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Pressemeldung

Augen auf beim Wohnungskauf! Insbesondere bei geplanter Ver-
mietung und hinsichtlich Warmeerfassung im Anwesen

Zu BGH Urteil vom 16.9.2022 -V ZR 214/21

Leitsatz:

Ist bei einer Wohnungseigentumsanlage mit verschiedenen Ausstattungen zur Ver-
brauchserfassung der anteilige Verbrauch einer oder mehrerer Nutzergruppe(n)
entgegen 8 5 Abs. 7 HeizkostenV nicht mit einem separaten Warmemengenzahler
vorerfasst worden, entspricht die Abrechnung der Heizkosten in der Regel dann
ordnungsmaliger Verwaltung, wenn die Ermittlung des Verbrauchs im Wege einer
rechnerisch zutreffenden Differenzberechnung unter Bertcksichtigung der ermittel-
ten Verbrauchsdaten erfolgt.

Sachverhalt:

In einer WEG waren einzelne Wohnungen mit Warmemengenzahlern, andere mit
Verbrauchsverteilern ausgestattet. Dazu schreibt 8 5 Abs. 7 HeizKostenV eigentlich
eine Vorerfassung der beiden unterschiedlichen Erfassungsbereiche vor. Im We-
sentlichen hatte der BGH zu entscheiden, ob eine rechnerische Ermittlung der Ver-
brauche in den beiden Warmeversorgungs-Kreisen zulassig ist.

Entscheidung:

Fiur die WEG sieht der BGH eine solche rechnerische Ermittlung als zulassig, bei
der die jeweils fur die getrennten Erfassungsbereiche ermittelten Verbrauchsdaten
zu Grunde gelegt werden, weil das jedenfalls noch ndher an eine verbrauchsorien-
tierte Abrechnung herankommt, als etwa eine rein flachenabhangige Verteilung
oder eine Verteilung nach Miteigentumsanteilen. Wesentlich fir vermietende Mitei-
gentumer (und damit fur Kaufer, die eine Wohnung nicht selbst nutzen, sondern
vermieten wollen) ist der Hinweis des BGH, dass es im WEG keine Kirzungsmaog-
lichkeit gem. 8 12 HeizKostenV gibt. Die Kosten der Warmeerzeugung seien in der
WEG immer zu 100 % umzulegen, weil sich sonst die WEG nicht hinsichtlich des
Aufwands refinanziere. Anders ist das aber im Verhaltnis zum Mieter: Der kann ge-
genuber seinem Vermieter (= Miteigentimer in der WEG) den Kirzungseinwand
gem. 8 12 HeizKostenV erheben und damit erhebliche Abschlage von einer War-
meabrechnung geltend machen. Auf der Differenz bleibt in einem solchen Fall dann
der Vermieter sitzen.
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Tipp:

Kaufer von Wohnungen, die vermietet werden sollen, sind daher gut beraten, im-
mer die Schnittstellen zum WEG zu beachten. Das betrifft Fragen der Heiz- und
Warmwasserkostenverteilung ebenso wie die Verteilung aller sonstigen Betriebs-
kosten innerhalb der WEG. Hier muss der kinftige Vermieter (=Erwerber) darauf
achten, dass/ob die Kostenverteilung aus der WEG im Mietvertrag abgebildet ist, er
also moglichst wenig auf Kosten sitzen bleibt, weil die gegentiber einem Mieter ggf.
nicht - oder nicht so wie in der WG vereinbart - umgelegt werden kénnen. Hier soll-
te sich der Kaufer also immer Uber die geltenden Regeln in der WEG (insbes. zur
Verteilung der Kosten) ebenso erkundigen, wie tUber grundlegende technische An-
lagen wie Verbrauchserfassung etc.; parallel dazu ist zu prifen, ob in einem Miet-
vertrag (in den der Kaufer der Wohnung ggf. eintritt) im Sinne des Mietrechts umla-
gefahige Kosten vereinbart sind.
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