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EINLEITUNG

Die Befriebskosten sind in den vergangenen Jahren zu einem immer wichtigeren Thema zwischen Mieter und Ver-
miefer geworden. Dies hat zwei Griinde: Zum einen sind sie mitflerweile sprichwérilich zu einer ,zweiten Miete”
geworden, einem Kosfenfaktor, der das Budget der Mieter erheblich belastet. Zum anderen sind sie durch die
Gesetzgebung und die Rechtsprechung zu einem kaum noch zu durchschauenden Regelungsgeflecht ausgebaut
worden, das nur noch wenige Fachleute iberblicken kénnen.

Wir bemerken dies auch in unserem Arbeitsalliag. Immer wieder werden unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
mit Fragen zum Thema ,Betriebskosten” befasst. Da diese Fragen sich haufig wiederholen, haben wir mit dieser
Broschire ein Nachschlagewerk geschaffen, das Transparenz in das Thema bringen soll. Wir wollen |hnen

das Versténdnis der komplizierten Fragen rund um die Vorauszahlungen und die Abrechnung der Betriebskosten
erleichtern.

Wir hoffen, dass lhnen diese Broschire das Versténdnis der alljghrlichen Befriebskostenabrechnung erleichtert.
Anregungen und Verbesserungsvorschlége fir zukiinftige Neuauflagen nehmen wir jederzeit gerne entgegen.

lhre FORTUNA

Ve 7

Der Vorstand
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1. BETRIEBSKOSTEN
BEI DER FORTUNA

Betriebskosten sind das Entgelt fir die vielfdltigen
leistungen, die die lieferanten fir die Mieter, fir das
Unternehmen, fir unsere Hauser und Wohnungen Tag
fir Tag erbringen. 2016 kaufte die FORTUNA fir iber

6 Millionen Euro Betriebskostenleistungen ein.

Wir achten darauf, dass dies so ressourcenschonend
wie méglich geschieht, um auch an dieser Stelle einen
Beitrag zur Erhaltung unserer natirlichen Lebensgrund-
lagen zu erbringen.

Unser Ziel sind niedrige Befriebskosten, aber nicht
um jeden Preis. Wir sehen nicht nur auf die Hohe der
Kosten, sondern auch auf die Qualitét der Leistungen.
Denn Sie sollen bei uns nicht nur giinstig, sondern auch
gut und sicher wohnen. Im Interesse der Mitglieder und
im Interesse der FORTUNA versuchen wir immer wie-
der ginstige Preise zu erzielen, um die Befriebskosten
niedrig zu halten. Wir achten aber auch auf eine hohe
Dienstleistungsqualitat und darauf, dass die Mitarbei-
ter, die z. B. als Reinigungskréfte arbeiten, fair entlohnt
werden.

Bei all dem wissen wir, dass wir unsere Ziele nur errei-
chen kénnen, wenn wir unsere Mieter und Lieferanten
in diesem Prozess als Partner wahrnehmen. Betriebsko-
stenleistungen werden von den lieferanten der Genos-
senschaft erbracht und von den Miefern in Anspruch
genommen. Sie sind daher unsere natirlichen Partner
bei allen Vorhaben rund um die Themen Wérme, Was-
ser, Reinigung, Mill, etc, ohne die wir unsere Ziele
nicht erreichen kénnen. Transparenz, Dialog und prak-
tische Zusammenarbeit sind die Instrumente, mit denen
wir |hr Vertrauen gewinnen und bewahren wollen.
Dies erfordert die enge Zusammenarbeit der Miefer,
der Lieferanten und der Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter der FORTUNA. Es darf sich nicht auf einen Aspekt
beschrénken, sondern muss neben den Akteuren auch
die Inhalte zusammenfihren.

Die richfigen L&sungen missen fagtdglich immer wie-
der im Dialog erarbeitet werden. Damit die richfigen
Entscheidungen geféllt werden, missen alle Beteiligten
umfassend informiert sein. Deshalb dient die vorlie-
gende Broschiire unseren Mietern, unseren Lieferanten
und auch uns selbst.
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2. BETRIFRSKOSTEN —
FIN URERBLICK

2.1 WAS SIND BETRIEBSKOSTEN?

Wenn Sie bei der FORTUNA eine Wohnung anmie-
ten, erwarten Sie nicht nur vier Wénde und ein
Dach tber dem Kopf. Sie erwarten viel mehr. Sie
erwarten Warme, wenn es kalt ist, warmes Was-
ser zum Duschen, saubere Flure und Treppenhduser,
ein gepflegtes Wohnumfeld, einen Aufzug, der Sie
sicher und zuverldssig zu lhrer Wohnung bringt, einen
Hauswart, der nach dem Rechten sieht, Licht im Haus-
flur, eine regelmabige Millentsorgung und noch so
manches andere. All diese leistungen, die lhnen das
Wohnen in den FORTUNA Wohnungen so angenehm
wie méglich machen sollen, werden von den Mitar-
beitern der FORTUNA und von beaufiragten Firmen
erbracht. Die Kosten, die dadurch entstehen, sind die
sogenannten Befriebskosten.

Nicht zu den Befriebskosten zdhlen die Aufwen-
dungen, die fir die Modernisierung und Instandhal-
tung oder Instandsetzung der Hauser und Wohnungen
enfstehen. Das gleiche gilt fir die Kosten, die durch
die Verwaltung verursacht werden, also z. B. die
Lohne und Gehdlter der Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter in der Zentrale oder die Kosten des Verwaltungsge-
bdudes. Auch die Mietausfélle durch Lleerstand oder
Miefricksténde gehoren nicht zu den Befriebskosten.
All diese Kosten bestreitet die Genossenschaft aus der
Nettokaltmiete.

2.2 WER TRAGT DIE BETRIEBSKOSTEN?

Die Betriebskosten tragt zundchst einmal die FORTUNA.
Das Unternehmen bezahlt die Hauswarte und die Lie-
feranten oder wird vom Staat fir die Grundsteuer oder
die StraBenreinigung in Anspruch genommen. Es gibt
lediglich eine Ausnahme, némlich den Strom, den Sie
in lhrer Wohnung verbrauchen. Diesen beziehen Sie
direkt von threm Stromlieferanten. Er ist daher nicht Teil
der Betriebskosten.

Die Befriebskosten sind jedoch nicht Teil der kal-
kulierten Miete, wie sie sich aus dem Berliner Miet-
spiegel ergibt. Diese wird immer ohne Betriebskosten
berechnet. Um die Betriebskosten zu refinanzieren,
werden sie daher aufgrund einer in jedem abge-
schlossenen  Mietvertrag  enthaltenen  Vereinbarung
auf die VWohnungsmieter umgelegt. Dies ist im Gesefz
so vorgesehen und entspricht der in Berlin Gblichen
Praxis. Neben der Miefe zahlen Sie darauf monatli-
che Vorauszahlungen. Einmal &hrlich werden dann
in der Abrechnung die angefallenen Betriebskosten
den Vorauszahlungen gegeniber gestellt. Ergibt sich
aus dieser Abrechnung, dass Sie mehr vorausbezahlt



haben als die tatséchlichen Kosten, die auf lhre Woh-
nung entfallen, dann zahlt hnen die FORTUNA diese
Uberzahlung zuriick. Im umgekehrten Fall missen Sie
eine Nachzahlung an die FORTUNA leisten.

Am Ende werden die Befriebskosten daher von lhnen
gefragen. Die Betriebskosten der Leerwohnungen tragt
die FORTUNA, so als wdre sie die Mieterin dieser
Leerwohnungen.

2.3 DIE BETRIEBSKOSTENVEREINBARUNG

In jedem Mietvertrag zwischen einem Mieter und der
FORTUNA wird vereinbart, dass der Mieter neben der
Miete auch die Befriebskosten fragt. Zusatzlich wird
vereinbart, dass der Mieter auf die Betriebskosten
monatliche Vorauszahlungen leistet und dass dariber
einmal jahrlich abgerechnet wird. Darauf haben Sie
auch einen gesetzlichen Anspruch.

In der Betriebskostenvereinbarung teilen wir Ihnen mit,
welche Betriebskosten anfallen. Dazu beziehen wir uns
auf die zugrundeliegende gesetzliche Regelung, die
Betriebskostenverordnung, kurz BetrKV. In der BetrKV
hat der Gesetzgeber im Einzelnen die 17 Befriebs-
kostenarten aufgefihrt, die auf die Wohnungsmieter
umgelegt werden dirfen.

2.4 DIE BETRIEBSKOSTENVORAUSZAHLUNGEN

Auf die Betriebskosten leisten Sie monatliche Voraus-
zahlungen. Auch dies wird im Mietvertrag vereinbart.
Die Héhe dieser Vorauszahlungen wird von uns nach
besterm Wissen und Gewissen kalkuliert, damit Sie
bei der Abrechnung keine hohen Nachzahlungen zu
erwarten haben. Da ein groBer Teil der Befriebsko-
sten vom individuellen Verbrauch der Mieter abhdngt,
lassen sich Nachzahlungen nicht immer vermeiden.
Seitens der FORTUNA werden die Befriebskosten-
vorauszahlungen bei der Vermietung anhand der
Durchschnittswerte aller Miefer des Hauses kalkuliert.

Nach jeder Abrechnung werden die kiinftigen Betriebs-
kostenvorauszahlungen entsprechend den gesetzlichen
Vorschriften anhand des Abrechnungsergebnisses und
der zu erwartenden Kosfenentwicklung angepasst.
Wenn Sie den Eindruck haben, Ihre Vorauszahlungen
sind zu gering oder zu hoch, beispielsweise aufgrund
des Einzuges oder des Auszuges eines Mitbewohners,
sprechen Sie mit uns. In begriindeten Féllen kénnen die
Vorauszahlungen auch innerhalb des Jahres jederzeit
geandert werden.

Die Hohe der geleisteten Vorauszahlungen beeinflusst
ganz erheblich das Ergebnis Ihrer Befriebskostenab-
rechnung. Bei gleichen Wohnungen und gleichen Ver-
bréuchen kénnen daher je nach Héhe der geleisteten
Vorauszahlungen unterschiedliche Abrechnungssalden

herauskommen. Wenn Sie lhre Wohnung mit einer
anderen vergleichen wollen, missen Sie daher immer
die Hohe der Kosten vergleichen, nicht die Abrech-
nungssalden.

3. DIE BETRIEBSKOSTEN-
ABRECHNUNG

Einmal jahrlich bekommen Sie von der FORTUNA
eine Befriebskostenabrechnung. Darin wird iber die
im Laufe des Vorjohres angefallenen Betriebskosten fur
lhre Wohnung abgerechnet und den Kosten werden
die von lhnen geleisteten Vorauszahlungen gegen-
ber gestellt. Ergibt sich aus dieser Abrechnung, dass
Sie mehr vorausbezahlt haben als die tatséchlichen
Kosten, die auf lhre Wohnung entfallen, dann zahlt
lhnen die FORTUNA diese Uberzahlung zuriick. Im
umgekehrten Fall missen Sie eine Nachzahlung an

die FORTUNA leisten.

Die Anforderungen an die Befriebskostenabrechnung
sind in den vergangenen Jahren standig gewachsen.
Cerade die formalen Anforderungen an sie sind fir
Nichtjuristen kaum noch nachvollziehbar. Dabei ist
die Betriebskostenabrechnung vom Grundsatz  her
etwas ganz einfaches, némlich eine geordnete Zusam-
menstellung der Einnahmen und Ausgaben. Sie muss
einige Mindestangaben enthalten, und zwar:

B ecine Zusammenstellung der Gesomtkosten  des
Obijektes (in der Regel das Gebdude, in dem Sie
wohnen),

m die Angabe des VerteilungsmaPstabes,

B die Berechnung des Kostenanteils des einzelnen
Nutzers

B sowie die Ermitlung des Saldos durch Abzug der
geleisteten  Vorauszahlungen von den ermittelten
Kosten.

