste
vorliegende Abrechnungsperiode einschlie3t. Bei
der Ermittlung nach Satz 1 sind langere Leerstande
rechnerisch angemessen zu bertcksichtigen. Der
malgebliche Energieverbrauch ist der durchschnitt-
liche Verbrauch in dem zugrunde gelegten Zeitraum.
Fir die Witterungsbereinigung des Energiever
brauchs ist ein den anerkannten Regeln derTechnik
entsprechendes Verfahren anzuwenden. Die Einhal-
tung der anerkannten Regeln der Technik wird ver-
mutet, soweit bei der Ermittlung von Energiever-
brauchskennwerten Vereinfachungen verwendet
werden, die vom Bundesministerium fiur Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung im Einvernehmen mit
dem Bundesministerium fur Wirtschaft und Techno-
logie im Bundesanzeiger bekannt gemacht worden
sind.

(4) Als Vergleichswerte flir Energieverbrauchskenn-
werte eines Nichtwohngebaudes sind in den Ener-
gieausweis die Werte einzutragen, die jeweils vom
Bundesministerium flir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung im Einvernehmen mit dem Bundesminis-
terium fur Wirtschaft und Technologie im Bundesan-
zeiger bekannt gemacht worden sind.

8§20

Empfehlungen fiir die Verbesserung
der Energieeffizienz

(1) Sind MaBnahmen fiir kostenglinstige Verbesse-
rungen der energetischen Eigenschaften des Ge-
bdudes (Energieeffizienz) moglich, hat der Ausstel-
ler des Energieausweises dem Eigentimer anlass-
lich der Ausstellung eines Energieausweises ent-
sprechende, begleitende Empfehlungen in Form
von kurz gefassten fachlichen Hinweisen auszustel-
len (Modernisierungsempfehlungen). Dabei kann
erganzend auf weiterflihrende Hinweise in Verof-
fentlichungen des Bundesministeriums fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung im Einvernehmen mit
dem Bundesministerium fur Wirtschaft und Techno-
logie oder von ihnen beauftragter Dritter Bezug ge-
nommen werden. Die Bestimmungen des § 9 Abs. 2
Satz 2 Uber die vereinfachte Datenerhebung sind
entsprechend anzuwenden. Sind Modernisierungs-
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empfehlungen nicht moglich, hat der Aussteller dies
dem Eigentimer anlésslich der Ausstellung des En-
ergieausweises mitzuteilen.

(2) Die Darstellung von Modernisierungsempfeh-
lungen und die Erklarung nach Absatz 1 Satz 4 mus-
sen nach Inhalt und Aufbau dem Muster in Anlage
10 entsprechen. § 17 Abs. 4 und 5 ist entsprechend
anzuwenden.

(3) Modernisierungsempfehlungen sind dem Ener-
gieausweis mit dem Inhalt nach den Mustern der
Anlagen 6 und 7 beizufligen.

8 21

Ausstellungsberechtigung fiir bestehende
Gebaude

(1) Zur Ausstellung von Energieausweisen fiir be-
stehende Gebaude nach § 16 Abs. 2 und 3 und von
Modernisierungsempfehlungen nach § 20 sind nur
berechtigt

1. Personen mit berufsqualifizierendem Hoch-
schulabschluss in

a) den Fachrichtungen Architektur, Hochbau,
Bauingenieurwesen, Technische Gebaudeaus-
ristung, Physik, Bauphysik, Maschinenbau oder
Elektrotechnik, oder

b) einer anderen technischen oder naturwissen-
schaftlichen Fachrichtung mit einem Ausbil-
dungsschwerpunkt auf einem unter Buchstabe a
genannten Gebiet,

2. Personen im Sinne der Nummer 1 Buchstabe a
im Bereich Architektur der Fachrichtung Innenar-
chitektur,

3. Personen, die flir ein zulassungspflichtiges Bau-,
Ausbau- oder anlagentechnisches Gewerbe oder
flr das Schornsteinfegerwesen die Vorausset-
zungen zur Eintragung in die Handwerksrolle
erfullen, sowie Handwerksmeister der zulas-
sungsfreien Handwerke dieser Bereiche und
Personen, die aufgrund ihrer Ausbildung be-
rechtigt sind, ein solches Handwerk ohne Meis-
tertitel selbstandig auszutiben,

4. staatlich anerkannte oder geprifte Techniker, de-
ren Ausbildungsschwerpunkt auch die Beurtei-
lung der Geb&udehdille, die Beurteilung von Hei-
zungs- und Warmwasserbereitungsanlagen
oder die Beurteilung von Liftungs- und Klima-
anlagen umfasst,

5. Personen, die nach bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften der Lander zur Unterzeichnung von
bautechnischen Nachweisen des Warmeschutzes
oder der Energieeinsparung bei der Errichtung
von Geb&uden berechtigt sind, im Rahmen der
jeweiligen Nachweisberechtigung,

wenn sie mit Ausnahme der in Nummer 5 genann-
ten Personen mindestens eine der in Absatz 2 ge-
nannten Voraussetzungen erflillen. Die Ausstel-
lungsberechtigung nach Satz 1 Nr. 2 bis 4 in Verbin-
dung mit Absatz 2 bezieht sich nur auf Energieaus-
weise fiir bestehende Wohngebaude einschliellich
Modernisierungsempfehlungen im Sinne des § 20.
Satz 2 gilt entsprechend fiir in Satz 1 Nummer 1 ge-
nannte Personen, die die Voraussetzungen des Ab-

satzes 2 Nummer 1 oder 3 nicht erfiillen, deren Fort-
bildung jedoch den Anforderungen des Absatzes 2
Nummer 2 Buchstabe b genligt.

(2) Voraussetzung fiir die Ausstellungsberechtigung
nach Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 4 ist

1. wahrend des Studiums ein Ausbildungsschwer-
punkt im Bereich des energiesparenden Bauens
oder nach einem Studium ohne einen solchen
Schwerpunkt eine mindestens zweijahrige Be-
rufserfahrung in wesentlichen bau- oder anlagen-
technischenTatigkeitsbereichen des Hochbaus,

2. eine erfolgreiche Fortbildung im Bereich des
energiesparenden Bauens, die

a) in Fallen des Absatzes 1 Satz 1 Nr. 1 den
wesentlichen Inhalten der Anlage 11,

b) in Fallen des Absatzes 1 Satz 1 Nr. 2 bis 4 den
wesentlichen Inhalten der Anlage 11 Nr. 1 und 2

entspricht, oder

3. eine offentliche Bestellung als vereidigter Sach-
verstandiger fur ein Sachgebiet im Bereich des
energiesparenden Bauens oder in wesentlichen
bau- oder anlagentechnischenTatigkeitsbereichen
des Hochbaus.

(3) 8 12 Abs. 5 Satz 3 ist auf Ausbildungen im Sinne
des Absatzes 1 entsprechend anzuwenden.

Abschnitt 6

Gemeinsame Vorschriften,
Ordnungswidrigkeiten

§22

Gemischt genutzte Gebaude

(1) Teile eines Wohngebaudes, die sich hinsichtlich
der Art ihrer Nutzung und der gebaudetechnischen
Ausstattung wesentlich von der Wohnnutzung un-
terscheiden und die einen nicht unerheblichen Teil
der Gebaudenutzflache umfassen, sind getrennt als
Nichtwohngebaude zu behandeln.

(2) Teile eines Nichtwohngebaudes, die dem Woh-
nen dienen und einen nicht unerheblichen Teil der
Nettogrundflache umfassen, sind getrennt als
Wohngebaude zu behandeln.

(3) Fir die Berechnung von Trennwénden und
Trenndecken zwischen Gebaudeteilen gilt in Fallen
der Abséatze 1 und 2 Anlage 1 Nr. 2.6 Satz 1 ent-
sprechend.

§ 23
Regeln der Technik

(1) Das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung kann im Einvernehmen mit dem
Bundesministerium fiir Wirtschaft und Technologie
durch Bekanntmachung im Bundesanzeiger auf
Veroffentlichungen sachverstandiger Stellen liber
anerkannte Regeln der Technik hinweisen, soweit
in dieser Verordnung auf solche Regeln Bezug ge-
nommen wird.



(2) Zu den anerkannten Regeln der Technik geho-
ren auch Normen, technische Vorschriften oder
sonstige Bestimmungen anderer Mitgliedstaaten
der Europaischen Union und anderer Vertrags-
staaten des Abkommens Uber den Europaischen
Wirtschaftsraum sowie der Tlrkei, wenn ihre Ein-
haltung das geforderte Schutzniveau in Bezug auf
Energieeinsparung und Warmeschutz dauerhaft
gewahrleistet.

(3) Soweit eine Bewertung von Baustoffen, Bautei-
len und Anlagen im Hinblick auf die Anforderungen
dieser Verordnung aufgrund anerkannter Regeln
der Technik nicht moglich ist, weil solche Regeln
nicht vorliegen oder wesentlich von ihnen abgewi-
chen wird, sind der nach Landesrecht zustandigen
Behorde die erforderlichen Nachweise fiir eine an-
derweitige Bewertung vorzulegen. Satz 1 gilt nicht
flir Baustoffe, Bauteile und Anlagen,

1. die nach dem Bauproduktengesetz oder ande-
ren Rechtsvorschriften zur Umsetzung des eu-
ropaischen Gemeinschaftsrechts, deren Rege-
lungen auch Anforderungen zur Energieein-
sparung umfassen, mit der CE-Kennzeichnung
versehen sind und nach diesen Vorschriften zu-
lassige und von den Landern bestimmte Klas-
sen und Leistungsstufen aufweisen, oder

2. bei denen nach bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften Gber die Verwendung von Baupro-
dukten auch die Einhaltung dieser Verordnung
sichergestellt wird.

(4) Das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung und das Bundesministerium fur
Wirtschaft und Technologie oder in deren Auftrag
Dritte konnen Bekanntmachungen nach dieser Ver-
ordnung neben der Bekanntmachung im Bundes-
anzeiger auch kostenfrei in das Internet einstellen.

(5) Verweisen die nach dieser Verordnung anzu-
wendenden datierten technischen Regeln auf un-
datierte technische Regeln, sind diese in der Fas-
sung anzuwenden, die dem Stand zum Zeitpunkt
der Herausgabe der datierten technischen Regel
entspricht.

§ 24

Ausnahmen

(1) Soweit bei Baudenkmalern oder sonstiger be-
sonders erhaltenswerter Bausubstanz die Erflillung
der Anforderungen dieser Verordnung die Substanz
oder das Erscheinungsbild beeintrachtigen oder
andere MalRnahmen zu einem unverhéltnismalig
hohen Aufwand flihren, kann von den Anforde-
rungen dieser Verordnung abgewichen werden.

(2) Soweit die Ziele dieser Verordnung durch ande-
re als in dieser Verordnung vorgesehene Mal3nah-
men im gleichen Umfang erreicht werden, lassen
die nach Landesrecht zustandigen Behorden auf
Antrag Ausnahmen zu.

8§ 25

Befreiungen

(1) Die nach Landesrecht zustandigen Behdrden
haben auf Antrag von den Anforderungen dieser
Verordnung zu befreien, soweit die Anforderungen
im Einzelfall wegen besonderer Umstéande durch

einen unangemessenen Aufwand oder in sons-
tiger Weise zu einer unbilligen Harte fiihren. Eine
unbillige Harte liegt insbesondere vor, wenn die
erforderlichen Aufwendungen innerhalb der (b-
lichen Nutzungsdauer, bei Anforderungen an be-
stehende Gebaude innerhalb angemessener Frist
durch die eintretenden Einsparungen nicht erwirt-
schaftet werden kdnnen.

(2) Eine unbillige Harte im Sinne des Absatzes 1
kann sich auch daraus ergeben, dass ein Eigentd-
mer zum gleichen Zeitpunkt oder in nahem zeit-
lichen Zusammenhang mehrere Pflichten nach
dieser Verordnung oder zusatzlich nach anderen
offentlichrechtlichen Vorschriften aus Griinden der
Energieeinsparung zu erfillen hat und ihm dies
nicht zuzumuten ist.

(3) Absatz 1 ist auf die Vorschriften des Abschnitts
5 nicht anzuwenden.

8 26

Verantwortliche

(1) Far die Einhaltung der Vorschriften dieser Ver-
ordnung ist der Bauherr verantwortlich, soweit in
dieser Verordnung nicht ausdrtcklich ein anderer
Verantwortlicher bezeichnet ist.

(2) Fir die Einhaltung der Vorschriften dieser Ver-
ordnung sind im Rahmen ihres jeweiligen Wir-
kungskreises auch die Personen verantwortlich,
die im Auftrag des Bauherrn bei der Errichtung
oder Anderung von Gebauden oder der Anlagen-
technik in Gebauden tatig werden.

§26a

Private Nachweise

(1) Wer geschaftsmalRig an oder in bestehenden
Gebauden Arbeiten

1. zur Anderung von AuBenbauteilen im Sinne
des § 9 Absatz 1 Satz 1,

2. zur Dammung oberster Geschossdecken im
Sinne von § 10 Absatz 3 und 4, auch in Verbin-
dung mit Absatz 5, oder

3. zum erstmaligen Einbau oder zur Ersetzung
von Heizkesseln und sonstigen Warmeerzeu-
gersystemen

nach § 13, Verteilungseinrichtungen oder Warm-
wasseranlagen nach 8§ 14 oder Klimaanlagen oder
sonstigen Anlagen der Raumlufttechnik nach § 15
durchflihrt, hat dem Eigentliimer unverzlglich nach
Abschluss der Arbeiten schriftlich zu bestatigen,
dass die von ihm geanderten oder eingebauten
Bau- oder Anlagenteile den Anforderungen dieser
Verordnung entsprechen (Unternehmererklarung).

(2) Mit der Unternehmererklarung wird die Erful-
lung der Pflichten aus den in Absatz 1 genannten
Vorschriften nachgewiesen. Die Unternehmerer-
klarung ist von dem Eigentlimer mindestens funf
Jahre aufzubewahren. Der Eigentiimer hat die Un-
ternehmererklarungen der nach Landesrecht zu-
sténdigen Behorde aufVerlangen vorzulegen.
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§ 27
Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig im Sinne des § 8 Abs. 1 Nr. 1
des Energieeinsparungsgesetzes handelt, wer vor-
satzlich

oder leichtfertig

1. entgegen § 3 Abs. 1 ein Wohngebaude nicht
richtig errichtet,

2. entgegen § 4 Abs. 1 ein Nichtwohngebaude
nicht richtig errichtet,

3. entgegen § 9 Abs. 1 Satz 1 Anderungen aus-
fihrt,

4. entgegen 8 12 Abs. 1 eine Inspektion nicht oder
nicht rechtzeitig durchfiihren lasst,

5. entgegen & 12 Abs. 5 Satz 1 eine Inspektion
durchfiihrt,

6. entgegen & 13 Abs. 1 Satz 1, auch in Verbin-
dung mit Satz 2, einen Heizkessel einbaut oder
aufstellt,

7. entgegen § 14 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Satz 1 oder
Abs. 3 eine Zentralheizung, eine heizungstech-
nische Anlage oder eine Umwalzpumpe nicht
oder nicht rechtzeitig ausstattet

oder

8. entgegen § 14 Abs. 5 die Warmeabgabe von
Warmeverteilungs- oder  Warmwasserlei-
tungen oder Armaturen nicht oder nicht recht-
zeitig begrenzt.

(2) Ordnungswidrig im Sinne des § 8 Abs. 1 Nr. 2
des Energieeinsparungsgesetzes handelt, wer vor-
satzlich oder leichtfertig

1. entgegen § 16 Abs. 2 Satz 1, auch in Verbin-
dung mit Satz 2, einen Energieausweis nicht,
nicht vollstandig oder nicht rechtzeitig zugang-
lich macht,

2. entgegen § 17 Absatz 5 Satz 2, auch in Verbin-
dung mit Satz 4, nicht daflir Sorge tragt, dass
die bereitgestellten Daten richtig sind,

3. entgegen 8 17 Absatz 5 Satz 3 bereitgestellte
Daten seinen Berechnungen zugrunde legt oder

4. entgegen § 21 Abs. 1 Satz 1 einen Energieaus-
weis oder Modernisierungsempfehlungen aus-
stellt.

(3) Ordnungswidrig im Sinne des § 8 Abs. 1 Num-
mer 3 des Energieeinsparungsgesetzes handelt,
wer vorsatzlich oder leichtfertig entgegen § 26 a
Absatz 1 eine Bestatigung nicht, nicht richtig oder
nicht rechtzeitig vornimmt.

Abschnitt 7
Schlussvorschriften

8§28

Allgemeine Ubergangsvorschriften

(1) Auf Vorhaben, welche die Errichtung, die Ande-
rung, die Erweiterung oder den Ausbau von Gebau-
den zum Gegenstand haben, ist diese Verordnung
in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung oder
der Bauanzeige geltenden Fassung anzuwenden.

(2) Auf nicht genehmigungsbediirftige Vorhaben,
die nach MalRgabe des Bauordnungsrechts der
Gemeinde zur Kenntnis zu geben sind, ist diese
Verordnung in der zum Zeitpunkt der Kenntnisga-
be gegenuber der zustandigen Behorde geltenden
Fassung anzuwenden.

(3) Auf sonstige nicht genehmigungsbediirftige,
insbesondere genehmigungs-, anzeige- und ver-
fahrensfreie Vorhaben ist diese Verordnung in der
zum Zeitpunkt des Beginns der Bauausfiihrung
geltenden Fassung anzuwenden.

(4) AufVerlangen des Bauherrn ist abweichend von
Absatz 1 das neue Recht anzuwenden, wenn uber
den Bauantrag oder nach einer Bauanzeige noch
nicht bestandskraftig entschieden worden ist.

8§29

Ubergangsvorschriften fiir Energie-
ausweise und Aussteller

(1) Energieausweise fiir Wohngebaude der Baufer-
tigstellungsjahre bis 1965 miussen in Fallen des
8 16 Abs. 2 erst ab dem 1. Juli 2008, flr spater er-
richtete Wohngebaude erst ab dem 1. Januar 2009
zuganglich gemacht werden. Satz 1 ist nicht auf
Energiebedarfsausweise anzuwenden, die fir
Wohngebaude nach 8 13 Abs. 1 oder 2 der Ener-
gieeinsparverordnung in einer vor dem 1. Oktober
2007 geltenden Fassung ausgestellt worden sind.

(2) Energieausweise fur Nichtwohngebaude miissen
erst ab dem 1. Juli 2009

1. in Féallen des 8§ 16 Abs. 2 zuganglich gemacht
und

2. in Fallen des § 16 Abs. 3 ausgestellt und ausge-
hangt werden.

Satz 1 Nr. 1 ist nicht auf Energie- und Warmebe-
darfsausweise anzuwenden, die flir Nichtwohnge-
baude nach § 13 Abs. 1, 2 oder 3 der Energieein-
sparverordnung in einer vor dem 1. Oktober 2007
geltenden Fassung ausgestellt worden sind.

(3) Energie- und Warmebedarfsausweise nach vor
dem 1. Oktober 2007 geltenden Fassungen der Ener-
gieeinsparverordnung sowie Warmebedarfsauswei-
se nach 8 12 der Warmeschutzverordnung vom
16. August 1994 (BGBI. | S. 2121) gelten als Energie-
ausweise im Sinne des § 16 Abs. 1 Satz 3, Abs. 2 und
3; die Gultigkeitsdauer dieser Ausweise betragt zehn
Jahre ab dem Tag der Ausstellung. Das Gleiche gilt
flr Energieausweise, die vor dem 1. Oktober 2007

1. von Gebietskorperschaften oder auf deren Ver-
anlassung von Dritten nach einheitlichen Re-
geln oder



2. in Anwendung der in dem von der Bundesre-
gierung am 25. April 2007 beschlossenen Ent-
wurf dieser Verordnung (Bundesrats-Drucksa-
che 282/07) enthaltenen Bestimmungen

ausgestellt worden sind.

(4) Zur Ausstellung von Energieausweisen flir be-
stehende Wohngebaude nach § 16 Abs. 2 und von
Modernisierungsempfehlungen nach § 20 sind er-
ganzend zu § 21 auch Personen berechtigt, die vor
dem 25. April 2007 nach MalRgabe der Richtlinie
des Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Tech-
nologie Uber die Forderung der Beratung zur spar-
samen und rationellen Energieverwendung in
Wohngebauden vor Ort vom 7. September 2006
(BAnz. S. 6379) als Antragsberechtigte beim Bun-
desamt fuir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle regist-
riert worden sind.

(5) Zur Ausstellung von Energieausweisen fiir be-
stehende Wohngebaude nach § 16 Abs. 2 und von
Modernisierungsempfehlungen nach § 20 sind er-
ganzend zu § 21 auch Personen berechtigt, die am
25. April 2007 Uber eine abgeschlossene Berufs-
ausbildung im Baustoff-Fachhandel oder in der
Baustoffindustrie und eine erfolgreich abgeschlos-
sene Weiterbildung zum Energiefachberater im
Baustoff-Fachhandel oder in der Baustoffindustrie
verfigt haben. Satz 1 gilt entsprechend fir Perso-
nen, die eine solche Weiterbildung vor dem
25. April 2007 begonnen haben, nach erfolgrei-
chem Abschluss der Weiterbildung.

(6) Zur Ausstellung von Energieausweisen fir be-
stehende Wohngebaude nach § 16 Abs. 2 und von
Modernisierungsempfehlungen nach 8§ 20 sind er-
ganzend zu 8 21 auch Personen berechtigt, die am
25. April 2007 Uber eine abgeschlossene Weiterbil-
dung zum Energieberater des Handwerks verfligt
haben. Satz 1 gilt entsprechend flir Personen, die
eine solche Weiterbildung vor dem 25. April 2007
begonnen haben, nach erfolgreichem Abschluss
der Weiterbildung.

