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Verordnung

der Bundesregierung

Al

Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber die Umlage von Betriebskosten
*auf die Mieter (Betriebskostenum[gge-ﬁnderungsverordnung - BetrKostUAndV)

A. Zielsetzung

Nach § 4 Abs. 3 der Betriebskosten—Umlageverordnung,-die im
Beitrittsgebiet die Umlage der Betriebskosten fir den preisge-
bundenen thnungsbesténd regelt, sind die Kosten der Heiz- und
Warmwasserversorgung bis zu einem Betrag von 3,00 Deutsche Mark
je Quadratmeter Wohnflache monatlich umlégefahig. Die Kappungs-
grenze so0ll den Mieter vor lUberhdhten Heizkosten schiitzen, an-
dererseits aber auch dem Vermieter fir eine Ubergangszeit den
weiteren Betrieb unwirtschaftlicher Heizungsanlagen gestatten.

Zunehmende Verbesserungen von Heizungsanlagen und Umstrukturie-—
rungsfortschritte bei der Ernergieerzeugung und ~vertéilung
lassen es zu, ab 1. Januar 1994 die im Beitrittsgebiet .unge—
woéhnlich hohen Kosten der Versorgung mit Warme und Warmwasser
etwas starker zu begrenzen, ohne dap dadurch die Vermieter in
wirtschaftliche Schwierigkeiten geraten.

Die Anhebung der hochstzulassigen Mieten gegenilber der Ersten
Grundmietenverordnung durch die Zweite Grundmietenverordnung
erhdht die Fahigkeit der Vermieter, die bis zum vollen Inkraft-
treten der Heizkostenverordnung Ende 1995 erforderliche Umstel-
lung und Verbesserung der Heizungsanlagen sowie sonstige Map-

Alleinvertrieb: Verlag Dr. Hans Heger, Posttach 20 1363, Hsmrﬂrl$ 56, 5300 Bonn 2
Telefon (02 28} 36 35 51, Teletax (02 28) 36 12 75 i
ISSN 0720-2046 .

s



42092

1

nahmen der Energieeinsparung mit Nachdruck voranzutreiben. Eine
Absenkung der Kappungsgrenze fir Heiz- und Warmwasserkosten
verschafft den Mietern Entlastung und verstarkt den Anreiz fir
Mapnahmen zur Energieeinsparung und fir den Umweltschutz.
Gleichzeitig werden Mietverzerrungen auf Grund Uberhéhter War-
mekosten abgebaut.

. Lésung

Die Kappungsgrenze fir Heiz- und Warmwasserkosten wird mit wir-
kung zum 1. Januar 1994 auf einen Betrag von 2,50 Deutsche Mark.
je Quadratmeter Wohnfl&che monatlich gesenkt.

. Alternativen

Keine

Kosten

Durch die Absenkung der Kappungsgrenze fir Heiz- und Warmwas-
serkosten im Beitrittsgebiet ergeben sich far Bund, Lé&nder und
Gemeinden keine zusétzlichep Kosten. Bei der geringen Absenkung
der bestehenden Kappungsgrenze von 3,00 DM um 0.50 DM ist im
Hinblick auf die Vorlaufzeit_bis zum Inkrafttreten der Regelung
am 1. Januar 1994 und die bis. dahin fortschreitende Umstellung
unwirtschaftlicher Heizsysteme sowie die zwischenzeitlich vor-
gesehene Erhdéhung der Grundmieten auch nicht mit einem neuen
Subventionsbedarf fir Lé&nder und Gemeinden zu rechnen,
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Verordnung

der Bundesregierung

Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber die Umlage von Betriebskosten
auf die Mieter (Betriebskostenumlage-Anderungsverordnung - BetrKostUAndV)

Bundesrepublik Deutschland
Der Bundeskanzler Bonn, den 1. Juli 1992

021 (424) - 843 01 - Be 26/92

An den
Prasidenten des Bundesrates

Hiermit ilibersende ich die von der Bundesregierung beschlossene

Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber

die Umlage von Betriebskosten auf die Mieter
(Betriebskostenumlage-Anderungsverordnung -

BetrKostUAndY)

mit Begriindung und Vorblatt.

Ich bitte, die Zustimmung des Bundesrates aufgrund des Artikels 80 Absatz 2
des Grundgesetzes herbeizufiihren.

