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Steilungnahme < HeNLn
der Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Wasserkostenverteilung e.V. N ﬁt h‘i i l FT

und des Verbandes der Deutschen Wasserzihlerindustrie e.V. ‘a 2/ 2 9 5 _i

zum Novellierungsvorhaben der Landesbauordnung NW (Drs. 12/3738),
insbesondere § 44 Wasserversorgungsanlagen® A18 A10

Riesenchance fiir Wassersparen vertan!

NRW-Bauminister Dr. Michael Vesper (B.90/Grine) halt Wassersparen fur 8ko-
logisch bedenklich. Mit dieser Auffassung begriindet der Minister Anderungen am
Entwurf der Landesbauordnung. Will er sich auf diese Weise einer sachlichen
Auseinandersetzung mit dem Thema entziehen? Sollen den Wasserversorgungs-
unternehmen auf Kosten der Verbraucher und der Okologie die Umsatze gésichert
werden? -

Die Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Wasserkostenverteilung e.V. (ARGE) und der
Verband der Deutschen Wasserzahlerindusirie e.V. (VDDW) tiben scharfe Kritik an
der Haltung des griunen Bauministers:

Eine Riesenchance fiir das Wassersparen wird hierdurch vertan!

Alle Bemuhungen der beiden Verbande far den sparsamen und rationellen Einsatz
von Trinkwasser im Zusammenhang mit der Novelle der Landesbauordnung
Nordrhein-Westfalen (Landtagsdrucksache 12/3738) werden damit zunichte
gemacht. Denn nur dort, wo der \Wasserverbrauch verursachergerecht erfaltt und
seine Kosten verbrauchsabhangig aufgeteilt werden, besteht der Anreiz zum
Wassersparen.

Dies hatte der grine Bauminister zunachst auch richtig erkannt und in den
Referentenentwurf der Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NW) eine
Passage aufgenommen, die nicht nur fir Neubauwohnungen die Ausrlistung mit
Wasserzahlern vorsieht, sonderm auch fir Wohnungen in bestehenden Mehr-
familienhausern.

Was war bisher im Entwurf vorgesehen?

Paragraph 44 Absatz 2 ,Wasserversorgungsaniagen” des Entwurfs der BauO NW
lautete bisher

_Jede Wohnung und sonstige Nutzeinheit missen efnen eigenen Wasserzéhler
haben. Bestehende Gebaude sind bis zum 31.12. 2005 nachzuristen. .
Abweichungen von Satz 2 sind zuzulassen, soweit die Nachristung im Einzeifall
wegen besonderer Umsténde durch einen unangemessenen Aufwand oder in

sonstiger Weise zu unverhéltnisméigen Kosten fuhrt.”

In der Begriindung zu dem bisherigen Entwurf der BauO NW sprach sich der
Minister noch klar und unmifiverstandlich fur die Nachriistung von Wasserzahlern
aus,
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« weil Einsparungen durch den Einbau von wassersparanden Armaturen und
Sanitsreinrichtungen nur bei gleichzeitiger verbrauchsgerechter Abrechnung
des Trinkwassers Bedeutung erlangen kbénnten,

« weil die Erfahrungen im Hamburg gezeigt hatten, dal? ein wirksamer Beitrag
zur Reduzierung des Trinkwasserverbrauchs und damit nennenswerte
Spareffekte erst bei einer Einbeziehung des Bestandes einiraten,

» weil der Wasserverbrauch um 17 Prozent sinken wiirde und

« weil die Kosten fiir den Einbau von Wasserzahlern in der deutlichen Mehrzah|
der Falle durch den Nutzen eines reduzierten Verbrauchs mehr als
kompensiert wirden,

All diese Argumente sollen wegen unsachlicher Einwénde von Seiten der
nordrhein-westfalischen Wasserversorgungsunternehmen jetzt keine Gultigkeit
mehr haben, obgleich Hamburg uns vormacht, wie es funkticniert.

Hamburg macht uns vor, wie es funktioniert!

12 Jahre Erfahrung in Hamburg belegen, da® allein die verbrauchsabhéngige
Abrechnung der Wasserkosten Einsparungen von durchschnitilich 15 Prozent
erzielt. Werden zudem in den Wohnungen wassersparende Armaturen eingebaut,
erreicht die Einsparung bereits eine Gré3enordnung von 25 Prozent. Doch solche
Einsparpatentiale sind nur bei gleichzeitiger Erfassung und Abrechnung des )
tatsachlichen Verbrauchs erschliellbar, da sonst die Motivaiion der Bewchner fehlt.

Die Hansestadt hat dies richtig erkannt und schon 1994 eine Nachristungs- ‘
verpflichtung fur Wohnungen in bestehenden Gebaduden in ihre Landesbauordnung
aufgenommen. Diese sind bis zum Jahr 2004 nachzur(sten. Nach nur vier Jahren
sind in Hamburg mehr als 40% des Wohnungsbestandes mit Wasserzahlern
ausgeriistet. Alle Beteiligten sind hierttber hoch zufrieden: Wohnungswirtschaft,
Mietervereine, Hansestadt und alle politischen Parteien. Selten hat die Neuord-
nung eines Sachverhaltes, der alle Blrger berihrt, soviel uneingeschrankte
Zustimmung erhalten, wie die Umstellung auf die verbrauchsbezogene Wasser-
kostenabrechnung.

Doch hiertiber verschlielt der NRW Bauminister seine Augen und liel? die Nach-

ristungsverpflichtung fur Wasserzéhler in Mehrfamilienh&usern aus seiner
Landesbauordnung wieder streichen.

Der neue § 44 der BauQ NW

Der ,neue® Paragraph 44 Absatz 2 (vormals Absatz 3) der BauQ NW
Wasserversorgungsanlagen® entspricht der bisher geltenden Regelung von 1995:

(2) ,Jede Wohnung und jede sonstige Nutzeinheit mussen einen eigenen
Wasserzdhler haben. Dies gilt nicht bei Nutzungsanderungen, wenn die
Anforderung nach Satz 1 nur mit unverhaltnisméaigem Aufwand erfillt werden
kann.”

Zusatzlich hat der Minister eine fakultative Formulierung in § 44 Absatz 1 (neu)
aufgenommen; :
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LArmaturen und Sanitdreinrichtungen solfen eine sparsame Wassereninahme
ermdéglichen.”

Doch wie bereits ausgefilhrt, kdnnen solche freiwilligen Mallnahmen ihre Wirkung
nur entfalten, wenn der Nutzer fUr seinen realen Wasserverbrauch auch verant-
wortlich ist und seine Wasserverbrauchskosten verursachergerecht abgerechnet
werden.

Einwiénde der Wasserversorgungsunternehmen

Den guten Ansaiz, Wasser verursachergerecht nach Verbrauch zu erfassen und
somit deh Anreiz zum sparsamen und rationellen Umgang mit Wasser zu férdern,
hat der Minister nach Einw&nden der nordrhein-westfalischen Wasserversorgungs-
wirtschaft wieder fallen lassen. Warum?

Die Antwart ist ganz einfach. Die Wasserversorger wollen Wasser verkaufen und
haben daher wenig Interesse daran, wenn Wasser gespart wird, Was die Energie-
versorgungsunternehmen schon lange propagieren, solt fur die Wasserversor-
gungswirtschaft méglichst keine Galtigkeit haben:

der schonende und sparsame Umgang mit Ressourcen. Dieser okologisch
bedenklichen Meinung der Wasserversarger schlielt sich ausgerechnet der grine
Bauminister an!

Der for die Wasserversorgung zusténdige Verband in Bonn (BGW / DVGW) liefert
hierzu in einer Stellungnahme, die der Arbeitsgemeinschaft Heiz- und
Wasserkostenverteilung vorliegt, nicht nachvollziehbare Begrindungen, z.B.;

+ in Ortsrohrnetzen mit vielen Endleitungen bestehe ein erhdhier Splilbedarf der
Trinkwassernetze, um eine Kontamination durch zu hohe :
Wasserstillstandszeiten zu vermeiden.

Dies kann aus Sicht von ARGE und VDDW kein Argument sein, da Orts-
randlagen erfahrungsgemal (berwiegend mit Ein- und Zweifamilienhausern
bebaut sind, fir die keine Nachristungsverpflichtung bestehen wirde. Der
Wasserverbrauch an Endleitungen wird sich dort also nicht andern.

s die Nachrastung des Wohnungsbestandes mit Wohnungswasserzéhlern
erfordere i.d.R. einen hohen technischen und finanziellen Aufwand.

Auch dieses Argument ist nicht sachgerecht, da der DVGW in seinem eigenen
Merkblatt W 407 Wohnungswasserzahler® alle Varianten aufzeigt und wie sie
technisch einfach nachzurtsten sind. Der Wasserverband schatzt den Kosten-
aufwand auf mindestens 1000 DM pro Wohnung, obgleich die Erfahrungen in
Hamburg belegen, dafi sich der mittlere Kostenrahmen zwischen 350 und 500
DM je Wohnung bewegt.

Minister Vesper hat sich vorfiihren lassen:
der Verein Deutscher Ingenieure (VDI} bringt es an den Tag

Der Entwurf einer neuen Richilinie des VDI (VDI 3807 Biatt 3 vom Februar 1999). .
bringt es an den Tag. Dort wird aufgelisiet, was Wasserversorgungsunternehmen
als betriebsinternen Verbrauch definieren. Hierzu gehéren flir das Rohrnetz;
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« Druckprobe, Spilen und Desinfizieren bei Neubau und Instandsetzung
« Befriebsbedingte Splilungen von Rohrnetzen

e Frostiaufwasser bei Briickenleitungen cder in Endstrangen im Winter
e« MeRwasser bei Dauerlaufstellen fir baktericlogische Probenahme

«  sowie nicht erfakte Trinkwasserabgaben an Feuerwehr, Strafen- und
Kanalreinigung, Grinflachenbewasserung u.a.