8§30

Ubergangsvorschriften zur Nachriistung
bei Anlagen und Gebauden

Aufgehoben

Artikel 2:

Bekanntmachungserlaubnis

Das Bundesministerium fiir Wirtschaft undTechno-
logie und das Bundesministerium flir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung kénnen den Wortlaut der
Energieeinsparverordnung in der ab dem 1. Okto-
ber 2009 geltenden Fassung im Bundesgesetzblatt
bekannt machen.

Artikel 3:

Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt am 1. Oktober 2009 in
Kraft.

Gesetz zur Forderung
Erneuerbarer Energien im
Warmebereich (Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz —
EEWarmeG)

vom 7.8.2008 (BGBI. | S. 1658)

*Die Verpflichtungen aus der Richtlinie 98/34/EG
des Europaischen Parlaments und des Rates vom
22. Juni 1998 iiber ein Informationsverfahren auf
dem Gebiet der Normen und technischen Vor-
schriften und den Vorschriften fiir die Dienste der
Informationsgesellschaft (ABI. EG Nr. L 204 S. 37),
geandert durch die Richtlinie 98/48/EG des Europa-
ischen Parlaments und des Rates vom 20. Juli 1998
(ABI. EG Nr. L 217 S. 18), sind beachtet worden.

§1
Zweck und Ziel des Gesetzes

(1) Zweck dieses Gesetzes ist es, insbesondere im
Interesse des Klimaschutzes, der Schonung fos-
siler Ressourcen und der Minderung der Abhan-
gigkeit von Energieimporten, eine nachhaltige
Entwicklung der Energieversorgung zu ermogli-
chen und die Weiterentwicklung von Technologien
zur Erzeugung von Warme aus Erneuerbaren Ener-
gien zu fordern.

(2) Um den Zweck des Absatzes 1 unter Wahrung
der wirtschaftlichen Vertretbarkeit zu erreichen,
verfolgt dieses Gesetz das Ziel, dazu beizutragen,
den Anteil Erneuerbarer Energien am Endenergie-
verbrauch fiir Warme (Raum-, Kiihl- und Prozess-
warme sowie Warmwasser) bis zum Jahr 2020 auf
14 Prozent zu erhohen.

§2
Begriffsbestimmungen

(1) Erneuerbare Energien im Sinne dieses Ge-
setzes sind

1. die dem Erdboden entnommene Warme (Geo-
thermie),

2. die der Luft oder dem Wasser entnommene Warme
mit Ausnahme von Abwarme (Umweltwarme),

3. die durch Nutzung der Solarstrahlung zur Deckung
des Warmeenergiebedarfs technisch nutzbar ge-
machte Warme (solare Strahlungsenergie) und

4. die aus fester, flissiger und gasférmiger Bio-
masse erzeugte Warme. Die Abgrenzung erfolgt
nach dem Aggregatszustand zum Zeitpunkt des
Eintritts der Biomasse in den Apparat zur War-
meerzeugung. Als Biomasse im Sinne dieses
Gesetzes werden nur die folgenden Energietra-
ger anerkannt:

a) Biomasse im Sinne der Biomasseverordnung
vom 21. Juni 2001 (BGBI. | S. 1234), geandert
durch die Verordnung vom 9. August 2005 (BGBI. |
S. 2419), in der jeweils geltenden Fassung,
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b) biologisch abbaubare Anteile von Abféllen
aus Haushalten und Industrie,

c¢) Deponiegas,
d) Klargas,

e) Klarschlamm im Sinne der Klarschlammver-
ordnung vom 15. April 1992 (BGBI. | S. 912), zu-
letzt geandert durch Artikel 4 der Verordnung
vom 20. Oktober 2006 (BGBI. | S. 2298, 2007 |
S. 2316), in der jeweils geltenden Fassung und

f) Pflanzendlmethylester.
(2) Im Sinne dieses Gesetzes ist

1. Abwarme die Warme, die aus technischen Pro-
zessen und baulichen Anlagen stammenden Ab-
luft- und Abwasserstromen entnommen wird,

2. Nutzflache

a) bei Wohngebauden die Gebaudenutzflache
nach 8 2 Nr. 14 der Energieeinsparverordnung
vom 24, Juli 2007 (BGBI.1S. 1519) in der jeweils
geltenden Fassung,

b) bei Nichtwohngebauden die Nettogrundflache
nach 8 2 Nr. 15 der Energieeinsparverordnung,

3. Sachkundiger jede Person, die nach § 21 der En-
ergieeinsparverordnung zur Ausstellung von
Energieausweisen berechtigt ist, jeweils ent-
sprechend im Rahmen der flir Wohn- und Nicht-
wohngebaude geltenden Berechtigung,

4. Warmeenergiebedarf die zur Deckung

a) des Warmebedarfs fir Heizung und Warm-
wasserbereitung sowie

b) des Kaltebedarfs fiir Kiihlung,

jeweils einschlieRlich der Aufwande fiir Ubergabe,
Verteilung und Speicherung jahrlich benétigte
Warmemenge. Der Warmeenergiebedarf wird
nach den technischen Regeln berechnet, die den
Anlagen 1 und 2 zur Energieeinsparverordnung
zugrunde gelegt werden,

5. a) Wohngebaude jedes Gebaude, das nach sei-
ner Zweckbestimmung tiberwiegend dem Woh-
nen dient, einschlieBlich Wohn-, Alten- und Pfle-
geheimen sowie ahnlichen Einrichtungen und

b) Nichtwohngebaude jedes andere Gebaude.
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Nutzungspflicht

(1) Die Eigentiimer von Geb&auden nach § 4, die
neu errichtet werden (Verpflichtete), mlssen den
Warmeenergiebedarf durch die anteilige Nutzung
von Erneuerbaren Energien nach MalRgabe der
88 5 und 6 decken.

(2) Die Lander kénnen eine Pflicht zur Nutzung von
Erneuerbaren Energien bei bereits errichteten Ge-
bauden festlegen. Als bereits errichtet gelten auch
die Geb&dude nach § 19 Abs. 1 und 2.
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Geltungsbereich der Nutzungspflicht

Die Pflicht nach § 3 Abs. 1 gilt flir alle Gebaude mit
einer Nutzflache von mehr als 50 Quadratmetern,
die unter Einsatz von Energie beheizt oder gekiihlt
werden, mit Ausnahme von

1. Betriebsgebauden, die tUberwiegend zur Auf-
zucht oder zur Haltung von Tieren genutzt wer-
den,

2. Betriebsgebauden, soweit sie nach ihrem Ver-
wendungszweck grof3flachig und lang anhal-
tend offen gehalten werden missen,

3. unterirdischen Bauten,

4. Unterglasanlagen und Kulturrdumen fir Auf-
zucht, Vermehrung und Verkauf von Pflanzen,

5. Traglufthallen und Zelten,

6. Gebauden, die dazu bestimmt sind, wiederholt
aufgestellt und zerlegt zu werden, und proviso-
rischen Gebauden mit einer geplanten Nut-
zungsdauer von bis zu zwei Jahren,

7. Gebauden, die dem Gottesdienst oder anderen
religiosen Zwecken gewidmet sind,

8. Wohngebauden, die flir eine Nutzungsdauer von
weniger als vier Monaten jahrlich bestimmt sind,

9. sonstigen Betriebsgebauden, die nach ihrer
Zweckbestimmung auf eine Innentemperatur
von weniger als 12 °C oder jahrlich weniger als
vier Monate beheizt sowie jahrlich weniger als
zwei Monate gekiihlt werden, und

10.Gebauden, dieTeil oder Nebeneinrichtung einer
Anlage sind, die vom Anwendungsbereich des
Treibhausgas-Emissionshandelsgesetzes vom
8. Juli 2004 (BGBI. | S. 1578), zuletzt geandert
durch Artikel 19 a Nr. 3 des Gesetzes vom
21. Dezember 2007 (BGBI. | S. 3089), in der je-
weils geltenden Fassung, erfasst ist.
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Anteil Erneuerbarer Energien

(1) Bei Nutzung von solarer Strahlungsenergie
nach MalRgabe der Nummer | der Anlage zu die-
sem Gesetz wird die Pflicht nach § 3 Abs. 1 da-
durch erfillt, dass der Warmeenergiebedarf zu
mindestens 15 Prozent hieraus gedeckt wird.

(2) Bei Nutzung von gasférmiger Biomasse nach
MalRgabe der Nummer I.1 der Anlage zu diesem
Gesetz wird die Pflicht nach § 3 Abs. 1 dadurch er-
flillt, dass der Warmeenergiebedarf zu mindestens
30 Prozent hieraus gedeckt wird.

(3) Bei Nutzung von

1. flissiger Biomasse nach MalRgabe der Num-
mer I.2 der Anlage zu diesem Gesetz und

2. fester Biomasse nach MalRgabe der Nummer
1.3 der Anlage zu diesem Gesetz

wird die Pflicht nach § 3 Abs. 1 dadurch erfiillt,
dass der Warmeenergiebedarf zu mindestens 50
Prozent hieraus gedeckt wird.



(4) Bei Nutzung von Geothermie und Umweltwar-
me nach MalRRgabe der Nummer Ill der Anlage zu
diesem Gesetz wird die Pflicht nach § 3 Abs. 1 da-
durch erfillt, dass der Warmeenergiebedarf zu
mindestens 50 Prozent aus den Anlagen zur Nut-
zung dieser Energien gedeckt wird.
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Versorgung mehrerer Gebaude

Die Pflicht nach & 3 Abs. 1 kann auch dadurch erfullt
werden, dass Verpflichtete, deren Gebaude in
raumlichem Zusammenhang stehen, ihren Warme-
energiebedarf insgesamt in einem Umfang de-
cken, der der Summe der einzelnen Verpflichtungen
nach § 5 entspricht. Betreiben Verpflichtete zu die-
sem Zweck eine oder mehrere Anlagen zur Erzeu-
gung von Warme aus Erneuerbaren Energien, so
konnen sie von den Nachbarn verlangen, dass die-
se zum Betrieb der Anlagen in dem notwendigen
und zumutbaren Umfang die Benutzung ihrer
Grundstlicke, insbesondere das Betreten, und ge-
gen angemessene Entschadigung die Fiihrung von
Leitungen Uber ihre Grundstiicke dulden.
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ErsatzmafRnahmen

Die Pflicht nach 8 3 Abs. 1 gilt als erfullt, wenn Ver-
pflichtete

1. denWarmeenergiebedarf zu mindestens 50 Pro-
zent

a) aus Anlagen zur Nutzung von Abwarme nach
MafR3gabe der Nummer IV der Anlage zu diesem
Gesetz oder

b) unmittelbar aus Kraft-Warme-Kopplungsan-
lagen (KWK-Anlagen) nach MalRgabe der Num-
merV der Anlage zu diesem Gesetz

decken,

2. MaRRnahmen zur Einsparung von Energie nach
Malgabe der Nummer VI der Anlage zu diesem
Gesetz treffen oder

3. den Warmeenergiebedarf unmittelbar aus
einem Netz der Nah- oder Fernwarmeversor-
gung nach MalRRgabe der Nummer VIl der Anla-
ge zu diesem Gesetz decken.
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Kombination

(1) Erneuerbare Energien und ErsatzmalRnahmen
nach 8 7 kénnen zur Erfillung der Pflicht nach § 3
Abs. 1 untereinander und miteinander kombiniert
werden.

(2) Die prozentualen Anteile der tatsachlichen Nut-
zung der einzelnen Erneuerbaren Energien und
ErsatzmaRnahmen im Sinne des Absatzes 1 im
Verhaéltnis zu der jeweils nach diesem Gesetz vor-
gesehenen Nutzung missen in der Summe 100
ergeben.
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Ausnahmen
Die Pflicht nach § 3 Abs. 1 entfallt, wenn

1. ihre Erflallung und die Durchfihrung von Er-
satzmaldnahmen nach § 7

a) anderen offentlich-rechtlichen Pflichten wi-
dersprechen oder

b) im Einzelfall technisch unméglich sind oder

2. die zustandige Behorde den Verpflichteten auf
Antrag von ihr befreit. Von der Pflicht nach § 3
Abs. 1 ist zu befreien, soweit ihre Erflillung und
die Durchflihrung von Ersatzmalinahmen nach
8 7 im Einzelfall wegen besonderer Umsténde
durch einen unangemessenen Aufwand oder in
sonstiger Weise zu einer unbilligen Harte fihren.

8§10

Nachweise
(1) Die Verpflichteten missen

1. die Erflllung des in 8 5 Abs. 2 und 3 vorgese-
henen Mindestanteils fur die Nutzung von Bio-
masse nach MalRgabe des Absatzes 2,

2. die Erfillung der Anforderungen nach den
Nummern | bis VIl der Anlage zu diesem Gesetz
nach MaRRgabe des Absatzes 3,

3. das Vorliegen einer Ausnahme nach § 9 Nr. 1
nach MaRRgabe des Absatzes 4

nachweisen. Im Falle des 8 6 gelten die Pflichten
nach Satz 1 Nr. 1 und 2 als erflllt, wenn sie bei
mehreren Verpflichteten bereits durch einen Ver-
pflichteten erfillt werden. Im Falle des § 8 mussen
die Pflichten nach Satz 1 Nr. 1 und 2 flir die jeweils
genutzten Erneuerbaren Energien oder durchge-
flhrten ErsatzmalBnahmen erfillt werden.

(2) Die Verpflichteten missen bei Nutzung von ge-
lieferter

1. gasformiger und fliissiger Biomasse die Ab-
rechnungen des Brennstofflieferanten

a) fur die ersten fiinf Kalenderjahre ab dem In-
betriebnahmejahr der Heizungsanlage der zu-
standigen Behorde bis zum 30. Juni des jewei-
ligen Folgejahres vorlegen,

b) fur die folgenden zehn Kalenderjahre

aa) jeweils mindestens flinf Jahre ab dem Zeit-
punkt der Lieferung aufbewahren und

bb) der zustdndigen Behorde auf Verlangen
vorlegen,

2. fester Biomasse die Abrechnungen des Brenn-
stofflieferanten fiir die ersten 15 Jahre ab dem
Inbetriebnahmejahr der Heizungsanlage

a) jeweils mindestens fiinf Jahre ab dem Zeit-
punkt der Lieferung aufbewahren und

b) der zustandigen Behorde auf Verlangen vor-
legen.

(3) Die Verpflichteten miissen zum Nachweis der
Erflllung der Anforderungen nach den Nummern
| bis VII der Anlage zu diesem Gesetz die dort in
den Nummern 1.2, 1.1 Buchstabe c, Il.2 Buchstabe
¢, I1.3 Buchstabe b, 1II.3, V.4, V.2, VI.3 und VII.2 je-
weils angegebenen Nachweise

21
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1. der zustandigen Behorde innerhalb von drei
Monaten ab dem Inbetriebnahmejahr der Hei-
zungsanlage des Gebaudes und danach aufVer-
langen vorlegen und

2. mindestens finf Jahre ab dem Inbetriebnahme-
jahr der Heizungsanlage aufbewahren, wenn
die Nachweise nicht bei der Behorde verwahrt
werden.

Satz 1 gilt nicht, wenn die Tatsachen, die mit den
Nachweisen nachgewiesen werden sollen, der zu-
standigen Behorde bereits bekannt sind.

(4) Die Verpflichteten muissen im Falle des Vorlie-
gens einer Ausnahme nach § 9 Nr. 1 der zustandigen
Behorde innerhalb von drei Monaten ab der Inbe-
triebnahme der Heizungsanlage anzeigen, dass die
Erfullung der Pflicht nach § 3 Abs. 1 und die Durch-
flhrung von ErsatzmalRnahmen nach § 7 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften widersprechen oder tech-
nisch unmaoglich sind. Im Falle eines Widerspruchs
zu oOffentlich-rechtlichen Pflichten gilt dies nicht,
wenn die zustandige Behorde bereits Kenntnis von
den Tatsachen hat, die den Widerspruch zu diesen
Pflichten begriinden. Im Falle einer technischen Un-
moglichkeit ist der Behdrde mit der Anzeige eine
Bescheinigung eines Sachkundigen vorzulegen.

(5) Es ist verboten, in einem Nachweis, einer Anzeige
oder einer Bescheinigung nach den Absatzen 2 bis 4
unrichtige oder unvollstandige Angaben zu machen.

§ 11

Uberpriifung

(1) Die zustandigen Behorden missen zumindest
durch geeignete Stichprobenverfahren die Erful-
lung der Pflicht nach & 3 Abs. 1 und die Richtigkeit
der Nachweise nach § 10 kontrollieren.

(2) Die mit dem Vollzug dieses Gesetzes beauftrag-
ten Personen sind berechtigt, in Auslibung ihres
Amtes Grundsticke und bauliche Anlagen ein-
schliel8lich derWohnungen zu betreten. Das Grund-
recht der Unverletzlichkeit der Wohnung (Artikel 13
des Grundgesetzes) wird insoweit eingeschrankt.

8§12
Zustandigkeit

Die Zustandigkeit der Behorden richtet sich nach
Landesrecht.

Teil 3

Finanzielle Forderung

8§13

Fordermittel

Die Nutzung Erneuerbarer Energien fir die Erzeu-
gung von Warme wird durch den Bund bedarfsge-
recht in den Jahren 2009 bis 2012 mit bis zu 500
Millionen Euro pro Jahr gefordert. Einzelheiten
werden durch Verwaltungsvorschriften des Bun-
desministeriums flir Umwelt, Naturschutz und Re-
aktorsicherheit im Einvernehmen mit dem Bun-
desministerium der Finanzen geregelt.

§14
Geforderte MaRnahmen

Gefordert werden kénnen MalRnahmen fiir die Er-
zeugung von Warme, insbesondere die Errichtung
oder Erweiterung von

1. solarthermischen Anlagen,
2. Anlagen zur Nutzung von Biomasse,

3. Anlagen zur Nutzung von Geothermie und Um-
weltwarme sowie

4. Nahwarmenetzen, Speichern und Ubergabestati-
onen flir Warmenutzer, wenn sie auch aus Anla-
gen nach den Nummern 1 bis 3 gespeist werden.

8§15

Verhailtnis zu Nutzungspflichten

(1)MaBnahmen kénnen nicht geférdert werden,
soweit sie der Erflllung der Pflicht nach § 3 Abs. 1
oder einer landesrechtlichen Pflicht nach § 3 Abs. 2
dienen.

(2) Absatz 1 gilt nicht bei den folgenden MalRnahmen:

1. MalBnahmen, die technische oder sonstige An-
forderungen erfillen, die

a) im Falle des § 3 Abs. 1 anspruchsvoller als die
Anforderungen nach den Nummern | bis V der
Anlage zu diesem Gesetz oder

b) im Falle des § 3 Abs. 2 anspruchsvoller als die
Anforderungen nach der landesrechtlichen Pflicht
sind,

2. MalRnahmen, die den Warmeenergiebedarf zu
einem Anteil decken, der

a) im Falle des § 3 Abs. 1 um 50 Prozent hdher
als der Mindestanteil nach § 5 oder

b) im Falle des § 3 Abs. 2 hoher als der landes-
rechtlich vorgeschriebene Mindestanteil ist,

3. MalBnahmen, die mit weiteren MalBnahmen zur
Steigerung der Energieeffizienz verbunden
werden,

4. MalBnahmen zur Nutzung solarthermischer An-
lagen auch flir die Heizung eines Gebaudes und

5. MaBnahmen zur Nutzung vonTiefengeothermie.

(3)Die Forderung kann in den Fallen des Absatzes
2 auf die Gesamtmal3nahme bezogen werden.

(4)Einzelheiten werden in den Verwaltungsvor-
schriften nach 8 13 Satz 2 geregelt.

(5) FordermafBnahmen durch das Land oder durch
ein Kreditinstitut, an dem der Bund oder das Land
beteiligt sind, bleiben unberihrt.

8§16

Anschluss- und Benutzungszwang

Die Gemeinden und Gemeindeverbande kdnnen
von einer Bestimmung nach Landesrecht, die sie
zur Begriindung eines Anschluss- und Benutzungs-
zwangs an ein Netz der offentlichen Nah- oder
Fernwarmeversorgung ermachtigt, auch zum Zwe-
cke des Klima- und Ressourcenschutzes Gebrauch
machen.



§17

BuRgeldvorschriften

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder
leichtfertig

1. entgegen 8 3 Abs. 1 den Warmeenergiebedarf
nicht oder nicht richtig mit Erneuerbaren Ener-
gien deckt,

2. entgegen 8§ 10 Abs. 1 Satz 1 einen Nachweis
nicht, nicht richtig, nicht vollstandig oder nicht
rechtzeitig erbringt,

3. entgegen 8§ 10 Abs. 2 Nr. 1 Buchstabe b Doppel-
buchstabe aa oder Nr. 2 Buchstabe a oder Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 einen Nachweis nicht oder nicht
mindestens flinf Jahre aufbewahrt oder

4. entgegen 8§ 10 Abs. 5 eine unrichtige oder un-
vollstandige Angabe macht.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann in den Fallen des
Absatzes 1 Nr. 1, 2 und 4 mit einer Geldbul3e bis zu
flinfzigtausend Euro und im Falle des Absatzes 1
Nr. 3 mit einer Geldbul3e bis zu zwanzigtausend
Euro geahndet werden.

