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| . Ausgangsl age

Nach der Grundkonzeption des biurgerlichen Gesetzbuches — dies ist jedenfalls

gel tendes Recht und wird mbglicherweise nmt der Neuordnung des Metrechts
gedndert — sind in der Mete santliche Kosten enthalten einschlielllich der

Bet ri ebskost en.

§ 546 BGB bestimt, dass die auf der vernieteten Sache ruhenden Lasten vom
Vermieter zu tragen sind. Dahinter steht die einfache Uberl egung, dass der
Vermieter die Metsache durch die Verm etung nutzt und i m Gegenzug auch
sant|iche dadurch verursachten Kosten und Lasten zu tragen hat.

D ese Kosten kann und wird der Vermieter von vornherein in die Hohe des

M et zi nses ei nkal kul i eren

Ni cht zul etzt aufgrund der Tatsache, dass die Entw cklung der Hbhe verschi edener
Betri ebskostenarten kaum nehr mittel -

fristig uUberschaubar, kal kulierbar und damt beherrschbar ist, hat sich in der
Praxi s eingeblrgert, eine jahrliche Abrechnung der Betriebskosten zu verei nbaren
und auf diese Abrechnung nonatliche Vorauszahl ungen festzul egen

Vor ausset zung hierfir ist eine in der Praxis derzeit ubliche Vereinbarung, dass
all e um egbaren Betriebskosten an die Meter weitergegeben werden.

Aus di eser Rechtspraxis leiten sich verschi edene Probl ene ab:

— Die Betriebskosten sind fiur die Vernieter zu rei nen Durchl auf posten gewor den.
Da die Betri ebskosten ohnehin an die M eter durchgerei cht werden, hat der
Vermieter kein originares wirtschaftliches |Interesse an einer sparsanmen

Bewi rt schaftung. Teure Betriebskosten schrénken allenfalls die Spielraune fur

Er hohungen der Gundnmiete ein. Sie belasten imUbrigen wirtschaftlich
ausschlielRlich den Meter. Anreize fiur eine sparsame Bew rtschaftung des

M et obj ekt es best ehen ni cht (ausreichend!).

— Aus der Sicht des Vermeters wird angesichts der Mglichkeit der Durchrei chung
der Kosten der Wg des geringsten Verwal t ungsauf wandes gewdhlt. Zeitaufwendi ge
Prei svergleiche, z. B. bei der Versicherung des M etobjektes, bei der

I nanspruchnahne von Hausnei sterl ei stungen, bei der Pflege der Aul3enanl agen etc.
wer den gemi eden. Optim erungsspielrdune, z. B. bei dem Abschl uss von

Wart ungsvertréagen bl ei ben ungenut zt .

— In vielen Bereichen, die die Hohe der Betriebskosten bestimen, z. B. be
allen offentlich-rechtlichen Abgabebeschei den ist der Vermi eter Adressat der
Forderungen, der M eter aber zahl ungspflichtig. Kontroll mdglichkeit und

Bet r of f enheit werden al so abgebunden von der Adressatenschaft der Forderung. Der
zahl ungspflichtige Meter hat keine faktischen und rechtlichen Miglichkeiten,
derartige Bescheide zu Uberprifen und rechtlich anzugreifen

— Investitionen als Voraussetzungen fir eine Optimerung der Bew rtschaftung des
hj ektes sind wirtschaftlich vom Ei gent iner (Vermi eter) zu tragen, die Vorteile
sol cher Investitionen komen dem M eter zugute. D eses , Nebenkosten-Dilema“
behi ndert oder verhindert sinnvolle Investitionen in den Whnungsbest and.