Eine Grafik in der VDI Richilinie 3807 zeigt den Eigenverbrauch im Rohrnetz von
21 Wasserversorgungsunternehmen fur 1994. Danach bewegte sich der Eigen-
verbrauch fur alle o.g. Entnahmearten zusammen auf Werte zwischen 0 % und
2,08 % der Netzeinspeisung. Im Mittel lag der Eigenverbrauch dieser Unternehmen
bei 0,58% der Netzeinspeisung. Betriebsbedingte Netzspiilungen kénnen demnach
hiervon nur einen Bruchteil ausmachen.

Selbst ein erhohter Eigenverbrauch durch zusatzliche Netzspilungen stehtin
keinem Verhalinis zum erzjelbaren Einsparpotential von iber 15 bis 25 Prozent bei
der verbrauchsgerechten Erfassung und Abrechnung der Wasserkosten.

Fazit: Minister Vesper hat sich von der Wasserversorgungswirtsch aft varfihren
lassen. Dies belegt auch ein Schreiben des Wasserverbandes an seine Mitgliedar:

Der Referentenentwurf sebe den nachiraglichen Einbau von Wasserzdhlern nicht
mehr vor. Im Gbrigen wilrde der Entwurf der Bauordnung zur Zeif auf weltere
JFuBangeln” fiir die Wasserversorgungswirtschart geprift.

Der Wasserwirtschaft und dem Bauministerium in Dusseldorf dirfte zudem
entgangen sein, dal Wohnungs- und Hauswasserzahler in hohem Male dazu
beigetragen haben, Wasserwerke und Klaranlagen einzusparen, die viele
Milliarden DM kosten.

Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Wasserkostenverteilung e.V. und

Verband der Deutschen Wasserzihlerindustrie e.V. fordern:
Nachriistungsverpflichtung fiir Wasserzihler wieder in den Gesetzentwurf
aufnehmen!

Im Interesse der Verbraucher und entsprechend dem Leitgedanken der Verbande:
,Fur einen zeiigemsBen Umgang mit Warme und Wasser", fordern ARGE und
VDDW den Bauminister auf, im Sinne des Wasser-Generationenvertrages die
gestrichene Passage zur Nachristung von Wasserzahlern in bestehenden
Gebauden wieder in den Gesetzentwurf aufzunehmen.

Ohne eine verursachergerechte Abrechnung der Wasserkosten mit Hilfe von
geeichten Wasserzahlern besteht kein Anreiz zum Wassersparen. Auch
wassersparende Armaturen helfen dann nur sehr begrenzt.

Far die Verbraucher rechnet sich der Einbau von Wasserzéhlern in jedem Fali. Wer
nur einen Kubikmeter Wasser im Jahr spart, hat den Kostenaufwand fir die
Ablesung und Abrechnung schon wieder raus.

gez. Christian Sperber gez. Dr.-Ing. Friedrich Tillmann
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Weitere Informationen:

Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Wasserkostenverteilung e.V.
Dipl.-Ing. Christian Sperber

BurgstraRe 69, 53177 BONN

Telefon 0228 - 35 14 96, Telefax 0228 - 35 83 71 _
email: arge.helwake@flix.de oder EV.V.E.@tonline.de

Verband der Deutschen Wasserzahlerindustrie e.V.
Dr.-Ing. Friedrich Tillmann, Dr. Norbert Burger
Marienburger Strake 15, 50968 KOLN

Telefon 0221 - 37 648-30, Telefax 0221 - 37648-60
emalil: figawa@t-oniine.de
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DIE
HEIZKOSTENABRECHNUNG

Berichte, Fakten, Analysen und Urteile rund um die Heizung

Wasserkostengerechtigkeit:

12 Jahre verbrauchsabhingige
Wasserkostenabrechnung in Hamburg

von Gernot Sommer und D, Hinrich Hartung (Hamburg)

Nigmand kime heute auf die Idee, in Mebrfamilienhdusern die Telefongebiibren oder den
Stromuyerbrauch fiir das gesamte Grundstiick dem Vermieter in Rechuung zu steilen mit
dem Ansinnen, digse Kosten nach der Wobnfliche auf seine Mieter zu verteilen. Bei der
Zuordmung der Kosten fiir die Rawmbeizung ist es inzwischen ebenfalls selbstverstandlich,
diese gemdfi Heizkostenverordnung zu mindestens 50 % nach tatsichlichem Verbrauch
auf die Mieter zu verteilen. Um so erstaunlicher sind die Argumente, die noch immer
gegen eine Vorschrift zum Einbau von Wobnungswasserzihlern (WWZ) vorgebracht
werden. Sie gipfeln gar in Behauptungen, die verbrauchsbezogene Unilage von Wassergeld
und Abwassergebithren sei ,ungerecht und ,ckologisch fragwiirdig®, der Einbau von
Wohnungswasserzihlern sei hygienisch bedenklich™ und erfordere unzumutbare

Umriistungen im Wobnungsbestand,

Die Betrachtung der vergangenen 12 Jahre
in Hamburg kann w.E. als Grundlage einer
urmfassenden sachlichen Diskussion dienen.
Mit ihren itber $30.000 abzurechnenden
Wasserzdlblern kénnen die Hamburger
Wasserwerke (HWW) belegen, daf? die ver-
brauchsgerechte Wasserkostenabrechnuag
eine verninftige und fiir die Nurzer eine
wirtschaftliche Alternative zur Pauschalab-
rechnung darstellt. Die folgenden Aus-
fithrungen sollen als kritische Bestandsauf-
aahme dienen.

Bauordnungsrecht

Nachdem 1993 die sog. .Musterbauord-
nung® um einen Vorschlag ergidnzt worden
wat, der Einbau von Wohnungswasser-
zéhlern in den Landesbauordnungen zur
Pflicht zu machen (§ 32 Absatz 3 Muster-
bavordnung!), wurden in den Jahren 1994
bis 1997 die Landesbaucrdnungen fast aller
Bundeslander um eine entsprechende Vor-
schrift erweitert. Dies gilt reilweise nur fiir

neue Gebidude, in einigen Landern miissen
Wohnungswasserzihler auch bei Sanierung
der Wasserinstallation oder bei Nutzungs-
dnderung nachgerister werden. Lediglich
Bayern bildet noch eine Ausnahme.

Hamburg war das erste Bundesland, das
dber das Bauordnungsrecht den Einbau von
Wohnungswasserzihlern gesetzlich regelte.
Seit dem 01.01.1987 miissen in Hamburg
alle Grundeigentiimer in Neubauwohnun-
gen Wohnungswasserzihler installieren.

Aufgrund einer Erginzung der Hamburgi-
schen Bauordoung aus dem Jahre 1994
milssen bis zum Jahre 2004 auch alle
Wohnungen im Bestand nachtriglich mit
Wasserzihlern ausgeriistet werden.2

Kritische Wiirdigung
der Geserzeslage in Hamburg

Derzeit gibt es in Hamburg rund $350.000
Wohnungen, davon iber 660,000 in typi-
schen Mehrfamilienhdusern. Die iibrigen

Wohnungen befinden sich in Einfamilien-
und Zweifamilienhgusern, die ohnehin ei-
gene Wasserzihler besitzen. Bis Ende 1998
sind schdtzungsweise rund 250.000 Ham-
burger Wohnungen in Mehrfamilienhio-
sern mit Wohnungswasserzihiern aus-
gestartet worden. Hinzu kommen rund
20.000 weitere Nutzungseinheiten in
Mebrfamilienhdusern wie Gemeinschafts-
anlagen, Liden, Praxen usw. Insgesamt
werden jahrlich weitere 40.000 bis 50.000
Wohnungen mit Wasserzdhlern ausge-
riister, wovon der iiberwiegende Anteil
auf Nachriistungen im Wohnungsbestand
entfillt.

Die Ausnahmeregelung in der Bauordnung,
wonach die Nachriistung von Wohnungs-
zdhlern entfallen kann, wenn die Nach-
riistung zu unzumutbaren Kosten fithren
wiirde, ermoglicht eine verniinftige Abwi-
gung der VerhiltnismaBigkeit der Maflnah-
me und stelle somit einen verniinftigen
Schutz der Mieter gegen iibermiflige
Mieterhéhungen durch den Einbau der
Zihler dar.

Eine von der Hamburger Umweltbehdrde
in Auftrag gegebene Untersuchungd aus
dem Jahre 1993 hat ergeben, daB ein sehr
grofser Anteil der vorhandenen Wohnungen
in den ndchsten Jahren ohnehin moderni-
siert und saniert werden miissen (Einbau
moderner Sanitiranlagen, Einbau zentraler
Warmwasserbereitung, insbesondere auch
Erneverung der Hausinstallation, Aus-
tausch von alten Bleileitungen usw.) oder
daB die Wohnungen aus anderen Griinden
umgebaut werden {Verkleinerung, Ver-
griferung der Einheiten usw.). Diese oh-
nehin anstehenden BaumaRBnahmen in
Mehrfamilienhdusern werdern von den
Wohnungsgesellschafren und Vermietern
genuczt, zugleich Wohnungswasserzihler
einzubauen.
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Die Erfahrungen seic 12 Jahren belegen,
daf viele Wohnungsgesellschaften in der
Tat derartige Uberlegungen insbesondere
im Zusammenhang mit ihren mittelfristi-
gen Budgetplanungen anstellen.