8§18

Erfahrungsbericht

Die Bundesregierung hat dem Deutschen Bundes-
tag bis zum 31. Dezember 2011 und danach alle
vier Jahre einen Erfahrungsbericht zu diesem Ge-
setz vorzulegen. Sie soll insbesondere tber

1. den Stand der Markteinfihrung von Anlagen
zur Erzeugung von Warme und Kalte aus Erneu-
erbaren Energien im Hinblick auf die Erreichung
des Zwecks und Ziels nach § 1,

2. die technische Entwicklung, die Kostenentwick-
lung und die Wirtschaftlichkeit dieser Anlagen,

3. die eingesparte Menge Mineralol und Erdgas
sowie die dadurch reduzierten Emissionen von
Treibhausgasen und

4. denVollzug dieses Gesetzes

berichten. Der Erfahrungsbericht macht Vorschla-
ge zur weiteren Entwicklung des Gesetzes.

§19

Ubergangsvorschrift

(1) 8 3 Abs. 1 ist nicht anzuwenden auf die Errich-
tung von Gebauden, wenn flir das Vorhaben vor
dem 1. Januar 2009 der Bauantrag gestellt oder
die Bauanzeige erstattet ist.

(2) 8§ 3 Abs. 1 ist nicht anzuwenden auf die nicht
genehmigungsbediirftige Errichtung von Gebau-
den, die nach MalRgabe des Bauordnungsrechts
der zustandigen Behorde zur Kenntnis zu bringen
sind, wenn die erforderliche Kenntnisgabe an die
Behorde vor dem 1. Januar 2009 erfolgt ist. Auf
sonstige nicht genehmigungsbeddrftige, insbe-
sondere genehmigungs-, anzeige- und verfah-
rensfreie Errichtungen von Gebauden ist 8 3 Abs. 1
nicht anzuwenden, wenn vor dem 1. Januar 2009
mit der Bauausflihrung begonnen worden ist.

8§20

Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am 1. Januar 2009 in Kraft.

Einfiihrungsgesetz zum
Biirgerlichen Gesetzbuch
(EGBGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.9.1994 (BGBI. | S. 2494; 1997 | S. 1061)

zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
25.6.2009 (BGBI. | S. 1574)

Auszug - Artikel 229
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Ubergangsvorschriften zum Gesetz zur
Neugliederung, Vereinfachung und
Reform des Mietrechts vom 19. Juni 2001

(1) Auf ein am 1. September 2001 bestehendes
Mietverhaltnis oder Pachtverhaltnis sind

1. im Falle einer vor dem 1. September 2001 zuge-
gangenen Kiindigung 8§ 554 Abs. 2 Nr. 2, §§ 565,
565 c Satz 1 Nr. 1b, § 565 d Abs. 2, § 570 des
Birgerlichen Gesetzbuchs sowie § 9 Abs. 1 des
Gesetzes zur Regelung der Miethohe jeweils in
der bis zu diesem Zeitpunkt geltenden Fassung
anzuwenden;

2. im Falle eines vor dem 1. September 2001 zuge-
gangenen Mieterhohungsverlangens oder ei-
ner vor diesem Zeitpunkt zugegangenen Mie-
terhohungserklarung die 88 2, 3, 5, 7, 11 bis 13,
15 und 16 des Gesetzes zur Regelung der Miet-
hohe in der bis zu diesem Zeitpunkt geltenden
Fassung anzuwenden; dartiber hinaus richten
sich auch nach dem in Satz 1 genannten Zeit-
punkt Mieterhohungen nach § 7 Abs. 1 bis 3 des
Gesetzes zur Regelung der Miethohe in der bis
zu diesem Zeitpunkt geltenden Fassung, soweit
es sich um Mietverhéltnisse im Sinne des § 7
Abs. 1 jenes Gesetzes handelt;

3. im Falle einer vor dem 1. September 2001 zuge-
gangenen Erklarung Uber eine Betriebskosten-
anderung 8 4 Abs. 2 bis 4 des Gesetzes zur Re-
gelung der Miethohe in der bis zu diesem
Zeitpunkt geltenden Fassung anzuwenden;

4. im Falle einer vor dem 1. September 2001 zuge-
gangenen Erklarung Uber die Abrechnung von
Betriebskosten & 4 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 und § 14
des Gesetzes zur Regelung der Miethohe in der
bis zu diesem Zeitpunkt geltenden Fassung an-
zuwenden;
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5. im Falle des Todes des Mieters oder Pachters
die 88 569 bis 569 b, 570 b Abs. 3 und § 594 d
Abs. 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs in der bis
zum 1. September 2001 geltenden Fassung an-
zuwenden, wenn der Mieter oder Pachter vor
diesem Zeitpunkt verstorben ist, im Falle der
Vermieterkiindigung eines Mietverhéltnisses
liber Wohnraum gegentiber dem Erben jedoch
nur, wenn auch die Kindigungserklarung dem
Erben vor diesem Zeitpunkt zugegangen ist;

6. im Falle einer vor dem 1. September 2001 zuge-
gangenen Mitteilung Uber die Durchfiihrung
von ModernisierungsmalRnahmen § 541 b des
Blrgerlichen Gesetzbuchs in der bis zu diesem
Zeitpunkt geltenden Fassung anzuwenden;

7. hinsichtlich der Falligkeit 8 551 des Burger-
lichen Gesetzbuchs in der bis zum 1. September
2001 geltenden Fassung anzuwenden.

(2) Ein am 1. September 2001 bestehendes Miet-
verhaltnis im Sinne des § 564 b Abs. 4 Nr. 2 oder
Abs. 7 Nr. 4 des Birgerlichen Gesetzbuchs in der
bis zum 1. September 2001 geltenden Fassung
kann noch bis zum 31. August 2006 nach § 564 b
des Birgerlichen Gesetzbuchs in der vorstehend
genannten Fassung geklindigt werden.

(3) Auf ein am 1. September 2001 bestehendes
Mietverhaltnis auf bestimmte Zeit sind §8 564 c in
Verbindung mit 8 564 b sowie die 88 556 a bis 556 c,
565 a Abs. 1 und § 570 des Blrgerlichen Gesetz-
buchs in der bis zu diesem Zeitpunkt geltenden
Fassung anzuwenden.

(4) Auf ein am 1. September 2001 bestehendes
Mietverhaltnis, bei dem die Betriebskosten ganz
oder teilweise in der Miete enthalten sind, ist we-
gen Erhohungen der Betriebskosten § 560 Abs. 1,
2, 5 und 6 des Birgerlichen Gesetzbuchs entspre-
chend anzuwenden, soweit im Mietvertrag verein-
bart ist, dass der Mieter Erhéhungen der Betriebs-
kosten zu tragen hat; bei ErmaRigungen der
Betriebskosten gilt 8 560 Abs. 3 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs entsprechend.

(5) Auf einen Mietspiegel, der vor dem 1. Septem-
ber 2001 unter Voraussetzungen erstellt worden
ist, die § 558 d Abs. 1 und 2 des Biirgerlichen Ge-
setzbuchs entsprechen, sind die Vorschriften tber
den qualifizierten Mietspiegel anzuwenden, wenn
die Gemeinde ihn nach dem 1. September 2001 als
solchen vero6ffentlicht hat. War der Mietspiegel vor
diesem Zeitpunkt bereits veroffentlicht worden, so
ist es ausreichend, wenn die Gemeinde ihn spater
offentlich als qualifizierten Mietspiegel bezeichnet
hat. In jedem Fall sind § 558 a Abs. 3 und § 558 d
Abs. 3 des Blrgerlichen Gesetzbuchs nicht anzu-
wenden auf Mieterh6hungsverlangen, die dem
Mieter vor dieser Veroffentlichung zugegangen
sind.

(6) Auf vermieteten Wohnraum, der sich in einem
Gebiet befindet, das aufgrund

1. des 8 564 b Abs. 2 Nr. 2, auch in Verbindung mit
Nr. 3, des Biirgerlichen Gesetzbuchs in der bis
zum 1. September 2001 geltenden Fassung
oder

2. des Gesetzes Uber eine Sozialklausel in Gebie-
ten mit gefahrdeter Wohnungsversorgung vom

22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 487)

bestimmt ist, sind die am 31. August 2001 gel-
tenden vorstehend genannten Bestimmungen
liber Beschrankungen des Kiindigungsrechts des
Vermieters bis zum 31. August 2004 weiter anzu-
wenden. Ein am 1. September 2001 bereits verstri-
chener Teil einer Frist nach den vorstehend ge-
nannten Bestimmungen wird auf die Frist nach
§ 577 a des Biirgerlichen Gesetzbuchs angerech-
net. 8 577 a des Blrgerlichen Gesetzbuchs ist je-
doch nicht anzuwenden im Falle einer Kiindigung
des Erwerbers nach § 573 Abs. 2 Nr. 3 jenes Ge-
setzes, wenn die Verau3erung vor dem 1. Septem-
ber 2001 erfolgt ist und sich die verauRerte Woh-
nung nicht in einem nach Satz 1 bezeichneten
Gebiet befindet.

(7) 8 548 Abs. 3 des Blrgerlichen Gesetzbuchs ist
nicht anzuwenden, wenn das selbstandige Be-
weisverfahren vor dem 1. September 2001 bean-
tragt worden ist.

(8) &8 551 Abs. 3 Satz 1 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs ist nicht anzuwenden, wenn die Verzinsung
vor dem 1. Januar 1983 durch Vertrag ausgeschlos-
sen worden ist.

(9) & 556 Abs. 3 Satz 2 bis 6 und § 556 a Abs. 1 des
Burgerlichen Gesetzbuchs sind nicht anzuwenden
auf Abrechnungszeitraume, die vor dem 1. Sep-
tember 2001 beendet waren.

(10) & 573 c Abs. 4 des Biirgerlichen Gesetzbuchs
ist nicht anzuwenden, wenn die Kiindigungsfristen
vor dem 1. September 2001 durch Vertrag verein-
bart worden sind. Fur Kiindigungen, die ab dem
1. Juni 2005 zugehen, gilt dies nicht, wenn die Kiin-
digungsfristen des § 565 Abs. 2 Satz 1 und 2 des
Birgerlichen Gesetzbuchs in der bis zum 1. Sep-
tember 2001 geltenden Fassung durch Allgemeine
Geschaftsbedingungen vereinbart worden sind.

(11) Nicht unangemessen hoch im Sinn des § 5 des
Wirtschaftsstrafgesetzes 1954 sind Entgelte flr
Wohnraum im Sinn des 8§ 11 Abs. 2 des Gesetzes
zur Regelung der Miethohe in der bis zum 31. Au-
gust 2001 geltenden Fassung, die

1. bis zum 31. Dezember 1997 nach § 3 oder § 13
des Gesetzes zur Regelung der Miethohe in der
bis zum 31. August 2001 geltenden Fassung ge-
andert oder nach & 13 in Verbindung mit § 17
jenes Gesetzes in der bis zum 31. August 2001
geltenden Fassung vereinbart oder

2. bei der Wiedervermietung in einer der Nummer 1
entsprechenden Hohe vereinbart

worden sind. Flir Zwecke des Satzes 1 bleiben die
hier genannten Bestimmungen weiterhin an-
wendbar.



Biurgerliches Gesetzbuch
(BGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 2.1.2002
(BGBI. 1 S. 42, 2909; 2003 | S. 738)

zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 1 des Ge-
setzes vom 25.6.2009 (BGBI. | S. 1574)

Hinweis: Anderung durch Art. 1 des
Gesetzes vom 6.7.2009 (BGBI. | S. 1696,
Nr. 39) noch nicht beriicksichtigt

Auszug
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Inhalt und Hauptpflichten des Mietvertrags

(1) Durch den Mietvertrag wird der Vermieter ver-
pflichtet, dem Mieter den Gebrauch der Mietsache
wahrend der Mietzeit zu gewahren. Der Vermieter
hat die Mietsache dem Mieter in einem zum ver-
tragsgemalen Gebrauch geeigneten Zustand zu
Uberlassen und sie wahrend der Mietzeit in die-
sem Zustand zu erhalten. Er hat die auf der Mietsa-
che ruhenden Lasten zu tragen.

(2) Der Mieter ist verpflichtet, dem Vermieter die
vereinbarte Miete zu entrichten.

8§ 554

Duldung von Erhaltungs- und Modernisie-
rungsmafRnahmen

(1) Der Mieter hat MaBnahmen zu dulden, die zur
Erhaltung der Mietsache erforderlich sind.

(2) MaRnahmen zurVerbesserung der Mietsache, zur
Einsparung von Energie oderWasser oder zur Schaf-
fung neuen Wohnraums hat der Mieter zu dulden.
Dies gilt nicht, wenn die MalRnahme fir ihn, seine
Familie oder einen anderen Angehdrigen seines
Haushalts eine Harte bedeuten wirde, die auch un-
ter Wiirdigung der berechtigten Interessen des Ver-
mieters und anderer Mieter in dem Gebaude nicht zu
rechtfertigen ist. Dabei sind insbesondere die vorzu-
nehmenden Arbeiten, die baulichen Folgen, voraus-
gegangene Aufwendungen des Mieters und die zu
erwartende Mieterh6hung zu berticksichtigen. Die zu
erwartende Mieterhdhung ist nicht als Harte anzuse-
hen, wenn die Mietsache lediglich in einen Zustand
versetzt wird, wie er allgemein ublich ist.

(3) Bei MaRnahmen nach Absatz 2 Satz 1 hat der
Vermieter dem Mieter spatestens drei Monate vor
Beginn der MalRnahme deren Art sowie voraus-
sichtlichen Umfang und Beginn, voraussichtliche
Dauer und die zu erwartende Mieterhohung in
Textform mitzuteilen. Der Mieter ist berechtigt, bis
zum Ablauf des Monats, der auf den Zugang der
Mitteilung folgt, auRerordentlich zum Ablauf des
nachsten Monats zu kiindigen. Diese Vorschriften
gelten nicht bei MalBnahmen, die nur mit einer un-
erheblichen Einwirkung auf die vermieteten Rau-
me verbunden sind und nur zu einer unerheb-
lichen Mieterhohung fuhren.

(4) Aufwendungen, die der Mieter infolge einer
MalRnahme nach Absatz 1 oder 2 Satz 1 machen
musste, hat der Vermieter in angemessenem Um-
fang zu ersetzen. Auf Verlangen hat er Vorschuss
zu leisten.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters von den Absétzen
2 bis 4 abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

8§ 556

Vereinbarungen tiber Betriebskosten

(1) Die Vertragsparteien konnen vereinbaren, dass
der Mieter Betriebskosten tragt. Betriebskosten
sind die Kosten, die dem Eigentimer oder Erbbau-
berechtigten durch das Eigentum oder das Erb-
baurecht am Grundsttick oder durch den bestim-
mungsmaligen Gebrauch des Gebaudes, der
Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen und des
Grundstticks laufend entstehen. Fir die Aufstel-
lung der Betriebskosten gilt die Betriebskostenver-
ordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346,
2347) fort. Die Bundesregierung wird ermachtigt,
durch Rechtsverordnung ohne Zustimmung des
Bundesrates Vorschriften Gber die Aufstellung der
Betriebskosten zu erlassen.

(2) Die Vertragsparteien konnen vorbehaltlich an-
derweitiger Vorschriften vereinbaren, dass Be-
triebskosten als Pauschale oder als Vorauszahlung
ausgewiesen werden. Vorauszahlungen fir Be-
triebskosten duirfen nur in angemessener Hohe
vereinbart werden.

(3) Uber die Vorauszahlungen fiir Betriebskosten
ist jahrlich abzurechnen; dabei ist der Grundsatz
derWirtschaftlichkeit zu beachten. Die Abrechnung
ist dem Mieter spatestens bis zum Ablauf des
zwolften Monats nach Ende des Abrechnungszeit-
raums mitzuteilen. Nach Ablauf dieser Frist ist die
Geltendmachung einer Nachforderung durch den
Vermieter ausgeschlossen, es sei denn, der Ver-
mieter hat die verspatete Geltendmachung nicht
zu vertreten. Der Vermieter ist zuTeilabrechnungen
nicht verpflichtet. Einwendungen gegen die Ab-
rechnung hat der Mieter dem Vermieter spatestens
bis zum Ablauf des zwdlften Monats nach Zugang
der Abrechnung mitzuteilen. Nach Ablauf dieser
Frist kann der Mieter Einwendungen nicht mehr
geltend machen, es sei denn, der Mieter hat die
verspatete Geltendmachung nicht zu vertreten.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters von Absatz 1,
Absatz 2 Satz 2 oder Absatz 3 abweichende Verein-
barung ist unwirksam.

8§ 556a

Abrechnungsmalfstab fiir Betriebskosten

(1) Haben die Vertragsparteien nichts anderes ver-
einbart, sind die Betriebskosten vorbehaltlich an-
derweitiger Vorschriften nach dem Anteil der
Wohnflache umzulegen. Betriebskosten, die von
einem erfassten Verbrauch oder einer erfassten
Verursachung durch die Mieter abhangen, sind
nach einem Malstab umzulegen, der dem unter-
schiedlichen Verbrauch oder der unterschiedlichen
Verursachung Rechnung tragt.

(2) Haben die Vertragsparteien etwas anderes ver-
einbart, kann der Vermieter durch Erklarung inText-
form bestimmen, dass die Betriebskosten zukiinf-
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tig abweichend von der getroffenen Vereinbarung
ganz oder teilweise nach einem Mal3stab umgelegt
werden duirfen, der dem erfassten unterschiedlichen
Verbrauch oder der erfassten unterschiedlichen Ver-
ursachung Rechnung tragt. Die Erklarung ist nur vor
Beginn eines Abrechnungszeitraums zulassig. Sind
die Kosten bislang in der Miete enthalten, so ist die-
se entsprechend herabzusetzen.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters von Absatz 2 ab-
weichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 559

Mieterh6hung bei Modernisierung

(1) Hat der Vermieter bauliche MalRnahmen durch-
gefuhrt, die den Gebrauchswert der Mietsache
nachhaltig erhohen, die allgemeinen Wohnverhalt-
nisse auf Dauer verbessern oder nachhaltig Einspa-
rungen von Energie oder Wasser bewirken (Moder-
nisierung), oder hat er andere bauliche MalBnahmen
aufgrund von Umstanden durchgefiihrt, die er nicht
zu vertreten hat, so kann er die jahrliche Miete um
11 vom Hundert der fiir die Wohnung aufgewende-
ten Kosten erhohen.

(2) Sind die baulichen MaRnahmen flir mehrere
Wohnungen durchgeflihrt worden, so sind die Ko-
sten angemessen auf die einzelnen Wohnungen
aufzuteilen.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende
Vereinbarung ist unwirksam.

§ 559a

Anrechnung von Drittmitteln

(1) Kosten, die vom Mieter oder fiir diesen von
einem Dritten Gilbernommen oder die mit Zuschs-
sen aus Offentlichen Haushalten gedeckt werden,
gehoren nicht zu den aufgewendeten Kosten im
Sinne des § 559.

(2) Werden die Kosten fiir die baulichen MaBnahmen
ganz oder teilweise durch zinsverbilligte oder zins-
lose Darlehen aus offentlichen Haushalten gedeckt,
so verringert sich der Erhéhungsbetrag nach § 559
um den Jahresbetrag der Zinsermafigung. Dieser
wird errechnet aus dem Unterschied zwischen dem
ermaligten Zinssatz und dem markttblichen Zins-
satz fur den Ursprungsbetrag des Darlehens. Mal3-
gebend ist der marktiibliche Zinssatz flir erstrangige
Hypotheken zum Zeitpunkt der Beendigung der
MafRnahmen. Werden Zuschlisse oder Darlehen zur
Deckung von laufenden Aufwendungen gewahrt, so
verringert sich der Erhéhungsbetrag um den Jahres-
betrag des Zuschusses oder Darlehens.

(3) Ein Mieterdarlehen, eine Mietvorauszahlung
oder eine von einem Dritten fur den Mieter er
brachte Leistung fiir die baulichen MalRnahmen
stehen einem Darlehen aus offentlichen Haushal-
ten gleich. Mittel der Finanzierungsinstitute des
Bundes oder eines Landes gelten als Mittel aus
offentlichen Haushalten.

(4) Kann nicht festgestellt werden, in welcher Hohe
Zuschisse oder Darlehen fir die einzelnen Woh-

nungen gewahrt worden sind, so sind sie nach
dem Verhaltnis der fir die einzelnen Wohnungen
aufgewendeten Kosten aufzuteilen.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende
Vereinbarung ist unwirksam.

8§ 559b

Geltendmachung der Erh6hung, Wirkung
der Erh6hungserklarung

(1) Die Mieterhohung nach § 559 ist dem Mieter in
Textform zu erklaren. Die Erklarung ist nur wirksam,
wenn in ihr die Erhéhung aufgrund der entstan-
denen Kosten berechnet und entsprechend den Vo-
raussetzungen der §8 559 und 559a erlautert wird.

(2) Der Mieter schuldet die erhohte Miete mit Be-
ginn des dritten Monats nach dem Zugang der
Erklarung. Die Frist verlangert sich um sechs Mo-
nate, wenn der Vermieter dem Mieter die zu er-
wartende Erhohung der Miete nicht nach § 554
Abs. 3 Satz 1 mitgeteilt hat oder wenn die tatséach-
liche Mieterhohung mehr als 10 vom Hundert ho-
her ist als die mitgeteilte.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende
Vereinbarung ist unwirksam.

8560

Veranderungen von Betriebskosten

(1) Bei einer Betriebskostenpauschale ist der Ver-
mieter berechtigt, Erh6hungen der Betriebskosten
durch Erklarung in Textform anteilig auf den Mieter
umzulegen, soweit dies im Mietvertrag vereinbart
ist. Die Erklarung ist nur wirksam, wenn in ihr der
Grund fur die Umlage bezeichnet und erlautert wird.