— Die Miglichkeit zur Um age von Betriebskosten enthalt unter allen niglichen
Konfli ktfeldern das groite Streitpotential bei der Abw cklung von

M et ver hal t ni ssen. Ausei nander set zungen Uber Grund und Hbhe i m Rahnen der

Url egung von Betriebskosten auf die Meter machen nit Abstand den grofRten Antei
der Streitigkeiten zwi schen Vermetern und M etern aus. Dadurch werden die

M et ver hal t ni sse unndtig bel astet, die Gerichte in unertraglicher Wise in
Anspruch genonmen. Di ese Vorgange beridhren nicht nur unter dem Gesichtspunkt der
Kosten der Rechtspflege 6ffentliche Interessen, nachteilig wirken sie sich auch
auf die Belastung des Rechtsfriedens und des friedlichen Mteinanders zw schen
M etern und Vernietern aus.

— Fir die Vermieter ist die Versuchung grof3, in bestimme Betriebskostenarten
auch sol che Lei stungen ei nzubezi ehen und sie damt bei der Abrechnung nit den
Metern zu ,verstecken", die eindeutig in den Verantwortungsbereich des
Vermieters fallen und von ihmw rtschaftlich zu tragen sind. So werden
Verwal t ungsl ei stungen (z. B. Verm etung von Whnungen, Abnahne von Whnungen
nach der Beendi gung von M etverhéltnissen u. &.) in Hausneisterdiensten
eingestellt, Reparaturen in WArtungsvertréagen verpackt, Bonus-Zahl ungen etwa aus



der Lieferung von O privat beim Vernieter vereinnahnt, allgenein der Versuch
unt ernonmen, den gesanten Bereich der ,Vorsorge* in das Kleid um egungsfahi ger
Betri ebskosten zu packen.

Fazit:

Die derzeitige Regelung und Praxis bei der Unl egung von Betriebskosten i m Rahnen
der Abwi cklung von M etverhal tnissen sind unbefriedigend. Es ist |ohnenswert,
Uber neue Ansétze nachzudenken.

I'1. Ziele einer Neuregel ung

Jede Neuregel ung des Rechts der Betriebskosten nuss sich da-ran messen | assen,
ob damit sinnvolle Ziele erreicht werden kdnnen.

Sol che sinnvollen Ziele sind aus neiner Sicht insbesondere:

— Notwendig ist eine |angfristige Begrenzung der Betriebs-

kost enhdhe. Dies wird nur gelingen, wenn sich O gani sationsentschei dungen im
Bereich der Bewirtschaftung von Wohnraum unnittel bar in Mark und Pfennig

ausdr ucken.

— Notwendig ist die Starkung der Eigenverantwortung: Wer entscheidet, nuss den
Nut zen einer richtigen und die Last einer fal schen Entschei dung tragen.

— Notwendi g i st die Zusamrenf ihrung von Betroffenheit und Angreifbarkeit bzw
Kontrol |l i erbarkeit der zugrundeli egenden Entschei dung.

— Wer wirtschaftlicher Adressat einer bel astenden Malnahne ist, nuss auch
tatséachlich und rechtlich die Mglichkeit der Kontrolle und der férmichen
Angr ei f bar keit haben.

— Notwendi g i st die Herbeifldhrung ei ner unfassenden Transparenz. Nur wer die
Grinde, UWUrsachen und Grundl agen kost enausl 6sender MaRBnahnen kennt, kann
regulierend eingreifen.

— Notwendi g ist eine klare und unni ssverstandliche Abgrenzung zw schen den
Bewi rt schaftungskosten, die vom Ei gent tner und Vermieter zu tragen sind, und
denen, die der Meter zu Ubernehrmen hat.

— Notwendig ist schlieBlich ein niglichst hohes Mall an Gerechtigkeit bei der
Aufteilung der unm egbaren Betriebskosten als Vorausset zung daf iir, dass
verantwortliches Handeln der Meter (z. B. bei mBeheizen der Wbhnung und bei m
Wasserver brauch) auch bel ohnt und aner kannt wird.