In dem von HWW betreuten Wohnungsbe-
stand betrdgt 1998 die Zahl der Neubau-
wohnungen 15 %, aber der uberwiegende
Anteil, nimlich 85 % sind Altbauwohnun-
gen, d.h. Wohnungen im Bestand, die
nachtriglich mit Wohnungszdhlern ausge-
stattet worden sind. Gegen Ende 1994, also
noch vor Erweiterung der Einbaupflicht in
der Hamburgischen Bauordnung, lag der
Anteil der Althauwohnungen auf gleichem
Niveau, war zeitweise sogar geringfigig
héher. Dies belegt, dafd die Absiche der Woh-
nungswirtschaft, Wohnungswasserzihler im
Bestand nachzuriisten, von Anfang an stark
ausgepriagt war und daff die Nachriistung
keineswegs wegen vermeintlich zu hoher
Kosten unterblichen ist. Inzwischen gibt es
viele Wohnungsgesellschaften, die ihren ge-
samten Bestand umgeriiscet haben, bis eben
auf relativ wenige Objekte, in denen die Um-
ristung nicht zweckmafig erschien,

In Hamburg kann von einem umriistfahi-
gen Gesamrpotential von schitzungsweise
600.000 Wohnungen in Mehrfamilien-
hiusern {ctwa 90 % des Bestandes] aus-
gegangen werden. Per Ende 1998 sind
somit bereits {iber 40 % aller geeigneten
Woknungen mit Waohnungswasserzdhlern
ausgestattet.

Das ,Hamburger Modell*

In ihrem ,Handlungskonzept zur dauer-
haften Sicherung der Trinkwasserversor-
gung® in Hamburg haben sich die Ham-
burger Wasserwerke und der Hamburger
Senar im Jahre 1986 programmatisch dazu
bekannt, dai} innerhalb eines Zeitraums
von etwa 1§ Jahren alle Hamburger Woh-
nungen — auch die Wohnungen im Bestand
— mit Wasserzihlern ausgeristet werden. In
einem ,,Demonstrationsvorhaben® wurden
in enger Zusammenarbeit zwischen den
Hamburger Wasserwerken, der Baubehor-
de, der Umwelthehérde und einigen Woh-
nungsbaugeselischaften fast 1500 Woh-
nungen mit Wasserzihlern ausgestartet.
Das Demonstrationsvorhaben solite Auf-
schiuf peben (ber die Wirksamkeit der
MaBnahme ebenso wie itber technische
Verfahren und Abrechnungsmodalitdten.

Das im Jahre 1988 beschlossene Umset-
zungskonzept ging davon aus, dafl die Aus-
riistung mit Wasserzahlern ebenso wie die
verbrauchshezogene  Abrechnung der
Wasserkosten zu einem groffen Teil von
den Hauseigentiimern — im wesentlichen in
Zusammenwirken mit Abrechnungsgeseli-
schaften — zu {ibernehmen sei (sog. . Ver-
mieterlosung®). In diesen Fallen rechnen
die Hamburger Wasserwerke weiterhin
fiber den Grundstiickswasserzdhler mit den
Hauseigentiimern ab.

Grundsiczlich schlieft die wohnungsweise
Wassetabrechnung auch die Berechnung
der Abwassergebiihrent mit ein, so dafi
der Endverbraucher (Mieter, Pichrer, Woh-
nungseigentiimer) auch die Abwasser-
kosten verbrauchsgerecht bezahlt.

Von den HWW werden in Hamburg Ende
1998 fast 126.900 Wohnungen und 10.900
Gewerbe- und Gemeinschaftsobjekte be-
treut. Im Hamburger Umland haben die
HWW zusitzlich weitere 4.000 Wohnungs-
versorgungen und 400 Gemeinschafts- und
Gewerbeeinheiten in ihrem Bestand. Hinzu
kommen per Ende 1998 weitere schit-
zungsweise 130.000 Wohnungen, die bei
der ., Vermieterlosung® im Auftrage der
Hauseigentiimer von privaten Abrech-
nungsunternchmen betreutr werden.

Wohnungswasserzihler
aus Sicht der Beteiligten

Wie der Schutz der Grundwasserressout-
cen dient letztlich auch die verbrauchs-
bezogene Abrechnung der Wasser- und Ab-
wasserkosten der Erhaltung und Schonung
unserer natiitlichen Lebensgrundlagen.
JWir wollen verniinftig und sorgsam mit
Trinkwasser umgehen.* Dies ist der
einleitende Satz des 1994 &ffentlich ab-
geschlossenen Wasser-Generationenves-
tragesS. Solange Wasserknappheit und
schlechte Wasserqualitiz die Lebensgrund-
lagen der ilberwiegenden Zahl der Men-
schen bedrohen, ist der sparsame Umgang
mit Trinkwasser generell ein strategischer
Ansatz zur Erfillung des Wasser-Genera-
tionenvertrages.

Die Nachriistung von Meflgeriten fir die
Kaltwassermessung wurde in Hamburg von
allen Beteiligten gefordert und propagiert:
Hierzu gehoren die Verbiande der Woh-
nungswirrschaft ebenso wie die Mieterverei-
ne, die Verwaltung der Hansestadt und alle
politischen Parteien. Selten hat die Neuord-
nung eines alle Biirger berithrenden Sach-
verhaltes soviel uneingeschrinkte Zustim-
mung ergeben wie die Umstellung auf die
verbrauchsbezogene  Abrechnung von
Wassergeld und Abwassergebiihren. In Ge-
sprichen war immer wieder zu horen, der
Einbau von Wohnungswasserzdhlern  sei
eine der wenigen fur alle Biirger wirklich
positiven umweltpolitischen Mafinahmen.

Die Akzepranz der Mieter hinsichtlich der
Wasserabrechnung nach Verbrauch war
von Anfang an ausgesprochen hoch.
Schon 1989 hat eine reprdsentative Um-
frage$ unter allen Hamburger Mietern er-
geben, daf lediglich 23 % den Einbau von
WWZ .nicht gut* finden. Nach dem er-
folgten Einbau der Zghler haben jedoch
86 % der betroffenen Verbraucher die
verbrauchsbhezogene Abrechnung aus-
driicklich begriifr.

Heute ist der Wohnungswasserzihler in
Hamburg bereits weitgehend Normalitdt.

Hierzu beigetragen har sicherlich auch die
in den Jahren 1992 und 1993 auf Bundes-
ehene erfolgte Anderung des Mierrechtes?,
das nunmehr den Einbau der Wohnungs-
wasserzihler und die verbrauchsgerechte
Abrechnung mit den Mietern ausdriicklich
regelt. Die Kosten der Installation sind als
Modernisierungsmafnahme® anerkannt,
so daft die Einrechnung der Kosten in die
Miete unstrittig ist. Auch die Vorschrift, dald
der Vermieter die Mafinahme von sich aus
durchfihren kann und keine Zustimmung
des Micters zur Anderung des Mietvertrages
erforderlich ist, trigt hierzu bei.

Gerechtigkeit der Abrechnung

Um einem Mifverstindnis vorzubeugen
sei betont, daf es nicht Aufgabe landes-
baurechtlicher Vorschriften oder der
dffentlichen Wasserversorgung ist, .sozia-
le* Gerechtigkeir herzustellen. Der von der
Gesellschaft einzufordernde Sozialaus-
gleich zwischen den gesellschaftlichen
Schicheen hat {iber die iiblichen Ausgleichs-
mechanismen {Wohngeld, Sozialhilfe a.d.)
zu erfolgen, nicht aber iiber die Gestaltung
von Wasserpreisen und Abwassergebiihren.

Der Gedanke einer ,.gerechten Wasserab-
rechnung® betriffr aber die Verbrauchsge-
rechtigkeit, die ihre Motivation in der Ver-
ursachungsgerechtigkeit hat, Die Umlage
von Wassergeld und Abwassergebiihren
nach Wohnfliche bildet die Verursachung
eben nicht richtig ab und ist deshalb (im
Gegensatz z.B. zu Grundstevern oder
Schornsteinfegergebiihren) kein geeigneter
Maflstab, Betriebskosten zu verteilen.

Es witd vielfach argumentiert, leidrragen-
de der Umstellung auf die verbrauchsbezo-
gene Abrechnung von Wassergeld und Ab-
wassergebithren seien hdufig Familien mit
Kindern, die im Vergleich zu Alleinstehen-
den kiinftig im Schnitt mehr bezahlen
miilten. Dieses Argument sticht nur
solange, wie nicht die Gegenfrage schliissig
beantworter wird, weshalb denn ein Allein-
stehender mit seinen Mietzahlungen eine
mehrkopfige Familie in der Nachbarwoh-
nung ,subventionieren* sollte.

Fatwicklung von Wasserabsatz und Preisen

In der Wasserversorgung wie in der Ab-
wasserentsorgung ist der Anteil der Fix-
kosten am betrieblichen Leistungsprozefs
rechr hoch. Er liegr sicherlich bei 80 % der

gesamten Betriebskosten.