(2) Der Mieter schuldet den auf ihn entfallenden
Teil der Umlage mit Beginn des auf die Erklarung
folgenden libernachsten Monats. Soweit die Erkla-
rung darauf beruht, dass sich die Betriebskosten
rickwirkend erhoht haben, wirkt sie auf den Zeit-
punkt der Erhéhung der Betriebskosten, hochstens
jedoch auf den Beginn des der Erklarung vorausge-
henden Kalenderjahres zurtick, sofern der Vermie-
ter die Erklarung innerhalb von drei Monaten nach
Kenntnis von der Erh6hung abgibt.

(3) ErmaRigen sich die Betriebskosten, so ist eine
Betriebskostenpauschale vom Zeitpunkt der Erma-
RBigung an entsprechend herabzusetzen. Die Erma-
RBigung ist dem Mieter unverzliglich mitzuteilen.

(4) Sind Betriebskostenvorauszahlungen vereinbart
worden, so kann jede Vertragspartei nach einer Ab-
rechnung durch Erklarung in Textform eine Anpas-
sung auf eine angemessene Hohe vornehmen.

(5) Bei Veranderungen von Betriebskosten ist der
Grundsatz der Wirtschaftlichkeit zu beachten.

(6) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende
Vereinbarung ist unwirksam.



Verordnung uber die Ermitt-
lung der zulassigen Miete
far preisgebundene Woh-
nungen (Neubaumietenver-
ordnung 1970 - NMV 1970)

in der Fassung der Bekanntmachung vom
12.10.1990 (BGBI. | S. 2204)

zuletzt geandert durch Artikel 4 der Verordnung
vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)

Auszug

Teil |
Allgemeine Vorschriften
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Anwendungsbereich der Verordnung

(1) Diese Verordnung ist anzuwenden auf preisgebun-
dene Wohnungen, die nach dem 20. Juni 1948 be-
zugsfertig geworden sind oder bezugsfertig werden.

(2) Fir offentlich geférderte Wohnungen ist die nach
den 88 8 bis 8 b des Wohnungsbindungsgesetzes zu-
lassige Miete nach Mal3gabe der Vorschriften derTeile
Ilund IV dieser Verordnung zu ermitteln.

(3) Soweit und solange steuerbeglnstigte oder frei
finanzierte Wohnungen nach den 88 87 a, 111 oder
88 b des Zweiten Wohnungsbaugesetzes preisgebun-
den sind, ist die nach diesen Vorschriften zuldssige
Miete nach Mal3gabe der Vorschriften derTeile Il und
IV dieser Verordnung zu ermitteln.

(4) Soweit und solange diese Verordnung auf Woh-
nungen nach den Absatzen 1 bis 3 anzuwenden ist,
sind die im Rahmen der Verordnung mafR3geblichen
Vorschriften

1. des bis zum 31. Dezember 2001 geltenden Zwei-
ten Wohnungsbaugesetzes weiter anzuwenden
sowie

2. a) desWohnungsbindungsgesetzes ab 1. Januar
2002 in der jeweils geltenden Fassung,

b) der Zweiten Berechnungsverordnung ab
1. Januar 2002 in der jeweils geltenden Fassung
und

c) der Verordnung lber Heizkostenabrechnung
in der jeweils geltenden Fassung

anzuwenden.

§2

Anwendung der Zweiten Berechnungs-
verordnung

Ist zur Ermittlung der zulassigen Miete eine Wirt-
schaftlichkeitsberechnung aufzustellen oder die
Wohnflache zu berechnen oder sind die laufenden
Aufwendungen zu ermitteln, so sind hierflir die
Vorschriften der Zweiten Berechnungsverordnung
in der jeweils geltenden Fassung anzuwenden.

Teil I
Zulassige Miete fiir offentlich
geforderte Wohnungen

85

Senkung der Kostenmiete infolge Ver-
ringerung der laufenden Aufwendungen

(1) Verringert sich nach der erstmaligen Ermittlung
der Kostenmiete der Gesamtbetrag der laufenden
Aufwendungen oder wird durch Gesetz oder Rechts-
verordnung nur ein verringerter Ansatz in der Wirt-
schaftlichkeitsberechnung zugelassen, so hat der
Vermieter unverzlglich eine neue Wirtschaftlich-
keitsberechnung aufzustellen. Die sich ergebende
verringerte Durchschnittsmiete bildet vom Zeitpunkt
der Verringerung der laufenden Aufwendungen an
die Grundlage der Kostenmiete. Der Vermieter hat
die Einzelmieten entsprechend ihrem bisherigen
Verhéltnis zur Durchschnittsmiete zu senken. Die
Mietsenkung ist den Mietern unverzliglich mitzutei-
len; sie ist zu berechnen und entsprechend § 4 Abs. 7
Satz 2 und 3 zu erlautern.

(2) Wird nach 8§ 4 Abs. 6 neben der Einzelmiete ein
Zuschlag zur Deckung erhéhter laufender Aufwen-
dungen erhoben, so senkt sich der Zuschlag ent-
sprechend, wenn sich die zugrunde liegenden lau-
fenden Aufwendungen verringern. Absatz 1 Satz 4
gilt sinngeman.

(3) Sind die Gesamtkosten, Finanzierungsmittel und
laufenden Aufwendungen einer zentralen Heizungs-
oder Warmwasserversorgungsanlage in der Wirt-
schaftlichkeitsberechnung enthalten, wird jedoch die
Anlage eigenstandig gewerblich im Sinne des § 1
Abs. 1 Nr. 2 der Verordnung lber Heizkostenabrech-
nung in der Fassung der Bekanntmachung vom
20. Januar 1989 (BGBI. | S. 115) betrieben, verringern
sich die Gesamtkosten, Finanzierungsmittel und lau-
fenden Aufwendungen in dem Mal3e, in dem sie den
Kosten der eigenstandig gewerblichen Lieferung
von Warme und Warmwasser zugrunde gelegt wer-
den. Dieser Anteil ist nach den Vorschriften der §8 33
bis 36 der Zweiten Berechnungsverordnung tber die
Aufstellung der Teilwirtschaftlichkeitsberechnung zu
ermitteln. Absatz 1 gilt entsprechend.
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86

Erh6hung der Kostenmiete wegen
baulicher Anderungen

(1) Hat der Vermieter flr samtliche 6ffentlich gefor-
derten Wohnungen bauliche Anderungen aufgrund
von Umstanden, die er nicht zu vertreten hat, vorge-
nommen, so kann er zur Berlcksichtigung der hier-
durch entstehenden laufenden Aufwendungen eine
neue Wirtschaftlichkeitsberechnung aufstellen. Das
Gleiche gilt, wenn er mit Zustimmung der Bewilli-
gungsstelle solche bauliche Anderungen vorge-
nommen hat, die eine Modernisierung im Sinne des
8 11 Abs. 6 der Zweiten Berechnungsverordnung be-
wirken; die Zustimmung gilt als erteilt, wenn Mittel
aus offentlichen Haushalten flr die Modernisierung
bewilligt worden sind. Die sich ergebende erhohte
Durchschnittsmiete bildet vom Ersten des auf die
Fertigstellung folgenden Monats an die Grundlage
der Kostenmiete. Fir die Erhohung der Einzelmie-
ten gilt 8 4 Abs. 5 entsprechend. Soweit die bau-
lichen Anderungen nach Art oder Umfang fiir die
einzelnen Wohnungen unterschiedlich sind, ist dies
bei der Berechnung der Einzelmieten angemessen
zu bertcksichtigen.

(2) Sind die baulichen Anderungen nur fiir einenTeil
der Wohnungen vorgenommen worden, so ist fir
diese Wohnungen neben der Einzelmiete ein Zu-
schlag zur Deckung der erhohten laufenden Auf-
wendungen nach § 26 Abs. 1 Nr. 4 zulassig; bei einer
Modernisierung von unterschiedlichem Umfang gilt
flir die HOhe des Zuschlags Absatz 1 Satz 5 sinnge-
maf. Von dem Zeitpunkt an, in dem die baulichen
Anderungen flir samtliche Wohnungen durchge-
flhrt worden sind, tritt an die Stelle der Zuschlage
zur Einzelmiete eine Erhéhung der Durchschnitts-
miete und der Einzelmieten nach den Vorschriften
des Absatzes 1.
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Erh6hung "der Vergleichsmiete wegen
baulicher Anderungen

(1) Hat der Vermieter flr samtliche 6ffentlich gefor-
derten Wohnungen bauliche Anderungen aufgrund
von Umsténden, die er nicht zu vertreten hat, vor-
genommen oder hat er mit Zustimmung der Bewil-
ligungsstelle solche bauliche Anderungen vorge-
nommen, die eine Modernisierung im Sinne des
8 11 Abs. 6 der Zweiten Berechnungsverordnung be-
wirken, so erh6ht sich die nach § 11 oder § 12 zulas-
sige Vergleichsmiete vom Ersten des auf die Fertig-
stellung folgenden Monats an um die zusatzlichen
laufenden Aufwendungen, die durch die baulichen
Anderungen entstanden sind und je Monat auf die
Wohnungen anteilig entfallen. Die Zustimmung gilt
als erteilt, wenn Mittel aus offentlichen Haushalten
fiir die Modernisierung bewilligt worden sind.

(2) Der Erhohungsbetrag ist aufgrund einer Zu-
satzberechnung nach 8 39 a Abs. 4 der Zweiten
Berechnungsverordnung zu ermitteln. Fur die Auf-
teilung des Erhohungsbetrages auf die einzelnen
Wohnungen bei unterschiedlichen baulichen An-
derungen gilt 8§ 6 Abs. 1 Satz 5 entsprechend.

(3) Bei baulichen Anderungen, die nur fiir einen
Teil der Wohnungen vorgenommen werden, gel-
ten die Vorschriften des § 6 Abs. 2 sinngemal3.

Teil IV
Umlagen, Zuschlage und
Verglitungen

§ 20

Umlagen neben der Einzelmiete

(1) Neben der Einzelmiete ist die Umlage der Be-
triebskosten im Sinne des § 27 der Zweiten Berech-
nungsverordnung und des Umlageausfallwagnisses
zulassig. Es durfen nur solche Kosten umgelegt wer-
den, die bei gewissenhafter Abwagung aller Umstan-
de und bei ordentlicher Geschaftsfiihrung gerechtfer-
tigt sind. Soweit Betriebskosten geltend gemacht
werden, sind diese nach Art und Héhe dem Mieter bei
Uberlassung der Wohnung bekanntzugeben.

(2) Soweit in den 8§ 21 bis 25 nichts anderes be-
stimmt ist, sind die Betriebskosten nach dem Verhalt-
nis der Wohnflache umzulegen. Betriebskosten, die
nicht fir Wohnraum entstanden sind, sind vorweg
abzuziehen; kann hierbei nicht festgestellt werden,
ob die Betriebskosten auf Wohnraum oder auf Ge-
schaftsraum entfallen, sind sie flir den Wohnteil und
den anderenTeil des Gebaudes oder der Wirtschafts-
einheit im Verhaltnis des umbauten Raumes oder der
Wohn- und Nutzflachen aufzuteilen. Bei der Berech-
nung des umbauten Raumes ist Anlage 2 zur Zweiten
Berechnungsverordnung zugrunde zu legen.

(3) Auf den voraussichtlichen Umlegungsbetrag sind
monatliche Vorauszahlungen in angemessener Hohe
zulassig, soweit in § 25 nichts anderes bestimmt ist.
Uber die Betriebskosten, den Umlegungsbetrag und
die Vorauszahlungen ist jahrlich abzurechnen (Ab-
rechnungszeitraum). Der Vermieter darf alle oder
mehrere Betriebskostenarten in einer Abrechnung
erfassen. Die jahrliche Abrechnung ist dem Mieter
spatestens bis zum Ablauf des zwolften Monats nach
dem Ende des Abrechnungszeitraumes zuzuleiten;
diese Frist ist fir Nachforderungen eine Ausschluss-
frist, es sei denn, der Vermieter hat die Geltendma-
chung erst nach Ablauf der Jahresfrist nicht zu ver-
treten.

(4) Fur Erhéhungen der Vorauszahlungen und fir
die Erhebung des durch die Vorauszahlungen nicht
gedeckten Umlegungsbetrages sowie fiir die Nach-
forderung von Betriebskosten gilt § 4 Abs. 7 und 8
entsprechend. Eine Erhohung der Vorauszah-
lungen fur einen zurickliegenden Zeitraum ist
nicht zulassig.

§ 21

Umlegung der Kosten der Wasser-
versorgung und der Entwasserung

(1) Zu den Kosten der Wasserversorgung gehoren
die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundge-
bihren, die Kosten der Anmietung oder anderer
Arten der Gebrauchsuberlassung von Wasserzah-
lern sowie die Kosten ihrer Verwendung einschliel3-
lich der Kosten der Eichung sowie der Kosten der
Berechnung und Aufteilung, die Kosten der War-
tung von Wassermengenreglern, die Kosten des
Betriebs einer hauseigenen Wasserversorgungs-



anlage und einer Wasseraufbereitungsanlage ein-
schliel3lich der Aufbereitungsstoffe.

(2) Bei der Berechnung der Umlage fiir die Kosten
der Wasserversorgung sind zunachst die Kosten
des Wasserverbrauchs abzuziehen, der nicht mit
der uUblichen Benutzung der Wohnungen zusam-
menhéangt. Die verbleibenden Kosten durfen nach
dem Verhaltnis der Wohnflachen oder nach einem
MaRstab, der dem unterschiedlichen Wasserver-
brauch der Wohnparteien Rechnung tragt, umge-
legt werden. Wird der Wasserverbrauch, der mit
der uUblichen Benutzung der Wohnungen zusam-
menhéangt, fur alle Wohnungen eines Gebaudes
durch Wasserzahler erfasst, hat der Vermieter die
auf die Wohnungen entfallenden Kosten nach dem
erfassten unterschiedlichen Wasserverbrauch der
Wohnparteien umzulegen.

(3) Zu den Kosten der Entwasserung gehoren die
Gebuhren fir die Benutzung einer 6ffentlichen Ent-
wasserungsanlage oder die Kosten des Betriebs
einer entsprechenden nicht 6ffentlichen Anlage so-
wie die Kosten des Betriebs einer Entwasserungs-
pumpe. Die Kosten sind mit dem Malstab nach
Absatz 2 umzulegen.

§ 22

Umlegung der Kosten der Versorgung
mit Warme und Warmwasser

(1) Fur die Umlegung der Kosten des Betriebs zen-
traler Heizungs- und Warmwasserversorgungsan-
lagen und der Kosten der eigenstandig gewerb-
lichen Lieferung von Warme und Warmwasser,
auch aus zentralen Heizungs- und Warmwasserver-
sorgungsanlagen, findet die Verordnung tber Heiz-
kostenabrechnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 5. April 1984 (BGBI. | S. 5692), geandert
durch Artikel 1 der Verordnung vom 19. Januar
1989 (BGBI. | S. 109), Anwendung.

(2) Liegt eine Ausnahme nach § 11 der Verordnung
Uber Heizkostenabrechnung vor, dirfen umgelegt
werden

1. die Kosten der Versorgung mit Warme nach der
Wohnflache oder nach dem umbauten Raum; es
darf auch die Wohnflache oder der umbaute
Raum der beheizten Raume zugrunde gelegt
werden,

2. die Kosten der Versorgung mit Warmwasser
nach der Wohnflache oder einem MalRstab, der
dem Warmwasserverbrauch in anderer Weise
als durch Erfassung Rechnung tragt.

8 7 Abs. 2 und 4, 8 8 Abs. 2 und 4 der Verordnung
Uber Heizkostenabrechnung gelten entsprechend.
Genehmigungen nach den Vorschriften des § 22
Abs. 5 oder des 8 23 Abs. 5 in der bis zum 30. April
1984 geltenden Fassung bleiben unbertihrt.

(3) Werden fiir Wohnungen, die vor dem 1. Januar
1981 bezugsfertig geworden sind, bei verbundenen
Anlagen die Kosten fiir die Versorgung mit Warme
und Warmwasser am 30. April 1984 unaufgeteilt
umgelegt, bleibt dies weiterhin zulassig.

8§23

Umlegung der Kosten des Betriebs der
zentralen Brennstoffversorgungsanlage

(1) Zu den Kosten des Betriebs der zentralen Brenn-
stoffversorgungsanlage gehodren die Kosten der
verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die
Kosten des Betriebsstromes und die Kosten der
Uberwachung sowie die Kosten der Reinigung der
Anlage und des Betriebsraumes.

(2) Die Kosten dirfen nur nach dem Brennstoffver-
brauch umgelegt werden.

§ 24

Umlegung der Kosten des Betriebs
von Aufziigen

(1) Zu den Kosten des Betriebs eines Personen oder
Lastenaufzugs gehoren die Kosten des Betriebs-
stromes sowie die Kosten der Beaufsichtigung, der
Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage,
der regelmaRigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft
und Betriebssicherheit einschlieRlich der Einstellung
durch eine Fachkraft sowie der Reinigung der Anlage.

(2) Die Kosten diirfen nach dem Verhaltnis der Wohn-
flachen umgelegt werden, sofern nicht im Einver
nehmen mit allen Mietern ein anderer Umlegungs-
malstab vereinbart ist. Wohnraum im Erdgeschoss
kann von der Umlegung ausgenommen werden.

§24a

Umlegung der Kosten des Betriebs der
mit einem Breitbandkabelnetz verbun-
denen privaten Verteilanlage und der
Gemeinschafts-Antennenanlage

(1) Zu den Kosten des Betriebs der mit einem Breit-
bandkabelnetz verbundenen privaten Verteilanlage
gehoren die Kosten des Betriebsstroms und die
Kosten der regelmalRigen Prifung ihrer Betriebs-
bereitschaft einschlielich der Einstellung durch
eine Fachkraft oder das Nutzungsentgelt fur eine
nicht zur Wirtschaftseinheit gehérende Verteilanla-
ge sowie die Geblhren, die nach dem Urheber-
rechtsgesetz fur die Kabelweitersendung entste-
hen. Satz 1 gilt entsprechend fiir die Kosten des
Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage. Zu
den Betriebskosten im Sinne des Satzes 1 gehdéren
ferner die laufenden monatlichen Grundgebtihren
flir Breitbandkabelanschliisse.

(2) Die Kosten nach Absatz 1 Satz 1 und 2 diirfen
nach dem Verhéltnis der Wohnflachen umgelegt
werden, sofern nicht im Einvernehmen mit allen
Mietern ein anderer Umlegungsmal3stab verein-
bar ist. Die Kosten nach Absatz 1 Satz 3 diirfen nur
zu gleichen Teilen auf die Wohnungen umgelegt
werden, die mit Zustimmung des Nutzungsberech-
tigten angeschlossen worden sind.
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8§ 25

Umlegung der Betriebs- und Instand-
haltungskosten der Einrichtungen fiir
die Waschepflege

(1) Zu den Kosten des Betriebs der Einrichtungen fir
die Waschepflege gehoren die Kosten des Be-
triebsstromes, die Kosten der Uberwachung, Pflege
und Reinigung der Einrichtungen und der regelma-
RBigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und Be-
triebssicherheit sowie die Kosten der Wasserversor-
gung, soweit diese nicht bereits nach § 21 umgelegt
werden. Fur die Kosten der Instandhaltung darf ein
Erfahrungswert als Pauschbetrag angesetzt werden.

(2) Die Betriebs- und Instandhaltungskosten der Ein-
richtungen flr die Waschepflege dirfen nur auf die
Benutzer der Einrichtung umgelegt werden. Der
Umlegungsmafistab muss dem Gebrauch Rech-
nung tragen.

(3) Vorauszahlungen auf den voraussichtlichen Um-
legungsbetrag sind nicht zulassig.

§25a

Umlageausfallwagnis

Das Umlageausfallwagnis ist das Wagnis einer
Einnahmenminderung, die durch uneinbringliche
Riickstande von Betriebskosten oder nicht umleg-
barer Betriebskosten infolge Leerstehens von Raum,
der zur Vermietung bestimmt ist, einschlie3lich der
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung entsteht. Das Umlageausfallwagnis
darf 2 vom Hundert der im Abrechnungszeitraum
auf den Wohnraum entfallenden Betriebskosten
nicht Gbersteigen. Soweit die Deckung von Ausfal-
len anders, namentlich durch einen Anspruch ge-
genliber einem Dritten gesichert ist, darf die Umla-
ge nicht erhoht werden.

8§35

Sondervorschrift fiir Berlin

Im Land Berlin gilt 8 1 Abs. 1 der Verordnung in
folgender Fassung:

.(1) Diese Verordnung ist anzuwenden auf preis-
gebundene Wohnungen, die nach dem 24. Juni 1948
bezugsfertig geworden sind oder bezugsfertig
werden.’

8§37

Geltung im Saarland
Diese Verordnung gilt nicht im Saarland.