[11. Losungsansatz: Teilinklusiv-Mete

Nach Anlage 3 zu 8§ 27 der 11. Berechnungsverordnung kénnen de | ege |ata fol gende
Betri ebskosten grundsatzlich auf die Meter ungel egt werden:

Di e | aufenden of fentlichen Lasten des G undsticks

Di e Kosten der \WAsserversorgung

Di e Kosten der Entwisserung

Di e Kosten der Heizungs- und War mvasserver sor gungsanl age

Per sonen- und Last enauf zug

Di e Kosten der Stralenreini gung und Mil | abf uhr

Di e Kosten der Hausreini gung und Ungezi ef er bek&npf ung

Di e Kosten der Gartenpflege

. Die Kosten der Bel euchtung

10. Di e Kosten der Schornsteinreinigung

11. Die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung

12. Die Kosten fiur den Hauswart

13. Die Kosten des Betriebs der Geneinschafts-Antennenanl age

14 Die Kosten des Betriebs der naschinellen Wascheinrichtung

15. Sonstige Betriebskosten.

Legt nman an di ese um egbaren Betri ebskostenarten den Mal3stab an, inwi eweit deren
Hohe durch das Verhalten der M eter beeinflussbar ist, so kann zw schen drei
Gruppen differenziert werden:

— Es gi bt Kostenarten, deren Hohe unnmittel bar vom Verhalten der Meter abhangig
i st: Wasser, Entwdsserung, Heizung, Mill (teilweise).

— Es gi bt Kostenarten, die ganz oder teilweise von Entschei dungen und

Or gani sati onsnmafBnahnmen des Verm eters abhé&ngen: Hei zungskosten (Energiepreis),
Hausrei ni gung und Ungezi ef er bekanmpf ung, Gartenpfl ege, Sach- und

Haf t pfl i chtversicherung, Hauswart.

— Es gi bt Kostenarten, deren Hohe weder vom Verm eter noch vom M et er

beei nfl usst werden kdnnen: G undsteuer, Stralenreinigung, Millabfuhr (teilweise)
und Schor nst ei nrei ni gung.

CoOoNoakwWNE



An di ese Uberl egung knupft die Idee der Teilinklusiv-Mete an. Danach soll der
Meter in Zukunft nur die Betriebskosten separat (neben der eigentlichen Mete)
zahl en, di e verbrauchsabhdngi g sind, also vor allemdie Wasser- und
Abwasser kost en, den Al |l genmei nstrom fir di e Nebenrdune und das Treppenhaus,

sel bstverstéandlich auch die Hei z- und War mvasser kosten i n Anwendung des

gel tenden Rechts der Hei zkost enver or dnung.

Ei ne sol che gesetzliche Regel ung misste sinngenéll dahi ngehend | auten, dass
aufgrund einer vertraglichen Verei nbarung nur di e verbrauchsabhangi gen Kosten
auf den M eter unpel egt werden dirfen. Die Abrechnung uUber die

ver brauchsunabhéngi gen Betri ebskosten bl i ebe danach unzul &ssi g.

Sel bstverstandlich nuss der Vermeter, vor allembei der Unstellung bestehender
M et ver hal t ni sse, die Mglichkeit erhalten, die nicht mehr unl egbaren
Betriebskosten in die Teilinklusiv-Mete einzurechnen. Das Konzept der
Teilinklusiv-Mete soll nicht zu ei ner neuen Gesant kostenverteilung zu Lasten
der Verm eter fihren.

Fir ein solches Mdell der Teilinklusiv-Mete sprechen gew chtige G lnde:

Auf schl uss Uber die finanzielle Bel astung

Durch die Festlegung der Teilinklusiv-Mete erhalt der Meter einen besseren
Auf schl uss Uber seine finanzielle Belastung. Eine solche Transparenz ist bei
einer Netto-Mete nmit Vorauszahl ungen auf um egbare Betriebskosten nicht
gegeben. Dabei suggeriert der Verm eter dem M eter, dass die Betriebskosten kein
M etentgelt, sondern nur durchl auf ende Posten sind, von denen der Vernieter
nicht profitiert. Dadurch besteht die Gefahr, dass der Meter die tatséachliche
Hohe seiner M etbel astung aus dem Auge verliert.

| nsbesonder e bei m Neuabschl uss von M etverhéltni ssen kann auch ein krasses

M ssver hal tni s zwi schen verei nbarten Vorauszahl ungen auf die Betriebskosten und
tatséchli cher Hohe der spéater abgerechneten Betri ebskosten bestehen.