Federfiihrend ist der Bundesminister fiir Raumordnung, Bauwesen und Stédte-
bau.
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Verordnung zur Anderung der Verordnung Ober die Umlage
von Betriebskosten auf die Mieter
(Betriebskostenumlage-Anderungsverordnung - BetrKostUAngv)
vom‘..'l IIIIIII 0..0'1992

Auf Grund des § 11 Abs. 3 Nr. 2 des Gesetzes zur Regelung der
Miethdhe vom 18. Dezember 1974 (BGBl1l. I S. 3603, 3604), der durch
Anlage I Kapltel XIV Abschnitt II Nr. 7 des Einigungsvertraqes vom
31. August 1990 in Verbindung mit Artikel 1 des Gesetzes vom 23.
September 1990 (BGBl. II S. 885, 1126) angeflgt worden ist, ver-
ordnet die Bundesregierung:

Artikel 1

§ 4 Abs. 3 der Betriebskostén-Umlageverordnung'vom 17. Juni 1991
(BGB1. I §. 1270), zuletzt geandert durch die Vierte Verordnung
zur Anderung wohnungsrechtlicher Vorschriften vom

1992 (BGB1l. I S. ....)., erhalt folgende Fassung:
"(3) Die Xosten der Heizung und Warmwasserversorgung'nach Absatz
1 sind bis zu einem Betrag von 2,50 Deutsche Mark je Quadratmeter
Wohnfléche monatlich umlagefdhig. Dieser Betrag vermindert sich
auf 2,10 Deutsche Mark, wenn nur Helzkosten umgelegt werden."

Artikel 2

Diese Verordnung tritt am 1. Januar 1994 in Kraft.

Der Bundesrat hat zugestimmt.
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Begrindung:
I. Allgemeines

1. Mit § 11 Abs. 3 Nr. 2 des Gesetzes zur Regelung der Miet-
hdhe (Miethdhegesetz - MHG) in der Fassung nach dem Eini-
gungsvertrag wird die Bundesregierung erm&chtigt, mit Zu-
stimmung des Bundesrates "zu bestimmen, dap die Betriebsko-
sten oder Teile davon nach § 4 anteilig auf die Mieter umge-
legt werden durfen." Diese Ermdchtigung bezieht sich aut
_Wohnraum, fur den beim Wirksamwerden des Beitritts Preisvor-
schriften dber die Miete bestanden (§ 11 Abs. 2 MHG).

Mit der Verordnung Uber die Umlage von Betriebskosten auf
die Mieter (Betriebskosten-Umlageveférdnung - BetrKostUvV}
wurde die Umlage der Beﬁriebskosten, die mit der Nutzung ei-
ner Wohnung verbunden sihd, auf die Mieter im Rahmen des.
hdéchstzulassigen Mietzinses geregelt. Dabei wurde allein fir
die Kosten der Heizung- und der Warmwasserungsorgung eine
Kappungsgrenze von 3,00 Deutsche Mark Jje Quadratmeter Wohn-~
flache monatlich eingefihrt, wahrend im Gbrigen die tatsdch-
liche Hdohe der anfallenden Kosten mapgebend ist.

Fir eine Ubergangszeit bis zur vollen Anwendung der Heizko-
stenverordnung und der Angleichung der wohnungswirtschaftli-
chen Verhaltnisse im wiedervereinigten Deutschland sollte
die Kappungsgrenze die Mieter vor Uberhdhten Heizkosten
schiitzen. Andererseits sollte dem Vermieter der vorlaufige
weltere Betrieb der Helzungsanlagen auf einem gegenidber den
Verhaltnissen in den alten Landern hdheren Kostenniveau er-
mdglicht werden. '