Dariber hinaus soll die Abrechnung aber auch iber-
sichtlich und nachvollziehbar b|eiben, da sie nicht fur
die mit der Materie vertrauten Fachleute gemacht wird,
sondern fiir den mit der Materie nicht vertrauten Mieter,
also fir Sie. Um dies zu gewdhrleisten arbeiten wir
bestandig an der Verbesserung unserer Befriebskosten-
abrechnungen.

Die Betricbskosten | FORTUNA




O]
Z
)
Z
I
O
Ll
o
)
<
Z
L
|—
n
©)
¥
n
o
o
o
'—
L
)
—
(@)
™

3.1 DER ABRECHNUNGSZEITRAUM

Der Abrechnungszeitraum umfasst immer ein ganzes
Jahr. Dies ist gesetzlich vorgeschrieben. Bei der FOR-
TUNA entspricht der Abrechnungszeitraum dem Kalen-
derjahr, also der Zeit vom 01.01. bis zum 31.12.
eines jeden Jahres.

Wenn Sie nur einen Teil eines Jahres bei uns woh-
nen, muss frotzdem Uber das gesamte Jahr abgerech-
net werden. Sie tragen die Kosten aber nur fir den
anteiligen Zeitraum, in dem Sie in diesem Jahr bei uns
gewohnt haben (sog. Nutzungszeitraum, der auch in
der Abrechnung angegeben wird).

3.2 DIE ABRECHNUNGSFRIST

Nach den gesetzlichen Vorgaben muss Ihnen die
Abrechnung bis zum Ende des Folgejahres vorliegen.
Die Abrechnung fir 2017 muss den Mietern also bis
zum 31.12.2018 zugegangen sein.

3.3 DIE ABRECHNUNGSEINHEIT

Die FORTUNA bezahlt die Betriebskosten nicht woh-
nungsweise, sondern immer fir ganze Hduser oder
Blacke. Im Rahmen der Abrechnung versuchen wir, die
Betriebskosten méglichst individuell auf die einzelnen
Gebdude zu verteilen, damit Sie nur das bezahlen
missen, was auch an Kosten durch das von lhnen
bewohnte Haus verursacht wird. Dies ist jedoch nicht
immer moglich. So versorgt eine Heizstation in der
Regel mehrere Gebdude, auf deren Wohnungen die
Kosten dann umgelegt werden. Die Kosten fur die
Grinpflege des Innenhofes eines Wohnblocks werden
ebenso auf die Wohnungen aller Aufgénge verteilt,
die um diesen Hof herum liegen. Diese Aufgénge bil-
den dann fir diese Kostenart eine Abrechnungseinheit.
Dies fohrt dazu, dass lhre Wohnung bei den ein-
zelnen Betriebskostenarten  unterschiedlich  grofen
Abrechnungseinheiten angehdren kann. Dies macht
die Abrechnung komplizierter, erhoht jedoch die Ver-
teilungsgerechtigkeit. Unser Anspruch ist es, lhnen dies
in der Abrechnung méglichst transparent vor Augen zu
fohren und zu erléutern.

3.4 DIE VERTEILUNG DER KOSTEN

Die insgesamt anfallenden Kosten missen in der
Abrechnung auf die einzelnen Wohnungen verteilt
werden. Wie dies geschieht ist im Mietvertrag und
durch den Gesetzgeber festgelegt.

Soweit die Kosten vom individuellen Verbrauch des
Mieters abhdngen, wie z. B. bei der Heizung oder
beim Wasser, wird dieser bei der Verteilung der Kosten
im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben zugrunde-
gelegt. Die verbrauchsabhdngige Abrechnung der

FORTUNA | Die Betriebskosten

Kosten tragt erheblich zum sparsamen Energie- und
Wasserverbrauch und damit zur Einsparung von Ener
gie und Wasser bei. Untersuchungen ergaben, dass
allein durch das Vorhandensein von Messgerdten Ein-
sparungen zwischen 15 und 20 % der Heizenergie
und Uber 30 % des Wasserverbrauches méglich sind.
Damit ist die verbrauchsabhdngige Abrechnung eine
der ginstigsten Méglichkeiten der Ressourcen- und
Kostenersparnis.

Alle anderen Betriebskosten werden nach dem Verhdlt-
nis der Wohnflachen der an der jeweiligen Abrech-
nung beteiligten Wohnungen verteilt.

3.5 DIE BILDUNG UND ABRECHNUNG
DES SALDOS

Stehen die auf lhre Wohnung entfallenden Betriebsko-
sten fest, werden von diesem Betrag die vertraglich
vereinbarten Vorauszahlungen abgezogen. Sind die
Kosten hoher als Ihre Vorauszahlungen, so ergibt sich
for die FORTUNA ein Nachzahlungsanspruch. Sind
lhre Vorauszahlungen hoher, so errechnet sich ein Gur
haben zu lhren Gunsten.

lhr Nachzahlungsanspruch wird in der Regel in dem
auf den Zugang der Abrechnung folgenden Monat
von der FORTUNA iberwiesen. Eine Nachforderung
ist von lhnen mit der Uberndchsten Miete zu Uberwei-
sen.

Sollte es trofz aller Bemihungen doch zu einer gré-
Beren Nachzaohlung kommen, die Sie nicht in einer
Summe zahlen kénnen, so kénnen Sie mit uns Gber die
Méglichkeit einer Ratenzahlung sprechen. Sie missen
uns in einem solchen Fall allerdings darlegen, welche
regelméBigen Einkinfte und Ausgaben vorliegen, wel-
che sonstigen Verbindlichkeiten vorhanden sind, damit
wir beurteilen kénnen, ob und in welcher Héhe wir
Ratenzahlungen zustimmen kénnen. In einem solchen
Fall missen Sie auch mit einer Erhdhung der Voraus-
zahlungen rechnen.

3.6 EINWENDUNGEN UND BELEGEINSICHT

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der FORTUNA
bieten Gewdhr fir eine korrekte Betriebskostenabrech-
nung. Wir versuchen Fehler durch eine Qualitétspri-
fung bereits im Vorfeld zu erkennen und zu beseitigen.
So fihren wir beispielsweise eine Plausibilitéiskontrolle
durch, bei der wir die ermittelten Kosten mit den durch-
schnitflichen Kosten vergleichen. Bei groBeren Abwei-
chungen wird die jeweilige Abrechnung nochmals
einer Einzelfallkontrolle unterzogen.

Wenn Sie trotzdem den Eindruck haben, Thre Abrech-

nung sei nicht korrekt, sprechen Sie uns an. Wir



werden gemeinsam mit lhnen die Abrechnung noch-
mals Uberprifen. Es ist jedoch erforderlich, dass Sie
lhre Beanstandung maglichst konkret vorbringen. Die
allgemeine Aussage, eine Kostenposition sei véllig
Uberhsht” oder die pauschale Bitte um ,Uberprifung
der Abrechnung” macht uns eine Bearbeitung lhres
Widerspruchs unméglich. Es muss vielmehr erkennbar
sein, welche Position aus welchem Grund beanstandet
wird, damit wir zu genaver Prifung und gegebenen-
falls zu einer Korrektur der Abrechnung in der lage
sind. Wir weisen in diesem Zusammenhang darauf
hin, dass sich durch einen Widerspruch die Félligkeit
einer eventuellen Nachzahlung nicht verschiebt.

Sie haben unabhdngig davon das Recht, die der
Abrechnung zugrundeliegenden Rechnungen bei uns
einzusehen. Auch bei dieser Gelegenheit sind wir
gerne bereit, die Abrechnung gemeinsam mit lhnen
nochmals zu Uberprifen und lhnen offene Fragen zu
erlautern. Die Unterlagen stehen Ihnen nach vorheriger
Terminabsprache in unserem Hause zur Verfigung.
Wir sind auch bereit, hnen Fotokopien der Unterlagen
gegen Erstattung der Kosten in Hohe von 0,25 € pro
Kopie zuzuschicken.

4. DIE HOHE DER
BETRIEBSKOSTEN

Die Befriebskosten nennt man heute auch ,die zweite
Miete”. Dies ist dem Umstand geschuldet, dass sie in
den letzten Jahren konfinuierlich gestiegen sind und
mittlerweile ein Niveau erreicht haben, dass bei 30 %
bis 60 % der eigentlichen Miete liegt. Den Anstieg der
Betriebskosten zu démpfen ist daher eine Aufgabe, der
sich auch die FORTUNA seit Jahren stellt.

Die durchschnitiliche Hohe unserer Betriebskosten lag
im Jahr 2016 bei 2,16 € pro m? Wohnflache im
Monat. Eine 65 m? grofle Wohnung der FORTUNA
verursacht somit monatliche Betriebskosten in Hohe von
140,40 €. Die durchschnitflichen Berliner Betriebsko-
sten (Mittelwert) liegen ausweislich der aktuellen Berli-
ner Befriebskosteniibersicht bei 2,53 €. Dies ergibt fir
die 65 m2 groBe Wohnung monatliche Betriebskosten
in Hohe von 164,45 €. Die Differenz summiert sich
ibers Jahr auf etwa 288,60 €. Diesen Befrag sparen
Sie, weil Sie Mieter der FORTUNA sind.

Uber 50 % der Befriebskosten machen die Positi-
onen Wasser/Abwasser und Wédrme aus. Das sind
die Kostenarten, die Sie mit lhrem individuellen Ver-
brauchsverhalten am  starksten beeinflussen kénnen.
Wir werden daher im Folgenden auf diese Positi-

onen besonders intensiv eingehen. Bei den anderen
Betriebskostenarten sind die  Einflussmaglichkeiten
geringer, aber doch in gewissem Umfang vorhanden.
Auch darauf werden wir hinweisen.

Auf die Hohe der Kosten der einzelnen Betriebskosten-
arfen gehen wir im jeweiligen Sachzusammenhang mit
der Betriebskostenart ein.

5. DIE BETRIEBS-
KOSTENARTEN

Auf den folgenden Seiten stellen wir die verschiedenen
Betriebskostenarten vor. Inhaltlich folgen wir dabei den
Vorgaben der BefrKV. Sie enthdlt einen Betriebskosten-
katalog, der fir VWohnraum verbindlich ist. Wir legen
bei der Darstellung einen Schwerpunkt darauf, ob die
Mietvertragsparteien auf die Kosten Einfluss nehmen
kénnen oder nicht.

Zunéchst gibt es die Kosten, die zum Uberwiegenden
Teil  verbrauchsabhdngig — abgerechnet  werden.
Dies sind die Kostenarten Heizung und Wasser. Sie
machen den grébten Teil der gesamten Befriebskosten
aus, bieten aber auch die Méglichkeit, aktiv Einfluss
zu nehmen. Dadurch kénnen Mieter und Vermieter
gemeinsam dafir sorgen, den Anstieg dieser Kosten
zu begrenzen. Insoweit gibt es hier ein gemeinsames
Interesse. Durch die Abhdngigkeit vom individuellen
Verbrauch ist auch ein starker Anreiz gegeben, dieses
Inferesse durch das eigene Verhalten wahrzunehmen.

Bei den Kosten, die nicht verbrauchsabhéngig, son-
dern nach dem Verhdlinis der VWohnfléchen abgerech-
net werden, ist der Anreiz, Kosten durch das eigene
Verhalten einzusparen, nicht ganz so ausgeprégt.
Aber auch hier gibt es bei einigen Kostenarten die
Méglichkeit, auf die Gesamtkosten Einfluss zu nehmen,
wie bei den Millentsorgungskosten oder den Hausrei-
nigungskosten. SchlieBlich gibt es die Kostenarten, bei
denen diese Maoglichkeit nicht besteht, wie z. B. die
Grundsteuer.