In diesen Fallen wird der Meter Uber die wirkliche Gesantwohnkost enbel astung
schon nmit dem Begi nn des M etverhdaltni sses getdauscht.

Die Vorteile der Teilinklusiv-Mete sind aus M etersicht auch psychol ogi scher
Natur: Die Aufteilung in zwei Teilpreise (Nettoniete und

Bet ri ebskost envor auszahl ung) werden vom M eter als starke Bel astung enpfunden.
Dem M eter ist klar, dass Steigerungen der Betriebskosten i hre Ursache nicht
imer in der Sphare des Vernieters haben. M eterhthungen auf die Betriebskosten
| assen sich sonmit |eichter durchsetzen.

Fir den Meter ist regel maRi g nur von Interesse, welche finanziellen Bel astungen
mt der Wohnung verbunden sind.

Fir ihn zahlt die Cesantbel astung, die sich aus dem Whnen ergibt. Daher ist es
aus seiner Sicht nachteilig, wenn inrer nehr Metbestandteil e aus dem M et zi ns
ausgegl i edert und separat auf den M eter abgewdl zt werden. Danmit wird fir den
Meter die Hohe des Metentgelts verschleiert.

Bessere Vergl ei chbarkeit des M etzinses bei Neuabschl issen

Nach gel tender Rechtslage bleibt es fir den Vernieter grundsatzlich ohne
nachteilige Fol gen, wenn er die nonatlichen Vorauszahl ungen auf die

Betri ebskosten erheblich zu niedrig ansetzt. Der M eter kann bei m Abschl uss

ei nes neuen M etvertrages al so nicht darauf vertrauen, dass die angesetzte Hohe
der Vorauszahl ungsbetrage sei ner tatséachlichen kunftigen Bel astung nach

Abr echnung der Betri ebskosten entspricht.

Ei ne Teilinklusiv-Mete wirde eine deutliche Verbesserung herbeifihren, da die
Betri ebskosten grolRtenteils imMetzins enthalten sind. Der Vernieter hat dann
deutlich geringere ,Mandvriernmasse* zur Darstellung eines geringeren M etzinses
al s tatséchlich erforderlich.

Die Teilinklusiv-Mete ernbglicht dartber hinaus eine bessere Vergl ei chbarkeit
bei Neuabschl issen. Da di e verbrauchsunabhdngi gen Betri ebskosten in der Mete
enthalten sind, wird eine Gegenuberstellung des Metzinses nit dem anderer
Whnungen erleichtert. Damt wird der faire Wettbewerb bei der Verm etung von
Wbhnraum gef 6rdert.

Bessere Vergl ei chbarkeit des M etzinses bei M eterhdhungen nach § 2 VHG
Weiterhin wirde die Teilinklusiv-Mete auch eine bessere Vergleichbarkeit im

M et er héhungsverfahren auf die ortsiubliche Vergleichsmiete gewdhrleisten. Die
Hohe der M eten einschlielllich der verbrauchsunabhéngi gen Betriebskosten wire
besser vergleichbar. Dies wirde die Transparenz Uber Whnprei se i nsgesant

bef 6rdern.



Ei nschr @nkung der Transparenz

Ein Nachteil der Teilinklusiv-Mete |iegt ohne Zweifel darin, dass die
Zusammenset zung und di e Hohe der Betriebskosten fir den Meter nicht nehr
durchschaubar sind, soweit diese in der Teilinklusiv-Mete enthalten sind. Bei

ei ner Netto-M ete hingegen, die zur jahrlichen Abrechnung der Vorauszahl ungen
auf séntliche Betriebskosten fuhrt, kann der Meter ein HochstmaflR an Wssen und
Kenntni s Uber die Betriebskosten erl angen.

| nsbesondere kann sich der Meter ein Bild verschaffen Uber die Aufteilung der
Wbhnkost en zwi schen der reinen G undm ete und den sonstigen

Bewi rt schaft ungskost en des bj ekt es.