Es ist deshalb unverkennbar, daff zwischen
dem ,Preis® fir die ,,Ware Trinkwasser®
(bzw. die ,, Ware Abwasser®) und der abge-
nommenen bzw. der entsorgten Wasser-
menge ein rechnerischer Zusammerthang
besteht. Bei sinkendem Gesamtabsatz an
Trinkwasser miissen die ,Stiickpreise®,
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d.h. der Arbeivspreis fiir Wasser und der
Gebithrensatz far die Einleitung des
Schmutzwassers in die 6ffentlichen Abwas-
seranfagen steigen. Die Kostenlast fir die
Verbraucher insgesamt wird bei einem An-
teil der variablen Betriebskosten von 20 %
bei sinkendem Verbrauch mithin aber im-
merhin noch um ein Fanftel der Einspar-
quote zuriickgehen.8

Ursachen fiir den Riickgang
des Wasserabsatzes

Mehrere Untersuchungen zum Thema
» Wasserverbrauch privater Haushalte™ zei-
gen, daff dieses Thema sehr differenziert zn
erdrtern ist, will man nicht zu falschen
Schiiissen kommen. Bis Mitte der 80er Jah-
re ist zumindest in Hamburg der Pro-Kopl-
Verbrauch kontinaierlich gestiegen und das
trotz steigender (!} Preise und Gebithren fir
Wasser und Siel. Seic etwa 15 Jahren isc der
Pro-Kopf-Verbrauch ebenso kontinuierlich
wieder gesunken? (Bild 1). Es ist offen-
sichtlich, dafs diese Enrwicklung auch mit
dem Finbau von Wohnungswasserzihlern
zu tun hat.

Entwicklung des Pro-Kopf-Verbrauchs in Marburg 1964 bis 1988
fur Private Maushaite, Gewerks und Gifentliche Einvichtungen.

Yetracch in | Kz jo Fimwohnos und Tog

Daff die Kombination des Einbaus von
Wohnungswasserzihlern und Spararmatu-
ren erhebliche weitere Verbrauchsriick-
ginge bewirkt, zeigen folgenden Auswer-
tungen:

Ausstattung der Gleichzoitige
Wohnungen mit | Ausstattung mit
Wohnungswasser- | Wasserspar-
zahlern armaturen
Verbrzuchs-
o 0
ri.'lr.‘kgang g 15 70 925 iy

Tabelle 1b: Einsparpotestiale beinn Wasserver-
brauch durch den Einban von Wohnungsiwasser-
aithlern und bei gleichzeitiger Ausstatinng it
Wasserspararmaturen [HWW-FB 1/90].

Diese Ergebnisse wurden inzwischer in
weiteren Untersuchungen grundsitzlich be-
stitigt. So hat eine 1993 durchgefihrte
Stichprobenerhebungi! in Hamburg erge-
ben, daf§ der Wasserverbrauch in Wohnein-
heiten mit eigener Verbravchsmessung er-
heblich niedriger liegt als in Wohnungen, in
denen die Wasserkosten nach Wohnfiiche
verteilc werden. Die Ergebnisse dieser re-
prisentativen Untersuchung zeigt die Uber-
sicht in Tabelle 2:

Wobnungstyp WasserverbranchiAbweichung

{YPers. u. Tag)

Einfamilienhiuser

{Hauswasserzshles) 116 105 %

Wohnongen in Mehr-

Bild 1

Die parallel mit den Demonstrationsvorha-
ben in Hamburg durchgetithrten Untersu-
chungen iiber das Verbraucherverhalten
und den Wasserverbrauch haben aber in-
teressante Aufschlitsse erbracht!0. In der
Zeit von 1983 bis 1989 ging gegeniber
dem 3-Jahres-Zeitraum vor Installationen
von Wohnungswasserzihlern der Wasser-
verbrauch in fast allen der rund 1000
am Demonstrationsprojekt beteiligten
Wohnungen zuriick, wobei in 40 % dieser
Wohnungen gleichzeitig Spararmaturen in-
stallierc wurden, Die Ergebnisse zeigen die
Tabellen 1a und 1b:

Verbrauchsriickgang um | untersuchte Wohnungen
= 10% 77,5 %
Shis<10% 5,7%
< 5% 14,0 %
Geringfiigiger o
Verbrauchsanstieg 28%

Tabelle 1a: Einsparpoientiale des Wasserver-
bravuchs durch den Einban von Wohnungsiwas-
serziihlern [HWW-FB 1/90].

familienhiusern mie 110 100%
Wohnongswasserzahlern

Wohnungen in Mehr-

familienhinsecn obne 139 126 %

Wohnungswasserzihler

Tabelle 2: Unterschiede des Wasserverbrauchs in
Wohneinheiten mir und ohne Wobnungszihler
[Moble/HWW 1996].

Bis vor wenigen Jahren wufiten die aller-
meisten Verbraucher weder, wieviel sie
verbrauchten (70 % der Verbraucher un-
terschitzten ihren Verbrauch teils er-
heblich), noch war ihmen bewufSt, was sie
fiir Wasser und Siel tatsichlich bezahlen
muflten (80 % der Befragten konnten
noch nicht einmal einen Schitzwert an-
geben). 12

Das Bewufitsein der Verbraucher dndert
sich aber erheblich mit dem Einbau von
Wohnungswasserzihlern und der Abrech-
nung nach tatsichlichem Verbrauch. Der
Wohnungswasserzdhler und die individuel-
le Abrechnung sind fiir den Wasserver-
brauch so ungefihr das, was die Tankan-
zeige im Awro und die Tankquittung fiir die
Fahrweise des Autofahrers darstellen: Ver-
haltensinderungen werden ,sichtbar und
wfithlbar*. Bei individueller Verbrauchsab-
rechnung fir Wasser und Abwasser wird
mittlerweile auch ein gewisses preiselasti-

sches Verbrauchsverhalten erkennbar, Mit
Zunahme der Kosten um 1,- DM je Kubik-
meter sinkt der mittlere einwohnerbezoge-
ne Wasserverbrauch der Haushalte und
Kleingewerbebetricbe um erwa 9 Liter je
Einwaohner und Tag!s.

Der auf breiter Front zu verzeichnende
Rickgang im Wasserabsatz ist ganz
wesentlich durch eine allgemeine BewulSt-
seinsverinderung der Verbraucher (im
Zusammenhang mit der verbrauchsab-
hiingigen Abrechnung) insbesondere beim
Energieverbrauch und somit durch die
Entwicklung der MaBnahmen zur
Energiceinsparung beeinflufft. Daneben
gewinnen immer mehr Biirger ein emotio-
nal positiv geprigtes Bewuftsein fir den
Wert des .Lebensmittels Trinkwasser™.
Verschwenden wird  inzwischen  als
wunschick® angesehen, weil ,,Verschwen-
den® als kologisch nicht gerechcfertigt
empfunden wird.

Hinzuweisen ist insbesondere auf den
funktionalen Zusammenhang zwischen
Wasserverbrauch und den verschiedenen
MaRnahmen in Haushalt und Gewerbe,
die mit dem offentlich propagierten
Bemithen um eine nachhaltige Senkung
des Energiebedarfs einhergehen. Fir den
Wasserverbrauch bedeutsam ist der Ener-
giebedarf fiir das Aufheizen von Kaltwas-
ser in den Segmenten Warmwasser (Du-
schen, Baden), Geschirrspitler und Wasch-
maschinen. In allen drei Segmenten hingt
die gewollte und erzielbare Energieein-
sparung zu einem grofien Teil von der
aufzuheizenden Kaltwassermenge ab. Der
Zusammenhang zwischen dem Kauf never
Gerdte und dem Rikckgang des Wasserbe-
darfs als Folge der Energiesparbemithun-
gen ist 1992 von Stamminger!4 dargestellt
worden.

Durch die verbrauchsbezogene Abrech-
nung des Energieeinsatzes in Haushalten
{Strom, Gas, Fernwirme, Heizél} fiir
Warmwasser und wasserverbrauchende
Gerdte entsteht bei den Verbrauchern
zwangsliufig die sehr verstindliche Forde-
rung, dals sie nunmehr auch die Kosten fiir
das Kaltwasser und fiir das Abwasser nur
noch nach Verbrauch bezahlen wollen.

Ausstatrung der
Wohnungseinheiten mit Mefigeriten

Untersuchungen der Hamburger Wasser-
werke an ca, 120.000 Obiekeen zeigen, dafS
fir die verbrauchsgerechte Abrechnung der
Wasserkosten folgende Anzahl von Kalt-
und Warmwasserzihlern bendtigt werden:
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Art der Wasserversorgung Kaltwasser- | Warmwasser-
zihler je WE | zihler je WE

Gebidude mit dezentraler Warmwasserbereitung

(WE nur mit Kalrwasserzihlern) 1,37 B

Gebiude mit zentraler Warmwasserbereitung

(WE mit Kalt- und Warmwasserzihlern) 1,40 1,38

I Mirtel aller Wohnungen

(Neubau und Bestand): 1,38 0,62

davon fiir Neubawwobmnungen 1,31 1,20

davon fiir Wobnungen im Bestand

(Nachriistung) 1,39 0,51

Tabelle 3: Benditigte Zakl an Kalt- und Warnuvasserziblern in Wobnungen (WE) [HWW 1999/,

Bemerkenswert ist, daff im Mictel aller
Wohnungen rund 1,4 Kalewasserzihler
und 0.6 Warmwasserzdhler, zusammen
also lediglich 2,0 Wasserzdhler bendtigt
werden. Hierdurch wird deutlich, wie
wirtschaftlich insbesondere die Nachrii-
stung von Wasserzibiern ist,

Der Bedarf an Kaltwasserzihlern auch und
gerade im Umristungsfall ist somit nur ge-
ringfiigig hoher als die Ausstattung von
Objekren mit Meflgeriten in der Elektrizi-
tirsversorgung, wo mittlerweile auch meh-
rere Stromzihler je Wohnung (Tagstrom,
Nachtstrom, Zihler fiir besoadere Tarife)
bendtigt werden.