Die Betricbskosten | FORTUNA
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5.1 DIE BETRIEBSKOSTENARTEN
NACH VERBRAUCH

Die Betriebskostenarten, die von einem erfassten Ver-
brauch oder einer erfassten Verursachung durch die
Mieter abhéngen, sind nach § 556a Absatz 1 Safz 2
BCGB nach einem MaBstab umzulegen, der dem unter-
schiedlichen Verbrauch oder der unterschiedlichen Ver-
ursachung durch die Mieter Rechnung tragt.

Theoretisch kann fost jede Kostenart nach einem Ver-
brauchsmaPstab verteilt werden. Dies wirde jedoch
in vielen Féllen einen nicht zu rechtfertigenden Erfas-
sungsaufwand verursachen. In der Praxis wird daher
von vier Betriebskosfenarten ausgegangen, die ibli-
cherweise verbrauchs- bzw. verursachungsgerecht ver-
teilt werden. Dabei handelt es sich um die Kostenarten:

B Heizung und Warmwasser
B Wasser und Entwasserung

Fir die Heiz- und die Warmwasserkosten ist die ver-
brauchsgerechte Kostenverteilung durch die Heizko-
stenverordnung (HeizkostenVO) sogar gesetzlich vor
geschrieben.

Bei allen andern Kostenarten bleibt es bei der Vertei-
lung nach dem Verhélinis der WWohnfléchen.

5.1.1 DIE HEIZKOSTEN EINSCHLIESSLICH
DER WARMWASSERKOSTEN

Heizkosten sind die Kosten des Befriebs der zentralen
Heizungsanlage. Hierzu gehéren die Kosten der ver-
brauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten
des Betriebsstroms, die Kosten der Bedienung, Uber
wachung und Pflege der Anlage, der regelméafBigen
Prifung ihrer Betfriebsbereitschaft und Betriebssicher-
heit einschlieBlich der Einstellung durch eine Fachkraft,
der Reinigung der Anlage und des Betriebsraums, die
Kosten der Messungen nach dem Bundesimmissions-
schutzgesetz, die Kosten der Anmietung oder anderer
Arten der Gebrauchsiberlassung einer Ausstattung zur
Verbrauchserfassung sowie die Kosten der Verwen-
dung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung ein-
schlieBlich der Kosten der Eichung sowie der Kosten
der Berechnung und Aufteilung.

Bei den Warmwasserkosten geht es um die Kosten
der Wassererwarmung. Die reinen  Wasserkosten
werden einheitlich bei den Kosten der Wasserversor-
gung abgerechnet, da auch Warmwasser das Haus
UrsprUnchh einmal als Kaltwasser erreicht hat und erst
im Haus erwarmt wird. Die Warmwassermenge wird
bei der FORTUNA mit gesonderten Z&hlern erfasst.

Die Berechnung und Verteilung der warmen Betriebs-
kosten erfo|gT nach den Vorschriften der Heizkosten-
verordnung. Die Heizkosten werden danach in einem
festgelegten Verhalinis nach Wohnfléche und individu-
ellem Verbrauch verteilt. Zulgssig sind Aufteilungen von
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maximal /0:30 (Verbrauch : Wohnfléche) und minimal
50:50 (Verbrauch : Wohnfléche). Bei der FORTUNA
werden die Kosten zumeist im Verhdlinis 60:40 ver-
teilt, bei den Neubauten 70:30. Dies &gt dem indivi-
duellen Verbrauch am besten Rechnung und gibt Ihnen
viel Einfluss auf Ihre eigenen Kosten.

lhr Verbrauch an Heizenergie wird von Heizkostenver-
teilern erfasst. Die erfassten Einheiten ergeben dann
lhren Anteil am Gesamiverbrauch und damit an den
Kosten der Abrechnungseinheit, zu der lhre VWWohnung
gehart. Einzelheiten entnehmen Sie bitte unter dem
Stichwort ,Heizkostenverteiler” unserem ,ABC der
Heiz- und Wasserkosten” im Anhang.

Als  Vermieter ist die FORTUNA verpflichtet, die
Abrechnung der Heizkosten gemaf den gesetzlichen
Vorschriften anteilig nach dem jeweiligen Wérmever
brauch durchzufthren. Dies war bei Gebduden mit
einem hohen Anteil an Wérme, die nicht Uber die
Heizkarper, sondern iber die Verteilungsrohre abge-
geben wird, in der Vergangenheit nicht immer gewdhr-
leistet. Es gab aber kein gesetzlich vorgesehenes Ver-
fahren dafir.

Der Gesefzgeber hat darauf reagiert. Die Vorschriften
wurden so gedndert, dass es nunmehr in der Heizkos-
fenverordnung eine gesefzliche Vorgabe gibt, wie die
Heizkosten in diesen Féllen zu ermitteln sind. Das ist
die VDIRichtlinie 2077 Sie muss von uns als Vermieter
bei Vorliegen bestimmter Merkmale bei der Abrech-
nung angewandt werden, um zu einer verbrauchsge-
rechten und somit rechtméBigen Heizkostenabrech-
nung zu gelangen.

Die Verteilung der Kosten fir die Wassererwdrmung
erfolgt nach dem gleichen MaBstab wie die Heizko-
sten. |hr Verbrauch wird mit Hilfe des Warmwasserzéah-
lers in Ihrer VWohnung festgestellt.

Die Heiz- und Warmwasserkosten sind  traditionell
der groBte Posten in der Befriebskostenabrechnung.
In der letzten Berliner Betriebskostenibersicht stellten
die Heiz und Warmwasserkosten mit einem Mittel-
wert von 0,93 € pro Quadratmeter Wohnfléche im
Monat mit mehr als einem Drittel der Gesamtkosten die
mit Abstand grofte Position dar. Bei der FORTUNA
zahlten Sie dagegen 2016 fir diese Position lediglich
0,73 € pro Quadratmeter VWohnfléche im Monat, also
deutlich weniger als im Berliner Durchschnitt. Dies hat
seine Ursache in dem guten Sanierungsstand unserer
Héuser und der professionellen Befreuung unserer
Mietanlagen. Wie gut die Sanierungen der vergange-
nen Jahre an der Gebdudehiille und an den Heiziber-
gabestationen gewesen sind, kénnen Sie im Ubrigen
an den Energieausweisen erkennen, die fir alle
Héuser der FORTUNA auf unserer Homepage
www.FORTUNA-eg.de hinterlegt sind.



In unserem ABC der Heiz- und Wasserkosten finden
Sie unter dem Stichwort ,Heizkosten sparen” Rat-
schlége dazu, wie man durch einfache Mafnahmen
im eigenen Haushalt Heizkosten sparen kann.

5.1.2 DIE KOSTEN FUR FRISCHWASSER
UND ENTWASSERUNG

Zu den Wasserkosten gehdren die Kosten des VWas-
serverbrauchs, die Grundgebihren, die Kosten der
Anmiefung oder anderer Arfen der Gebrauchsiiberlas-
sung von Wasserzdhlern sowie die Kosten ihrer Ver-
wendung einschlieBlich der Kosten der Eichung sowie
der Kosten der Berechnung und Aufteilung, die Kosten
der Wartung von Wassermengenreglern, die Kosten
des Betriebs einer hauseigenen Wasserversorgungsan-
lage und einer Wasseraufbereitungsanlage einschlief-
lich der Aufbereitungsstoffe.

Der durchschnitiliche tagliche Wasserverbrauch liegt
in Berlin bei 116 Llitern je Einwohner und Tag. Seit
1991 geht er bestandig zuriick. In Berlin, also auch in
den Besténden der FORTUNA, sind fir die Wasserlie-
ferung die Berliner Wasserbetriebe [BWB) zusténdig.
Die Kosten des Wasserverbrauchs werden zum einen
nach Kubikmetern berechnet. Diese werden an der
Hauptwasseruhr der BWB erfasst. Dazu kommen noch
die Grundgebuhren. Die Grundgebihren entgelten die
Vorhaltekosten der Wasserbetriebe und die Kosten des
Rohrneizes, also die verbrauchsunabhdngigen Fixko-
sten.

Die Wasserkosten sind insgesamt nach dem Verbrauch
zu verteilen, wenn in den Wohnungen Wasserzéhler
vorhanden sind. Bei der FORTUNA ist das in allen
Bestdnden der Fall. Die Kosten fir die Entwdsserung
des Niederschlagswassers werden allerdings nach
dem Verhdltnis der Wohnfléchen verteilt, da sie nichts
mit dem individuellen Verbrauch der Mieter zu tun
haben. Néheres zum Niederschlagswasser finden Sie
unter dem entsprechenden Stichwort in unserem ,ABC
der Heiz- und Wasserkosten”.

Eine der haufigsten Begrindungen fir die Ableh-
nung der Befriebskostenabrechnung ist der Hinweis
auf einen zu hohen Wasserverbrauch, der nur darin
begriindet sein kénne, dass die Wasserzahler defekt
seien. Dies ldsst sich nur durch eine kostenintensive
(ca. 150 €) Uberprifung durch einen Fachmann kla-
ren. In der Regel stellt sich dabei heraus, dass die
Zahler intakt sind. Wir beauftragen die Uberpriffung
daher nur dann, wenn es objekfive und nachvollzieh-
bare Griinde fiir die Vermutung eines Defektes an dem
Wasserzahler gibt. Des VWeiteren verlangen wir eine
Vereinbarung dahingehend, dass die Kosten der Uber-
prifung vom Mieter erstattet werden, sollte sich heraus-
stellen, dass der Zahler in Ordnung ist.

Entwasserung ist die Beseitigung von Abwasser. Auch
dafir sind die BWB zusténdig. Zu den Kosten der Ent-

wdsserung gehdren die an die BWB zu zahlenden
Entgelte fur die Haus- und Grundstiicksentwdsserung.
Sie sefzen sich aus dem Schmutzwasser- und dem Nie-
derschlagswasserentgelt zusammen.

Die Erhebung des Schmutzwasserentgeltes erfolgt
anhand des mit dem Wasserzdhler gemessenen Was-
serverbrauchs. Jeder liter, der an Frischwasser geliefert
wird, muss in der Regel auch wieder entwdssert wer-
den. Dies gilt nicht fir Wasser, das nachweislich zur
Gartenbewdsserung genutzt wird. Dies wird mit einem
separaten Zwischenzdhler ermittelt.

Die Kosten fir das Niederschlagswasser werden von
den Wasserbetrieben nach der versiegelten Flache,
von der aus das Niederschlagswasser in die Kanaliso-
fion gelangt, berechnet. Die Kostenverteilung auf die
Mieter erfolgt nach dem VWohnflachenmafstab.

Die Kosten der Wasserversorgung und Entwdsserung
betrugen in Berlin nach den Zahlen der letzten Berli-
ner Befriebskostenibersicht im Mittel 0,57 € pro m?
monatlich. Sie sind damit die zweitgréBte Position
nach den Kosten fir Heizung und Warmwasser und
machen damit knapp 15 % der Gesamtkosten aus. Bei

der FORTUNA sind es lediglich 0,36 € pro m2.

5.2 DIE BETRIEBSKOSTENARTEN NACH
FLACHE MIT EINFLUSSMOGLICHKEIT

Die zweite grofde Gruppe der Betriebskostenarten sind
diejenigen, die gemaB § 556a Absatz 1 Satz 1 BGB
nach dem Verhélinis der Wohnflachen abgerechnet
werden. Es handelt sich dabei um Klassiker wie die
Hausreinigung oder den Hauswart, aber auch um eher
seltene Kostenarten wie die Dachrinnenreinigung.