H ergegen | &sst sich andererseits ei nwenden: Der Meter kennt auch die ubrigen
Bestandteil e der Grundnmiete nicht. Er wei 3 nicht, welche Kostenanteile auf die
Verwal t ung, die Instandhaltung und die Abschrei bung, die Finanzierung usw.
entfallen. Der Verlust an Transparenz wird teilweise imFalle der Erh6hung von
Tei |l i nkl usiv-M eten konpensiert.

Sol che M et erhéhungen sind namich nur vorstellbar, wenn G undmete und

Betri ebskostenanteil e der Teilinklusiv-Mete ausei nander gerechnet werden.

Reduzi ert er Verwal t ungsaufwand

Aus Sicht des Vermieters wirde die Teilinklusiv-Mete den Verwal t ungsaufwand
splrbar verringern. Denn die Abrechnung nuss sich nur noch auf die

ver brauchsabhangi gen Betri ebs-

kost enarten bezi ehen.

D es wirde eine spurbare Reduzi erung der Bewi rtschaftungs-kosten zur Fol ge
haben. Der Aufwand fir die Erstellung von Betriebskostenabrechnungen i st namich
angesi chts der relativ hohen rechtlichen Anforderungen nicht zu unterschétzen.
Zusat zl i che Schwi erigkeiten treten beim M eterwechsel ein. Viele

Bet ri ebskost enabr echnungen gentigen heute schon ni cht den M ndest anf or der ungen.
Fur die Erstellung der Abrechnung niissen Vorarbeiten gel ei stet werden. Dazu
gehoéren das Herausrechnen von Verwal tungs- und | nstandhal tungskosten z. B. bei
sog. Vol lwartungsvertragen, die Zuordnung zu einzel nen Betri ebskostenarten, die
Gewahrung von Einsicht in die Abrechnungsunterlagen, die Zusendung von Kopi en,
di e Abwi cklung des Zahl ungsverkehrs nach erfol gter Abrechnung.

Reduzi erter Verwal tungsaufwand fir die Betriebskostenabrechnung bedeut et weni ger
Verwal t ungskost en. Durch den geri ngen Verwal t ungsauf wand kann der Vernieter also
sei ne Rendite verbessern.

Ein wesentlicher weiterer Vorteil aus der Sicht des Verm eters besteht in der
Chance der Streitvernei dung. Konflikte Uber Betriebskostenabrechnungen wirden
deutlich reduziert. Wgfallen wirden z. B. Meinungsverschi edenheiten zu der
Frage, ob bestimte angesetzte Betriebskosten Uber haupt um ageféahig sind, ob

Bet ri ebskosten insgesanmt als um egbar wi rksam verei nbart wurden und ob ei nzel ne
Posi ti onen als um egbare Betri ebskosten vertraglich geregelt sind.

Akzept anz und ldentifikation

M eter sind ohne weiteres bereit, fur Betriebskosten separate Zahl ungen zu

| ei sten, deren Hohe sie, zumindest teilweise, beeinflussen kénnen. Dies gilt im
besonder en MaRRe, wenn ver brauchsabhéangi g abgerechnet wird und der Meter sein

ei genes Verhalten wirtschaftlich spirt.

Die Akzeptanz fir die Betriebskostenun age geht aber verloren bei

ver brauchsunabhéngi gen Betri ebskosten. Dabei nehnen z.B. die G undsteuer und die
Sach- und Haftpflichtversicherungen ei ne besondere Stellung ein. Bei diesen
Kostenarten fehlt den Metern i. d. R dieses Verstandnis fur die

wi rtschaftliche Ubernahne. Die Leistung 6ffentlicher Abgaben fir den G undbesitz
und di e Aufwendungen zur Erhal tung des Verrndgens (Sachversicherung) werden
nicht mt der Verm etung in Bezi ehung gesetzt. D ese subjektiven Bewertungen des
M eters belasten das Vertrauensverhdaltnis zw schen Vermieter und Meter.