Die nachfoigenden Takellen 4a und 4b
zeigen erginzend, welche Zihlerausstat-
rungen fiir die Wassermessung fir Woh-
nungsversorgungen {Gemeinschaft/Gewer-
be und reine Wohnungen) erforderlich sein
werden:

Der Einbau von Wasserzihlern zur Mes-
sung der Warmwasserverbriuche erfolgt

véllig unabhingig von der Entscheidung,
Kaltwasserzihler einzubauen, da eine War-
meabrechnung nach Heizkostenverord-
nung ohne Warmwasserzihler grundsitz-
lich nicht méglich wire. Die Ausriistung
mit Warmwasserzihlern ist deshalb von
§ 39 Musterbauordnung bzw. § 39 Ham-
burgische Bauordnung unabhingig zu
sehen.1$

Einbaumdglichkeiten
fitr Wohnungswasserzihler

Die Standorte der Wasserzihler sollten
nach praktischen Erwidgungen festgelegt
werden. Fir  WarmwassermeRgerite
kommt prinzipiell nur die Anbringung in-
nerhalb der Wohnung in Frage, insbeson-
dere, wenn die Warmwasserverteilung mit
einer Zirkulationsleitung ausgestatret ist.
Eine Messung im Keller ist in solchen Fil-
fen nicht méglich, soweit das im Kreislauf

KWZ /WE bei dezentraler Gemeinschaft Wohnungen | Alle Objekte
Warmwasserbereitung und Gewerbe | Neu- und Aitban | zusammen
Anteil Anteil Antei]
1KWZ 814 % 63,8% 66,0 %
2KWZ 15.9% 34.0% 316%
2 3KWZ 3,7% 2.2% 24%
Summe 100% 100 % 100 %
KWZ (im Mittel) 1,23 1,38 1,37
Tabelle 4a: Kaltrwasserzibler (KWZ) je Objekt bei dezentraler Warmwasserbereitung (HWW-1999].
KWZ /WE bei zentraler Gemeinschaft Wohnungen | Alle Objekte
Warmwasserbereitung und Gewerbe | Neu- und Altbau |  zusammen
Anteil Anteil Anteil
1 KWZ 68,5 % 62,2 % 62,3 %
2KWZ 21,4% 362 % 359%
> 3KWZ 10,1 % 1,6% 1,8%
Summe 100 % 100 % 100%
KWZ (im Mittel) 1,49 1,39 1,40

Tabelle 4b: Kaltiwasserzihler (KWZ) je Objekt bei zentraler Warmwasserbereitung [HWW-1999),

gefithrte Wasser gemessen wird. Die
tatsdchlichen Entnahmen kénnten somit
gar nicht ezfafit werden.

Fiir Kaltwasserziihler gibt es zwei Méglich-
keiren der Aufstellung: einerseits innerhalb
der Wohnung oder auflerhalb der Woh-
nung im Treppenhaus oder im Keiler. Die
Wahl des Aufstellungsortes mufl auch un-
ter dem Gesichtspunkt der Kostenoptimie-
rung getroffen werden.

Die Erfahrungen in Hamburg zeigen, dafl
der Anbringungsort in der Wohnung in
aller Regel der giinstigste ist. Wenn auch
Warmwassermefgerite in der Wohnung
vorhanden sind, sollte der Kaltwasser-
zihler unmirtelbar daneben angebracht
sein. Dies erleichtert die Ablesung und
auch die spitere Auswechsiung der MeB-
gerite.

Die Kosten der wohnungsweisen
Messung im Mietrecht

Uber die Kosten der wohnungsweisen
Wassermessung wird viel theoretisiert und
spekuliert, Richtig ist, daff einmalig Auf-
wendungen fir die [nstallation der
Mefstellen anfallen, ITn Neubauobjekten
kénnen diese Kosten bei rechtzeitiger ord-
nungsgemafier Planung fast vollig vernach-
lassigt werden.

Im Baubestand kénnen teilweise groflere
Aufwendungen entstehen, Die Erfahrung
zeigt aber, daff viele Wohnungsgesellschaf-
ten (insbesondere auch die Wohnungs-
genossenschaften) sehr differenzierte Lo-
sungen gefunden haben, um die Mieter
bzw, die Genossenschattsmitglieder zu ent-
lasten.

S0 har eine Hamburger Wohnungsbauge-
nossenschaft A thren gesamten Wohnungs-
bestand von iiber 2.500 Wohnungen kom-
plett mit Kalt- und Warmwasserzihlern
ausgestattet. Fiir im Miceel 2,26 Zahler pro
Wohnung fielen dabei durchschnittliche
Einbaukosten von 684,-- DM je Wohnung
an. Eine weitere Wohnungsbaugenossen-
schaft B hat fiir ihre simtlichen rund 2000
Wohnungen im Durchschnite 800,- DM je
Wohnung fiir die Ausstaztung mit Kalt-
und Warmwasserzihlern aufgewendetle.

In der bereits zitierten Studie des Ingeni-
eurbiiros Otto sind in der dort erhobenen
Stichprobe im Bestand folgende Angaben
iiber die zu veranschlagenden Kosten der
Aufwendungen ermittelc worden (Kosten-
basis 1993; siche Tabelle 5.

Die Untersuchung zeigt, daff rund 30 %
der Wohnungen im Zusammenhang mir ei-
ner ohnehin erferderlichen Sanierung mit
Wohnungswasserzihlern nachgeriistet wer-
den sollten. Dann ailerdings werden sich
ausgesprochen geringe Einbaukosten wie
beim Neubau ergeben.
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Kosten je Wohnung bei nachtréglicher Bl | Anteil der untersuchten
Ansriistung mit Kaltwasserzahlern Wohnungen
bis 350 DM 16,0 %
351 bis 650 DM 25,3 %
651 bis 950 DM 16,7 %
951 DM und mehr 13.4 %
(ggf. nicht umriistpitichtig) aRL
Installation nur im Zusammenhang mit einer
Modernisierung oder Gesamtinstandsetzung sinnvoll 28,6 %
(dann aber geringe Kosten wie beim Neubau)

Tabelle 5: Ziordrnung von Wobnungen zu Kosten je Wobnung {C. Ing.-Bitro Oitof

Im gewichteten Mittel aller Wohnungen er-
geben sich aus der Unrersuchung von 1993
Umriistkosten von rund 300,00 DM je
Wohnung,

Nur etwa 13 % der Wohnungen eriordern
hhere Umbaukaosten als 250,00 DM.

Wie u.a. der Gesetzesrext der Hamburgi-
schen Bavordnung (vgl. Fubnote 1) besage,
soll die Nachriistung nur insoweit gefor-
dert werden, wie die MafSnahme nicht zu
ginem — im Sinne der Bauordnung — unan-
gemessenen Aufwand fithren wirde.

Hinsichtlich der Kostenumlage auf die
Mieter besteht im Mietrecht ein wesent-

licher Unterschied zwischen freifinanzier-
tem Wohnungsbau und éffentlich geférder-
tem Wohnungsbau.

Im freifinanzierten Wohnungsbau kénnen
die Kosten gemifl § 3 Absatz 1 Miethdhe-
gesetzl? mit jihrlich 11 % der aufge-
wendeten Kosten je Wohnung umgelegt
werden. Geht man davon aus, daf kleine
Wohnungen im Prinzip weniger Woh-
nungswasserzihler bendtigen als grofie
Wohnungen, so kann folgende Tabelle ei-
nen Anhaltspunkt fir die Erhdhung der
Miete durch den Eimbau von Wohnungs-
wasserzihlern liefern:

Kosten je Wohnung Jahrliche Wohnfliche Mieterhdhung

(Beispiel) Kostenanrechnung in m? je m2 im Monat
350,00 DM 38,50 DM 40 m? 0,08 DM
650,00 DM 71,50 DM 60 m? 0,10 DM
950,00 DM 104,50 DM 80 m2 0,11 DM

Tabelle 6: Beispiel fiir Mieterbthungen beim Einbau yon Wobnungswasserzihlern

Zusammenfassung

1. Die Ausstattung der Wohnungen mit
Wasserzihlern zur wohnungsweisen
Verbrauchsabrechnung ist in Hamburg
heute Normalitdt. Etwa 40 % aller
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
sind per Ende 1998 bereits mit solchen
Zzhlern ausgeriistet.

2. Die seit 1994 geltende Bestimmung der
Hamburgischen Baueordnung, wonach
alle Wohnungen im Bestand bis 2004
mit derartigen Zahlern nachzuriisten
sind, wird in hohem MaGe akzeptiert,
Bereits 85 % der abgerechneten Woh-
nungen betreffen Nachriistungen, nur
15 % sind Neubauvten.

3. Aufler in Bayern miissen mictlerweile
in alien Bundeslindern Neubauwoh-
nungen mit Wohnungswasserzihlern
ausgeriister werden.

4. Im Wohnungsbestand werden zur Er-
fassung des Wasserverbrauchs etwa
1,4 Kaltwasserzdhler und erwa 0,6
Warmwasserzahler je Wohneinheit
bengtigt.