Wer sich bei den verbrauchsabhdngigen Kosten spar-
sam verhdlt, schont dadurch unmittelbar den eigenen
Celdbeutel. Dies ist gerecht und setzt Anreize zu spar-
samem Verhalten. Bei den nach der Flache umzule-
genden Kostenarfen senkt sparsames Verhalten nicht
die eigenen Kosten, sondern die Gesamtkosten. Erst
nach der Kostenverteilung kommt dem Miefer ein klei-
ner Anfeil seiner Sparsamkeit im Abrechnungsergeb-
nis zugute. Dadurch ist der Anreiz, Kosten durch das
eigene Verhalten einzusparen, nicht so ausgepragt.
Umso wichtiger ist es, dass Miefer und Vermieter inso-
weit an einem Strang ziehen.

5.2.1 DIE KOSTEN DER MULLBESEITIGUNG

Zu den Kosten der Millbeseitigung gehéren namentlich
die fir die Millabfuhr zu entrichtenden Gebihren, die
Kosten entsprechender nicht &ffentlicher Mafnahmen,
die Kosten des Betriebs von Millkompressoren, Mll-
schluckern, Millabsauganlagen sowie des Betriebs
von Millmengenerfassungsanlagen einschlieBlich der
Kosten der Berechnung und Aufteilung. Umlageféhig
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sind vor allem die von den Gemeinden fir die Mll-
abfuhr erhobenen Gebihren. Hierin sind die Kosten
for die zur Verfigung gestellien Millbehdlter in aller
Regel eingeschlossen. In Berlin handelt es sich um die

von den BSR in den genehmigten Tarifen berechneten
Kosten fiir die Millabfuhr.

Die Millbeseitigungskosten entstehen im wesentlichen
durch den Restmill. Die Beseitigung von Pappe und
Papier verursacht keine oder nur sehr geringe Kosten.
Die Kosten fir die Beseitigung des Plastikmills in der
gelben Tonne werden vom Verbraucher bereits an der
Ladenkasse bezahlt und spielen daher im Rahmen der
Betriebskostenabrechnung keine direkte Rolle.

Die Millkosten kénnen daher durch jeden Mieter
beeinflusst werden. Hier gilt es vor allem, Mll zu ver-
meiden bzw. gleich in den Geschéften zu enfsorgen.
Den unvermeidbaren Mill sollte man so sortieren, dass
der Anteil der blauen und der gelben Tonne so grof
wie maglich ist, da sie im Vergleich zur graven Rest-
milltonne nichts oder nur wenig kosten.

Die Kosten der Millbeseitigung befragen in Berlin
0,15 € pro m2 und Monat im Mittel und sind damit im
bundesweiten Schnitt sehr giinstig. Bei der FORTUNA
sind es lediglich 0,14 € pro m? und Monat.

Anders als bei manchem anderen Thema, z. B. der
Grundsfever, hat man bei der Millbeseitigung Einfluss-
méglichkeiten auf die Art und damit auf die Kosfen der
zu erbringenden Dienstleistungen. Aus diesem Grunde
arbeitet die FORTUNA schon seit vielen Jahren mit der
Firma Alba und der BSR zusammen. Weniger Kosten
— dafir mehr Service: auf diese Formel I&sst sich das
Ergebnis der erfolgreichen Kooperationen bringen. Seit
2005 konnten die Kosten fir die Abfallentsorgung, ins-
besondere beim feuren Restmilll, stefig reduziert werden.
Cleichzeitig wurde die Wertstoffsammlung  erheblich
ausgebaut: durch eine am Bedarf orientierte Behdlteraus-
stattung (weniger teure Restmillionnen, mehr gelbe und
blaue Tonnen| sowie eine fochgerechte Befreuung der
Millplatze.

Fir die optimierte Abfallentsorgung in den eigenen
Bestcéinden hat die FORTUNA als eines der ersten Berliner
Wohnungsunternehmen bereits 2007 einen ,Millpass”
erhallen. Die ,Millpass”-Analyse bei der FORTUNA
zeigte deutlich, dass die in den lefzten Jahren durchge-
fohrten OptimierungsmaBnahmen Frichte fragen. Nicht
nur bei der Okonomie, sondern auch bei der Okologie:
beim Verhdlinis von Wertsfoff- zu Restmillvolumen erreicht

die FORTUNA sehr gute Werte.
Hinweis: Die Kosten der Beseitigung von Gartenab-

fallen gehdren nicht hierher, sondern zu den Grinpfle-
gekosten.
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5.2.2 DIE KOSTEN DER SPERRMULLABFUHR

Zu den Kosten der Millbeseitigung gehért auch der
Aufwand fir die Abfuhr des Sperrmillls. Zum Sperrmill
z&hlen sperrige Einrichtungsgegenstande aus Haushal-
ten, die wegen ihrer GréPe oder Beschaffenheit nicht in
die zugelassenen Abfallbehdlter passen und daher nicht
mit dem Hausmill in einer Millionne entsorgt werden
kénnen. Dazu zdhlen beispielsweise Mébel, Matrat-
zen, Teppiche, flexible FuBbodenbeldge, Kinderwagen,
Fahrréder etc.

Sperrmiillbeseitigung st eigentlich Miefersache. Der
Vermieter ist gegeniber dem einzelnen Miefer nicht
verpflichtet, dessen Sperrmill abzuholen oder abholen
zu lassen. Vielmehr ist jeder Mieter als Verursacher ver-
pflichtet, den eigenen Sperrmill entweder selbst zum
Recyclinghof zu bringen, oder ihn (kostenpflichtig) abho-
len zu lassen. In vielen Hausern funktioniert dies auch
problemlos. In einigen gréPeren Objekten funkiioniert es
jedoch nicht. Dort stellen die Miefer ihren Sperrmill bei
Nacht und Nebel gerne in irgendeiner dunklen Ecke des
Crundstiicks oder auf der allgemeinen Millstandsfléche
ab. Hier ist der Vermieter dann gegeniber den anderen
Mietern verpflichtet, den Sperrmiill entsorgen zu lassen.
Dies folgt aus seiner Verkehrssicherungspflicht.

5.2.3 DIE KOSTEN DER BELEUCHTUNG

Hierzu gehoren die Kosten des Stroms fir die AuBen-
beleuchtung (einschlieBlich der Hausnummernleuchte)
und die Beleuchtung der von den Bewohnem gemein-
sam genufzten Gebdudeteile, wie Zugange, Flure,
Treppen, Keller, Bodenréume, Waschkichen.

Die Beleuchtung von R&umen oder Fléchen, die einzel-
nen Nutzern vermietet oder sonst zur alleinigen Nut-
zung Uberlassen wurden, scheidet aus. Diese Kosten
muss der jeweilige Nutzer tragen. Dies gilt vor allem
fur Keller und die Nebenrgume. Auch der Strom fir die
Heizung wird nicht bei dieser Kostenposition, sondern
mit den Heizkosten abgerechnet. Dies hat wegen der
unterschiedlichen Verteilerschlissel Bedeutung.

laut der akiuellen Berliner Betriebskostenibersicht
betragen die Beleuchtungskosten in Berlin im Mittel
0,05 € je m? und Monat. Bei der FORTUNA lie-
gen sie bei ca. 0,06 €. Dieser etwas héhere Betrag
ergibt sich aufgrund der vielen Griin- und Hofflachen
in unseren Bestdnden, die aus Griinden der Verkehrs-
sicherung ausreichend beleuchtet sein missen.

5.2.4 DIE KOSTEN DER GEBAUDEREINIGUNG

Zu den Kosten der Gebdudereinigung gehéren die
Kosten fir die Séuberung der von den Bewohnern
gemeinsam genufzten Gebd&udeteile, wie Zugdnge,
Flure, Treppen, Keller, Bodenrédume und der Fahrkorb
des Aufzugs. Zu den Gebdudereinigungskosten gehort
auch der Aufwand fir die Graffitibeseitigung und die
Ungezieferbekémpfung.



Die Reinigungsarbeiten wurden friher oft von den
Bewohnern selbst oder vom Hausmeister erledigt. Mitt-
lerweile ist das eine Aufgabe, die in fast allen gréfe-
ren WWohngebduden von professionellen Reinigungsun-
ternehmen ausgefihrt wird, die Uber das erforderliche
Wissen und die notwendige Ausristung verfigen.
Dabei wird ein Vertrag abgeschlossen, der die Rei-
nigungsleistung nach Qualitét und Turnus beschreibt
und das monatlich zu zahlende Entgelt festlegt. Die-
ser Betrag ist dann umlageféhig. Bei der FORTUNA
werden diese Arbeiten bereits seit langerem durch die
Firma Gegenbauer durchgefihrt.

Nach den Angaben der Berliner Betriebskosteniiber-
sicht belaufen sich die Gebdudereinigungskosten im
Mittel auf 0,14 € pro Quadratmeter Wohnfléche und
Jahr. Bei der FORTUNA liegen sie bei knapp O,11 €,

sind also sehr ginstig.

5.2.5 DIE KOSTEN DER GARTENPFLEGE

Zu den Kosten der Gartenpflege gehéren die Kosten
der Pflege gdrinerisch angelegter Flachen einschlief3-
lich der Erneuerung von Pflanzen und Gehélzen, der
Pflege von Spielplétzen einschlieBlich der Ermeuerung
von Sand und der Pflege von Plétzen, Zugdngen und
Zufahrten, die dem nicht-éffentlichen Verkehr dienen.

Die Uberschrift vermittelt den Eindruck, als ginge es bei
dieser Befriebskostenposition lediglich um die reinen
Gartenpflegekosten. Wer die Vorschrift genau liest,
stellt aber fest, dass man es hier eigentlich mit drei
Positionen zu tun hat. Es geht um die Gartenpflege,
um die Spielplatzpflege und um die Pflege von Wegen
und Plétzen auf dem Grundstiick.

Umlagefahig sind die Kosten nur dann, wenn die
Crinflache der Allgemeinheit der Mieter dient, was
nicht notwendigerweise ein Recht zum Befreten und zur
Nutzung mit einschlieft. Ist die Grinfléche jedoch zur
ausschlieBlichen Nutzung an einen Mieter vermiefet,
kommt eine Umlage der dafir aufzuwendenden Gar-
tenpflegekosten nicht in Betracht.

Zur Pflege von Spielplétzen gehdren vor allem die Rei-
nigung oder der ausdriicklich erwdhnte turnusgemafe
Austausch des Sandes. Desweiteren gehort die War-
tung der Spielgerdte und Bénken zu den umlagefd-
higen Betriebskosten.

Bei der Pflege von Platzen, Zugdngen und Zufahrten
geht es vor allem um die Reinigung und den Winter
dienst der nicht gérinerisch angelegten Freifléchen auf
dem Grundstiick. Dazu gehéren die Hafe, die Zugénge,
die sonstigen Wege, die Millstandsflachen und die
Zufahrten. Wichtig ist auch hier, dass Kosten dann nicht
umlageféhig sind, wenn die Fléchen bestimmien Nut-
zern zur alleinigen Nufzung zugewiesen sind.

Im Mittel liegt die Hohe dieser Kostenart gemaB den
Daten der Berliner Betriebskosteniibersicht bei 0,08 €
pro m? und Monat. Bei der FORTUNA liegen sie
trotz der groPen Garten- und Hoffléchen bei lediglich
0,09 €.