Verordnung uber Allgemeine
Bedingungen fiir die
Versorgung mit Fernwarme
(AVBFernwarmeV)

vom 20.6.1980 (BGBI. | S. 742)

zuletzt geandert durch Artikel 20 des Gesetzes vom
9.12.2004 (BGBI. | S. 3214)

Auszug

8§18

Messung

(1) Zur Ermittlung des verbrauchsabhangigen Ent-
gelts hat das Fernwarmeversorgungsunternehmen
Messeinrichtungen zu verwenden, die den eichrecht-
lichen Vorschriften entsprechen missen. Die gelie-
ferte Warmemenge ist durch Messung festzustellen
(Warmemessung). Anstelle der Warmemessung ist
auch die Messung der Wassermenge ausreichend
(Ersatzverfahren), wenn die Einrichtungen zur Mes-
sung derWassermenge vor dem 30. September 1989
installiert worden sind. Der anteilige Warmever-
brauch mehrerer Kunden kann mit Einrichtungen zur
Verteilung von Heizkosten (Hilfsverfahren) bestimmt
werden, wenn die gelieferte Warmemenge

1. an einem Hausanschluss, von dem aus mehre-
re Kunden versorgt werden, oder

2. an einer sonstigen verbrauchsnah gelegenen
Stelle fiir einzelne Gebadudegruppen, die vor dem
1. April 1980 an das Verteilungsnetz angeschlos-
sen worden sind,

festgestellt wird. Das Unternehmen bestimmt das
jeweils anzuwendende Verfahren; es ist berechtigt,
dieses wahrend der Vertragslaufzeit zu andern.

(2) Dient die gelieferte Warme ausschlie3lich der
Deckung des eigenen Bedarfs des Kunden, so
kann vereinbart werden, dass das Entgelt auf an-
dere Weise als nach Absatz 1 ermittelt wird.

(3) Erfolgt die Versorgung aus Anlagen der Kraft-
Warme-Kopplung oder aus Anlagen zur Verwertung
von Abwarme, so kann die zustandige Behorde im
Interesse der Energieeinsparung Ausnahmen von
Absatz 1 zulassen.

(4) Das Fernwarmeversorgungsunternehmen hat
daflir Sorge zu tragen, dass eine einwandfreie An-
wendung der in Absatz 1 genannten Verfahren ge-
wahrleistet ist. Es bestimmt Art, Zahl und GréRRe
sowie Anbringungsort von Mess- und Regelein-
richtungen. Ebenso ist die Lieferung, Anbringung,
Uberwachung, Unterhaltung und Entfernung der
Mess- und Regeleinrichtungen Aufgabe des Unter-
nehmens. Es hat den Kunden und den Anschluss-
nehmer anzuhoren und deren berechtigte Interes-
sen zu wahren. Es ist verpflichtet, auf Verlangen des
Kunden oder des Hauseigentimers Mess- oder
Regeleinrichtungen zu verlegen, wenn dies ohne
Beeintrachtigung einer einwandfreien Messung
oder Regelung maoglich ist.



(5) Die Kosten flir die Messeinrichtungen hat das
Fernwarmeversorgungsunternehmen zu tragen;
die Zulassigkeit von Verrechnungspreisen bleibt
unberihrt. Die im Falle des Absatzes 4 Satz 5 ent-
stehenden Kosten hat der Kunde oder der Hausei-
gentlimer zu tragen.

(6) Der Kunde haftet fiir das Abhandenkommen
und die Beschadigung von Mess- und Regelein-
richtungen, soweit ihn hieran ein Verschulden
trifft. Er hat den Verlust, Beschadigungen und Sto-
rungen dieser Einrichtungen dem Fernwarmever-
sorgungsunternehmen unverziglich mitzuteilen.

(7) Bei der Abrechnung der Lieferung von Fernwar-
me und Fernwarmwasser sind die Bestimmungen
derVerordnung tber Heizkostenabrechnung in der
Fassung der Bekanntmachung vom 5. April 1984
(BGBI. | S. 592), geandert durch Artikel 1 der Ver-
ordnung vom 19. Januar 1989 (BGBI. | S. 109), zu
beachten.

Verordnung zur Berechnung
der Wohnflache (Wohn-
flachenverordnung — WoFIV)

vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)
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Anwendungsbereich, Berechnung der
Wohnflache

(1) Wird nach dem Wohnraumférderungsgesetz die
Wohnflache berechnet, sind die Vorschriften dieser
Verordnung anzuwenden.

(2) Zur Berechnung der Wohnflache sind die nach § 2
zur Wohnflache gehoérenden Grundflachen nach § 3
zu ermitteln und nach § 4 auf die Wohnflache anzu-
rechnen.

§2
Zur Wohnflache gehérende Grundflachen

(1) Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die
Grundflachen der Raume, die ausschlieRlich zu die-
ser Wohnung gehoren. Die Wohnflache eines Wohn-
heims umfasst die Grundflachen der Raume, die zur
alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung durch
die Bewohner bestimmt sind.

(2) Zur Wohnflache gehoren auch die Grundflachen
von

1. Wintergarten, Schwimmbadern und &ahnlichen
nach allen Seiten geschlossenen Rdumen sowie

2. Balkonen, Loggien, Dachgarten undTerrassen,

wenn sie ausschlielich zu der Wohnung oder dem
Wohnheim gehoren.

(3) Zur Wohnflache gehoren nicht die Grundflachen
folgender Raume:

1. Zubehorraume, insbesondere:
a) Kellerraume,

b) Abstellraume und Kellerersatzraume aul3er-
halb der Wohnung,

¢) Waschkichen,

d) Bodenraume,

e) Trockenrdume,

f) Heizungsraume und
g) Garagen,

2. Raume, die nicht den an ihre Nutzung zu stel-
lenden Anforderungen des Bauordnungsrechts
der Lander gentigen, sowie

3. Geschaftsraume.

83
Ermittlung der Grundflache

(1) Die Grundflache ist nach den lichten MaRBen zwi-
schen den Bauteilen zu ermitteln; dabei ist von der
Vorderkante der Bekleidung der Bauteile auszuge-
hen. Bei fehlenden begrenzenden Bauteilen ist der
bauliche Abschluss zugrunde zu legen.

(2) Bei der Ermittlung der Grundflache sind nament-
lich einzubeziehen die Grundflachen von

1. Tar- und Fensterbekleidungen sowie Tir und
Fensterumrahmungen,

2. Ful3-, Sockel- und Schrammleisten,

3. fest eingebauten Gegenstinden, wie z. B. Ofen,
Heiz- und Klimageraten, Herden, Bade- oder
Duschwannen,

4. freiliegenden Installationen,
5. Einbaumodbeln und
6. nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.

(3) Bei der Ermittlung der Grundflachen bleiben aulRer
Betracht die Grundflachen von

1. Schornsteinen, Vormauerungen, Bekleidungen,
freistehenden Pfeilern und Saulen, wenn sie eine
Hohe von mehr als 1,50 Meter aufweisen und ihre
Grundflache mehr als 0,1 Quadratmeter betragt,

2. Treppen mit Uber drei Steigungen und deren
Treppenabsatze,

3. Turnischen und

4. Fenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis
zum FulBboden herunterreichen oder bis zum
FuBboden herunterreichen und 0,13 Meter oder
weniger tief sind.

(4) Die Grundflache ist durch Ausmessung im fertig
gestellten Wohnraum oder aufgrund einer Bauzeich-
nung zu ermitteln. Wird die Grundflache aufgrund
einer Bauzeichnung ermittelt, muss diese

1. fir ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmi-
gungsfreistellungs- oder dhnliches Verfahren nach
dem Bauordnungsrecht der Lander gefertigt oder,
wenn ein bauordnungsrechtliches Verfahren nicht
erforderlich ist, fiir ein solches geeignet sein und
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2. die Ermittlung der lichten MaRe zwischen den
Bauteilen im Sinne des Absatzes 1 ermdglichen.

Ist die Grundflache nach einer Bauzeichnung ermittelt
worden und ist abweichend von dieser Bauzeichnung
gebaut worden, ist die Grundflache durch Ausmes-
sung im fertig gestellten Wohnraum oder aufgrund
einer berichtigten Bauzeichnung neu zu ermitteln.

84

Anrechnung der Grundflachen
Die Grundflachen

1. von Raumen und Raumteilen mit einer lichten Hohe
von mindestens zwei Metern sind vollstandig,

2. von Raumen und Raumteilen mit einer lichten
Hohe von mindestens einem Meter und weniger
als zwei Metern sind zur Halfte,

3. von unbeheizbaren Wintergérten, Schwimmba-
dern und ahnlichen nach allen Seiten geschlos-
senen Rdumen sind zur Halfte,

4. von Balkonen, Loggien, Dachgéarten undTerrassen
sind in der Regel zu einem Viertel, hochstens je-
doch zur Hélfte

anzurechnen.

85

Uberleitungsvorschrift

Ist die Wohnflache bis zum 31. Dezember 2003 nach
der Zweiten Berechnungsverordnung in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990
(BGBI. | S. 2178), zuletzt geandert durch Artikel 3 der
Verordnung vom 25. November 2003 (BGBI. |
S. 2346), in der jeweils geltenden Fassung berech-
net worden, bleibt es bei dieser Berechnung. Soweit
in den in Satz 1 genannten Fallen nach dem 31. De-
zember 2003 bauliche Anderungen an dem Wohn-
raum vorgenommen werden, die eine Neuberech-
nung der Wohnflache erforderlich machen, sind die
Vorschriften dieser Verordnung anzuwenden.

Verordnung uber die Auf-
stellung von Betriebskosten
(Betriebskostenverordnung
— BetrKV)

vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2346, 2347)
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Betriebskosten

(1) Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigen-
timer oder Erbbauberechtigten durch das Eigen-
tum oder Erbbaurecht am Grundstlick oder durch
den bestimmungsmaligen Gebrauch des Gebau-
des, der Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen
und des Grundstucks laufend entstehen. Sach- und
Arbeitsleistungen des Eigentimers oder Erbbau-
berechtigten dirfen mit dem Betrag angesetzt wer-
den, der fir eine gleichwertige Leistung eines Drit-
ten, insbesondere eines Unternehmers, angesetzt
werden konnte; die Umsatzsteuer des Dritten darf
nicht angesetzt werden.

(2) Zu den Betriebskosten gehoren nicht:

1. die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes er-
forderlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen, die
Kosten der Aufsicht, der Wert der vom Vermieter
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit, die
Kosten fiir die gesetzlichen oder freiwilligen Pri-
fungen des Jahresabschlusses und die Kosten
flr die Geschéftsfihrung (Verwaltungskosten),

2. die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur
Erhaltung des bestimmungsmaRigen Gebrauchs
aufgewendet werden mussen, um die durch Ab-
nutzung, Alterung und Witterungseinwirkung
entstehenden baulichen oder sonstigen Mangel
ordnungsgemal’ zu beseitigen (Instandhaltungs-
und Instandsetzungskosten).

§2
Aufstellung der Betriebskosten

Betriebskosten im Sinne von § 1 sind:

1. die laufenden offentlichen Lasten des Grund-
stlicks,

hierzu gehort namentlich die Grundsteuer;
2. die Kosten der Wasserversorgung,

hierzu gehoren die Kosten desWasserverbrauchs,
die Grundgebiihren, die Kosten der Anmietung
oder anderer Arten der Gebrauchsliberlassung
von Wasserzahlern sowie die Kosten ihrer Ver-
wendung einschlieBlich der Kosten der Eichung
sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung,
die Kosten der Wartung von Wassermengenreg-
lern, die Kosten des Betriebs einer hauseigenen
Wasserversorgungsanlage und einer Wasserauf-
bereitungsanlage einschlieBlich der Aufberei-
tungsstoffe;



3. die Kosten der Entwéasserung,

hierzu gehoren die Geblihren fir die Haus- und
Grundstlicksentwasserung, die Kosten des Be-
triebs einer entsprechenden nicht 6ffentlichen
Anlage und die Kosten des Betriebs einer Ent-
wasserungspumpe;

. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Heizungsanlage
einschlieBlich der Abgasanlage, hierzu gehdren
die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ih-
rer Lieferung, die Kosten des Betriebsstroms, die
Kosten der Bedienung, Uberwachung und Pflege
der Anlage, der regelmaRigen Priifung ihrer Be-
triebsbereitschaft und Betriebssicherheit ein-
schlieBlich der Einstellung durch eine Fachkraft,
der Reinigung der Anlage und des Betriebs-
raums, die Kosten der Messungen nach dem
Bundes-Immissionsschutzgesetz, die Kosten der
Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchs-
Uberlassung einer Ausstattung zur Verbrauchser-
fassung sowie die Kosten der Verwendung einer
Ausstattung zur Verbrauchserfassung einschliel3-
lich der Kosten der Eichung sowie der Kosten der
Berechnung und Aufteilung

oder

b) des Betriebs der zentralen Brennstoffversor-
gungsanlage,

hierzu gehdren die Kosten der verbrauchten
Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des
Betriebsstroms und die Kosten der Uberwachung
sowie die Kosten der Reinigung der Anlage und
des Betriebsraums

oder

c) der eigensténdig gewerblichen Lieferung von
Warme, auch aus Anlagen im Sinne des Buch-
stabens a,

hierzu gehoren das Entgelt fiir die Warmeliefe-
rung und die Kosten des Betriebs der zugeho-
rigen Hausanlagen entsprechend Buchstabe a

oder

d) der Reinigung und Wartung von Etagenhei-
zungen und Gaseinzelfeuerstatten,

hierzu gehoren die Kosten der Beseitigung von
Wasserablagerungen und Verbrennungsriickstan-
den in der Anlage, die Kosten der regelméaRigen
Prifung der Betriebsbereitschaft und Betriebssi-
cherheit und der damit zusammenhangenden
Einstellung durch eine Fachkraft sowie die Kosten
der Messungen nach dem Bundes-Immissions-
schutzgesetz;

. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Warmwasserver-
sorgungsanlage,

hierzu gehoren die Kosten der Wasserversor-
gung entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht
dort bereits berticksichtigt sind, und die Kosten
der Wassererwarmung entsprechend Nummer
4 Buchstabe a

oder

b) der eigensténdig gewerblichen Lieferung von
Warmwasser, auch aus Anlagen im Sinne des
Buchstabens a,

hierzu gehoren das Entgelt flir die Lieferung des
Warmwassers und die Kosten des Betriebs der
zugehorigen Hausanlagen entsprechend Num-
mer 4 Buchstabe a

oder

c¢) der Reinigung und Wartung von Warmwas-
sergeraten,

hierzu gehoren die Kosten der Beseitigung von
Wasserablagerungen und Verbrennungsrick-
stédnden im Innern der Gerate sowie die Kosten
der regelméaligen Prifung der Betriebsbereit-
schaft und Betriebssicherheit und der damit zu-
sammenhangenden Einstellung durch eine
Fachkraft;

. die Kosten verbundener Heizungs- und Warm-

wasserversorgungsanlagen

a) bei zentralen Heizungsanlagen entsprechend
Nummer 4 Buchstabe a und entsprechend
Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits bertick-
sichtigt sind,

oder

b) bei der eigenstandig gewerblichen Lieferung
vonWarme entsprechend Nummer 4 Buchstabe ¢
und entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht
dort bereits bericksichtigt sind,

oder

c) bei verbundenen Etagenheizungen und Warm-
wasserversorgungsanlagen entsprechend Num-
mer 4 Buchstabe d und entsprechend Nummer 2,
soweit sie nicht dort bereits berticksichtigt sind;

. die Kosten des Betriebs des Personen- oder Las-

tenaufzugs,

hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms,
die Kosten der Beaufsichtigung, der Bedienung,
Uberwachung und Pflege der Anlage, der regel-
malRigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit einschliellich der Einstellung
durch eine Fachkraft sowie die Kosten der Reini-
gung der Anlage;

. die Kosten der Stral3enreinigung und Miillbe-

seitigung,

zu den Kosten der Stral3enreinigung gehoéren
die fur die o6ffentliche Stral3enreinigung zu ent-
richtenden Geblihren und die Kosten entspre-
chender nicht 6ffentlicher MalRnahmen; zu den
Kosten der Millbeseitigung gehéren nament-
lich die fur die Mullabfuhr zu entrichtenden Ge-
bihren, die Kosten entsprechender nicht o6ffent-
licher MaRnahmen, die Kosten des Betriebs von
Millkompressoren, Miillschluckern, Millabsaug-
anlagen sowie des Betriebs von Millmengener-
fassungsanlagen einschlielich der Kosten der
Berechnung und Aufteilung;
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die Kosten der Gebaudereinigung und Unge-
zieferbekdmpfung,

zu den Kosten der Gebaudereinigung gehoren
die Kosten flr die Sduberung der von den Be-
wohnern gemeinsam genutzten Gebaudeteile,
wie Zugange, Flure, Treppen, Keller, Bodenrau-
me, Waschklichen, Fahrkorb des Aufzugs;

10.die Kosten der Gartenpflege,

1.

hierzu gehoren die Kosten der Pflege gartnerisch
angelegter Flachen einschlieRlich der Erneue-
rung von Pflanzen und Gehdlzen, der Pflege von
Spielplatzen einschlieBlich der Erneuerung von
Sand und der Pflege von Platzen, Zugangen und
Zufahrten, die dem nicht 6ffentlichen Verkehr
dienen;

die Kosten der Beleuchtung,

hierzu gehoren die Kosten des Stroms fir die
AuRenbeleuchtung und die Beleuchtung der
von den Bewohnern gemeinsam genutzten Ge-
baudeteile, wie Zugange, Flure, Treppen, Keller,
Bodenraume, Waschkiichen;

12. die Kosten der Schornsteinreinigung,

hierzu gehdren die Kehrgebuhren nach der mal3-
gebenden Gebuhrenordnung, soweit sie nicht
bereits als Kosten nach Nummer 4 Buchstabe a
bertcksichtigt sind;

13.die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung,

hierzu gehéren namentlich die Kosten der Versi-
cherung des Gebaudes gegen Feuer, Sturm-,
Wasser- sowie sonstige Elementarschaden, der
Glasversicherung, der Haftpflichtversicherung
fiir das Gebaude, den Oltank und den Aufzug;

14.die Kosten fiir den Hauswart,

hierzu gehoren die Vergltung, die Sozialbeitra-
ge und alle geldwerten Leistungen, die der Ei-
gentimer oder Erbbauberechtigte dem Haus-
wart fur seine Arbeit gewahrt, soweit diese nicht
die Instandhaltung, Instandsetzung, Erneue-
rung, Schonheitsreparaturen oder die Hausver-
waltung betrifft; soweit Arbeiten vom Hauswart
ausgefihrt werden, diirfen Kosten fiir Arbeits-
leistungen nach den Nummern 2 bis 10 und 16
nicht angesetzt werden;

15.die Kosten

a) des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenan-
lage,

hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms
und die Kosten der regelmaRigen Prifung ihrer
Betriebsbereitschaft einschliellich der Einstel-
lung durch eine Fachkraft oder das Nutzungs-
entgelt fur eine nicht zu dem Gebaude geho-
rende Antennenanlage sowie die Gebuhren, die
nach dem Urheberrechtsgesetz fiir die Kabel-
weitersendung entstehen,

oder

b) des Betriebs der mit einem Breitbandkabel-
netz verbundenen privaten Verteilanlage,

hierzu gehéren die Kosten entsprechend Buch-
stabe a, ferner die laufenden monatlichen
Grundgeblhren fiur Breitbandkabelanschliisse;

16.die Kosten des Betriebs der Einrichtungen flr

die Waschepflege,

hierzu gehdren die Kosten des Betriebsstroms,
die Kosten der Uberwachung, Pflege und Reini-
gung der Einrichtungen, der regelmaRigen Pri-
fung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssi-
cherheit sowie die Kosten derWasserversorgung
entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort
bereits berlicksichtigt sind;

17. sonstige Betriebskosten,

hierzu gehoren Betriebskosten im Sinne des § 1,
die von den Nummern 1 bis 16 nicht erfasst sind.



Verordnung tiiber wohnungs-
wirtschaftliche Berech-
nungen nach dem Zweiten
Wohnungsbaugesetz

(Zweite Berechnungsverordnung - 11.BV)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.1990
(1990 S., 2178)

zuletzt gedndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes
vom 23.11.2007 (BGBI. | S. 2614)

Auszug

Teil |
Allgemeine Vorschriften

81
Anwendungsbereich der Verordnung

(1) Diese Verordnung ist anzuwenden, wenn

1. die Wirtschaftlichkeit, Belastung, Wohnflache
oder der angemessene Kaufpreis flr 6ffentlich
geforderten Wohnraum bei Anwendung des
Zweiten Wohnungsbaugesetzes oder des Woh-
nungsbindungsgesetzes,

2. die Wirtschaftlichkeit, Belastung oder Wohnfla-
che fiir steuerbeglinstigten oder freifinanzierten
Wohnraum bei Anwendung des Zweiten Woh-
nungsbaugesetzes,

3. die Wirtschaftlichkeit, Wohnflache oder der an-
gemessene Kaufpreis bei Anwendung der Ver-
ordnung zur Durchfiihrung des Wohnungsge-
meinnutzigkeitsgesetzes

zu berechnen ist.

(2) Diese Verordnung ist ferner anzuwenden, wenn
in anderen Rechtsvorschriften die Anwendung vor-
geschrieben oder vorausgesetzt ist. Das Gleiche
gilt, wenn in anderen Rechtsvorschriften die An-
wendung der Ersten Berechnungsverordnung vor-
geschrieben oder vorausgesetzt ist.

Teil ll
Wirtschaftlichkeitsberechnung

Zweiter Abschnitt -
Berechnung der Gesamt-
kosten

8§ 11

énderung der Gesamtkosten, bauliche
Anderungen

(1) Haben sich die Gesamtkosten geandert

1. im offentlich geférderten sozialen Wohnungs-
bau nach der Bewilligung der 6ffentlichen Mittel
gegenliber dem bei der Bewilligung aufgrund
der Wirtschaftlichkeitsberechnung zugrunde ge-
legten Betrag,

2. im steuerbegunstigten Wohnungsbau nach der
Bezugsfertigkeit, so sind in Wirtschaftlichkeits-
berechnungen, die nach diesen Zeitpunkten
aufgestellt werden, die gednderten Gesamt-
kosten anzusetzen. Dies gilt bei einer Erh6hung
der Gesamtkosten nur, wenn sie auf Umstan-
den beruht, die der Bauherr nicht zu vertreten
hat. Bei 6ffentlich gefordertem Wohnraum, auf
den das Zweite Wohnungsbaugesetz nicht an-
wendbar ist, diirfen erhohte Gesamtkosten nur
angesetzt werden, wenn sie in der Schlussab-
rechnung oder sonst von der Bewilligungsstelle
anerkannt worden sind.