Nach einem Zeitraum von dreil Jahren seit dem Beitritt er-
scheint Gie Herabsetzung der Kappungsgrenze ven 3,00 Deut-
sche Mark auf 2,50 Deutsche Mark je Quadratmeter Wohnfléche
monatlich im Hinblick auf ‘die inzwischen erfolgten Energie-
sparmapnahmen und die Anpassung der’héchstzulassigen Grund-
mieten zum 1. Januar 1993 und zum-1. Januar 1994 sinnvell,
um weitere Anreize zur Energieeinsparung zu schaffen und die
Umétellung von Helzungsanlagen auf die Anforderungen der En-
de 1995'voll geltenden Regelungen zur Energleeinsparung vor-
anzutreiben. Der Kappungsbetrag von 2,50 Deutsche Mark je
Quadratmeter Wohnfl&che monatlich liegt immer noch spirbar
Uber den Heiz- und Warmwasserkostén in fernwdrme- und zen-
tralbeheizten Wohnungen in den alten L&ndern, die ca. 1,50
Deutsche Mark bis 2,00 Deutsche Mark Je Quadratmeter Wohn-
flache monatlich betragen. Heizkosten von mehr als 2,50
Deutsche Mark je Quadratmeter Wohnflache monatlich wirden im
Zuge der ab 1. Januar 1994 insgesamt zuléassigen Anhebung der
Grundmieten in der Regel zu erheblichen, mit dem Wohnwert
nicht mehr in Binklang zu bringenden Mietverzerrungen fih-
ren.

Grundzige der Verordnung

Mit der Regelung des § 1 setzt die Verordnung die Kappungs-
grenze fir Kosten der Heizungs- und Warmwasserversorgung von
bisher 3,00 Deutsche Mark auf 2,50 Deutsche Mark Je Quadrat-
meter Wohnflache monatlich herunter. Der Betrag von bisher
2,60 Deutsche Mark fur Wohnungen ohne zentrale Warmwasser-
versorgung wird auf 2,10 Deutsche Mark herabgesetzt.

Die Regelung tragt damit der héheren Anpassungs—- und Lei-
stungsfahigkeit der Wohnungswirtschaft nach der Zweiten
Grundmietenverordnuhg (2; GrundMV) und dem zu verringernden
Mipverhéltnis zwischen der Hbhe der Grundmieten und den
"warmen" Betriebskosten Réchnuﬁg.
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. Wirksam werden scll die AbSenkuhg des Kappungsbetrages in

§ 4 Abs. 3 der Betriebskosteh—Umlageverordnung zum 1. Januar
1994, dem Tag des Wirksamwerdens der zweiten Stufe nach § 2
Abs. 1 Nr. 2 der 2. GrundMv im Beitrittsgebiet. |

Verfassungsrechtliche Fragen

Nach Artikel 14 Abs. 1 Satz 2 GG ist der Gesetzgeber beauf-
tragt, Inhalt und Schranken des Eigentums 2u bestimmen. Nach
der Rechtsprechuné des Bundesverfassungsqerichts ist ihm da-
bei aufgegeben, ein "Sozialmodell zu verwirklichen, dessen
normative Elemente sich einerseits aus der grundgesetzlichen
Anerkennung des Privateigentums durch Art. 14 Abs. 1 Satz 1
GG und andererseits aus der verbindlichen Richtschnur des
Art. 14 Abs. 2 GG ergeben... Das Privateigentum im Sinne der
Verfassung zeichnet sich in seinem rechtlichen Gehalt durch |
P:ivatnﬁtzigkeit und grundsdtzliche Verflgungsbefugnis Uber
den Eigéntumsgegenstand aus...; sein Gebrauch soll aber ‘zu-
gleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen’. Vorausgesetzt
ist hierbei, dap das Eigentumscbjekt in einem sozialen Bezug
und einer sozialen Funktion steht. Dieses Postulat einer am
Gemeinwohl orientierten Nutzung umfapt auch das Gebot der
Ricksichtnahme auf die Belange des einzelnen Rechtsgenossen,
der auf die Nutzung des Eigentumsobjektes angewlesen ist"
(BVerfGE 71, 230, 246 f.). Bei der Bedeutung, die die Woh-
nung als Mittelpunkt'der menschlichen Existenz hat, kdnnen
gich fir den Gesetzgeber besondere verfassungsrechtliche
Pflichten zum Schutze der Mieter ergeben. Bei der Ausgestal-
tung zwingender mietrechtlicher Voréchriften.muﬁ der Gesetz-
geber sowohl die Belange des Mieters als auch die des Ver-
mieters in gleicher Weise berficksichtigen. Freilich missen
diese Belange nicht zu jeder Zeit und in jedem Zusammenhang
dasselbe Gewicht haben. Eine einseitige Bevorzugung oder Be-
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nachteiligung stinde aber mit den vérfassungsrechtlichen
Vorstellungen eines sozial gebundenen Privateigentums nicht
in Einklang (BVerfGE 37, 132, 141; 71, 230, 247).

