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Was ist Warme-Contracting?
Auch wenn der Friihling an-
gebrochen ist, der ndchste
Winter kommt bestimmt —
und mit jhm die Auseinan-
dersetzung mit Heizkosten:
Neben der individuellen Ener-
gieeinsparung bedarf es ,,in-
telligenter” Losungen, um
den Energieverbrauch in gro-
Rerem Umfang zu reduzieren
und Kosten einzusparen.
Beim Wirmeliefer-Contrac-
ting beliefert ein Dienstleis-

" ter, der sogenannte Contrac-
tor, den Gebédudeeigentiimer
mit Fernwérme. Dieser bend-
tigt so keine eigene Heizan-
lage mehr. Da der Contractor
wirtschaftlich arbeiten kann,
weil er fiir viele Kunden Wér-
me produziert und liefert,
kénnen erhebliche Kosten
eingespart werden. Er kann
seinen Energieaufwand au-
Rerdem mit baulichen MaR-
nahmen wie etwa Warme-

» ddimmung an Auflenfassaden
oder durch neue Fenster re-
duzieren, Der neuralgische
Punkt dabei ist: Kénnen diese
nicht unerheblichen Investiti-
onskosten auf die Mieter um-
gelegt werden? Nach der bis-
herigen Rechtsprechung des
BGH gilt im Grundsatz: Die
Umlage solcher Kosten muss
vertraglich vereinbart werden.

Vorteile fiir den Eigentiimer
Fiir den Bezug von Fernwér-
me spricht viel: Der Vertrag
zwischen Eigentiimer und

« Contractor garantiert die Re-
duzierung des Energiever-
brauchs. Damit sinken nicht
nur die Energiekosten, son-
dern auch die Belastungen fiir
die Umwelt. Bund, Léander
und Gemeinden setzen des-
halb Wérme-Contracting bei
dffentlichen Gebduden immer
hiufiger ein. Private Vermie-
ter schrecken dagegen derar-
tig intensive und teure Mal-

* ‘nahmen zur Energieeinspa-
rung ab. Auch die Umlage der
Kosten auf die Mieter ist nicht

~ immer eindeutig geklért. Eine

WAS SIE WISSEN SOLLTEN UBER

Die Kosten fur Investitionen in Energiesparmafinahmen kombiniert mit
Fernwarme-Technik wollen Vermieter oft auf die Mieter umlegen. Das ist
jedoch nur begrenzt méglich, sagt Stephan J. Bultmann
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Heizung iiber lange Leitungen: Fiir den Bezug von Fernwirme muss der Vermieter in BaumaBnalimen investieren.

Maoglichkeit bietet § 7 der
Heizkostenverordnung (Heiz-
KV): Der Vermieter kann im
laufenden Mietverhiltnis —
ohne Zustimmung des Mie-
ters - die Kosten umlegen, die
er in eine in Eigenregie betrie-
bene Heizungsanlage inves-
tiert. Das ldsst sich auf die
Umstellung auf Wérme-Con-
tracting anwenden.

Feinheiten der Kostenumlage
Die Umstellung der Energie-
versorgung fithrt zunéchst zu
Mehrkosten. So muss zum

Beispiel die bestehende Hei-
zungsanlage des Vermieters
abgebaut und durch die
Fernwirmelieferung eines
Dienstleisters ersetzt wer-
den. Bei der Frage, ob der
Vermieter auf den Kosten
sitzen bleibt oder nicht, be-
wegt er sich in einer wider-
spriichlichen Rechtslage. Die
Méglichkeit der Kostenumla-
ge setzt eine vertragliche
Vereinbarung zwischen Ver-
mieter und Mieter zwar vor-
aus, einseitig aber kann der
Vermieter die Kosten einer in
Eigenregie betriebenen Heiz-
anlage umlegen. Eine Ver-
tragsklausel dagegen, wo-
nach der Vermieter die War-
meversorgung jederzeit
einem Dritten iibertragen
kann und der Mieter zum
Abschluss eines Wiarmelie-
fervertrags verpflichtet wird,
ist unwirksam.

Bisherige Rechtsprechung
Fehlt eine Vereinbarung zwi-
schen Vermieter und Mieter
tiber die Umlegung von Inves-
titionskosten, kann der Recht-
sprechung des BGH zufolge
(Az: VI ZR 54/04 und VIII ZR
153/05) auch die in der Heiz-
KV grundsitzlich zugelassene
Umlegbarkeit der Warmeliefe-
rungskosten nicht dazu fith-
ren, dass die Kosten auf den
Mieter abgewdlzt werden. Die
Entscheidung aus dem Jahr
2005 betraf allerdings &ltere
Mietvertrige, die keine Rege-
lung zur Energieversorgung
enthielten. In jlingeren Vertré-

gen haben sich viele Vermieter
alternative Energieversor-
gungsmoglichkeiten vorbehal-
ten, sodass die Energiekosten-
umlage erleichtert ist.

Sonderfall newe Bundeslander
Im Jahr 2003 war der BGH
noch davon ausgegangen,
dass Wirmelieferkosten auf
den Mieter umgelegt werden
kénnen (Az: VIII ZR 286/02).
Im konkreten Fall handelte es
sich jedoch um Mietobjekte in
den neuen Lindern, bei de-
nen der Vermieter nach Miet-
héhegesetz Kosten durch ein-
seitige Erlddrung auf den Mie-
ter umlegen konnte. Diese
Entscheidung gilt also nur fiir
Altfille in den neuen Ldndern
einschlieflich des fritheren
Ostteils von Berlin und fiir
Vertrége, die vor dem 31. De-
zember 1997 geschlossen wur-
den. Fiir die alten Bundeslén-
der kann auf diese hchstrich-
terliche Entscheidung nicht
zuriickgegriffen werden.

Umlage nach Mietvertrag

Der BGH hat 2007 entschie-
den, dass ein Wohnraummiet-
vertrag dem Vermieter die
Umlegung der Wirmeliefe-
rungskosten erlaubt, wenn
der Vertrag auf die aus dem
Jahr 1984 stammende Berech-
nungsverordnung verweist.
Die sah wie im vorliegenden
Fall die Umlegung der Kosten
fiir Fernwirmelieferung be-
reits vor (Az: VIII ZR 202/06).
Die Umlage berechtigt hier
zur Abwilzung der gesamten
Kosten, das heifit der Investi-
tions- und Verwaltungskosten
einschlieflich des Unterneh-
mergewinns des Dienstleis-
ters. Der Vermieter ist dabei
nicht zur Reduzierung der
Grundmiete verpflichtet.
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