(2) Wertanderungen sind nicht als Anderungen der
Gesamtkosten anzusehen.

(3) Die Gesamtkosten kdonnen sich auch dadurch
erhohen,

1. dass sich innerhalb von zwei Jahren nach der
Bezugsfertigkeit Kosten der Zwischenfinanzie-
rung ergeben, welche die fur die endglltigen
Finanzierungsmittel nach den 88 19 bis 23 a an-
gesetzten Kapitalkosten tbersteigen oder

2. dass bei einer Ersetzung von Finanzierungsmit-
teln durch andere Mittel nach § 12 Abs. 4 einma-
lige Kosten entstehen oder

3. dass durch die Verlangerung der vereinbarten
Laufzeit oder durch die Anpassung der Bedin-
gungen nach der vereinbarten Festzinsperiode
eines im Finanzierungsplan ausgewiesenen Dar-
lehens einmalige Kosten entstehen, soweit sie
auch bei einer Ersetzung nach § 12 Abs. 4 entste-
hen wiirden.

(4) Sind

1. im 6ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbau
nach der Bewilligung der offentlichen Mittel,

2. im steuerbeglinstigten Wohnungsbau nach der
Bezugsfertigkeit bauliche Anderungen vorge-
nommen worden, so diirfen die durch die Ande-
rungen entstehenden Kosten nach den Abs. 5
und 6 den Gesamtkosten hinzugerechnet wer-
den. Erneuerungen, Instandhaltungen und In-
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standsetzungen sind keine baulichen Ande-
rungen; jedoch fallen Instandsetzungen, die
durch MaBRnahmen der Modernisierung (Absatz
6) verursacht werden, unter die Modernisierung.

(5) Die Kosten von baulichen Anderungen diirfen
den Gesamtkosten nur hinzugerechnet werden,
soweit die Anderungen

1. auf Umsténden beruhen, die der Bauherr nicht
zu vertreten hat, oder eine Modernisierung (Ab-
satz 6) bewirken und dem gesamten Wohnraum
zugute kommen, fliir den eine Wirtschaftlich-
keitsberechnung aufzustellen ist, oder

2. dem Ausbau eines Gebaudeteils oder der Er
weiterung dienen und nicht Modernisierung
sind, es sei denn, dass es sich nur um die Ver-
groRBerung eines Teils der Wohnungen handelt,
fir die eine Wirtschaftlichkeitsberechnung auf-
zustellen ist.

(6) Modernisierung sind bauliche MalRnahmen,
die den Gebrauchswert des Wohnraums nachhal-
tig erhéhen, die allgemeinen Wohnverhaltnisse
auf Dauer verbessern oder nachhaltig Einspa-
rungen von Energie oder Wasser bewirken.

(7) Eine Modernisierung darf im offentlich gefor-
derten sozialen Wohnungsbau nur bericksichtigt
werden, wenn die Bewilligungsstelle ihr zuge-
stimmt hat. Die Zustimmung gilt als erteilt, wenn
Mittel aus offentlichen Haushalten fir die Moder-
nisierung bewilligt worden sind.

Vierter Abschnitt -
Laufende Aufwendungen
und Ertrage

§ 24

Bewirtschaftungskosten

(1) Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die
zur Bewirtschaftung des Gebaudes oder der Wirt-
schaftseinheit laufend erforderlich sind. Bewirt-
schaftungskosten sind im Einzelnen

Abschreibung,
Verwaltungskosten,
Betriebskosten,

Instandhaltungskosten,

G A wnNh -

Mietausfallwagnis.

(2) Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten hat den
Grundsatzen einer ordentlichen Bewirtschaftung
zu entsprechen. Bewirtschaftungskosten dirfen
nur angesetzt werden, wenn sie ihrer Hohe nach
feststehen oder wenn mit ihrem Entstehen sicher
gerechnet werden kann und soweit sie bei gewis-
senhafter Abwéagung aller Umstéande und bei or-
dentlicher Geschaftsfihrung gerechtfertigt sind.
Erfahrungswerte vergleichbarer Bauten sind her-
anzuziehen. Soweit nach den §§ 26 und 28 Ansatze
bis zu einer bestimmten HOohe zugelassen sind,

dirfen Bewirtschaftungskosten bis zu dieser Hohe
angesetzt werden, es sei denn, dass der Ansatz im
Einzelfall unter Berlcksichtigung der jeweiligen
Verhaltnisse nicht angemessen ist.

8 26

Verwaltungskosten

(1) Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Ver-
waltung des Gebaudes oder der Wirtschaftseinheit
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die
Kosten der Aufsicht sowie der Wert der vom Vermie-
ter personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Zu
den Verwaltungskosten gehoren auch die Kosten
fiir die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen des
Jahresabschlusses und der Geschéftsflihrung.

(2) Die Verwaltungskosten diirfen hochstens mit
230 Euro jahrlich je Wohnung, bei Eigenheimen,
Kaufeigenheimen und Kleinsiedlungen je Wohn-
gebaude angesetzt werden.

(3) Fir Garagen oder ahnliche Einstellplatze diirfen
Verwaltungskosten hochstens mit 30 Euro jahrlich
je Garagen- oder Einstellplatz angesetzt werden.

(4) Die in den Absatzen 2 und 3 genannten Betrdage
verandern sich am 1. Januar 2005 und am 1. Januar
eines jeden darauf folgenden dritten Jahres um
den Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen
Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex flr
Deutschland flir den der Veranderung vorausge-
henden Monat Oktober gegenliber dem Verbrau-
cherpreisindex fiir Deutschland fiir den der letzten
Veranderung vorausgehenden Monat Oktober er-
hoht oder verringert hat. Fur die Veranderung am
1. Januar 2005 ist die Erh6hung oder Verringerung
des Verbraucherpreisindexes fiur Deutschland
malgeblich, die im Oktober 2004 gegenliber dem
Oktober 2001 eingetreten ist.*

§ 27

Betriebskosten

(1) Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigen-
timer (Erbbauberechtigten) durch das Eigentum
am Grundstlick (Erbbaurecht) oder durch den be-
stimmungsmaéfiigen Gebrauch des Gebaudes oder
der Wirtschaftseinheit, der Nebengebaude, Anla-
gen, Einrichtungen und des Grundstlicks laufend
entstehen. Der Ermittlung der Betriebskosten ist die
Betriebskostenverordnung vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346, 2347) zugrunde zu legen.

(2) Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentiimers
(Erbbauberechtigten), durch die Betriebskosten er-
spart werden, durfen mit dem Betrage angesetzt
werden, der fir eine gleichwertige Leistung eines
Dritten, insbesondere eines Unternehmers, ange-
setzt werden kdnnte. Die Umsatzsteuer des Dritten
darf nicht angesetzt werden.

(3) Im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau
und im steuerbeglinstigten oder freifinanzierten
Wohnungsbau, der mit Wohnungsflrsorgemitteln
gefordert worden ist, dirfen die Betriebskosten
nicht in der Wirtschaftlichkeitsberechnung angesetzt
werden.

(4) (weggefallen)



§ 28

Instandhaltungskosten

(1) Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wah-
rend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestim-
mungsmaligen Gebrauchs aufgewendet werden
mussen, um die durch Abnutzung, Alterung und
Witterungseinwirkung entstehenden baulichen oder
sonstigen Mangel ordnungsgemal zu beseitigen.
Der Ansatz der Instandhaltungskosten dient auch
zur Deckung der Kosten von Instandsetzungen, nicht
jedoch der Kosten von Baumalinahmen, soweit
durch sie eine Modernisierung vorgenommen wird
oder Wohnraum oder anderer auf die Dauer benutz-
barer Raum neu geschaffen wird. Der Ansatz dient
nicht zur Deckung der Kosten einer Erneuerung von
Anlagen und Einrichtungen, fiir die eine besondere
Abschreibung nach 8§ 25 Abs. 3 zulassig ist.

(2) Als Instandhaltungskosten diirfen je Quadrat-
meter Wohnflache im Jahr angesetzt werden:

1. fur Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am
Ende des Kalenderjahres weniger als 22 Jahre
zurlickliegt, hochstens 7,10 Euro,

2. fur Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am
Ende des Kalenderjahres mindestens 22 Jahre
zurlickliegt, hochstens 9 Euro,

3. Bezugsfertigkeit am Ende des Kalenderjahres
mindestens 32 Jahre zurlckliegt, hochstens
11,50 Euro.

Diese Satze verringern sich bei eigenstéandig ge-
werblicher Leistung von Warme im Sinne des § 1
Abs. 2 Nr. 2 derVerordnung Giber Heizkostenabrech-
nung in der Fassung der Bekanntmachung vom
20. Januar 1989 (BGBI. | S. 115) um 0,20 Euro. Diese
Satze erhohen sich fir Wohnungen, fiir die ein
maschinell betriebener Aufzug vorhanden ist, um
1 Euro.

(3) Tragt der Mieter die Kosten fir kleine Instandhal-
tungen in der Wohnung, so verringern sich die Sat-
ze nach Absatz 2 um 1,05 Euro. Die kleinen Instand-
haltungen umfassen nur das Beheben kleiner
Schaden an den Installationsgegenstanden fir
Elektrizitat, Wasser und Gas, den Heiz- und Kochein-
richtungen, den Fenster- und Tlrverschllissen so-
wie den Verschlussvorrichtungen von Fensterladen.

(4) Die Kosten der Schdnheitsreparaturen in Woh-
nungen sind in den Satzen nach Absatz 2 nicht ent-
halten.Tragt der Vermieter die Kosten dieser Schon-
heitsreparaturen, so dirfen sie hdchstens mit 8,50
Euro je Quadratmeter Wohnflache im Jahr ange-
setzt werden. Schonheitsreparaturen umfassen nur
dasTapezieren, Anstreichen oder Kalken der Wande
und Decken, das Streichen der FuBboden, Heizkor-
per einschlieBlich Heizrohre, der Innentiiren sowie
der Fenster und Aul3entliren von innen.

(5) Fir Garagen oder dhnliche Einstellplatze diirfen
als Instandhaltungskosten einschlielich Kosten fir
Schonheitsreparaturen hochstens 68 Euro jahrlich
je Garagen- oder Einstellplatz angesetzt werden.

(5a) Die in den Absatzen 2 bis 5 genannten Betrage
verandern sich entsprechend § 26 Abs. 4.*

(6) Fur Kosten der Unterhaltung von Privatstral3en
und Privatwegen, die dem 6ffentlichen Verkehr die-
nen, darf ein Erfahrungswert als Pauschbetrag ne-
ben den vorstehenden Satzen angesetzt werden.

(7) Kosten eigener Instandhaltungswerkstatten sind
mit den vorstehenden Satzen abgegolten.

Teil IV
Wohnflachenberechnung

§42
Wohnflache

Ist die Wohnflache bis zum 31. Dezember 2003 nach
dieser Verordnung berechnet worden, bleibt es bei
dieser Berechnung. Soweit in den in Satz 1 genann-
ten Fallen nach dem 31. Dezember 2003 bauliche
Anderungen an dem Wohnraum vorgenommen
werden, die eine Neuberechnung der Wohnflache
erforderlich machen, sind die Vorschriften der
Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346) anzuwenden.

Wohnflache (bei Berechnung bis zum
31.12.2003)

(1) Die Wohnflache einer Wohnung ist die Summe
der anrechenbaren Grundflachen der Raume, die
ausschliel3lich zu der Wohnung gehoren.

(2) Die Wohnflache eines einzelnen Wohnraumes
besteht aus dessen anrechenbarer Grundflache;
hinzuzurechnen ist die anrechenbare Grundflache
der Raume, die ausschlieB3lich zu diesem einzelnen
Wohnraum gehoren. Die Wohnflache eines unter-
vermieteten Teils einer Wohnung ist entsprechend
zu berechnen.

(3) Die Wohnflache eines Wohnheimes ist die Sum-
me der anrechenbaren Grundflachen der Raume,
die zur alleinigen und gemeinschaftlichen Benut-
zung durch die Bewohner bestimmt sind.

(4) Zur Wohnflache gehort nicht die Grundflache
von

1. Zubehdrraumen; als solche kommen in Betracht:
Keller, Waschkiichen, Abstellrdume auRerhalb
derWohnung, Dachbéden, Trockenrdume, Schup-
pen (Holzlegen), Garagen und dhnliche Rdume;

2. Wirtschaftsraumen; als solche kommen in Be-
tracht: Futterkiichen, Vorratsraume, Backstuben,
Raucherkammern, Stalle, Scheunen, Abstell-
raume und ahnliche Raume;

3. Raumen, die den nach ihrer Nutzung zu stel-
lenden Anforderungen des Bauordnungsrechtes
nicht gentigen;

4. Geschaftsraumen.

* Seit dem 01.01.2008 gelten fiir Verwaltungs- und Instandhaltungskosten neue Betrége (s. a. Zweite Berechnungsverordnung [II.BV]

Anpassung der Verwaltungs- und Instandhaltungskostenpauschalen zum 1. Januar 2008 auf Seite 39).



38

Anlage 2

(zu den §8 11 a und 34 Abs. 1 - Fundstelle des
Originaltextes: BGBI. | 1990, 2200)

Berechnung des umbauten Raumes

Der umbaute Raum ist in m® anzugeben.

1.1

11

112
1.121

1.122

113
1.131

1.132

1.133

1.134

1.2

1.3

1.31

1.32

1.33

1.331

1.332

1.34

Voll anzurechnen ist der umbaute Raum
eines Gebaudes, der umschlossen wird:

seitlich von den AuBBenflachen der Umfas-
sungen,

unten

bei unterkellerten Gebauden von den Ober-
flachen der untersten GeschossfuRBbdden,

bei nichtunterkellerten Gebauden von der
Oberflache des Gelandes. Liegt der FuRboden
des untersten Geschosses tiefer als das Ge-
lande, gilt Abschnitt 1.121,

oben

bei nichtausgebautem Dachgeschoss von
den Oberflachen der FuRRboden Uber den
obersten Vollgeschossen,

bei ausgebautem Dachgeschoss, bei Treppen-
hauskdpfen und Fahrstuhlschachten von den
Auf3enflachen der umschlieBenden Wénde
und Decken. (Bei Ausbau mit Leichtbauplatten
sind die begrenzenden Aullenflachen durch
die AuBBen- oder Oberkante derTeile zu legen,
welche diese Platten unmittelbar tragen.),

bei Dachdecken, die gleichzeitig die Decke
des obersten Vollgeschosses bilden, von den
Oberflachen derTragdecke oder Balkenlage,

bei Gebauden oder Bauteilen ohne Ge-
schossdecken von den Aul3enflachen des
Daches, vgl. Abschnitt 1.35.

Mit einem Drittel anzurechnen ist der um-
baute Raum des nichtausgebauten Dach-
raumes, der umschlossen wird von den Fla-
chen nach Abschnitt 1.131 oder 1.132 und
den Aul3enflachen des Daches.

Bei den Berechnungen nach Abschnitt 1.1
und 1.2 ist:

die Gebaudegrundflache nach den Rohbau-
malen des Erdgeschosses zu berechnen,

bei wesentlich verschiedenen Geschoss-
grundflachen der umbaute Raum geschoss-
weise zu berechnen,

nicht abzuziehen der umbaute Raum, der
gebildet wird von:

aulBeren Leibungen von Fenstern undTlren
und dulReren Nischen in den Umfassungen,

Hauslauben (Loggien), d. h. an héchstens
zwei Seitenflachen offenen, im Gibrigen um-
bauten Raumen,

nicht hinzuzurechnen der umbaute Raum,
den folgende Bauteile bilden:

1.341 stehende Dachfenster und Dachaufbauten

mit einer vorderen Ansichtsflache bis zu je 2
gm (Dachaufbauten mit groBerer Ansichts-
flache siehe Abschnitt 1.42),

1.342 Balkonplatten und Vordacher bis zu 0,5 m

Ausladung (weiter ausladende Balkonplat-
ten und Vordacher siehe Abschnitt 1.44),

1.343 Dachiiberstande, Gesimse, ein bis drei nicht

unterkellerte, vorgelagerte Stufen, Wand-
pfeiler, Halbsaulen und Pilaster,

1.344 Griindungen gewodhnlicher Art, deren Un-

terflache bei unterkellerten Bauten nicht
tiefer als 0,5 m unter der Oberflache des
KellergeschossfulBbodens, bei nichtunter-
kellerten Bauten nicht tiefer als 1 m unter
der Oberflache des umgebenden Geladndes
liegt (Grindungen auB3ergewohnlicher Art
undTiefe siehe Abschnitt 1.48),

1.345 Kellerlichtschachte und Lichtgraben,

1.35

1.36

1.4

1.4

1.42

1.43

1.44

1.45

1.46

1.47

1.48

1.49

fir Teile eines Baues, deren Innenraum
ohne Zwischendecken bis zur Dachflache
durchgeht, der umbaute Raum getrennt zu
berechnen, vgl. Abschnitt 1.134,

flir zusammenhangende Teile eines Baues,
die sich nach dem Zweck und deshalb in der
Art des Ausbaues wesentlich von den Ub-
rigen Teilen unterscheiden, der umbaute
Raum getrennt zu berechnen.

Von der Berechnung des umbauten Raumes
nicht erfasst werden folgende (besonders zu
veranschlagende) Bauausfiihrungen und
Bauteile:

geschlossene Anbauten in leichter Bauart
und mit geringwertigem Ausbau und offene
Anbauten, wie Hallen, Uberdachungen (mit
oder ohne Stiitzen) von Lichthéfen, Unter-
fahrten auf Stltzen, Veranden,

Dachaufbauten mit vorderen Ansichtsfla-
chen von mehr als 2 gm und Dachreiter,

Briistungen von Balkonen und begehbaren
Dachflachen,

Balkonplatten und Vordacher mit mehr als
0,5 m Ausladung,

Freitreppen mit mehr als 3 Stufen und Ter-
rassen (und ihre Briistungen),

Fichse, Grindungen fiir Kessel und Ma-
schinen,

freistehende Schornsteine und der Teil von
Hausschornsteinen, der mehr als 1 m tber
den Dachfirst hinausragt,

Griindungen aulergewohnlicher Art, wie
Pfahlgriindungen und Griindungen aulRer-
gewohnlicherTiefe, deren Unterflache tiefer
liegt als im Abschnitt 1.344 angegeben,

wasserdruckhaltende Dichtungen.



Zweite Berechnungs-
verordnung (II.BV)

Anpassung der
Verwaltungs- und Instand-
haltungskostenpauschalen
zum 1. Januar 2008

Verwaltungskosten (§ 26 II.BV)

bisher [Euro] = neu [Euro]

je Wohnung jahrlich 240,37 254,80

je Garagen- oder

Einstellplatz 31,35 33,23

Instandhaltungskosten (§ 28 11.BV)

Bezugsfertigkeit bisher [Euro] | neu [Euro]

weniger als 22 Jahre

zurtckliegend 742 787

mindestens 22 Jahre

zurtickliegend 9,41 9,97

mindestens 32 Jahre

zuriickliegend 12,02 12,74

Bezugsfertigkeit bisher [Euro] ' neu [Euro]

Verringerung

bei eigenstandig
gewerblicher
Lieferung von
Warme (8 28 Abs. 2
Satz 2 II.BV)

0,21 0,22

Erhohung bei
vorhandenem
Aufzug (828 Abs. 2
Satz 3 11.BV)

1,05 1.1

Verringerung,

wenn Mieter Kosten
fur kleine Instand- 1,10 1,17
haltungen tragt
(8 28 Abs. 3 11.BV)

Ansatz fiir Kosten
der Schonheits-
reparaturen, wenn 8,88 9,41
Vermieter sie tragt
(8 28 Abs. 4 11.BV)

Je Garagen- oder
Einstellplatz 71,07 75,34
(§ 28 Abs. 5 11.BV)

Gesetz iiber das Mess-
und Eichwesen
(Eichgesetz - EichG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.3.1992 (BGBI. I S. 711)

zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3.7.2008 (BGBI. | S. 1185)

Auszug

§1
Zweck des Gesetzes

Zweck dieses Gesetzes ist es,

1. den Verbraucher beim Erwerb messbarer Gliter
und Dienstleistungen zu schiitzen und im Interes-
se eines lauteren Handelsverkehrs die Vorausset-
zungen flr richtiges Messen im geschaftlichen
Verkehr zu schaffen,

2. die Messsicherheit im Gesundheitsschutz, Ar-
beitsschutz und Umweltschutz und in ahnlichen
Bereichen des oOffentlichen Interesses zu gewahr-
leisten und

3. dasVertrauen in amtliche Messungen zu starken.

§2

Eichpflicht und andere MaRnahmen zur
Gewahrleistung der Messsicherheit

(1) Messgerate, die im geschaftlichen oder amt-
lichen Verkehr, Arbeitsschutz, Umweltschutz oder
Strahlenschutz oder im Verkehrswesen verwendet
werden, mussen zugelassen und geeicht sein, so-
fern dies zur Gewahrleistung der Messsicherheit
erforderlich ist. Das Gleiche gilt flir Messgerate im
Gesundheitsschutz, soweit sie nicht in anderen
Rechtsvorschriften geregelt sind.