5. Bei durchschnittlichen Kosten von rd.
500,00 DM je Wohnung entstehen
dem Mieter nur geringe zusiteliche
Kosten durch die geserzlich geregelre
Mieterh6hung. Die im Bauordnungs-
recht sowie in § 541 b Absatz 1 BGB
{neue Fassung) verankerte Hérterege-
lung schistzt die Mieter hinreichend ge-
gen einen ,unverhdltnismiBigen™ An-
stieg des Mietzinses. Bei Beachtung
dieses Grundsatzes werden die durch
den Einbau der Zahler verursachten
Mietzinserhdhungen im freifinanzier-
ten Wohnungsbau Werte von 8 Pfennig
bis 11 Pfennig je Quadrarmeter und
Monat kaum ubersteigen.

6. Dem Aufwand fiir die Ausstartung mit
Wohnungswasserzihlern und deren
Abrechnung stehen — bei gleichzeitiger
Ausriistung mic Wasserspar-Armatu-
ren — Einsparungen beim Verbrauch
yon im Mittel 25 % gegeniiber. Unter-
suchungen haben ergeben, daf die
Umsetzung in den meisten Fillen

kostenneutral im Zusammenhang mir
anderen Mafinahmen durchgefithr
werden kannl®. Damit ist die ver-
brauchsgerechte Kalewasserabrech-
nung insgesamt eine auch wirtschaft-
lich verniinftige Mafinahme.

7. Der Wasserverbrauch aller Abnehmer-
gruppen wird auch in den kommenden
Jahren weiter sinken, weil viele Ent-
nahmevorrichtungen und Haushalis-
gerdte in zunehmendem Umfang funk-
tional energie- und wassersparend aus-
gelegt werden, Der hierdurch induzier-
te Anstieg der ,Stiickkosten® (Preis
bzw. Gebiihrensatz  je Kubikmeter)
macht die Forderung der Verbraucher
nach verbrauchsgerechter Abrechnung
dieser Kosten immer dringender.

8. Die ,gerechte® Wasserabrechnung ent-
spricht dem verniinftigen Gedanken
der Verursachungsgerechrighkeit.

9. Es stehen heute moderne und funktio-
nal exakt messende Wohnungswasser-
zihler zur Verfigung.

10. Die positiven Erfahrungen in Ham-
burg belegen, daf} gesetzliche Regelun-
gen fiir eine Nachriistung der MeG-
gerdte im Bestand auch fir andere
Bundeskinder eine sinnvolle und nach-
ahmenswerte Mafinahme darstellen.

11. Sartliche im Wohnungswesen Betrof-
fenen und Beteiligten befiirworten in-
zwischen die Ausriistung der Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern mit Ein-
zelwasserzihiern. Niemand kdme heu-
te mehr auf den Gedanken, z.B. Strom-
oder Telefonkosten nach Wohnfliche

_ auf die Wohnungsnutzer zu verteilen.

Autoren:
Dre. Hinrich Hartung ist Leiter des Wasser-
referates bei der Umweltbehérde Hamburg

Dipl.-Kfm. Gernot Sommer ist Abteilungs-
Jeiter bei den Hamburger Wasserwerken
GmbH

Fulsnoten:

1§ 39 Absatz 3 Musterbauordnung empfichit als
Formulierung: ,,Jede Wohnung muf einen eige-
nen Wasserzihler haben. Dies gilt niche bei
Nutzungsinderungen, wenn die Anforderung
nach Satz 1 nur mit unverhiltnismifigem
Mehraufwand erfiilllt werden kann™.

&

§ 39 Absatz 3 der Hamburgischen Bauordnung
lautet: ,,Jede Wohnung oder andere Nurzungs-
einheir in Gebduden, die iberwiegend Wohn-
zwecken dienen, muff mit Einrichtungen, zur
Messung des Wasserverbrauchs in der Woh-
nung oder der Nurzungseinheit ausgeriistet
sein. Die Eigentimer bestehender Gebdude
sind verpflichter, bis zum 1. September 2004
jede Wohnung oder andere Nutzungseinheic
nach Satz 1 mit solchen Einrichrungen aus-
zuriisten. Ausnahmen kinnen zugelassen wer-
den, soweir die Ausritstung im Einzelfall wegen
besonderer Umstinde durch einen unangemes-
senen Aufwand oder in sonstiger Weise zu un-
verhilenismifigen Kosten fidhre.®
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1 unversffentlichtes Gutachten des unabhingi-
gen Ingenieurbiras Otro in Hamburg fiir die
Hamburger Umweltbehérde.

+ Die Abwassergebithren in Hamburg heifien
Sielgebiihren. Im Hamburgischen Sielge-
bithrengesetz heilst es in § 20 Absatz 4:
wSchuldner der Sielbenutzungsgebithr ist, so-
weit die Gebihr nach dem Wassergeld erhoben
wird, der Bezieher des Wassers®. Erginzend
besagt § 23a: .Ist in Gebiduden jede Wohnung
oder jede . . . andere Benutzungseinheit mit ei-
nem eigenen Wasserzihler ausgestattet und
wird die Sielbenutzungsgebiihr entsprechend
dem jeweiligen Zahlerstand erhoben, so sind
die Vorschriften Gber die Eigentiimerhaftung
nicht anzuwenden, (d.h. Eigentiimer usw,, die
richt selbst Sielgebihrenschuldrer sind, sind
von der Hafrung tiir diese Gebiihren befreit).

Auf Bundesebene fand die Vertragsunterzeich-
nung in Bonn durch den seinerzeitipen Um-
weltminister Topfer, die Vorsitzende der Welt-
hungerhilfe, Fran Dr. Hensefelder-Barzel,
durch Vertreter des Bundesverbandes der
Deutschen Wasserwerke und durch eine Schul-
klasse statt. Nordrhein-Westfalen, das Saar-
land und Hamburg, setzten die Akrion als erste
auf Linderebene um.

Von HWW und Hamburger Umweltbehsede
in Auftrag gegebene Marktstudie der Schifer-
Marktforschung Hamburg,.

7 Die 1992 und 1993 erlassenen Anderungen be-
wreffen folgende Rechesvorschrifren: § 541 b
BGB, § 3 Absatz [ und § 4 Absatz 5 Miet-
hahegeserz, § 21 Absatz 2 Neubaumietenver-
ordnung und Anlage 3 zu § 27 Absatz 1 der
Zweiten Berechnungsverordnung,

Sinkt der Verbrauch von 100 auf 90 und sin-
ken damit die Betriebskosten von 230 (ent-
sprechend dem Anteil der variablen Kosten
von 20%) nur auf 245, so wird der Wasser-
preis von beispielsweise 2,50 DM auf 2,72 DM
steigen, Der Verbraucher zahlt semit vorher
250,- DM und nachher 244,80 DM, also
2,1 % weniger.
Y Siehe Bild 1: . Entwicklung des riglichen
Pro-Kopf-Verbrauchs in Hamburg®
0%, Konig, U. Schwarte, G. Schultz-Berndt,
G. Sommer in Demonstrationsprojekt ., Woh-
nungswasserzihler®, Fachliche Berichre der
Hamburger Wasserwerke Nr. 1/90

H (Unveroffentlichte, von den Hamburger Was-
serwerken und der Hamburger Umweltbehér-
de in Aufrrag gegebene Studie) Prof. Dr-Ing.
K.-A. Méhle, Prof, Dr.-Ing, R. Masannek, Dr.
Ing, W, Reimers, Dipl.-Ing. U. Kuhn: ,Unter-
suchungen zum Wasserverbrauch und zur
Wasserverwendung in Hamburg®, Hannover
1996

12 Nach Ergebnissen der o. a. Schifer-Markt-
studie in Hamburg,

I Prof, Dr-Ing. Rosemarie Masannek, Disser-
ration Universitat Hannover 1995, Ziffer
3.4.2.4,

4 R. Stamminger, Der Wasserverbrauch von
Hausgerdten, Gesundheits-Ingenieur 1992,
S 31,

1$ Die Kosten fiir die Warmwasserzihler sind
im ithrigen nach den Vorschriften der
Heizkostenverardnung Teil der Heizkosten-
abrechnung und dementsprechend weiterzu-
belasten.

6 Dhe genannten Kostenwerte umfassen auch
die schwierigsten Finbaubedingungen, da bei-
de Genossenschaften sich entschieden haben,
ikren Wohnungshestand bis auf die letzte
Wohnurg mit Wohnungszihlern auszustatten.

17§ 3 Absatz 1 Miethdhegesetz in der Fassung
vom 21. 7. 1993 lavtet: ,,Hat der Vermieter
bauliche Mafinahmen durchgefihrt, die ...
nachhaltig Einsparungen von Heizenergie
oder Wasser bewirken (Madernisierung), ...
so kann er eine Erhéhung der jihrlichen

-
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Miete um elf von Hundert der fiir die
Wohnung aufgewendeten Kosten verlangen.”
% siche: Mitteilung des Senats an die Birger-
schaft, Drucksache 15/1116, Gesetz zur Ande-
rung der Hamburgischen Bauordnung . . . Be-
griindung zu § 3% Wasserversorgungsaniagen.

Bundesregierung
verteuert Energie

von Christian Sperber

Zum 1. April 1999 tritt die von der neuen
Bundesregierung beschiossene dkologische
Stenerreform in Kraft. Die neuen Stenersitze
vertewern nicht nur die Mobilitit mit Auto
und Bahn, sondern baben zum Teil auch er-
hebliche Auswirkungen quf die Heizkosten.
Damit verstirkt die Bundesregierung ibre
Bemtiibungen zum sparsamen und rationellen
Umgang mit Energie. Im Zusammenbang
mit dewr geplanten Ausstieg aus der Atom-
energie kommt der Energieeinsparung und
damit auch der verarsachergerechien Ab-
technung der Heiz- und Warnuvasserkosten
eine noch grofiere Bedeutung zu. Belohnt
wird zusitzlich, wer sein Gebdude energie-
technisch auf hohem Niveau bilt.