5.2.6 DIE KOSTEN DES HAUSWARTS

Der Houswart kimmert sich um Sicherheif, Ordnung
und Sauberkeit in den Héausern und den Grinanlagen
sowie um die Uberwachung der Haustechnik. Im Ein-
zelnen nimmt er folgende Aufgaben wahr:

| Konfrolle der technischen Anlagen,

m Kontrolle der Fremdfirmen, die auf der Grundlage
von Wartungsvertrégen fechnische Anlagen Gberpri-
fen und reparieren, sowie der Hausreinigung und
Crinanlagenpflege,

B Information der Hausverwaltung, wenn diese Arbei-
fen nicht vertragsgemdap ausgefihrt wurden,

B |n Abstimmung mit den Mitarbeitern von Gegen-
bauer Reinigung der Millplatze, Millrdume sowie
die Beseitigung des in den Kellergéngen abgestell-
ten Sperrmdlls.

Desweiteren achten die Hauswarte auf die Einhaltung
der Hausordnung, weisen auf Zuwiderhandlungen hin
und melden diese dem zustandigen Verwalter.

Als Retter in der Not" helfen thnen die Hauswarte,
wenn einmal der Aufzug defekt sein sollte. Sollten Sie
im Aufzug efwas mehr Platz bendtigen, wenden Sie
sich bitte einige Tage vorher an den Hauswart. Gemn
wird er lhnen bei der Erweiterung des Fahrkorbes

behilflich sein.

Umlagefahig sind die Personalkosten eines angestell-
ten Hauswartes, also im VWesentlichen sein Arbeitslohn
und die Lohnnebenkosten. Bei der FORTUNA sind auch
Hauswarte der Firma Gegenbauer fétig. In diesem Fall
ist das vertraglich vereinbarte Entgelt umlageféhig.

Wie bei den meisten anderen Vermietern erledigen die
Hauswarte der FORTUNA auch Instandhaltungs- und
Verwaltungsaufgaben, deren Kosten keine Betriebsko-
sten sind. Die Hauswartkosten werden daher nur ante-
lig als Betriebskosten umgelegt.

Wéhrend der Geschdfiszeiten der FORTUNA sind
unsere eigenen Hauswarte sowie die Hauswarte der
Firma Gegenbauver fir die Erfillung dieser Aufgaben
zustéindig. Aber auch auBerhalb der Geschéftszeiten
kommen wir unseren Verpflichtungen nach. Dann erle-
digen dies die Mitarbeiter von Gegenbauer, die auch
nachts und am Wochenende fiir die Mieter da sind.

Die Betricbskosten | FORTUNA
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Nach den Angaben der Berliner Betfriebskosteniiber-
sicht belaufen sich die Hauswartkosten auf 0,16 €
pro Quadratmeter Wohnfléche und Jahr. Bei der
FORTUNA liegen sie ebenfalls bei ca. 0,16 €.

5.3 DIE BETRIEBSKOSTENARTEN NACH
FLACHE OHNE EINFLUSSMOGLICHKEIT

Die dritte grofde Gruppe der Betriebskostenarten sind
diejenigen, die gemaP § 556a Absatz 1 Safz 1 BGB
ebenfalls nach dem Verhdliis der Wohnfléchen abge-
rechnet werden, bei denen aber so gut wie keine Ein-
flussmaglichkeiten bestehen, wie z. B. bei der Grund-
steuer.

5.3.1 DIE OFFENTLICHEN LASTEN

Zu den Befriebskosten gehéren die sogenannten sffent-
lichen lasten. Im Vordergrund steht die ausdriicklich
genannte Grundsteuer. Andere &ffentliche Lasten sind
nur von untergeordneter Bedeutung.

Nach den Angaben der aktuellen Berliner Betriebs-
kostenibersicht belaufen sich die Kosten fir die
Grundsteuer im Mittel auf 0,28 € pro Quadratmeter
Wohnflache und Jahr. Die Position Grundsteuer liegt
bei der FORTUNA knapp iber dem Mittelwert, da die
Genossenschaft Gber sehr groBe Griinfléchen verfigt,
was die Grundsteuer pro m2 Wohnflache leicht erhdht.
Ansonsten gibt es keine Méglichkeit, auf die Héhe die-
ser Betriebskostenposition Einfluss zu nehmen.

5.3.2 DIE AUFZUGSKOSTEN

Hierzu gehoren die Kosten des Befriebsstroms, die
Kosten der Beaufsichtigung, der Bedienung, Uber
wachung und Pflege der Anlage, der regelméafBigen
Prifung ihrer Betfriebsbereitschaft und Betriebssicher-
heit einschlieBlich der Einstellung durch eine Fachkraft
sowie die Kosten der Reinigung der Anlage.

Fir den Befrieb eines Aufzuges gibt es eine Reihe
von Vorschriften, damit die erforderliche Sicherheit
gewdhrleistet ist. Zur Erfullung ihrer Verpflichtungen hat
die FORTUNA enfsprechende VWartungsvertrége mit
Fachfirmen abgeschlossen. Diese kimmern sich dann
darum, dass die Aufzugsanlagen regelméBig gewartet
werden, fohren erforderliche Reparaturen durch, berei-
fen die Prifungen vor und nehmen an diesen teil und
installieren und betreiben auch den nach § 12 Absatz
4 der BetrSichV erforderlichen Notruf und Befreiungs-
dienst.

Zu den Stromkosten gehéren neben dem Strom fijr
den Beférderungsvorgang [Motor, Steuerung) auch die
Kosten fir die Beleuchtung und den Betrieb der Not-
rufanlage.
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Die Héhe der Aufzugskosten schwankt sehr stark.
Nach der akiuellen Betriebskostenibersicht fir Berlin
liegen die Aufzugskosten zwischen 0,06 und 0,28 €
pro m2 Wohnfléche im Monat. Diese breite Spanne
hat unter anderem den Grund, dass Aufziige einen
konstruktiv héchst unterschiedlichen Aufwand verurso-
chen. Er hangt ab von der Gesamthdhe, der Anzahl
der Haltestellen, der Tragféhigkeit und natirlich vom
Baujahr.

5.3.3 DIE KOSTEN DER STRASSENREINIGUNG

Zu den Kosten der StraPenreinigung gehoren die
fr die offentliche StraPenreinigung zu entrichtenden
Gebithren und die Kosten entsprechender privater
MaBnahmen. Die StraPenreinigung dient der Séu-
berung und Gewdhrleistung der Befahrbarkeit sowie
Begehbarkeit des offentlichen Verkehrswegenetzes
(StraBen und Gehwegel. Die StraPenreinigung umfasst
auch den Winterdienst auf den &ffentlichen Strafen
und Plétzen. In Berlin sind die BSR fir die StraBenrei-
nigung zustandig.

Die StraBenreinigungsentgelte betrugen laut der Berli-
ner Befriebskostenibersicht ohne die Kosten des Win-
terdienstes im Mittel 0,04 € pro m? Wohnflache im
Monat. Dies entspricht den Kosten bei der FORTUNA.

Man darf das  StraPenreinigungsentgelt nicht als
Cegenleistung fir die Reinigung der vor dem eigenen
Crundstiick liegenden StraBen ansehen, sondern als
Beitrag an den Gesamtkosten der StraBenreinigung.
Daraus folgt, dass die tatséichliche Reinigung des eige-
nen StraPenstickes keinen Einfluss auf die Zahlungs-
pflicht und die Umlagefahigkeit dieser Kosten hat.
Wenn die StraPenreinigung oder der Winterdienst
vor einem unserer Grundstiicke nicht ordnungsgeméf
durchgefihrt wird, so wird dies zwar von uns bei den
BSR moniert, berechtigt aber nicht dazu, dass Strafen-
reinigungsentgelt zu kiirzen.

5.3.4 DIE KOSTEN DES WINTERDIENSTES

Unter Winterdienst versteht man die Erfillung der Ver-
pflichtung zur Erhaltung der Verkehrssicherheit auf Stro-
PBen. Betriebskostenrechilich gehért der Winterdienst
zu den Themen StraBenreinigung und Griinpflege, je
nachdem, um welche Flachen es geht. Wenn wir hier
von Winterdienst sprechen, so meinen wir den Telil,
for den der Grundstiickseigentimer zusténdig ist. Der
jeweilige Eigentimer ist aufgrund seiner Verkehrssiche-
rungspflicht zusténdig fur den Winterdienst auf seinem
Grundstiick und aufgrund von § 4 Abs. 4 des StrReinG
auch fir den Winterdienst auf dem 6ffentlichen Geh-
weg vor seinem Grundstick. Hier geht es nicht um den
Winterdienst auf den Fahrbahnen, fir den die BSR
zustéindig ist und dessen Kosten ber die StraBenreini-
gungsgebihren mit abgegolten werden.



Der genaue Umfang der den Eigentimern obliegenden
Streupflicht auf den Gehwegen ergibt sich aus den Vor-
schriften des StrReinG. Die FORTUNA hat diese Pflicht

auf die Firma Gegenbauer bertragen.

Von den Kosten her gehért der Winterdienst zu den
Kostenarten, die nur zu geringen Belastungen fihren.
Nach der akivellen Berliner Befriebskostenibersicht
waren es im Mittel gerade einmal 0,05 € pro m?
Wohnfléche im Monat. Die Kosten bei der FORTUNA

liegen in diesem Bereich.

5.3.5 DIE KOSTEN DER VERSICHERUNG

Hierzu gehéren namentlich die Kosfen der Versicherung
des Gebdaudes gegen Feuer, Sturm-, Wasser- sowie son-
stige Elementarschdden, der Glasversicherung, der Haft-
pflichtversicherung fur das Gebéude und den Aufzug.

Die Sachversicherung deckt  Schaden, die am
Gebdude entstehen.  Umlageféhig sind  ausdriick-
lich die Kosten fir die Sachversicherungen, die das
Gebdude bei Schaden durch Feuer, einen Sturm sowie
Wasser- und sonstige Flementarschaden decken. Auch
die genannte Glasversicherung ist in diesem Zusam-
menhang zu erwdhnen. Durch die Verwendung des
Begriffes ,namentlich” wird deutlich, dass noch wei-
tere, nicht ausdricklich genannte Sachversicherungen
gemeint sein kénnen. Dazu gehéren etwa Versiche-
rungen gegen Schwamm und Hausbock oder Rick-
stauversicherungen.

Umlagefahig sind auch die Prémien fir solche Sach-
versicherungen, die die Kosten durch Vandalismus-
schéden absichern. Dabei geht es um mutwillige
Beschadigungen am Gebdude und seinen Anlagen
und Einrichtungen, unabhdangig davon, ob der Ver-
ursacher ein Mieter oder ein Dritter ist. Das Gesefz
differenziert némlich nicht nach der Ursache des Sach-
schadens. Die gleichen Uberlegungen gelten auch
hinsichtlich der Einbeziehung der Graffitibeseitigung in
die Vandalismusversicherung.

Umlagefdhig sind desweiteren die Kosten einer gebéu-
debezogenen  Hoftpflichtversicherung.  Mit  dieser
sichert sich der Eigentimer gegen die finanziellen Fol-
gen seiner Haftung fir Schaden durch das Gebdude.
Ausdriicklich genannte Zusatzversicherungen zur all-
gemeinen Gebdudehafipflicht sind Haffpflichtversiche-
rungen z. B. fir den Aufzug.

Enthalten ist in der Regel auch eine Grundbesitzerhaft-
pflichtversicherung, die Schaden deckt, die nicht durch
das Gebdude, aber durch seine Bewirtschaftung ent
stehen.

Ansatzfchig sind die Prémien in voller Héhe. Nach
den Zahlen der aktuellen Berliner Betriebskosteniber-

sicht liegen die Versicherungskosten im Schnitt bei
0,15 €/m?/Monat. Bei der FORTUNA belaufen sie
sich auf 0,06 € pro m2 Wohnfléche im Monat.