(2) Die Bundesregierung wird ermachtigt, zur Ge-
wahrleistung der Messsicherheit in den in Absatz 1
genannten Bereichen oder zur Umsetzung von
Rechtsakten der Europaischen Gemeinschaften durch
Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundes-
rates zu bestimmen, welche Messgeréate nur in den
Verkehr gebracht, in Betrieb genommen, bereitge-
halten oder verwendet werden diirfen, wenn sie zu-
gelassen und geeicht sind.

(3) Die Bundesregierung wird ferner erméchtigt, zu
den gleichen Zwecken durch Rechtsverordnung mit
Zustimmung des Bundesrates andere MalRnahmen
vorzuschreiben, durch die eine ausreichende Mess-
sicherheit zu erwarten ist. Sie kann dabei insbeson-
dere die Wartung von Messgeraten, die Vornahme
von Kontrolluntersuchungen und die Teilnahme an
Vergleichsmessungen vorschreiben.

(4) Die Eichung wird, soweit in einer nach Absatz 2
erlassenen Rechtsverordnung nichts anderes be-
stimmt ist, von den zustandigen Behdérden und von
staatlich anerkannten Prifstellen flir Messgeréate
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flir Elektrizitat, Gas, Wasser oder Warme vorgenom-
men (amtliche Eichung). Die Eichung neuer Mess-
gerate kann nach MalR3gabe dieser Verordnung auch
vom Hersteller vorgenommen werden (Eichung
durch den Hersteller).

(5) Vor Erlass von Rechtsverordnungen nach den Ab-
satzen 2 und 3 sind die betroffenen Kreise zu horen.

Vierter Abschnitt -
Zustandigkeiten

811

Behorden

(1) Die Landesregierungen oder die von ihnen be-
stimmten Stellen bestimmen die fiir die Ausfiihrung
dieses Gesetzes zustandigen Behorden, soweit
nicht die Physikalisch-Technische Bundesanstalt zu-
standig oder aufgrund dieses Gesetzes etwas an-
deres bestimmt ist.

(2) Ortlich zustandig fiir die Eichung und sonstige
Prifung von Messgeraten an der Amtsstelle ist
jede nach Absatz 1 sachlich zustandige Behorde,
bei der eine solche Amtshandlung beantragt wird.

Sechster Abschnitt -
BuRgeldvorschriften

8§19

Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlassig

1. Fertigpackungen, die entgegen 8§ 7 Abs. 2 gestaltet
oder befiillt sind, herstellt, herstellen lasst oder in
den Geltungsbereich dieses Gesetzes verbringt,

2. entgegen § 16 Abs. 1 oder 3 Satz 1 oder 2 eine
Auskunft nicht, nicht richtig oder nicht vollstan-
dig erteilt, entgegen § 16 Abs. 2 Satz 2 eine Mal3-
nahme nicht duldet oder eine in der Uberwa-
chung tatige Person nicht unterstiitzt oder
entgegen § 16 Abs. 3 Satz 1 oder 2 eine Priifung
nicht duldet,

3. nicht geeichte Messgeréate entgegen § 25 Abs. 1
Satz 1 verwendet oder entgegen § 25 Abs. 1 Satz
1 Nr. 1, 4 oder 5 bereithalt,

4. einer Rechtsverordnung nach § 2 Abs. 2 oder 3,
8 3Abs. 1 oder 2, 8 8 Abs. 1 Satz1 Nr. 1 bis 7, 9,
10 oder 12, jeweils auch in Verbindung mit Satz
2, 8 9 Abs. 3, § 10 Abs. 3 oder § 21 Satz 1 oder
einer vollziehbaren Anordnung aufgrund einer

solchen Rechtsverordnung zuwiderhandelt, so-
weit sie flir einen bestimmten Tatbestand auf
diese BulRgeldvorschrift verweist,

5. Verordnungen des Rates oder der Kommission
der Europaischen Gemeinschaften im Sinne des
8 21 zuwiderhandelt, soweit eine Rechtsverord-
nung nach Absatz 3 fiir einen bestimmten Tatbe-
stand auf diese BuRRgeldvorschrift verweist.

(2) Absatz 1 Nr. 2 gilt auch bei Verordnungen des
Rates oder der Kommission der Européischen Ge-
meinschaften im Sinne des 8 21 und den zu ihrer
Durchfiihrung erlassenen Verordnungen.

(3) Das Bundesministerium flir Wirtschaft und Tech-
nologie wird ermachtigt, im Einvernehmen mit dem
Bundesministerium fiir Erndhrung, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz durch Rechtsverordnung mit
Zustimmung des Bundesrates die einzelnen Tatbe-
stande derVerordnungen, die nach Absatz 1 Nr. 5 als
Ordnungswidrigkeiten mit GeldbulR3e geahndet wer-
den kdnnen, zu bezeichnen, soweit dies zur Durch-
flhrung der Verordnungen erforderlich ist.

(4) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbu-
Be bis zu zehntausend Euro geahndet werden.

(5) Verwaltungsbehorde im Sinne des § 36 Abs. 1
Nr. 1 des Gesetzes Uber Ordnungswidrigkeiten ist,
soweit das Gesetz von der Physikalisch-Technischen
Bundesanstalt ausgeflihrt wird, die Behorde oder
Stelle, die von der Landesregierung durch Rechts-
verordnung bestimmt wird. Die Landesregierung
kann die Ermachtigung auf die zustédndige oberste
Landesbehorde tbertragen.

Siebenter Abschnitt -
Schlussvorschriften

8§25

Fortbestehen von Eichpflichten
(1) Es ist verboten,
1. Messgerate zur Bestimmung

a) der Lange, der Flache, des Volumens, der
Masse, der thermischen oder elektrischen Ener-
gie, der thermischen oder elektrischen Leistung,
der Durchflussstarke von Fllssigkeiten oder Ga-
sen oder der Dichte oder des Gehalts von Flis-
sigkeiten,

b) des Wassergehalts von Speisefetten, des
Feuchtgehaltes von Getreide oder Olfriichten,
der Schittdichte von Getreide, des Fettgehalts
von Milch oder Milcherzeugnissen oder des
Starkegehalts von Kartoffeln,

c) des Fahrpreises bei Kraftfahrzeugen

ungeeicht im geschaftlichen Verkehr zu verwenden
oder so bereitzuhalten, dass sie ohne besondere Vor-
bereitung in Gebrauch genommen werden kdnnen,



2. diein Nummer 1 bezeichneten Messgerate sowie
Messgerate zur Bestimmung des Drucks von
Flissigkeiten oder Gasen und derTemperatur

a) fur Messungen nach dem Zoll- und Steuer-
recht sowie dem Branntweinmonopolrecht,

b) zur Bestimmung von Beférderungsgebtihren,
¢) zur Schiffsvermessung und Schiffseichung,

d) zur Durchfiihrung &ffentlicher Uberwachungs-
aufgaben,

e) zur Erstattung von Gutachten fiir staatsanwalt-
schaftliche oder gerichtliche Verfahren, Schieds-
verfahren oder fiir andere amtliche Zwecke oder

f) zur Erstattung von Schiedsgutachten
ungeeicht zu verwenden,

3. Messgerite fiir die amtliche Uberwachung des
StralBenverkehrs ungeeicht zu verwenden,

4. Messgerate zur Prifung des Reifenluftdrucks an
Kraftfahrzeugen in offentlichen Tankstellen und
Betrieben des Kraftfahrzeuggewerbes ungeeicht
zu verwenden oder so bereitzuhalten, dass sie
ohne besondere Vorbereitung in Gebrauch ge-
nommen werden kdnnen,

5. Messgerate zur Bestimmung der Masse, des Volu-
mens, des Drucks, derTemperatur, der Dichte oder
des Gehalts bei der Herstellung von Arzneimitteln
in Apotheken aufgrund arztlicher Verschreibung
oder bei Analysen in pharmazeutischen Laborato-
rien ungeeicht zu verwenden oder so bereitzuhal-
ten, dass sie ohne besondere Vorbereitung in Ge-
brauch genommen werden kénnen,

soweit nicht die Bundesregierung in einer Rechts-
verordnung nach § 2 eine neue Regelung trifft. Satz
1 Nr. 2 Buchstabe d steht der Verwendung nichtge-
eichter Messgerate zur Durchfiihrung 6ffentlicher
Uberwachungsaufgaben nicht entgegen, wenn

1. die Messgerate ihrer Beschaffenheit nach nicht
die Voraussetzungen der Eichfahigkeit erfullen
und in anderer Weise als durch Eichung sicher-
gestellt ist, dass die Verwendung der Gerate zu
einer genaueren Bestimmung von Messwerten
fahrt, als sie nach dem Stand von Wissenschaft
und Technik mit Hilfe geeichter Messgerate er-
reicht werden kann oder

2. die Messsicherheit der Gerate fur den Bereich,
in welchem sie bei der Durchfiihrung der Uber
wachungsaufgabe Verwendung finden, ohne
Bedeutung ist.

(2) Absatz 1 Satz 1 Nr. 1, soweit sie die Bestimmung
des Gehalts betrifft, und Nummern 2 und 3 gelten
nicht fir Messgeratearten, die am 1. Januar 1985
nicht eichfahig waren.

(3) Den Messgeréaten stehen gleich

1. Zusatzeinrichtungen, deren Wirkungsweise vom
zugehorigen Messgerat beeinflusst wird oder die
eine Wirkung auf das zugehorige Messgerat aus-
Gben oder austiben kdnnen, und

2. Zusatzeinrichtungen zur Ermittlung des Preises
in offenen Verkaufsstellen.

Eichordnung (EichO)

vom 12. August 1988 (BGBI. | S. 1657)

zuletzt gedndert durch Artikel 3 8 14 des Gesetzes
vom 13.12.2007 (BGBI. | S. 2930)

Auszug

Im Anhang B der Eichordnung ist die Giiltigkeits-
dauer der Eichung fiir die verschiedenen Mess-
gerate angegeben:

Ordnungsnummer 6.1:
Volumenmessgerate fur Kaltwasser: 6 Jahre

Ordnungsnummer 6.2:
Volumenmessgerate fiir Warmwasser: 5 Jahre

Ordnungsnummer 22.1:
Warmezahler: 5 Jahre
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Pflichten zum Einbau von
Wasserzahlern gemafR
Landesbauordnungen (LBO)

Eine der Heizkostenverordnung vergleichbare
bundesweite Regelung lber die Erfassung und
Abrechnung von Kaltwasserkosten besteht gegen-
wartig nicht. Daher ist es den einzelnen Bundes-
landern Giberlassen, in ihren Landesbauordnungen
entsprechende Regelungen zu schaffen.

Nachfolgend ein Uberblick, wie der aktuelle
Rechtsstand Uber die Ausriistung mit Kaltwasser-
zahlern in den einzelnen Landern aussieht.

Alle Lander, aulRer Bayern, Brandenburg und Sach-
sen-Anhalt sehen fiir Neubauten eine Pflicht zum
Einbau von Kaltwasserzahlern vor.

Uberwiegend gilt diese Pflicht auch bei Nutzungsan-
derungen von Bestandsbauten, sofern der Aufwand
nicht unverhaltnismalig hoch ist. Eine generelle
Nachrustpflicht besteht seit 1.9.2004 in Hamburg
(vermutlich) und bis spatestens zum 31.12.2014 in
Schleswig-Holstein.

1. Bundesland
2. Ausgabe der Landesbauordnung

3. Fundstelle der aufgefuhrten Fassung
bzw. Anderung

4. 8 Paragraph/Titel
5. Text

6. Anzuwenden seit

Bund
MBO 24.5.2008

Musterbauordnung

§ 43

Sanitare Anlagen, Wasserzahler

(2) Jede Wohnung muss einen eigenen Wasserzah-
ler haben. Dies gilt nicht bei Nutzungsanderungen,
wenn die Anforderung nach Satz 1 nur mit unver-
haltnismaRigem Mehraufwand erfiillt werden kann.

Baden-Wiirttemberg
LBO 25.4.2007
GBI.07, Nr. 9 Baden-Wiurttemberg S. 252

8§33

Wasserversorgungs- und Wasserentsor-
gungsanlagen, Anlagen fiir Abfallstoffe
und Reststoffe, Anlagen zur Lagerung von
Abgangen aus Tierhaltungen

(5) Jede Wohnung muss einen eigenenWasserzahler
haben. Dies gilt nicht bei Nutzungsédnderungen,

wenn die Anforderung nach Satz 1 nur mit unver-
haltnismalRigem Aufwand erflllt werden kann.

Berlin
BauO Bln. 7.6.2007
GVBI. Berlin S. 222

8§43

Sanitéare Anlagen, Wasserzahler

(2) Jede Wohnung muss einen eigenen Wasserzah-
ler haben. Dies gilt nicht bei Nutzungsanderungen,
wenn die Anforderung nach Satz 1 nur mit unver-
héaltnismaRkigem Mehraufwand erfillt werden kann

Bremen
BremLBO 21.11.2006
Brem.GBI. S. 457

§ 42

Wasserversorgungsanlagen

(3) Jede Wohnung ist mit Einrichtungen zur Mes-
sung des Wasserverbrauchs auszustatten. Bei der
Anderung baulicher Anlagen sowie bei Nutzungs-
anderungen gilt dies nur, wenn dadurch keine
unzumutbaren Mehrkosten verursacht werden.

Hamburg
HbauO 17.2.2009
Hamburgisches GVBI. S. 43

§ 83 Abs.3i.V.m. 8§ 39 Abs. 3
Satze 2 und 3 der bis zum
31.3.2006 geltenden Fassung

Wasserversorgungsanlagen

(3) Jede Wohnung oder andere Nutzungseinheit in
Gebauden, die iberwiegend Wohnzwecken dienen,
muss mit Einrichtungen zur Messung des Wasser-
verbrauchs in der Wohnung oder der Nutzungsein-
heit ausgeristet sein. Die Eigentimerinnen und
Eigentiimer bestehender Gebaude sind verpflich-
tet, bis zum 1. September 2004 jede Wohnung oder
andere Nutzungseinheit nach Satz 1 mit solchen
Einrichtungen auszuristen. Ausnahmen kdnnen zu-
gelassen werden, soweit die Ausriistung im Einzel-
fall wegen besonderer Umstande durch einen un-
angemessenen Aufwand oder in sonstiger Weise zu
unverhaltnisméaRigen Kosten flhrt.

Hessen
HBO 6.9.2007
GVBI. | fir das Land Hessen S. 548

8§38

Wasserversorgungsanlagen

(4) Jede Wohnung muss Einrichtungen zur Erfas-
sung des Wasserverbrauchs haben. Dies gilt nicht
bei Nutzungsanderungen, wenn die Anforderung
nach Satz 1 nur mit unverhéaltnismaRigem Mehr
aufwand erfillt werden kann.



Mecklenburg-Vorpommern
LbauO M-V 18.4.2006
GVOBI. M-V S. 102

843

Sanitare Anlagen, Wasserzahler

(2) Jede Wohnung muss einen eigenen Wasserzah-
ler haben. Dies gilt nicht bei Nutzungsanderungen,
wenn die Anforderung nach Satz 1 nur mit unver-
haltnismaligem Mehraufwand erfillt werden kann.

Niedersachsen
NBauO 12.7.2007
Nds. GVBI. S. 324

§42
Wasserversorgungsanlagen; Anlagen fiir
Abwaisser; Niederschlagswasser und Abfalle

(4) Jede Wohnung muss einen eigenen Wasserzah-
ler haben. Dies gilt nicht bei Nutzungsanderungen,
wenn die Anforderung nach Satz 1 nur mit unver-
haltnismaligem Mehraufwand erfillt werden kann.

Nordrhein-Westfalen
BauO NW 11.11.2008
GV. NRW. S. 644

§ 44

Wasserversorgungsanlagen

(2) Jede Wohnung und jede sonstige Nutzungsein-
heit muissen einen eigenen Wasserzahler haben.
Dies gilt nicht bei Nutzungsanderungen, wenn die
Anforderung nach Satz 1 nur mit unverhéaltnisma-
Bigem Aufwand erflillt werden kann.

Rheinland-Pfalz
LBauO 26.5.2009
GVBI. Fiir das Land Rheinland-Pfalz S. 201

§ 44

Wohnungen

(7) Jede Wohnung in Gebduden mit mehr als zwei
Wohnungen soll einen eigenen Wasserzahler haben.

Saarland
LBO 21.11.2007
Amtsbl. des Saarlandes 2008 S. 278

8§42

Schutz des Wasserhaushaltes

(2) Wasserversorgungsanlagen sind so anzuordnen
und instand zu halten, dass sie unnotigen Wasser-
verbrauch vermeiden. Fur jede Wohnung und jede
sonstige Nutzungseinheit mussen Einrichtungen zur
Messung des Trinkwasserverbrauchs vorhanden
sein; dies gilt auch fiirWohnungen und sonstige Nut-
zungseinheiten in bestehenden Geb&auden, wenn die
Wasserinstallation erneuert oder wesentlich geéan-
dert wird.

Sachsen
SachsBO 28.5.2004
SachsGVBI. S. 200

8§43

Sanitare Anlagen, Wasserzahler

(2) Jede Wohnung muss einen eigenen Wasserzah-
ler haben. Dies gilt nicht bei Nutzungsanderungen,
wenn die Anforderung nach Satz 1 nur mit unver-
héltnismaRigem Mehraufwand erfillt werden kann.

Schleswig-Holstein
LBO 20.7.2007
GVOBI. Schl.-H. S. 364

8§ 46

Wasserversorgungsanlagen

(2) Jede Wohnung oder Nutzungseinheit in Gebau-
den, die liberwiegend Wohnzwecken dienen, muss
einen eigenen Wasserzahler haben. Die Eigentiime-
rinnen oder Eigentlimer bestehender Geb&aude sind
verpflichtet, jede Wohnung bis zum 31. Dezember
2014 mit solchen Einrichtungen nachtraglich auszu-
rasten. Ausnahmen kdonnen zugelassen werden, so-
weit die Ausriistung wegen besonderer Umstande
durch einen unangemessenen Aufwand oder in son-
stiger Weise zu unverhéltnisméaRigen Kosten flihrt.

Thiiringen
ThirBO 5.2.2008
GVBI. fir den FreistaatThiringen S. 40

§ 41

Wasserversorgungsanlagen

(2) Die sparsame Verwendung von Trinkwasser soll
gewahrleistet sein. Jede Wohnung muss einen ei-
genen Wasserzahler haben. Dies gilt nicht bei Nut-
zungsanderungen, wenn die Anforderung nach
Satz 2 nur mit unverhaltnismaligem Mehraufwand
erfillt werden kann.
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Regelungen zum Einbau von

\Wasserzahlern nach den

Bauordnungen der Bundeslander

Bundesland

Neue Gebaude

Generell: nur Wohnen Aktuelle LBO vom
Wohnen + Gewerbe
Baden-Wirttemberg - Ja 25.04.2007
Bayern - - 14.08.2007
Berlin - Ja 07.06.2007
Brandenburg - - 27.05.2009
Bremen - Ja 21.11.2006
Hamburg - Ja 17.02.2009
Hessen - Ja 06.09.2007
Mecklenburg-Vorpommern - Ja 18.04.2006
Niedersachsen - Ja 14.11.2006
Nordrhein-Westfalen Ja - 12.07.2007
Rheinland-Pfalz - soll bei > 2WE 26.05.2009
Saarland Ja - 21.11.2007
Sachsen - Ja 28.05.2004
Sachsen-Anhalt - - 20.12.2005
Schleswig-Holstein - Ja 20.07.2007
Thiringen - Ja 05.02.2008

" ohne Einschrédnkung des Aufwands



Bestehende Gebaude
1. Voraussetzung 2.Voraussetzung
Generell: nur Wohnen bei Nutzungs- bei Anderung bei Anderungen Aktuelle LBO
Wohnen + anderungen baulicher der Wasser- vom
Gewerbe Anlagen installation

wenn Aufwand nicht unverhaltnismaRig

- Ja Ja - - 25.04.2007
- - - - - 14.08.2007
- Ja Ja - - 07.06.2007
- - - - - 27.05.2009
- Ja Ja Ja - 21.11.2006
a Ja, seit 01.09.2004 bei allen Bestandsbauten 17.02.2009
Ausnahmen moglich bei besonderen Umsténden
- Ja Ja - - 06.09.2007
- Ja Ja - - 18.04.2006
- Ja Ja - - 14.11.2006
Ja - Ja - - 12.07.2007
- soll bei > 2 WE - - - 26.05.2009
Ja - - - Ja" 21.11.2007
- Ja Ja - - 28.05.2004
- - - - - 20.12.2005
_ Ja, bis spatestens zum _31.12._2014 bei allen Besta"ndsbauten 20.07.2007
Ausnahmen maoglich bei besonderen Umstanden
- Ja Ja - - 05.02.2008
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Ausziige aus den
Landesbauordnungen:

Hamburgische Bauordnung

§ 45 Wohnungen (6)

In Wohnungen miissen Schlafraume, Kinderzim-
mer und Flure, Gber die Rettungswege von Aufent-
haltsraumen fiihren, jeweils mindestens einen
Rauchwarnmelder haben. Die Rauchwarnmelder
miussen so eingebaut und betrieben werden, dass
Brandrauch friihzeitig erkannt und gemeldet wird.
Vorhandene Wohnungen sind bis zum 31. Dezem-
ber 2010 mit Rauchwarnmeldern auszurusten.