Welche Groflenordnungen sich beim Heizen-
ergieverbrauch ergeben kinnen, wird im
folgenden beleuchtet.

Grundziige des Okosteuergesetzes

Der Bundesrat hat dem vom Deutschen
Bundestag beschlossenen .,Geserz zum Ein-
stieg in die dkologische Steuerreform® in
seiner Plenarsitzung am 19. Mirz 1999
zugestimmt, Damit wird das Geserz wie
geplant zum 1. April 1999 in Kraft treten
(Bild 1},

Das Gesetzespaket umfaBt als Neuerung
die Einfithrung eines Stromsteuergesetzes
{Strom5tG) und dndert das Mineraldlsteu-
ergesetz.

Strom5StG

Das StromS5tG fihrr in § 3 eine Stromsteu-
er von 20 DM fiir eine Megawartstunde
(entsprechend 2 PIkWh) ein, die beim
Letztverbraucher auch hei der Entnahme
von auslindischem Strom entsteht, der
durchgeleitet aus dem Netz entnommen
wird.

Steuerbefreiungen sieht das Geserz fir
Strom aus erneuerbaren Energletrigern
{Wasser, Wind, Sonne, etc.} vor, der von
Eigenerzeugern als Letztverbraucher oder
von Letztverbrauchern aus einem aus-
schlieflich aus solchen Energietrigern ge-
speisten Netz oder einer entsprechenden
Leitung entnommen wird. Fiir den Betrieb
von Nachtspeicherheizungen - soweit vor
dem 1.4.1999 installiert — und far den
Fahrbetrieb im  Schienenbahnverkehr
{Ausnahme betriebsinterne Werksverkehre
und Bergbahnen} sowie fiir Oberleitungs-
omnibusse gilt ein ermafligter Steuersatz
von 1 PEkWh. Unternehmen des produzie-
renden Gewerbes und der Land- und
Forstwirtschaft erhalten unter bestimmten
Bedingungen einen deutlich ermafigten
Steuersatz auf Strom von (b4 PI/kWh,

Mineralélsteuergesetz

Das Mineralolsteuergesetz umfaft nicht nur
die Besteuerung von Kraftstoffen und Heiz-
ol, sondern auch die Besteuerung von (Gas.

Im einzelnen sind folgende Steuersitze vor-
gesehen:

¢ Erhéhung der Mineraléisteuer auf Kraft-
stoffe um 6 Pf/Liter

¢ Erhohung der Mineralolsteuer aut Heizol
um 4 Pf/Liter

+ Erhohung der Mineralolsteuer auf Gas
um 0,32 Pf/Kilowattstunde,

Auch hier gelten fiir das produzierende Ge-
werbe sowie Betriebe der Land- und Forst-
wirtschaft unter bestimmten Bedingungen
ermifigte Steuversdtze, Werden Mineraldle in
Kraft-Wiarme-Kopplungsanlagen mit einem
Jahresnutzungsgrad von mindestens 70 %
eingesetzt, sieht das Gesetz grundsitzlich ei-
ne Befreiung von der Mineralolsteuer vor.

Auswirkungen auf die
Beheizung von Wohngebiuden

i Okosteuer verteuset Energle ab 1. April 1929
Privathatshalte grod.;:werandes :
e / Lenc-
Krafistort . w
um ﬁ PT L ‘i) P}‘r L ‘
ot Anme
Heas 0y 4 PTL 0aPL
e (132 710 ; 3004 P kWh
I S - , . .
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Quatle Deutacher Buncestag Eundssrageryng

Bild 1: Okosteuer verteuert Energie ab
1. April 1959

Welche Auswirkungen des Okosteuergeset-
zes sind nun fiir den Gebiudebereich, ins-
besondere beim Heizenergieverbrauch, zu
erwarten.

Neben der Stromsteuer, die den Betrieb von
Elektrogeriten im Haushalt und den Be-
trieb elektrischer Aggregate und Steuerun-
gen im Heizungsbereich verteuert - auf die
hier nicht niher eingegangen werden soll -,
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sind insbesondere Kostensteigerungen bei
Gas und Ol fir die Erzeugung von Heiz-
wirme und Warmwasser zu erwarten.
Diese Kostensteigerungen hingen aber im
wesentlichen von der energietechnischen
Qualitdt der Gebiudehiille und des Hei-
zungssystems ab. Je nach Gebdundetyp und
Alter sind hier also z.B. die Dicke der
Diammschicht auf den Umfassungsflichen
der Gebdudehiille und auch der Wirkungs-
grad der Heizungsaniage entscheidend fir
die Hoéhe des Energieverbrauchs. Ebenso
wichtig, dabei viel zu hiufig vergessen, ist
auch das Nutzerverhalten. Dieses spielt ins-
besondere bei Gebiuden mit besonders
guter Qualitdt (z.B. Niedrigenergichiu-
sern} eine immer grofiere Rolle.

Bedarfseinstufungen nach
Gebaudealtersklassen

Da kein Gebidunde dem anderen gleicht, sind
Verbrauchsabschitzungen und damit auch
Kostensteigerungen schwer zu ermitteln.
Hilfreich fiir die Abschdrzung der Auswir-
kungen der meuen Okosteuer sind aber
sogenannte Bedarfseinstufungen nach Ge-
biudealterskiassen.

Das Bundesbauministerium gibr in seiner
bekannten Broschiire ,Energiesparbuch
fiir das Eigenheim® folgende Werte an :
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Baujahr Durchschnites- | Mietelwere
des Gebiudes | verbrauch

[kWh/m? und Jahr} | [kWh/m? und Jah)
1950 bis 1977 | 210 bis 260 238
1977 bis 1982 150 bis 225 120
1982 bis 1995 13 bis 170 150
heute <100 100

Tabelle 1: Durchschnittsverbriuche nach
Gebdudealterskiassen, Quelle: BMBau

Die Tabellenwerte gehen zurick auf die
verschiedenen Stufen der Wirmeschutzver-
ordnung (W5chV), die in der ersten Fas-
sung aus dem Jahre 1977 stammt und in
den Jahren 1982/84 und 1995 novelliert
wurde. Fiir Feizt! gelten ndherungsweise
die Tabellenwerte dividierr durch 10.

Ein dlbeheiztes Niedrigenergichans mit ei-
nem angenommenen Verbrauch von rd. 60
YWh/m? u. Jahr bzw. & Litern Ol/m2 u.
Jahr wird daher mit Mehskosten durch die
Mineralslsteuer von 0,28 DM/m2 u. Jahr
zu rechnen haben. Dagegen fallen fiir ein
Gebiude, das vor Inkrafrtreten der ersten
WSchV errichtet wurde, bei einem mittle-
ren Verbrauch von rd. 235 kWh/m2 u. Jahr
bzw. 23,5 Litern Ol/m? . Jahr schon
Mehrkosten in Hhe von 1,09 DM/m? u.
Jahr an (Bild 2). Bei der Beheizung mit Gas
liegen die Mehrbelastungen durch die
Okosteuer geringfiigig unter den Werten
fiir Heizél. Bei diesen Kostenangaben ist
die gesetzliche Mehrwertstener von derzeir
16 % bereits berlicksichtigt.

Bild 2: Kostensteigerungen beim Heizenergieverbrauch

In Mark und Pfennig werden die absoluten
Kostensteigerungen beim Heizenergiever-
brauch jedoch erst greifbar, wenn man die
flachenspezifischen Werte in typische Woh-
nungsgrélen kleidet. Beispielhaft werden
in Tabelle 2 fiir den Enerpietriger Heizol
einige Modellrechnungen in Abhingigkeit
der Gebiundealtersklasse aufgezeige.

Nach der Tabelle ergeben sich Mehrbela-
stungen durch die Okosteuer z.B. fiir ein
Einfamilienhaus mit 130 Quadratmeter
Wohnfldche, das zwischen 1977 und 1982
errichtet wurde, in Hohe von rd. 115 DM
pro Jahr, wenn in der Zwischenzeir keine
Verbesserungen an der Gebiudehiille oder
an der Heizungsanlage vorgenommen wur-
den,

Die 80 Quadratmeter Wohnung aus den
fanfziger Jahren hat bei unverindertem
Standard mit Mehrkosten von rd. 87 DM
zu rechnen.

Im Mittel ergeben sich durch diz Ein-
fibrung der Okosteuer Kostenmehrbela-
stungen von mehr als 10%, wie die folgen-
de Beispielrechnung zeige. Bei einem ange-
nommenen mittleren Preis fir den Liter
Heizél von bisher 45 Pf erhéhe sich der Li-
terpreis auf rd. 49,6 Pf. Daraus ergeben

sich entsprechend der Bedarfseinstufung
nach Gebiudealter (Tabelle 1) fiir die doct
genannten Verbrauchsmittelwerte folgende
Preissteigerungen je Quadratmeter und

Jahr:

mittlerer bisher kiinftig

Heizdlverbrauch 45 PI/L 49,6 P/ | Abweichung
[Litetfmd und [ahr} | DMinta | DMimla | %

23,5 10,57 11,70 i0,7

19,0 8,55 943 1103

15,0 6,75 745 0,4

10,0 4,50 4,96 10,3

Tabelle 3: Beispiel fiir relative Kostenstei-
gerungen befm Heizblverbrauch durch die
Okostener

Alle aufgezeigten Kostensteigerungen kén-
nen jedoch nur als Arhaltswert dienen, da
das Verhalten der Nutzer im Umgang mit
Heizwirme und Warmwasser einen ent-
scheidenden Einfluff auf die Méhe der Ko-
sten hat, Damit kommt in Zukunft der ver-
ursachergerechten Abrechnung der Heiz-
und Warmwasserkosten eine noch grofere
Bedeutung zu. Belohnt wird daher nichr
nur, wer sein Gebédude energietechnisch zuf
hohem Niveau hilt, sondern auch derjeni-
ge, der bewulst die Chancen zum sparsamen
und rationellen Umgang mit Energie nuczt.