5.4 SONSTIGE BETRIEBSKOSTEN

Als letzte Gruppe fihren wir die sonsfigen Befriebs-
kosten auf, die zum Teil in die eine, zum Teil in die
andere der bereits genannten Gruppen gehéren,
dabei aber insgesamt einigen Besonderheiten unter-
liegen, die eine gesonderte Behandlung rechtfertigen.

Die Bestimmung ist ein Auffangtatbestand, der es auch
erméglicht, neue Kosten aufgrund kiinftiger technischer
Entwicklungen umzulegen. Dies ist in Anbetracht der
Tatsache, dass es sich bei Mietverhdliissen héaufig um
sehr lange Vertragsverhdlisse handelt, ein wichtiger
Cesichtspunkt. Ein Beispiel dafir sind die Kosten der
legionellenuntersuchung, die 2012 ersimals Teil der
Betriebskostenabrechnung sind.

Zumeist fallen unter die sonstigen Befriebskosten Auf-
wendungen fir Wartungsarbeiten, z. B. von Feuer
l6schgerdten oder Liftungsanlagen, Kosten fir die Rei-
nigung der Dachrinnen. Bei diesen Kosten muss man
wissen, dass insbesondere die Wartungsarbeiten nicht
immer jchrlich anfallen, sondern durchaus in léngeren
Rhythmen, so dass die sonstigen Betriebskosten im
Jahresvergleich Schwankungen unterworfen sind. Sie
machen insgesamt jedoch so wenig aus, dass dieser
Effeki kaum ins Gewicht féllt. In der letzten Berliner
Betriebskostenibersicht beliefen sich die sonstigen
Betriebskosten auf 5 Cent pro m2 Wohnflache im
Monat im Mittel oder ein bis zwei Prozent der Gesamt-
kosten. Bei der FORTUNA bewegen sie sich in etwa in
dieser GroPenordnung.

Nachfolgend benennen wir einige Beispiele fir son-
stige Befriebskosten, ohne Anspruch auf Vollstandig-
keit.

5.4.1 ABWASSERROHRE (REINIGUNGSKOSTEN)
Abwasserrohre, die nicht gereinigt werden, setzen sich
tber die Jahre zu. Die Reinigung ist daher sinnvoll, um
Verstopfungen zu vermeiden und um ihre Funktionsfé-
higkeit aufrechtzuerhalten.

5.4.2 BLTZSCHUTZANLAGEN
(WARTUNGSKOSTEN|

Auch wenn es in unseren Breiten nur selten zu Blitzein-
schlagen in Gebédude kommt, so sollte man doch Vor-
kehrungen dagegen treffen. Dafir dienen Blitzschutz-
anlagen. Diese missen regelmaBig gewartet werden.
Die Wartung des Blitzschutzsystems muss geméfB DIN
EN 62305-3 (VDE 0185-305-3) von Fachleuten
durchgefihrt werden. Die anfallenden Wartungskosten
kénnen als Befriebskosten umgelegt werden.

Die Betricbskosten | FORTUNA
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5.4.3 BRANDMELDEANLAGEN
(WARTUNGSKOSTEN)

Brandmeldeanlagen sind nicht zu verwechseln mit

Rauchmeldem, die ihre Funktion hauptséchlich inner-

halb der Wohnungen haben.

Eine Brandmeldeanlage (BMA) ist demgegeniber eine
Gefahrenmeldeanlage aus dem Bereich des vorbeu-
genden Brandschutzes, die im Brandfall Signale von
verschiedenen Brandmeldern empféngt, auswertet und
dann die Feuerwehr alarmiert oder einen Feuerldscher
auslést. Sie kommt in Wohngebduden z. B. im Bereich
von Millschluckern oder in den Fluren und Treppen-
hdusern vor.

Brandmeldeanlagen missen regelmaBig gewartet
werden. Die anfallenden Wartungskosten kénnen als
Betriebskosten umgelegt werden.

5.4.4 DACHRINNENREINIGUNG

Dies gilt auch fir die Kosten der Dachrinnenreinigung.
Die Dachrinnenreinigung muss regelmafBig erfolgen,
also am besten aufgrund eines entsprechenden Ver-
trages jghrlich im Herbst nach dem Laubfall.

5.4.5 ELEKTROWARTUNG

Die Kosten der Prifung der Betriebssicherheit einer
Elekiroanlage sind ebenfalls  sonstige Betriebskosten
im Sinne des § 2 Nr. 17 BetrKV.

5.4.6 FENSTERWARTUNG

Zum regelmaBigen Wartungsprogramm  eines VWohn-
hauses gehort die Fensterwartung. Dabei werden die
Fenster (Glas, Zarge, Profile, Beschlége) einer Sicht-
und Funktionskontrolle unterzogen, Schrauben werden
nachgezogen, bewegliche Teile werden gedlt und die
Dichtungen gepflegt.

Der Aufwand fir alle diese Arbeiten stellt umlagefahige
Betriebskosten dar.

5.4.7 FEUERLOSCHER

Ein Feuerléscher muss alle zwei Jahre auf seine Funk-
tionsfahigkeit Uberprift werden. Die  Uberpriffung
dient vor allem der Gewdhrleistung der ordnungsge-
mdafen Funktion des Feuerldschers und der Sicherheit
des Benutzers eines Feuerldschers, die in der Regel
mit hohen Driicken betrieben werden. Er erhélt dann
eine Prifplakette, auf der ersichtlich ist, wann er zuletzt
iberprisft wurde. Es muss auPerdem sichtbar sein, wer
den Feuverléscher tberprift hat.

Die Kosten der Feuerldscherwartung sind umlagefd-
hige Befriebskosten.
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5.4.8 GASLEITUNGEN (NEUBAUGEBIETE)

Bei der Wartung von Gasleitungen muss unterschieden
werden: dienen sie zumindest auch der Versorgung
von gasbetriebenen Heizungen, ergibt sich die Umlo-
gefahigkeit schon aus § 2 Nr. 4 d der BetrKV. Dienen
sie lediglich der Versorgung von Gasherden, so erfolgt

die Umlage tber § 2 Nr. 17 der BetrKV.

Casleitungen sind nach den Technischen Regeln fir
Cas-nstallationen alle 12 Jahre auf Dichtigkeit zu
berprifen. Es handelt sich dabei um umlagefdhige
Betriebskosten.

5.4.9 GEGENSPRECHANLAGEN

Die regelmaBige Uberprifung und Wartung  von
Gegensprechanlagen verursacht ebenfalls  Betriebs-
kosten. Gegensprechanlagen sind héufig genutzte
Cerdte, die je nach Handhabung, einer mehr oder
weniger starken Beanspruchung ausgesetzt sind.
Schon kleine Ursachen z. B. an den elekirischen
Verbindungen kénnen zu Fehlfunktionen bis hin zum
Totalausfall fihren. Eine regelmaBige Uberprifung und
Wartung ist daher gerade bei gréfieren Wohnanlagen
sinnvoll.

5.4.10 KLINGELANLAGEN

Die regelmaBige Uberprifung und Wartung von Klin-
gelanlagen verursacht ebenfalls Betriebskosten. Es gilt
das zu den Gegensprechanlagen Gesagte.

5.4.11 LUFTUNGSANLAGEN

Eine Liftungsanlage ist ein Einrichtung, um Wohn- und
Betriebsréumen AuBenluft zuzufthren bzw. verbrauchte
Abluft abzufihren. Das grébte Anwendungsgebiet von
reinen Abluftanlagen findet sich in VWC-Abluftanlagen
in Wohnhéusern oder Geschafishéusern. Abluftanlo-
gen fir Sanitérbereiche werden in der DIN 18017-3
geregelt.

Die regelmaBige Uberprifung und Wartung von Lif-
tungsanlagen verursacht Betriebskosten. Liftungsanla-
gen sind haufig genutzte Gerdte, die gewartet und
gereinigt werden missen. Setzen sich die Lifter zu,
kénnen sie ihre Funktion, die ausschlieBlich den Mie-
fern und ihren Besuchemn zugute kommt, nicht mehr
ausiben.

5.4.12 RUCKSTAUSICHERUNG

Durch eine Rickstausicherung werden Gebdude und
vor allem deren Kellergeschosse gegen einen Rickstau
des Abwassers aus dem Kanalsystem, an das sie ange-
schlossen sind, geschitzt. Staut sich das Abwasser im
Kanal z. B. durch starke Regenfdlle oder Kanalverstop-
fungen, dréngt es gleichzeitig auch in die angeschlos-
senen Hausabflussleitungen zuriick. Dort steigt es dann
bis maximal auf das Niveau der StraPenoberkante an



und kann alle tieferliegenden Bereiche des Hause wie
den Keller mitsamt dem Inventar iberfluten. Um dies zu
vermeiden, gibt es die Rickstausicherung. Zumeist ist
es ein Verschlussmechanismus, der das Zuriickstrémen
des Abwassers verhindert.

Die Rickstausicherungssysteme sind regelmé&big auf
ihren Zustand und ihre volle Funktionsféhigkeit hin zu
gberprifen und zu warten. Die dadurch verursachten
Kosten sind Betriebskosten.

5.4.13 RAUCHMELDER

Rauchmelder sind in Berlin gesetzlich ab 2021 vor-
geschrieben. Soweit sie eingebaut sind, kénnen die
Kosten der nach der einschlagigen DIN-Norm 14 676
Nr. 6 erforderlichen jahrlichen Wartungen iber die
Betriebskostenabrechnung auf die Mieter umgelegt
werden.

5.4.14 RWA-ANLAGEN

RWA-Anlagen dienen der Entrauchung von Gemein-
schaftsflachen, insbesondere Treppenhdusern. Zumeist
bestehen sie aus Oberlichtern, die sich im Brandfall
automatisch 6ffnen, damit der Rauch abziehen kann.
Solche Anlagen mussen nach der DIN 18 232 minde-
stens einmal Ghrlich durch eine anerkannte Fachfirma
gewarfet werden. Die dadurch enfstehenden Kosten
sind als Betriebskosten gemaf Ziffer 17 umlegbar.

5.4.15 SCHLIESSANLAGEN

Die regelmaBige Uberprifung und Wartung  von
SchlieBanlagen verursacht ebenfalls Betriebskosten.
SchlieBanlagen sind einer mehr oder weniger starken
Beanspruchung ausgesetzt sind. Schon kleine Ursa-
chen kénnen zu Fehlfunktionen bis hin zum Totalausfall
fohren. Eine regelmafige Uberprifung und Wartung
ist daher gerade bei gréferen Wohnanlagen sinnvoll.
Die dadurch entstehenden Kosten sind als Betriebsko-
sten gemdf Ziffer 17 umlegbar.