Die Wrtschaftlichkeitsgesichtspunkte

We bereits ausgefihrt, gibt das derzeitige System der unkontrollierten

Wi t ergabe von Betriebskosten an den M eter keinen Anreiz zur Ei nsparung von
Kosten. Dies fuhrt zundchst dazu, dass der Bereich um egbarer Kosten ausgerei zt
und z. T. Uberschritten wird. So schliellen Vernieter eine Vandali snus-
Schadenversi cherung ab. So schlielRlen sie mt Drittunternehnmen

Vol | war t ungsvertrage ab, die auch I nstandsetzungen und Reparaturen enthalten. So
erleben wir teilweise eine unertrégliche Inflation an Wartungsvertragen, z. B.



fiar Dachfl &chen, fir Fenster und Tiren, fir die Blitzableiteranl age, fur
Garagentore, fur die Dachrinnenbehei zung u. A.

I n anderen Bereichen bleibt vor allemdie Hohe der grundsétzlich uni egbaren
Betriebskosten unstritten. So erhdlt der Hausnei ster ein unangenessen hohes
Cehalt, evtl. wird er noch aus dem Krei s der engeren oder weiteren Famlie des
Vernieters angestellt. Der Vermeter beauftragt eine Frendfirma nmit dem

W nt erdi enst, obwohl der Hausnei ster di ese Auf gabe wahr nehnen kdnnte.

Der Verm eter pflegt den Garten deutlich intensiver als notwendig.

Der Verm eter grindet offen oder versteckt eine eigene Firma, die ,unlegbare
Lei stungen® erbringt.

Nach dem Grundsatz der ordentlichen Bewirtschaftung ist es zwar nicht zul assi g,
dass der Vermieter unvertretbare Kosten produziert. D e Verletzung di eses
Grundsat zes i st jedoch in der Praxis kaum oder doch sehr schwer zu bewei sen.
Zudem setzen sich viele Meter aus Unkenntnis oder zur Verneidung von Streit

ni cht zur Wehr.

Aber auch wenn Betriebskosten der Art und Hohe nach nicht unmstritten oder
unangenessen sind, besagt dies noch |&ngst nicht, dass bei einzel nen

Bet ri ebskosten kei n erhebliches Ei nsparpotential bestehen wirde.

Bei spi el e fur sinnvoll e Kostensenkungsmaf3nahnen des Vermnieters sind:

— Ei ngehender Preisvergleich vor der Vergabe von Frendauftré&gen, bei
GroRRvernietern evtl. sogar die Durchfihrung ei ner Ausschrei bung.

— Ubertragung einzel ner Bew rtschaftungsauf gaben auf die Meter mt deren

Ei nverstandnis, z. B. die Durchfihrung von Rei ni gungsarbeiten,

Hausnei st erdi enst en oder Gartenpfl egenmalBnahnmen; dies erhoéht zugleich die

I denti fikati on der Bewohner mit ihrem bi ekt und dem Wbhnunfeld und tré&gt danit
wi ederum zur Senkung der Betriebskosten bei.

— Reduzi erung der Kosten fur die Pflege der G Unanl agen durch eine wenig

pf | egei nt ensi ve Bepfl anzung.

— Pl anung von NeubaumaBBnahnmen gezielt bereits unter dem Gesichtspunkt spéaterer
kost enspar ender Bewi rtschaft ung.

— Abschl uss von Vertragen in Zeitraunen, di e dem Abrechnungszeitraum

ent sprechen.

Ei ne Teilinklusiv-Mete wirde den Verm eter nachhaltig notivieren, die

Betri ebskosten so niedrig wie niglich zu halten.

Wenn bei spiel sweise in der Teilinklusiv-Mete 0,50 DM pro Quadratneter und Monat
fiar den Hausneister kal kuliert sind, die gleiche Leistung aber auch fir 0,40 DM
erbracht werden kann, kommt dieser Vorteil unmittel bar dem Verm eter zugute.
Teilinklusiv-Meten sind also i mErgebnis ein nmarktwirtschaftlich sinnvolles und
hilfrei ches Instrunent bei der angestrebten Begrenzung der Betri ebskosten.