Heizal Durchschnittsverbrauch
e b 10 L a 15Lmia | 19Limla 23,5 Lim? 2
Wohnungsgrofe Mehrkosten / Jahr
60 m? 28 DM 42 DM 53DM 65 DM
80 m2 37 DM 56 DM 71 DM 87 DM
100 m? 46 DM 70 DM 88 DM 109 DM
130 m? 60 DM 90 DM 115 DM 142 DM
150 m? 70 DM 104 DM 132 DM 164 DM
200 m* 93 DM 139 DM 176 DM 213 DM

Tabelle 2: Mebrkosten der Qkostener nack Durchschuittsverbranch u, Wobnungsgréfe

fiir Heizél
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Leserbriefe

Erste Ablesung
nach unvollstindiger

Heizperiode

Frage: Ich bin am 1. August 1996 als Erst-
mieter in eine Neubauwohnung eingezo-
gen. Nach einem Zeitraum von 5 Monaten
wurden im folgenden Januar die Réhrchen
der Verdunstergerire an den Heizkdrpern
abpelesen. Der darauf basierenden Heiz-
kostenahrechnung waren aber héhere
Stricheinheiten zu entnehmen als die Sum-
me der abgelesenen und im Ableseproto-
koll festgehaltenen Werre ergab. Eine
Nachfrage bei der Abrechnungsfirma er-
gab, daf den abgelesenen Stricheinheiten
weitere Striche zugeschlagen wurden, um
die Kaltverdunstungsvorgabe der Rohr-
chen in einer nicht vollstindigen Heizperi-
ode zu beriicksichtigen, Ist diese Vorge-
hensweise korreke?

Manfred Ebers, Siegburg

Antwort; Es entspricht der Praxis vieler
Heizkostenabrechnungsfirmen, die abgele-
senen Werte der Heizkostenverteiler bei
nicht vollstindigen Heizperioden nachtrig-
lich noch einmal zu bewerten, um so die
Kaltverdunstungsvorgabe zu beriicksichti-
gen. Allerdings diirfte es sich hierbei in al-
ler Regel um relativ wenig Striche handeln,
die bei der Abrechnung kaum ins Gewicht
fallen. Derartige Bewertungen bei der Heiz-
kostenabrechnung sind nach LG Berlin,
Urt. v, 15.5.1987, AZ. 64 5 298/86 = ZMR
7, 380 vom Mieter hinzunehmen,

Oppenheimer Druckhaus GmbH
Postfach 29, 55284 Waorestadr,
im Auttrag der

Arberitsgemernschaft Heiz- und
Wasserkostenverteilung eV,
RurgstraiSe &9, 53177 Bonn-Bad Godesberg

«Die Heizkostenabrechnung« erschemnt mit 11 Aus-
gaben im Jahr un |ocg Mario Leféyre Fachverlag und
Vertrieh, Im Pesch 56, 53797 Lohmar, Tel. (0 22 46)
%4 13, Telefax (1 22 4o} 88 30,
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Das LG Bonn hat in einer Enrscheidung so-
gar ausgefithrt, dafl die anteilige Kaltver-
dunstung bei einem Mieterwechsel anteilig
beriicksichtigt werden mufl. Es geniige
nicht, die Werte der Ablesung in die Heiz-
kostenabrechnung einzustellen; vielmehr
miisse dieses unter Berticksichtigung der
anteiligen Kaltverdunstung umgerechnet
werden. (LG Bonn, Urt. v. 17.3. 1985,
Az, 6 5 482/85).

Aktuelle Urteile

Umlagefihige
Betriebskosten

1. In einem Formularmietvertrag von 1981
iiber Geschaftsriume konnte die Umlage
von Betriebskosten ,,im Sinne des § 27 der
II. BV* ohne weiteres wirksam vereinbart
werden.

2. Die Anforderungen an die Nebenkosten-
abrechnung liber die angemieteten Riume
des Teileigentiimers ergeben sich aus der
Entscheidung des BGH v. 23.11. 1981, Az.
VIII ZR 298/890 (WM 1982, 207).

Soweit nicht nach vorhandenen Verbrauchs-
erfassungseinrichtungen/Wasseruhren oder
nach der Heizkostenverordnung die Be-
triebskosten umzulegen sind, kann der ver-
mietende Teileigentiimer nach dem auf ihn
entfallenden Mireigentumsanteil abrechnen.

OLG Braunschweig, Urt. v. 27.11.1998,
Az. 5 U 85/98 = WM 1999, 173

Anm. d. Red.: Der Bundesgerichtshof hat
in der vorstehend zitierten Entscheidung
folgende, immer noch geltenden Grundsit-
ze aufgeseellt:

1. (Auch) Der Vermieter von Gewerberaum
mufl eine spezifizierte Nebenkostenabrech-
nung vorlegen, die Anrechnung mufl den
aligemeinen Anforderungen des § 259 BGB
entsprechen, also eine geordnete Zusam-
menstellung der Einnabmen und Ausgaben
enthalten. Unter geordneter Zusammen-
stellung ist dabei eine zweckmifige und
itbersichtliche Aufgliederung in Abrech-
nungsposten zu versteben. Sie soll den
Mieter in die Lage versetzen, den Anspruch
des Versnieters nachzupriifen. Dazu mufl er
die Abrechnung gedanklich und rechne-
risch nachvollziehen kénnen. Diese Funkti-
on erfiillt sie nur, wenn sowohl die Einzel-
angaben als auch die Abrechnung insge-
samt klar, éibersichtlich und aus sich beraus
verstindlich ist. Abzustellen ist dabei auf
das durchschuittliche Verstandnisvermigen
eines juristisch und betriebswirtschaftlich
nicht geschulten Mieters. (...)

Welche Angaben dabei im einzelnen in der
Nebenkostenabrechnung enthalten sein
miissen, hingt in erster Linie von der Aus-
gestaltung des jeweiligen Mietverbdltnisses
ab. Soweit keine besonderen Abreden vor-

liegen, werden in Rechtsprechung und Li-
teratur bei Gebduden mit mehreren Einbei-
ten regelmdflig folgende Mindestangaben
verlangt:

1. eine Zusammenstellung der Gesamt-
kosten,

2. die Angabe und Erliuterung der zugrun-
degelegten Verteilschliissel,

3. die Berechnung des Anteils des Mieters,

4, der Abzug der Vorauszablung des Mie-
ters.

Diese Anforderungen erscheinen fir den
Regelfall sachgerecht. Zu beackten ist da-
bei jedoch, daff die Pflichten zur Spezifizie-
rung der abgerechneten Kosten nicht iiber-
spannt werden diirfen. (...)

2. Die Grofle des Mietobjekts rechtfertigt
es nicht, den Vermieter teilieise von seinen
Abrechnungspflichten  freizustellen. (..)
(Uze. v. 23.11. 1981, Az. VIII ZR 298/890
= NJW 1982, 573; WM 1982, 207)

Hinweis d. Red.: Zu beachten ist bei Be-
triebskostenabrechnungen der Rechisent-
scheid des KG Berlin v. 28.5.1998 (Az. 8
REMietr 4877/97 = NJW-RR 1998, 1303).

Das KG hat hierin die Ausfiithrungen des
BGH in der vorstehend zitierten Entschei-
dung, daff die Pflicht des Vermieters zur
Spezifizierung der Betricbskostenabrech-
nung nicht {iberspannt werden darf, aufge-
griffen und entschieden:

Die Nebenkostenabrechnung muf fiir den
Mieter verstindlich sein, Eine dezidierte
Zusammenstellung der Einzelposten ist
grundsiczlich nicht erforderlich. Vielmehr
sind Finzelkosten desselben Entstchungs-
grundes zusammenzufassen. Die Mittei-
lung der Einzelrechnung ist grundsdtelich
nicht erforderlich.

Dies bedeutet niches anderes, als daf§ der
Vermieter nicht gehalten ist, in der Abrech-
nung alle Daten der einzeliien Rechaungen,
die er gezahlt hat, aufzunehmen, Es reicht
vielmehr, die einzelnen Kostenpositionen
bei gleicharrigen Kostenarten zu summie-
ren, z.B. bei Brennstofflieferungen.

Betriebskostenverein-
barung im Altbau

Bei Altmietvertrdgen, die (im damaligen
Berlin-West} vor dem 31.12.1987 abge-
schlossen wurden, war die Vereinbarung
von Vorschiissen gem. § 4 Abs. 1 MHG
nicht zuldssig. Eine solche Vereinbarung
wurde auch niche mit Inkrafttreten des § 3
GVW am 1.1.1988 wirksam. Diese Miet-
vertrige sind so zu behandeln, als wire ei-
ne Bruttokalemiete vereinbart. Betriebsko-
stennachzahlungsforderungen des Vermie-
ters aufgrund einer Abrechnung der Vor-
schiisse sind in einem solchen Fall nicht
zuldssig.

LG Berlin, Urt. v. 6.11.1998, Az. 64 5
219/97 = Berliner MieterMagazin 1999, 127
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