[

- Die vorgeschlagene Herabsetzung der Kappungsgrenze wird
die Mieter entlasten, deren Heiz- und Warmwasserkosten
Uber 2,50 Deutsche Mark Jje Quadratmeter Wohnfl&che monat-
lich liegen. '

- Die Herabsetzung der Kappungsgrenze ist fir den betroffe-
nen Vermieter jedoch zumutbar im Hinblick auf die mit der
2. GrundMV am 1. Januar 1993'erfolgte_Anhebung der hdchst-
zulassigeh Miete und die am 1. Januar 1994 gleichzeitig
erfolgende weitere Anhebung des hdéchstzuldssigen Mietzins-
es um insgesamt bis zu 2,70 Deutsche Mark je Quadratmeter-
wWohnfliche monatlich und die bisher schon bis zum Zeit-
punkt des Inkrafttretens bestehenden Moglichkeiten zur Mo~

" dernisierung veralteter Heizsysteme unter Inanspruchnahme
Offentlicher Pérdermapnahmen und der Regelﬁng des § 3 des
Miethdhegesetzes, wonach Aufwendungen f{ir Bnergiesparmap-
nahmen auf die Miete umgelegt werden kdnnen.

Die vorgeschlagene Herabsetzung der Kappungsgrenze IGr die
Heiz- und Warmwasserkosten erscheint danach als Inhalts- und
Schrankenbestimmungen im Sinne des Artikels 14 Abs. 1 Satz 2
GG zuléssig. '

Auswirkungen und Kosten

Durch die Absenkung der Kappungsgrenze fir Heiz- und wWarm-
wasserkosten werden sich die Wohnkogten fir die Mieter im
Beitrittsgebiet bei Wohnungen mit Zentral- oder Fernheizung
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ab 1. Januar 1994 durchschnittlich um 0,40 Deutsche Mark le
Quadratmeter Wohnfldche monatlich verringern. Dem kann al-
lerdings im Einzelfall eine Erhdhung der Grundmieten nach

§ 2 der 2. GrundMV gegeniiberstehen, wenn Hausflure und Trep-
penraume oder Hausinstallationen keine erheblichen Schaden
aufweisen.

Bel den Vermietern wird sich in den F&llen, in denen bisher
die Kappungsgrenze erreicht oder (lberschritten war, eine Er-
héhung der Kosten um 0,50 Deutsche Mark je Quadratmeter
Wohnflache monatlich ergeben. Dem steht allerdings die EBrho-
hung der Grundmieten nach der 2. GrundMV um bis zu durch-
schnittlich knapp 2,00 Deutsche Mark zum 1. Januar 1993 und
die Erhdhungsméglichkeit zum 1. Januar 1994 wegen zwei wei-
terer Beschaffenheltskriterien nach § 2 der 2. GrundMv um

bis zu 0,60 Deutsche Mark je Quadratmeter WohnflAche monat-

lich gegeniber. Die Mehrbelastungen werden zeitlich begrenzt
sein, da die Umstellung der Heizungen auf kostenginstigere
Systeme vorankommen wird. Neben den erweiterten Finanzie-
rungsspielraumen durch die Gruhdmietenerhéhung ist 2zu be-
ricksichtigen, dap die Kosten fir entsprechende Mapnahmen
sowohl im Rahmen des § 3 MHG auf die Mieten umgelegt werden
kénnen als auch Mafnahmen 2ur Energieelinsparung durch &f-
fentliche Férdérprogramme unterstiitzt werden. Das Inkraft-
treten erst zum 1. Januar 1994 gibt den Vermietern die M&g-
lichkeit, sich rechtzeitig auf die Absenkung der Kappungs-
grenze einzurichten.