5.4.16 LEGIONELLENPRUFUNG

Als neue Kostenposition sind die Kosfen der Legionellen-
prifung hinzugekommen. 2011 st eine neue Trinkwas-
serverordnung in Kraft gefreten, die eine regelmaBige
Untersuchung der Wasserinstallation auf - Legionellen
vorschreibt. Dies sind Bakferien, die in geringer Kon-
zentrafion im Wasser vorkommen. Ein Problem stellen
sie dar, wenn sie in sehr hohen Konzentrationen iber
Warmwassernebel, z. B. beim Duschen, eingeatmet
werden. Darunter liegende VWerte sind unbedenklich. Die
Anlagen der FORTUNA werden regelmdfig durch ein
zugelassenes Prifinsfitut untersucht. Gesundheitsgeféhr
dende legionellenkonzentrationen wurden dabei nicht
vorgefunden. Die durch die Untersuchung verursachten
Kosten sind sonstige Betriebskosten. VWegen des sach-
lichen Zusammenhangs mit der Warmwasserversorgung
werden sie bei den Heizkosten aufgefihrt, aber wie son-
stige Betriebskosten nach der Wohnflache verteilt.
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6. ANHANG

6.1 ABC DER HEIZ- UND WASSERKOSTEN

A ABLESUNG

Seit 2012 gibt es diesbeziiglich eine Neuerung, namlich die Umriistung auf modeme elektronische Heizkosten-
verteiler und elekironische Wasserzahler, die nicht mehr in der VWohnung abgelesen werden missen, sondern
bei denen die Verbrauchsdaten per Funk ibermittelt werden. Diese drahtlose Verbrauchserfassung ist komfor
tabel und sicher. Niemand muss mehr einen ihm fremden Ableser in die WWohnung hineinlassen. VWer seinem
Beruf nachgeht, muss dafir keinen Urlaubstag mehr opfern. Und es ist sichergestellt, dass alle VWohnungen mit
ihren fatscichlichen Verbréuchen an der Abrechnung teilnehmen, also nicht mehr geschatzt werden muss, wenn
Mieter und Ableseunternehmen keinen gemeinsamen Termin finden. Ein weiterer Vorteil: Durch den Einsatz von
Funksystemen werden die Verbrauchsdaten fehlerfrei ausgelesen. Ablese- oder Ubertragungsfehler gehéren der
Vergangenheit an.

Bei den elekironischen Messgerdten erfolgt eine Stichtagsablesung fir einen einheitlichen Ablesezeitpunkt im
ganzen Gebdude. Zu einem fest definierten Datum (z. B. dem 31.12. jeden Jahres) schreiben alle Messgerdte
den aktuellen Zéhlerstand in ihren Speicher und beginnen dann mit einer neuen Z&hlung fir das néchste Abrech-
nungsjahr. Damit kann der Verbrauchswert immer exakt festgestellt werden.

Der Ableseturnus befragt weiterhin entsprechend dem Abrechnungszeitraum 12 Monate.

Frage: Kann ich den an meinen Uhren bzw. am Heizkostenverteiler abgelesenen Verbrauch mit dem Preis der
Wasserwerke oder des Weéirmelieferanten multiplizieren, um so meine Kosten zu berechnen@

Antwort: Nein! Wie viel Wasser oder Wérme in einem Haus verbraucht wurde und berechnet wird, bestimmt
sich allein nach den Hauptzdhlern der VWasserbetriebe oder von Vattenfall im Keller. Die Uhren,/Heizkostenver-
teiler in den VWohnungen haben nur die Aufgabe, die so festgelegten Wasser- oder Wérmekosten verursacher-
gerecht auf die einzelnen Wohnungen zu verteilen.

ABRECHNUNGSZEITRAUM
Der Abrechnungszeitraum betragt immer 12 Monate. Er entspricht bei der FORTUNA dem Kalenderjahr, also dem
Zeitraum vom 01.01. bis zum 31.12. eines jeden Jahres.

Frage: Wenn der Abrechnungszeitraum am 31.12. endet, missten dann nicht die Wasseruhren und die Heiz-
kostenverteiler alle an diesem Tag abgelesen werden?

Antwort: Durch die neve Technik ist gewdihrleistet, dass unabhéingig von dem Zeifpunkt, zu dem die Daten aus-
gelesen werden, fir alle Zéhler die Werte des 31.12. erfasst werden.

Frage: Wie erfolgt die Abrechnung, wenn ich im laufe des Jahres aus der Wohnung ausziehe?

Antwort: Bei einem Auszug werden die Zahlersicinde automatisch zum Zeitpunki des Auszuges erfasst. Diese
werden dann der Abrechnung zugrundegelegt. Eine Zwischenablesung ist nicht notwendig.

D DEMONTAGE VON HEIZKORPERN
Heizkdrper kénnen stéren oder durch schwere Mébel dauerhaft verbaut sein. Manchmal hélt man sie auch
schlicht fir unnétig und denkt dann an deren Demontage, um die von ihnen verursachten Heizkosten zu sparen.
Dies ist nicht zuléssig, weil es sich um Eigentum der FORTUNA handelt und dadurch  hydraulische Probleme an
der Heizanlage entstehen kénnen.
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E cciune
Heizkostenverteiler unterliegen nicht der Eichpflicht. Folgende Gerdte missen aber geeicht sein: VWarmwasser
zdhler alle 5 Jahre und Kaltwasserzéhler alle 6 Jahre. Fir die Einhaltung der Eichpflicht ist die FORTUNA verant-

wortlich. Die Jahreszahl auf der Plombe/Klebemarke zeigt das Jahr der letzten Eichung.

Da die Eichung zu feuer wdre, erfolgt statt ihrer ein regelméfiger Austausch der alten gegen neue geeichte
Gerdte.

ENERGIEEINSPARUNG

Die verbrauchsabhdngige Abrechnung der Heizungs- und Wasserkosten trégt zum bewussteren Energie- und Was-
serverbrauch und damit zur Energieeinsparung bei. Unfersuchungen ergaben, alleine durch das Vorhandensein von
Messgerditen Einsparungen zwischen 15 bis 20 % der Heizkosten und tber 30 % des Wasserkosten méglich sind.
Damit ist die verbrauchsabhdngige Abrechnung eine der ginsfigsten Maglichkeiten der Energie- und Kostenersparnis.
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G GRADTAGSZAHLEN
Bei einem Mieterwechsel wurden friher zur Heizkostenermittlung die sogenannten Gradtagszahlen verwendet,
wenn keine Zwischenablesung durchgefihrt wird. Die Gradiagzahlen werden allighrlich vom Deutschen Wetter-
dienst (DWD) ermittelt. Sie stellen einen MaBstab fir den Temperaturverlauf einer Heizperiode dar. Mit ihrer Hilfe
kénnen dann die Heizkosten unter Beachtung der konkreten Witterungsbedingungen im Abrechnungsjahr verteilt
werden. Dies ist aufgrund der modernen Technik in unseren VWohnungen nicht mehr erforderlich.

Nachfolgend finden Sie eine akivelle Gradtagszahlentabelle, aus der sich entnehmen Iésst, mit welchen Promil-
leanteilen die einzelnen Monate im Jahr in einer Heizkostenabrechnung bewertet werden.

Monat Januar  Februar  Mérz  April Mai Juni  Juli  August September Okiober November Dezember

Tousendstel 170 150 130 80 40 40 40 40 30 80 120 160

Wie Sie der Tabelle entnehmen kénnen, ist der Anteil der Heizkosten in den Wintermonaten sehr viel hdher als
im Sommer. Die Vorauszahlungen sind jedoch in allen Monaten gleich. Dies fihrt dazu, dass dann, wenn jemand
zum 31.03. aus der Wohnung auszieht, er 450 Tausendstel Heizkosten verbraucht, aber erst 250 Tausendstel
Vorauszahlungen geleistet hat. Eine Nachzahlung ist dadurch unvermeidlich.

GRUNDKOSTEN

Siehe die Ausfihrungen zum Stichwort , Verteilungsschlissel”

H HEIZKOSTENABRECHNUNG
Basis fir die Heizkostenabrechnung sind die Ableseergebnisse aus lhren VWohnungen und die von der FORTUNA
ermittellen und zusammengestelllen Heizkosten. VWenn alle Daten vorliegen, wird die Abrechnung von ista erstellt
und an die FORTUNA Gbergeben. Diese ibersendet sie lhnen dann als Teil der gesamten Befriebskostenab-
rechnung.

HEIZKOSTEN SPAREN
Die FORTUNA hat viel in eine gute Warmedammung und moderne Heizungsanlagen investiert. Aber auch Sie
als Nutzer kénnen eine Menge tun, um Heizkosten und damit bares Geld zu sparen.

B Beachten Sie, dass Thermostatventile sich bei kalter Fallluft aufgrund der Frostschutzsicherung éffnen. Vermeiden
Sie deshalb auf Daver gekippte Fenster Uber den Heizkérpern. Zum Durchliften sollten die Fenster mehrmals
taglich kurzzeitig voll gedfinet werden.

B Thermostatventile wirken der Nachtabsenkung der Heizungssteuerung entgegen. Drehen Sie die Thermostat-
ventile abends zuriick.

B [ange Vorhénge oder Mébel vor den Heizkérpern fihren zu einem Wérmestau. Die VWarmeabgabe im Roum
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reduziert sich, wahrend die Heizleistung gleich bleibt. Die gestaute VWérme kann unter bestimmten Umsténden
auch zu einer erhdhten Verbrauchsanzeige fihren. Heizkérper sollfen deshalb immer freigehalten werden.

B \Wenn Sie abends die Rollléden schlieBen, erhdhen Sie die Isolation und sparen Heizkosten.

B Bei langerer Abwesenheit, z. B. im Urlaub, nicht die RGume auskihlen lassen. Magliche Frostschdden und
mehr Energieverbrauch zur Aufheizung sind die Folge.

B \Wenn der Heizkdrper seltsame Gerdusche von sich gibt und es gluckert, wird er nicht mehr richtig warm, da
sich Luft im Heizkérper befindet. Die sollte man unbedingt ablassen, weil diese die Heizleistung reduziert und
die Verbrauchserfassung fehlerhaft werden kann.

Frage: In meinem Haus werden die Hausflure und Treppenhduser beheizt. Wer bezahlt die und ist das nicht
Energieverschwendung?

Antwort: In puncito Treppenhausbeheizung gibt es die DIN 4701. Danach st fir Haus- und Treppentlure eine
Mindesttemperatur von 10 °C vorgeschrieben. Bei niedrigen Aulentemperaturen kann dieser Wert in den meisten
Treppenfluren nur durch Heizen erreicht werden. Ohne Beheizung kéme es in den angrenzenden VWohnungen, insbe-
sondere in den Erdgeschosswohnungen zu erhéhien VWarmeverlusten. Die dadurch entstehenden Kosten sind Teil der
Heizkostenabrechnung und werden entsprechend den sonstigen Heizkosten auf alle VWohnungen im Hause verteil

HEIZKOSTENVERORDNUNG
Die Heizkostenverordnung aus dem Jahr 1981 stellt die rechtliche Grundlage zur Durchfihrung der jghrlichen
Warmekostenabrechnung dar. Sie legt fest, wie die Heiz- und Warmwasserkosten ermittelt und auf die einzelnen
Wohnungen verteilt werden.

HEIZKOSTENVERTEILER

Heizkostenverteiler sind seit Jahrzehnten bewdhrte und preiswerte Gerdte zur Verbrauchserfassung. Es gibt Gerdte,
die nach dem Verdunstungsprinzip (Réhrchen) funkfionieren und solche mit elekironischer Messwerterfassung und
-wiedergabe. Bei der FORTUNA kommen seit 2012 nur noch funkbasierte elektronische Heizkostenverteiler zum
Einsatz.

Ein Heizkostenverteiler ist ein sogenanntes Messhilfsgerdt, weil er keine absoluten physikalischen Einheiten wie
m3 oder kWh und erst recht keine Kosten in € erfasst, sondern relative Recheneinheiten anzeigt. Diese Einheiten
stellen den jeweiligen Anteil am Gesamiverbrauch im Gebéude dar. Die Heizkosten des Abrechnungsjahres
werden durch die Summe der Einheiten aller Heizkostenverteiler dividiert. So ergibt sich der Preis pro Einheit.
Dieser Preis pro Einheit wird dann mit der Summe der Einheiten ihrer Wohnung multipliziert. So errechnet sich Ihr
Verbrauchsanteil an den Heizkosten. Da die Summe der Einheiten und die Héhe der Heizkosten von Jahr zu Jahr
differiert, unterliegt auch der Preis pro Einheit erheblichen Schwankungen. Zur Verdeutlichung folgendes Beispiel:

Abrech- Gesamtkosten Gesamtein- Preis je Einheit  lhre Einheiten lhre Kosten
nungsjahr heiten
2014 20.359,93 € 1.328,342 15,32 € 8,14 124,76 €
2015 22.368,43 € 1.498,337 14,93 € 8,14 121,52 €

Obwohl die Gesamtkosten gestiegen sind und Summe lhrer Einheiten gleich geblieben ist, sind die Kosten wegen
der Verénderungen bei den Gesamtkosten und bei der Zahl der Gesamteinheiten andere.