V. Witerer Losungsansatz Direktabrechnung?

Vor allemvon Vermieterseite wird di e Forderung erhoben, dass der Meter

ei nzel ne Betriebskosten direkt mt den Anbietern abrechnen soll.

§ 4 Abs. 5 VHG erl aubt es dem Vermieter bereits heute, die Direktabrechnung fur
Wasser, Abwasser und di e Millentsorgung herbei zuf Ghren. I m Bereich des
Kabel f ernsehens i st die Direktabrechnung in der Praxis bereits z. T.
verwirklicht. ImBereich des ,Meterstrons” entspricht sie standi ger Praxis.
Nach gel tender Rechtslage hat der Vermieter imlaufenden M etverhaltnis ohne
Zustimung des Meters nicht die Miglichkeit, eine Direktabrechnung fir Heiz-
und War mnasser kost en her bei zuf ihren, wobei an dieser Stelle der Rechtsstreit

ni cht ausgetragen werden soll, unter wel chen Voraussetzung der Vernieter durch
einseitige Erklarung die bisherigen Heizkosten auf Warnelieferungskosten (§ 7
Hei zkost enver ordnung) unstel | en kann.

Bei m Abschl uss ei nes neuen M etvertrages kann der Vermnieter den Meter jedoch

i mer verpflichten, mt einemDritten (Warnelieferer) die Direktabrechnung

vor zunehnen.

Dabei sind zwei Fornen der Direktabrechnung denkbar:

— Der Dritte Ubernimmt |ediglich die Abrechnung, die Leistungspflichten

ver bl ei ben bei m Vermeter.

— Der Vermieter Ubertragt nicht nur die Erstellung der Abrechnung, sondern auch
di e Leistungspflicht an den Dritten.

Es darf nicht verkannt werden, dass es durchaus gute G unde fir ein System der
Di r ekt abr echnung gi bt.



So weisen die Vermieter darauf hin, sie seien nicht die ,Hilfskassierer® der
CGenei nde oder des Energi ever sorgungsunt ernehnmens. Bei Strom und Tel efon sei die
Di r ekt abr echnung bereits seit Jahren Ublich und habe sich in der Praxis bewdhrt.
Der Verm eter erspart bei Direktabrechnungen einen erheblichen

Ver wal t ungsauf wand.

Di e D rektabrechnung erhdéht auch di e Transparenz der Kosten und schafft

unmi ttel bare Vertragsbhezi ehungen zwi schen dem Lei stungserbringer und dem

Lei st ungsenpf anger .

Dies fordert die Transparenz und die Klarheit der Rechtsbezi ehungen

Di r ekt abr echnungen ver @ndern auf der anderen Seite das Vertragsverhdal tnis und
die R sikoverteilung zwi schen Vermieter und Meter betréachtlich

Fur den M eter bedeutet die Direktabrechnung ei nen erheblich héheren Aufwand,
wenn er gezwungen w rd, Vertragsbezi ehungen nmit einer Vielzahl von

Lei stungserbringern ei nzugehen.

Sof ern der Verm eter Uber die Direktabrechnung auch w rksam sei ne

Lei stungspflicht auf einen Dritten Ubertragt, verliert der Meter nach h. M

sei ne Gewahrl ei stungsrechte.

So kann er bei auftretenden Mingel n kei ne M etninderung und kei ne
Schadenser sat zanspr iche gegen den Verm eter durchsetzen

Ein weiterer schwerw egender Nachteil fir den Meter besteht darin, dass der
Verm eter nach herrschender Meinung durch die Verlagerung auf einen Dritten von
seiner Leistungspflicht befreit wird. Fallt der Drittunternehmer aus,

i nsbesondere im Fall e einer Insolvenz, ist der Verm eter nach herrschender

Mei nung nicht zumEintritt verpflichtet. Es besteht dann die Gefahr, dass der

M eter die betreffende Leistung — zum ndest voribergehend — nicht erhélt.

Ei n zusét zlicher Nachteil besteht aus der Sicht des Meters darin, dass beim
Auftreten von Mingel n di e Verantwortung nicht nmehr eindeutig zugew esen werden
kann.