Flr das Verbraucherpreisniveau ergibt sich im Beitrittsge-
biet direkt oder indirekt eine Verringerung von knapp 0,3
vom Hundert. Da der private Verbrauch h&her ist als das
Bruttosozialprodukt ergeben sich fir das Preisniveau die
gleichen Auswirkungen wie filr das Verbraucherpreisniveau.

ot b B bty
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II. Zu den einzelnen Vorschriften

Zu Artikel 1

Mit der Neufassung des § 4 Abs. 3 der Betriebskosten-Umlage-
verordnung wird der Kappungsbetrag fiur Heiz- und Warmwasserko-
sten ab 1. Januar 1994 von bisher 3,00 Deutsche Mark auf 2,50
Deutsche Mark je Quadfatmeter Wohnfldache monatlich herabge-
getzt. In den Fdllen, in denen nur Heizkosten umgelegt werden,
verringert sich der bisherige Betrag von 2,60 Deutsche Mark
auf 2,10 Deutsche Mark je Quadratmeter Wohnfl&che monatlich.

Die Herabsetzung der Kappungsbetrige fir Heiz- und Warmwasser-
kosten erscheint auf Grund der erfolgten und bis zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens noch zu erwartenden Anderungen der woh-
nungswirtschaftlichen Verh&ltnisse begrindet. Der Entwurf der
Betriebskosten-Umlageverordnung (BR-Drs. Nr. 175/91) ging von
einem Kappungsbetrag von insgesamt 2,00 Deutsche Mark aus, de-
nen angenommene tatsachliche Kosten fir die Versorgung mit
warme und Warmwasser bei neueren fernbeheizten Wohnungen 2zwi-
‘schen 2,00 Deutsche Mark und 5,00 Deutsche Mark gegeniberstan-
den. Der Kappungsbetrag wurde dann im weiteren Verordnungsver-
fahren auf 3,00 Deutsche Mark je Quadratmeter Wohnfliche mo-
natlich angehoben.

Nach Untersuchungen der Wohnungswirtschaft lagen die Kosten
fir Helzung und Warmwasser bei zentral- und fernbeheizten Woh-
nungen im Jahre 1991 in annidhernd 40 % der Falle Gber der Kap-
bungsgrenze, wobei diese durchschnittlich um 0,78 Deutsche
Mark Uberschritten wurde. Durch MaBnahmen der Modernisierung
und der Energieeinsparung dirfte sich der Anteil der WOhnungen
mit Uberhdhten Heizkosten weiter verringert haben.
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Diese im ersten Jahr im Verhaltnis zu den Annahmen des Verord-
nungsgebers relativ geringeren {Uberschreitungen der Kappungs-
grenze rechtfertigen zusammen mit der zunehmenden StaArkung der
wirtschaftlichen Lelstungsfdhigkeit der Wohnungsunternehmen
durch die 2. GrundMV eine Beschrénkung der Kappungsgrenze fir
Heiz- und Warmwasserversorgung auf kidnftig insgesamt 2,50
Deutsche Mark je Quadratmeter Wohnfléche monatlich, ohne dap
hierfldr generell ein bééonderer Subventionsbedarf angenommen
werden mipte.

Fir die Falle, in denen nur Heizkosten umgelegt werden, er-
folgt die Herabsetzung der Kappungsgrenze anteilig von bisher
2,60 Deutsche Mark auf kinftig 2,10 Deutsche Mark je Quadrat-
meter Wohnfliche monatlich.

"Zu Artikel 2

Die Verordnung soll zum 1. Januar 1994, dem Tag des Wirksam-
werdens der zweiten Stufe nach § 2 Abs. 1 Nr. 2 der 2. GrundMV
im Beitrittsgebiet in Kraft treten. Die Zeit bis zum Inkraft-
treten der Verordnung soll den Vermietern die Mdglichkeit ge-
ben, sich rechtzeitig auf die Absenkung der Kappungsgrenze
einzurichten.

Soweit die Senkung der Kappungsgrenze in elnem laufenden Ab-
rechnungszeitraum wirksam wird, ist zeitanteilig, also nach
der fir die jeweiligen Monate des Abrechnungszeitraums mafge-
benden Kappungsgrenze -abzurechnen.
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BeschluB

des Bundesrates
ZurTr

Verordnung zur Anderung der Verordnung liber die Umlage

von Betriebskosten auf die Mieter

(Betriebskostenumlage-Anderungsverordnung - BetrKostUAndV)

Der Bundesrat hat in seiner 645. Sitzung am 10. Juli 1992
beschlossen, der Verordnung gemifl Artikel 80 Abs. 2 des
Grundgesetzes zuzustimmen.
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