HEIZPERIODE

Warmes Wasser stellen wir das ganze Jahr Uber zur Verfigung. Geheizt wird in der Regel nur wéhrend der
Heizperiode. Grundsditzlich muss der Gebédudeeigentimer die Heizanlage wéhrend der gesamten Heizperiode
in Befrieb halten. Gibt es keine mietvertragliche Vereinbarung, werden als Heizperiode die sieben Monate vom
1. Okiober bis zum 30. April angenommen.

Die Betricbskosten | FORTUNA
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L teerwoHNUNGEN
Auch fir leer stehende Wohnungen werden Heizkosten abgerechnet, die die FORTUNA trégt. Ein Teil der Ener-
giekosten eines Gebdudes hat nichts mit dem individuellen Verbrauch zu tun und wird daher nach der Wohn-
flsche verteilt. Auch leer stehende VWohnungen haben deshalb zumindest den Grundkostenanteil zu tragen. Oft
werden Wohnungen wdéhrend des Leerstands auch renoviert und wenigstens zur Frostschutzsicherung beheizt,
was die Abrechnung von Verbrauchskosten ebenfalls rechifertigt. Mehr finden Sie dazu auch unter dem Punkt
,Verteilungsschlissel”.

M MANIPULATIONEN
Alle Messgerdte fir Heizung und Wasser sind durch Plomben vor unberechtigten Eingriffen geschiitzt. Manipulo-
tionsversuche kénnen nach § 263 StGB als Betrug bzw. versuchter Betrug geahndet werden. Im Ubrigen filhren
nachweislich alle Manipulationsversuche zu erhdhten Verbrauchsanzeigen. Es gibt keine Manipulationsméglich-
keiten, mit denen die Verbrauchsanzeige gesenkt werden kann.
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MESSDIFFERENZEN

Bei Wasser und Wérmezdhlemn sind Messdifferenzen zwischen dem Ergebnis eines Hauptzdhlers und der
Summe aller Wohnungszéhler nicht vermeidbar, da die Geréte nach unterschiedlichen Prinzipien funktionieren
und mit unterschiedlicher Genauigkeit messen. Auch verschiedene Ablesezeitpunkte fihren zu Verschiebungen.
Weil diese Messdifferenzen sich aber auf alle Wohnungen gleich verteilen, ergibt sich aufgrund der relativen
Kostenverteilung im Ergebnis kein Nachteil fir einen Einzelnen.

N NIEDERSCHLAGSWASSER
Niederschlagswasser ist Regenwasser, das auf bebaute und befestigte Flachen trifft und von dort in die ffentli-
chen Entwdasserungsanlagen geleitet wird. Hierbei handelt es sich um Fléchen, auf denen kein VWasser versickern
kann, wie z. B. Décher, Wege, Haéfe und versiegelte Parkplétze. Fir die Entwésserung des Niederschlagswas-
sers erheben die Berliner Wasserbetriebe Gebihren anhand der GréBe der versiegelten Fléchen. Es gehort mit
zu den Abwasserkosten, wird aber anders als diese nicht nach dem individuellen Wasserverbrauch, sondern
nach dem Wohnflachenschlissel verteilt, da die Kosten verbrauchsunabhéngig anfallen.

S SCHATZUNGEN
Nach der Heizkostenverordnung muss der Verbrauch einer Wohnung geschétzt werden, wenn eine Ablesung
nicht méglich war, z. B. weil ein Ablesegerat defekt ist. Diese erfolgt entweder nach dem Durchschnitt des
Hauses oder dem Vorjahresverbrauch.

SONNENEINSTRAHLUNG
Sonneneinstrahlung hat keinen nachweisbaren Einfluss auf die Verbrauchsanzeige an den Heizkostenverteilern.
Dafir gibt es folgende Griinde:

B Die Heizkdrper befinden sich in zumeist dicht an der Wand oder in Nischen, an die ein Sonnenstrahl kaum
herankommt.

B \Wenn dennoch direkter Sonnenschein auf den Heizkostenverteiler treffen sollte, dann nur iber eine relativ kurze
Zeitspanne im Tagesverlauf.

m Die Gerdtevorderseite ist meist aus Kunstsfoff und damit schlecht wérmeleitend. Der mit kallem Wasser gefillie
Heizkérper wirkt in diesem Fall aufgrund seiner Masse iber das gut leitende Riickenteil kithlend auf den Heiz-
kostenverteiler. Selbst bei einer 1- bis 2-stindigen intensiven Sonnenbestrahlung erwdrmt sich erfahrungsgemaf
der Heizkérper um hdchstens 2 — 3 °C. Dadurch erhdht sich die Verbrauchsanzeige so gut wie nicht.

V  VERBRAUCHSKOSTEN

Siehe die Ausfihrungen zum Stichwort , Verteilungsschlissel”
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VERTEILUNGSSCHLUSSEL
Die Verteilung der ermittelten Gesamtkosten eines Jahres auf die Wohnungen einer Abrechnungseinheit erfolgt
nach den gesetzlichen Vorschriften.

Die Heiz- und Warmwasserkosten werden bei der FORTUNA zu 60 % (=Verbrauchskosten)nach dem individu-
ellen Verbrauch und zu 40 % (=Grundkosten) nach dem Verhdlinis der Wohnflache auf die VWohnungen verteilt,
bei Neubauten 70:30

Die Verbrauchskosten werden anhand lhres individuellen Verbrauchs mit Messgerdten ermittelt und abgerechnet.
Diesen Anteil kénnen Sie durch |hr eigenes Verhalten erheblich beeinflussen. Es sind daher nicht unerhebliche
Differenzen bei den Verbrauchskosten maglich.

Die Grundkosten dienen zur Deckung der Fixkosten der Heizanlage, die auch ohne Wérmeabnahme in einer
Wohnung entstehen.

Cleichzeitig wird damit auch ein Ausgleich fir benachteiligte VWohnlagen geschaffen (z. B. Dach- oder Erdge-
schosswohnungen mit erhdhtem Heizbedarf) und der Warmeibergang von einer VWohnung zu einer anderen
(Transmissionswérme| teilweise ausgeglichen. Auch fir leer stehende VWohnungen sind deshalb mindestens die
Grundkosten abzurechnen. Dadurch beteiligt sich auch die FORTUNA Uber die Lleerwohnungen an den Heizko-
sten, auch wenn dort faktisch kaum Energie verbraucht wird.

WARMWASSERKOSTEN

Die Warmwasserkosten sind die Kosten, die fir die Erwarmung des Warmwassers anfallen. Sie sind nach den
Vorschriften der Heizkostenverordnung zu ermitteln und zu verteilen. Zur Erfassung werden gesonderte Warmwas-
serzdhler genutzt.

Bei verbundenen Heiz- und Warmwasseranlagen — also Heizanlagen, die wie bei der FORTUNA gleichzeitig
Heizwérme und Warmwasser herstellen — wurde der Energieverbrauch zur Wassererwérmung in der Vergangen-
heit pauschal mit rund 18 % am Gesamtverbrauch angesetzt. Durch die neue HeizKV muss der Energieanteil fir
Warmwasser ab 2014 mit Hilfe eines sogenannten VWarmwasserzéhlers erfasst werden. Diese VWarmwasserzéh-

ler sind bei der FORTUNA in allen Bestéinde installiert worden.

WASSERZAHLER

Zur Erfassung des Warm- und Kaltwasserverbrauchs werden Wasserzéhler verwendet. Dabei kommen typischer-
weise Wohnungswasserzéhler mit einem Nenndurchfluss von 1,5 m® pro Stunde zum Einsatz. Wasserzéhler
missen geeicht sein.

Eine der haufigsten Begrindungen fir die Ablehnung der Betriebskostenabrechnung ist der Hinweis auf einen
zu hohen Wasserverbrauch, der nur darin begriindet sein kénne, dass die Wasserzahler defekt seien. Dies lasst
sich nur durch eine kostenintensive (ca. 150 €) Uberprisfung durch einen Fachmann kléren. In der Regel stellt sich
dabei heraus, dass die Zahler intakt sind. Wir beauftragen die Uberprisfung daher nur dann, wenn es objektive
und nachvollziehbare Griinde fir die Vermutung eines Defektes an der Wasseruhr gibt. Desweiteren verlangen
wir eine Vereinbarung dahingehend, dass die Kosten der Uberpriffung vom Mieter erstattet werden, sollte sich
herausstellen, dass die Uhr in Ordnung ist.

WASSERKOSTEN
Fir die Wasserkosten ist der Hauptwasserzahler der Wasserbetriebe entscheidend, die Verteilung der Kosten
erfolgt dann anhand der in den einzelnen WWohnungen vorhandenen VWasserzéhler.

Die Summe der Wohnungswasserzéhler entspricht nicht dem mit dem Hauptwasserzéhler gemessenen Verbrauch,
da die Gerdte nach unterschiedlichen Prinzipien funktionieren und mit unterschiedlicher Genauigkeit messen.
Auch verschiedene Ablesezeitpunkte fihren zu Verschiebungen. VWeil diese Messdifferenzen sich aber auf alle
Wohnungen gleich verteilen, ergibt sich aufgrund der relativen Kostenverteilung im Ergebnis kein Nachteil fir
einen Einzelnen.

Die Betricbskosten | FORTUNA
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Wohnungswasserzahler dienen der relativen Kostenverteilung. Der Gesamiverbrauch eines Hauptzéhlers erfasst
dagegen die zu verteilenden Gesamtkosten eines Gebdudes. Der Preis eines Kubikmeters ergibt sich erst aus der
Formel:

Gesamtkosten dividiert durch die Summe der Verbréuche aller Unterzéhler

Es ist nicht méglich, den Verbrauch Ihres VWasserzéhlers mit den Tarifen der Wasserbetriebe zu multiplizieren. Fir
solche Messungen sind die VWohnungswasserzéhler nicht gemacht. Sie dienen lediglich der relativen Verteilung
der Gesamtkosten, nicht deren Erfassung.

ZWISCHENABLESUNG
Durch die Umstellung auf elekironische Erfassungsgerdte ist eine Zwischenablesung nicht mehr erforderlich, da
diese Gerdte den jeweiligen Zahlerstand tagegenau erfassen. Siehe auch die Ausfihrungen zum Stichwort
,Abrechnungszeitraum”.

ZWISCHENABRECHNUNG

Die Betriebskostenabrechnung wird immer nur einmal im Jahr durchgefihrt (siehe auch die Ausfihrungen zum
Stichwort ,Abrechnungszeitraum”). Vorgezogene Zwischenabrechnungen fir einzelne ausgezogene Mieter sind
nicht méglich. Die Abrechnung eines ausgezogenen Mieters kann deshalb erst mit der néchsten Gesamtabrech-
nung fir das ganze Gebdude erstellt werden.
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6.2 ZAHLEN ZUR BETRIEBSKOSTENABRECHNUNG FORTUNA 2016

VERGLEICH NEBENKOSTEN FORTUNA 2016 ZUR BERLINER BETRIEBSKOSTENUBERSICHT

3,25

200 [ mittlerer Wert in €/m?

' I FORTUNA '16 in €/m?
2,50

216 906

2,00 -

1,50 1,43

1,19
1,00
0,73

0,50 l
0.00 Gesamt kalte BKO Beheizung
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NOTIZEN
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