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Fachautor:

1. § 7 Abs. 1 Satz 3 HeizkostenV ist auch 
im Wohnungseigentumsrecht auf überwie-
gend ungedämmte, aber nicht freiliegende 
Leitungen der Wärmeverteilung nicht 
analog anwendbar (Anschluss an BGH, 
Urteil vom 15. März 2017 - VIII ZR 5/16, 
ZMR 2017, 462). 

2. In den Fällen der sog. Rohrwärmeab-
gabe kann eine Verteilung der Kosten des 
Wärmeverbrauchs auch dann nicht nach 
§ 9a Abs. 1 und 2 HeizkostenV erfolgen, 
wenn von den elektronischen Heizkosten-
verteilern infolge der Rohrwärmeverluste 
weniger als 20% der abgegebenen Wär-
memengen erfasst wird.
 
BGH, Urteil vom 15.11.2019, 
Az.V ZR 9/19   

Der Fall:
Für eine über 150 Einheiten umfassende 
Wohnungseigentumsanlage ist gemäß 
Beschlusslage und Teilungserklärung 
geregelt, dass die verbrauchsabhängig 
abzurechnenden Heizkosten im Verhält-
nis von 30 % Grundkosten und 70 % 
Verbrauchskosten aufzuteilen sind. Die 
Heizkörper in den Wohnungen sind mit 
elektronisch messenden Heizkostenver-
teilern ausgestattet. Die im Keller der 
Häuser verlaufenden Leitungen sind frei-
liegend und überwiegend gedämmt. Die 
Verteilleitungen innerhalb der Wohnungen 
liegen unter Putz und sind schlecht bzw. 
nicht gedämmt.

Das Problem:
Gemäß § 7 Abs. 1 Satz 3 HeizkostenV 
muss der erfasste Wärmeverbrauch der 
Nutzer in den Fällen der sog. Rohrwär-
meabgabe nach den anerkannten Regeln 
der Technik bestimmt werden, wenn es 

sich um Gebäude handelt, in denen die 
freiliegenden Leitungen der Wärmever-
teilung überwiegend ungedämmt sind und 
deswegen ein wesentlicher Anteil des 
Wärmeverbrauchs nicht erfasst wird.

Gilt dies auch (analog), wenn im Woh-
nungseigentum nicht (!) freiliegende 
schlecht oder gar nicht gedämmte Lei-
tungen der Wärmeverteilung vorhanden 
sind?

Aus der Entscheidung des Gerichts:
Es ist nach den gemessenen Werten abzu-
rechnen. Eine analoge Anwendung des § 
7 Abs. 1 Satz 3 HeizkostenV kommt hier 
nicht in Betracht, weil es an einer plan-
widrigen Regelungslücke fehlt (vgl. zum 
Wohnraummietrecht BGH, ZMR 2017, 
462 Rn. 20 ff.). Diese Rechtsprechung gilt 
ungeachtet der dagegen erhobenen Kritik 
in gleicher Weise für das Wohnungseigen-
tumsrecht. 

Wenn von den Heizkostenverteilern infol-
ge von Rohrwärmeverlusten weniger als 
20 % der abgegebenen Wärme erfasst 
werden, dann ist der Verbrauch trotzdem 
nicht gemäß der z.B. für einen Geräteaus-
fall konzipierten Norm des § 9a Abs. 1 
Satz 1 HeizkostenV zu ermitteln. 

Die geringe Erfassungsrate der abgegebe-
nen Wärme stellt auch keinen anderen 
zwingenden Grund im Sinne des § 9a Abs. 
1 Satz 1 HeizkostenV dar. Ein „anderer 
zwingender Grund“ für eine nicht ord-
nungsgemäße Erfassung des Verbrauchs 
liegt nur vor, wenn Umstände gegeben 
sind, die dem Geräteausfall gleichzusetzen 
sind, weil sie eine rückwirkende Korrektur 
der Erfassungsmängel ausschließen. 
Dies ist u. a. dann der Fall, wenn der am 
Heizkörper abgelesene Messwert aus 
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zwingenden physikalischen Gründen nicht 
dem tatsächlichen Verbrauchswert entspre-
chen kann und damit fehlerhaft ist.

Praxis-Tipp:
Der durch die hohen Rohrwärmeverlus-
te benachteiligte Wohnungseigentümer 
kann seine Mitwohnungseigentümer 
veranlassen, einen einfachen Mehr-
heitsbeschluss nach § 16 Abs. 3 WEG 
über eine andere Ausfüllung des von 
der Heizkostenverordnung vorgegebe-
nen Rahmens, insbesondere über die 
Wahl eines anderen Verteilungsmaß-
stabs, zu fassen. 

Wenn dafür keine Mehrheit zu finden 
ist, kann er unter den Voraussetzungen 
des § 10 Abs. 2 Satz 3 WEG einen An-
spruch haben, z.B. dem Umlagemaßstab 
von 50 % zu 50 % oder wenigstens 60 
% zu 40 % zuzustimmen (vgl. § 7 Abs. 
1 Satz 1 HeizkostenV), da hohe Proz-
entzahlen bei den Verbrauchswerten 
ihn wirtschaftlich nachteilig treffen. 