Bei spiel: Der Verm eter hat das Betrei ben des Breitband-Kabel anschl usses auf
einen Dritten Ubertragen. Kommt es zu St drungen bei m Fernseh- und

Rundf unkenpf ang, behaupten sowohl der Vermieter als auch der Dritte, dass die
Fehl erursache in den Bereich des jeweils anderen fallt.

Di r ekt abr echnungen enthal ten i m Ergebni s al so Chancen und Ri si ken

M etrechtliche Neuregel ungen kénnten evtl. dazu beitragen, die nmt der

Di r ekt abr echnung verbundenen Ri si ken gerechter zu verteilen

In der Praxis wird das System der Direktabrechnung aber ei nem anderen und unter
dem Strich entschei dungser hebl i chen Bedenken begegnen: Di e konmunal en

Lei stungserbringer werden keine Bereitschaft zeigen, z. B. bei der Belieferung
mt Wasser, bei der Reinigung von Abwasser, bei der Abrechnung der Mil | gebihren
di rekte Vertragsbezi ehungen nmit den Metern einzugehen. Dies erhdht in

er hebl i chem MalRe den Verwal t ungsauf wand bei den kommunal en Gebi et skor per schaft en
bzw. deren Leistungserbringern

Di es erhoht das Wagnis, berechtigte Forderungen nicht beitrei ben zu kénnen. Dies
erhoéht den Anfall zu bearbeitender Beschwerden. Allein aus di esem Gesicht spunkt
diarfte der Spielraumvon D rektabrechnungen in der Praxis erheblich

ei ngeschr ankt sein.

V. Sonstige mietrechtliche Instrunente

Der verantwortlich handel nde Meter, der seinen Mill ordentlich trennt, seinen
Haushal t mil | vernei dend bewi rtschaftet, Wasser spart, z. B. durch den Einsatz
von Wassernengenregl ern und Wasserspartaste bei der Toil ettenspulung, optima

| uftet und heizt, erhdlt nicht die gewinschte wirtschaftliche ,Bel ohnung“. Dies
liegt zum einen an dem Di | emma, dass der hohe Fi xkostenanteil z. B. bei der

Mil | ver brennung oder der Abwasserreini gung, bei reduzi erten Verbrauchsei nheiten
kost entrei bend wi rkt.

D es hat aber auch eine Ursache darin, dass sich Ressourcen schonendes Verhalten
einzelner Meter in grof3rdum gen Abrechnungskrei sen und Abrechnungsgruppen
schlichtweg verliert.

Ein wichtiges metrechtliches Instrunent zur Begrenzung von Betriebskosten

best eht deshal b darin, eine Pflicht zur nmbglichst Kkleinteiligen Abrechnung
gesetzlich einzufihren, weil nur so das Verbrauchsverhalten fir den Meter

er kennbar und spiurbar wird.

In gleicher Wise missen groRe Wrtschaftsei nheiten abgeschafft werden.



Soweit eben vertretbar und noglich, missen um egbare Betriebskosten

ver brauchsabhangi g abger echnet werden.

Dabei wi rd nicht verkannt, dass di e Forderung nach einer streng

ver brauchsabhéangi gen Abrechnung durchaus eine famnilienfeindliche Konponente hat.
Benachteiligt werden nédnmlich die Haushalte mt vielen Personen, vor allem
Famlien mt Kindern.

Di e notwendi ge fanilienpolitische Entlastung kann aber nicht in der Wise

her bei gef thrt werden, dass die alleinstehende Wtwe den gl ei chen Kostenantei |
far Wasser und Abwasser uUbernimm wie die Fanmilie nmit drei Kindern, wenn beide
Haushal te den gl ei chen Wbhnraum i n Anspruch nehnen. Dies ist heute noch geltende
Praxis. Verbrauchsabhangi ge Kosten missen gerecht abgerechnet werden. Dazu
missen di e tatsachlichen Verbréauche erfasst und zur G undl age der Verteilung
gemacht werden.

Hi erzu fehlen heute die gesetzlichen G undl agen.