Hessische Bauordnung

§ 13 Brandschutz (5)

In Wohnungen missen Schlafraume und Kinder-
zimmer sowie Flure, Uber die Rettungswege von
Aufenthaltsraumen fiihren, jeweils mindestens ei-
nen Rauchwarnmelder haben. Die Rauchwarnmel-
der mussen so eingebaut oder angebracht und
betrieben werden, dass Brandrauch friihzeitig er-
kannt und gemeldet wird. BestehendeWohnungen
sind bis zum 31. Dezember 2014 entsprechend aus-
zustatten.

Landesbauordnung Mecklenburg-Vor-
pommern

§ 48 Wohnungen (4)

In Wohnungen missen Schlafriume und Kinder-
zimmer sowie Flure, Gber die Rettungswege von
Aufenthaltsraumen flihren, jeweils mindestens ei-
nen Rauchwarnmelder haben. Die Rauchwarnmel-
der missen so eingebaut oder angebracht und
betrieben werden, dass Brandrauch friihzeitig er-
kannt und gemeldet wird. BestehendeWohnungen
sind bis zum 31. Dezember 2009 durch den Besit-
zer entsprechend auszustatten.

Regelung zum Einbau von
Rauchwarnmeldern gemal
_andesbauordnungen (LBO)

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

§ 44 Wohnungen (8)

In Wohnungen mussen Schlafraume und Kinder-
zimmer sowie Flure, Uber die Rettungswege von
Aufenthaltsraumen fiihren, jeweils mindestens ei-
nen Rauchwarnmelder haben. Die Rauchwarnmel-
der muissen so eingebaut und betrieben werden,
dass Brandrauch frihzeitig erkannt und gemeldet
wird. Bestehende Wohnungen sind in einem Zeit-
raum von funf Jahren nach Inkrafttreten dieses
Gesetzes entsprechend auszustatten.

Landesbauordnung Saarland

8§ 46 Wohnungen (4)

In Wohnungen missen Schlafraume und Kinder-
zimmer sowie Flure, Uber die Rettungswege von
Aufenthaltsraumen flihren, jeweils mindestens
einen Rauchwarnmelder haben. Die Rauchwarn-
melder missen so eingebaut und betrieben wer-
den, dass Brandrauch friihzeitig erkannt und ge-
meldet wird.

Landesbauordnung Schleswig-Holstein

§ 52 Wohnungen (7)

In Wohnungen mussen Schlafraume, Kinderzim-
mer und Flure, Gber die Rettungswege von Aufent-
haltsraumen flhren, jeweils mindestens einen
Rauchwarnmelder haben. Die Rauchwarnmelder
mussen so eingebaut und betrieben werden, dass
Brandrauch friihzeitig erkannt und gemeldet wird.
Die Eigentimerinnen oder Eigentliimer vorhan-
dener Wohnungen sind verpflichtet, jede Wohnung
bis zum 31. Dezember 2009 mit Rauchmeldern aus-
zurusten.

Landesbauordnung Thiiringen

8§ 46 Wohnungen (4)

In Wohnungen missen Schlafraume und Kinder-
zimmer sowie Flure, Uber die Rettungswege von
Aufenthaltsraumen flihren, jeweils einen Rauch-
warnmelder haben. Die Rauchwarnmelder missen
so eingebaut und betrieben werden, dass Brand-
rauch friihzeitig erkannt und gemeldet wird.
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6. Wartung und Instandhaltung
6.1 Sicht- und Funktionspriifung

6.1.1  Allgemeines

Der Rauchwarnmelder ist entsprechend
der Bedienungsanleitung, jedoch minde-
stens einmal jahrlich einer Funktionskon-
trolle zu unterziehen.

6.1.2  Sichtprifung

6.1.2.1 Dazu gehort mindestens eine Sichtkontrol-
le, ob die Raucheindringoffnungen frei sind
(z. B. Verschmutzungen durch Flusen und
Stdube) oder eine mechanische Beschadi-
gung des Rauchwarnmelders erkennbar ist.

6.1.2.2 Wird eine Verschmutzung der Raucheintritts-
offnungen festgestellt, so sind diese entspre-
chend den Herstellerangaben zu reinigen.

6.1.2.3 Weist der Rauchwarnmelder mechanische
Beschadigung auf, so is t er auszutauschen.

6.1.3  Alarmprifung

6.1.3.1 Uber die Priiftaste des Rauchwarnmelders
muss probeweise ein Alarm ausgelost
werden, der den akustischen Signalgeber
und ggf. die optische Individualanzeige des
Rauchwarnmelders aktiviert.

Die Voraussetzungen fiir eine alternative
Uberpriifung von Rauchwarnmeldern aus
der Ferne sind im Anhang B beschrieben.

6.1.3.2 Wird bei dem probeweisen Alarm der
akustische Signalgeber nicht aktiviert, so
ist die Batterie des Rauchwarnmelders zu
ersetzen. Ist der Rauchwarnmelder nach
Batteriewechsel nicht funktionsfahig, so
muss er ersetzt werden.

6.1.3.3 Bei Rauchwarnmeldern mit 230-V-Netzan-
schluss muss Uber die Priftaste bei ange-
legtem 230-V-Netz (Netzkontrollleuchte
leuchtet) probeweise ein Alarm ausgelost
werden, der den akustischen Signalgeber
und ggf. die optische Individualanzeige
des Rauchwarnmelders aktiviert.

AnschlieBend muss eine Prifung ohne
230-V-Netz (Netzkontrollleuchte leuchtet
nicht) durchgefiihrt werden. Uber die Priif-
taste des Rauchmelders muss probeweise
ein Alarm ausgeldst werden, der den akus-
tischen Signalgeber und ggf. die optische
Individualanzeige des Rauchmelders aktiviert.

6.1.3.4 Wird bei dem probeweisen Alarm mit
angelegtem 230-V-Netz der akustische
Signalgeber und ggf. die optische Indivi-
dualanzeige nicht aktiviert, so ist der
Rauchwarnmelder zu ersetzen.

Wird bei dem probeweisen Alarm ohne
230-V-Netz der akustische Signalgeber und
ggf. die optische Individualanzeige nicht
aktiviert, so ist die Batterie bzw. der Akku-
mulator des Rauchwarnmelders zu ersetzen.
Ist der Rauchwarnmelder nach Batterie-
bzw. Akkumulatorwechsel nicht funktions-
fahig, so muss er ersetzt werden.

Anhang B

(informativ)

Voraussetzungen fiir die Uberpriifung von
Rauchwarnmeldern aus der Ferne

Dieser Anhang beschreibt, unter welchen Bedin-
gungen eine Alarmprifung aus der Ferne (aul3er-
halb der Wohnung), alternativ zu der unter 6.1.3.1
dieser Norm beschriebenen Alarmprifung, durch-
gefihrt werden kann.

Die Alarmprifung nach 6.1.3.1 fiir Rauchwarnmel-
der mit einer Batterie als Energieversorgungsein-
richtung ist auch aus der Ferne aullerhalb der
Wohnung moglich, wenn folgende Vorausset-
zungen erfallt sind:

- Das Ausldsesignal aus der Ferne ist eine Parallel-
funktion zur Priftaste am Rauchwarnmelder und
erfillt die Funktion nach DIN EN 14604:2005,
4.10.

- Am Prifgerat flr die Fernprifung wird eine Akti-
vierung des akustischen Signalgebers des in der
Priifung befindlichen Rauchwarnmelders eindeu-
tig angezeigt.

- Die Aktivierung des akustischen Signalgebers
des zu priifenden Rauchwarnmelders ist am Pruf-
gerat flr die Fernprifung selektiv erkennbar. Bei
mehreren Rauchwarnmeldern in einer Wohnung
ist erkennbar, dass an jedem aktivierten Rauch-
warnmelder der akustische Signalgeber aktiviert
wurde.

- Es sollte sichergestellt werden, dass das Prifer-
gebnis nicht durch Rauchwarnmelder aus ande-
ren Wohnungen verfalscht wird.
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Ausgesuchte Urtelle des
Bundesgerichtshofs

Diese Auswahl bietet Ihnen die Maoglichkeit, sich
Uber einige wichtige Urteile zur Heiz- und Betriebs-
kostenabrechnung zu informieren. Sie wurden
von uns sorgféltig geprift. Bitte haben Sie aber
Verstandnis daftir, dass wir keine Gewahr fir Voll-
standigkeit, Korrektheit und Aktualitat tberneh-
men kdnnen. Auch erhebt diese Zusammenstel-
lung keineswegs den Anspruch auf eine abschlie-
Bende Behandlung der betroffenen Themen.
AuBBerdem beachten Sie bitte, dass diese Urteile
eine im Einzelfall notwendige anwaltliche Bera-
tung nicht ersetzen konnen. Dies gilt umso mehr,
als dass die Urteile nicht im Originaltext, sondern
auf wesentliche Aussagen verkirzt wiedergege-
ben werden. Weitere aktuelle Urteile stehen unse-
ren Kunden unter www.techem.de/portal zur Ver-
figung.

Betriebskostenabrechnung,
Allgemein

BGH, Urteil
vom 31. Mai 2006

VIl ZR 159/05

Wenn die (,kalten”) Betriebskosten vereinba-
rungsgemafd nach dem Verhéltnis der Flache der
Mietwohnung zur Gesamtwohnflache umzulegen
sind, hat der Vermieter die auf leerstehende Woh-
nungen entfallenden Betriebskosten grundsétz-
lich selbst zu tragen; dies gilt auch fir ver
brauchsabhangige Betriebskosten, die wegen
fehlender Erfassung des Verbrauchs der einzelnen
Mieter nach der Wohnflache abgerechnet werden.
Ein Anspruch desVermieters auf eine Abanderung
des vertraglich vereinbarten Flachenschllssels
wegen des Leerstands von Wohnungen kann
unter den Voraussetzungen einer Storung der
Geschaftsgrundlage (8§ 313 BGB) bestehen.

BGH, Urteil
vom 20. Februar 2008

VIl ZR 49/07

8§ 556 ff. BGB legen den Vermieter bei der Abrech-
nung von Betriebskosten nicht auf eine Abrech-
nung nach dem so genannten Leistungsprinzip
fest; auch eine Abrechnung nach dem Abfluss-
prinzip ist grundsatzlich zulassig.

BGH, Urteil
30. April 2008

VIl ZR 240/07

a) Wenn Uber verbrauchsabhangige Betriebskos-
ten nicht getrennt von den sonstigen Betriebskos-
ten abzurechnen ist, so ist eine Gesamtabrech-
nung der Betriebskosten nicht deshalb formell
unwirksam, weil der Abrechnungszeitraum einer
in die Gesamtabrechnung eingestellten Abrech-
nung verbrauchsabhangiger Betriebskosten nicht
deckungsgleich ist mit dem der Gesamtabrech-
nung zugrunde liegenden Abrechnungszeitraum.

b) Bei einer auf das Kalenderjahr bezogenen
Gesamtabrechnung Uber die Betriebskosten
beginnt die Frist fir die Abrechnung der Voraus-
zahlungen auf die Betriebskosten mit dem Ende
des Kalenderjahres auch dann, wenn der in die
Gesamtabrechnung einbezogenen Abrechnung
verbrauchsabhangiger Betriebskosten ein davon
abweichender Abrechnungszeitraum - etwa die
jahrliche Heizperiode — zugrunde liegt.

BGH, Urteil
vom 19. November 2008

VIl ZR 295/07

a) Die Abgrenzung zwischen formeller Wirksam-
keit einer Betriebskostenabrechnung gemaf3 § 556
BGB einerseits und deren inhaltlicher Richtigkeit
andererseits richtet sich danach, ob der durch-
schnittliche Mieter in der Lage ist, die Art des Ver-
teilerschllissels der einzelnen Kostenpositionen
zu erkennen und den auf ihn entfallenden Anteil
an den Gesamtkosten rechnerisch nachzuprifen
(formelle Wirksamkeit). Ob die abgerechneten
Positionen dem Ansatz und der H6he nach zu
Recht bestehen oder sonstige Mangel der Abrech-
nung vorliegen, etwa ein falscher Anteil an den
Gesamtkosten zugrunde gelegt wird, betrifft die
inhaltliche Richtigkeit der Betriebskostenabrech-
nung.

b) Allgemein verstandliche Verteilungsmalstabe
bedirfen keiner Erlauterung.

c) Auf die Ausschlussfrist des § 556 Abs. 3 Satz 2
und 3 BGB ist 8 204 Abs. 1 Nr. 1 BGB nicht ent-
sprechend anwendbar (Fortfiihrung des Senatsur-
teils vom 9. April 2008, VIII ZR 84/07, NJW 2008,
2258, unter Il 1 b).



BGH, Urteil
vom 8. Marz 2006

VIl ZR 78/05

a) Rechnet der Vermieter preisfreien Wohnraums
Uber Betriebskosten in gemischt genutzten
Abrechnungseinheiten ab, ist - soweit die Partei-
en nichts anderes vereinbart haben - ein Vorweg-
abzug der auf Gewerbeflachen entfallenden Kos-
ten flir alle oder einzelne Betriebskostenarten
jedenfalls dann nicht geboten, wenn diese Kosten
nicht zu einer ins Gewicht fallenden Mehrbelas-
tung der Wohnraummieter fiihren.

b) Der Mieter preisfreien Wohnraums hat grund-
satzlich keinen Anspruch gegen den Vermieter auf
Uberlassung von Fotokopien der Abrechnungsbe-
lege zur Betriebskostenabrechnung.

BGH, Urteil
vom 25. Oktober 2006

VIl ZR 251/05

Rechnet der Vermieter preisfreien Wohnraums
Uber Betriebskosten in gemischt genutzten
Abrechnungseinheiten nach dem FlachenmalR-
stab ab, ohne einen Vorwegabzug der auf Gewer-
beflachen entfallenden Kosten vorzunehmen, so
tragt der Mieter die Darlegungs- und Beweislast
daflr, dass diese Kosten zu einer erheblichen
Mehrbelastung der Wohnraummieter fuhren und
deshalb ein Vorwegabzug der auf die Gewerbe-
flachen entfallenden Kosten geboten ist (im
Anschluss an Senatsurteil vom 8. Marz 2006 - VIII
ZR 78/05, NJW 2006, 1419).

BGH, Urteil
vom 31. Oktober 2007

VIIl ZR 261/06

Ist eine verbrauchsabhéngige Abrechnung der
Kosten fir Heizung und Warmwasser nach § 7
Abs. 1 oder § 9 a HeizkostenV objektiv nicht (mehr)
moglich, konnen die Kosten allein nach der Wohn-
flache — unter Abzug von 15 % des auf den Mieter
entfallenden Kostenanteils — abgerechnet werden.

Weicht die im Mietvertrag vereinbarte Wohnflache
von der tatsdchlichen Wohnflache ab, so ist der
Abrechnung von Betriebskosten die vereinbarte
Wohnflache zugrunde zu legen, wenn die Abwei-
chung nicht mehr als 10 % betragt (Fortfihrung
der Senatsurteile vom 24. Marz 2004 - VIII ZR
295/03, NJW 2004, 1947 und vom 23. Mai 2007 -
VIII ZR 138/06, NJW 2007, 2626).

Aufgrund einer nach Ablauf der Abrechnungsfrist
(8 556 Abs. 3 Satz 2 BGB) erteilten Abrechnung
kann der Vermieter Betriebskosten bis zur Hohe
der vereinbarten Vorauszahlungen des Mieters
auch dann verlangen, wenn der Mieter diese Vor-
auszahlungen nicht erbracht hat, denn es handelt
sich nicht um Nachforderungen im Sinne von
§ 556 Abs. 3 Satz 3 BGB (Fortflihrung des Senats-
urteils vom 9. Marz 2005 - VIII ZR 57/04, NJW
2005, 1499).

Aus dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit lasst
sich eine Verpflichtung des Vermieters zur Moder-
nisierung einer vorhandenen alten, die Warme-
versorgung der Wohnung jedoch sicherstellenden
Heizungsanlage nicht herleiten.

BGH, Urteil
vom 20. September 2006

VIl ZR 103/06

Die formularvertragliche Beteiligung des Mieters
einer Erdgeschosswohnung an den Aufzugs-
kosten benachteiligt diesen nicht unangemessen.

BGH, Urteil
vom 21. Januar 2009

VIl ZR 107/08

a) Die Frist zur Abrechnung der Betriebskosten
gemall § 556 Abs. 3 Satz 2 BGB wird nur dann
gewahrt, wenn die Abrechnung dem Mieter noch
innerhalb der Frist zugeht; die rechtzeitige Absen-
dung der Abrechnung durch denVermieter gentgt
nicht.

b) Bedient sich der Vermieter zur Beforderung der
Abrechnung der Post, wird diese insoweit als
Erfillungsgehilfe des Vermieters tétig; in einem
solchen Fall hat der Vermieter ein Verschulden der
Post gemald 8§ 278 Satz 1 BGB auch dann zu ver-
treten (8 556 Abs. 3 Satz 3 Halbs. 2 BGB), wenn auf
dem Postweg flir den Vermieter unerwartete und
nicht vorhersehbare Verzogerungen oder Postver-
luste auftreten.
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BGH, Urteil
vom 19. November 2008

VIII ZR 295/07

a) Die Abgrenzung zwischen formeller Wirksamkeit
einer Betriebskostenabrechnung gemafl § 556 BGB
einerseits und deren inhaltlicher Richtigkeit ande-
rerseits richtet sich danach, ob der durchschnitt-
liche Mieter in der Lage ist, die Art des Verteiler-
schlissels der einzelnen Kostenpositionen zu
erkennen und den auf ihn entfallenden Anteil an
den Gesamtkosten rechnerisch nachzuprifen
(formelle Wirksamkeit). Ob die abgerechneten
Positionen dem Ansatz und der Hohe nach zu Recht
bestehen oder sonstige Mangel der Abrechnung
vorliegen, etwa ein falscher Anteil an den Gesamt-
kosten zugrunde gelegt wird, betrifft die inhaltliche
Richtigkeit der Betriebskostenabrechnung.

b) Allgemein verstandliche Verteilungsmalistabe
bedlrfen keiner Erlauterung.

c) Auf die Ausschlussfrist des § 556 Abs. 3 Satz 2
und 3 BGB ist § 204 Abs. 1 Nr. 1 BGB nicht ent-
sprechend anwendbar (Fortfihrung des Senats-
urteils vom 9. April 2008, VIl ZR 84/07, NJW 2008,
2258, unter Il 1 b).

Betriebskostenabrechnung,
Heizkosten

BGH, Urteil
vom 16. Juli 2008

VIll ZR 57/07

Eine Vorerfassung im Sinne von 8 5 Abs. 2 Satz 1
HeizkV erfordert, dass der Anteil jeder Nutzer-
gruppe am Gesamtverbrauch durch einen geson-
derten Zahler erfasst wird. Das gilt auch dann,
wenn nur zwei Nutzergruppen vorhanden sind. In
diesem Fall genligt es nicht, dass nur der Anteil
einer Nutzergruppe am Gesamtverbrauch gemes-
sen wird und der Anteil der anderen Nutzergrup-
pe am Gesamtverbrauch in der Weise errechnet
wird, dass vom Gesamtverbrauch der gemessene
Anteil der einen Nutzergruppe abgezogen wird.

Betriebskostenabrechnung,
Wasser

BGH, Urteil
vom 12. Marz 2008

VIl ZR 188/07

a) Der Vermieter ist zu einer Umlage der Wasser-
kosten nach Verbrauch nicht verpflichtet, solange
nicht alle Mietwohnungen eines Gebaudes mit
Wasserzahlern ausgestattet sind.

b) Legt der Vermieter von Wohnraum die Kosten
der Wasserversorgung und Entwasserung gemalf3
§ 556 a Abs. 1 Satz 1 BGB nach dem Anteil der
Wohnflache um, genligen Zweifel des Mieters an
der Billigkeit dieses Mal3stabs nicht, um eine
Anderung des Umlageschliissels zu rechtfertigen.



Literaturhinwelise und wichtige Links

Literaturhinweise

Eisenschmid/Rips/Wall
Betriebskostenkommentar
DMB-Verlag, Berlin, 2. Auflage 2007

Langenberg

Betriebskostenrecht der Wohn- und
Gewerberaummiete

C. H. Beck Verlag, Miinchen, 5. Auflage 2009

Kinne/Schach
Miet- und Mietprozessrecht
Rudolf Haufe Verlag, Freiburg - Berlin, 4. Auflage 2005

Kreuzberg/Wien
Handbuch der Heizkostenabrechnung
Werner-Verlag, Diisseldorf, 6. Auflage 2005

Lammel
Heizkostenverordnung
C. H. Beck Verlag, Mlinchen, 2. Auflage 2004

Peruzzo

Heizkostenabrechnung nach Verbrauch
J. Schweitzer Verlag, Frankfurt am Main,
5. Auflage 1996

Pfeifer
Das neue Mietrecht 2001 — Ratgeber fur die Praxis
Verband Rheinischer Haus-, Wohnungs- und

Grundeigentiimer, Kéln 3. Auflage 2004

Schmidt-Futterer
Mietrecht
C. H. Beck Verlag, Miinchen, 9. Auflage 2007

Sternel
Mietrecht aktuell
Dr. Otto Schmidt Verlag, Kéln, 4. Auflage 2009

Wichtige Links

www.bundesrecht.juris.de

Alle Gesetze und Verordnungen des Bundes
zur Onlineeinsicht.

www.bmvbs.de

Website des Bundesministeriums flir Verkehr,
Bau- und Stadtentwicklung mit Download-
Broschtire und aktuellen Infos.

www.bundesanzeiger.de

Alle gesetzlich vorgeschriebenen Bekannt-
machungen und Gesetze der Bundesrepublik
Deutschland.

www.techem.de/gesetze

Alle hier aufgefiihrten Gesetze und Verordnungen
und aktuelle Urteile rund um die Abrechnung.
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