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Betriebskosten und energetische Modernisierung

A. Einleitung

Der Begriff energetische Modernisierung meint im Wohnraummietrecht eine bauliche
Mal3nahme, die nachhaltig eine Energieeinsparung bewirkt. 8 554 BGB legt fest, unter
welchen Voraussetzungen der Mieter solche Malinahmen dulden muss. § 559 BGB regelt die
V oraussetzungen einer anschlief3enden Mieterhthung. Das BGB enthélt keine speziellen
Bestimmungen zu den Betriebskosten nach einer energetischen Modernisierung. Gleichwonhl
stehen die beiden Bereiche in der Praxis nicht unverbunden nebeneinander, denn fur die
Parteien steht regelmaldig nicht die Energieeinsparung, sondern die Energiekosteneinsparung,
also die Verringerung von Betriebskosten, im Mittel punkt. Dort liegt die Schnittstelle.

Die algemeinen Fragestellungen aus diesem Bereich werden aktuell in weiten Bereichen
durch die Diskussion um das Contracting tUberlagert.

Dieses Referat enthalt daher nach einigen einleitenden Bemerkungen zu den Interessen in
einem ersten Hauptteil allgemeine Aussagen zum Thema energetische Modernisierung und
Betriebskosten (B). Der zweite Hauptteil gilt dann speziell und nur dem Contracting (C).

Bei der energetischen Modernisierung geht es nicht nur die wechselseitigen finanziellen
Interessen der Mietparteien, die hier keiner Erlauterung bedtrfen, und um die Entscheidungen
des Gesetzgebers dazu. Es geht vielmehr zugleich um 6ffentliche Interessen. Die
Entwurfsbegriindung der Bundesregierung zum Mietrechtsreformgesetz hob zu 88 554 und
559 BGB ausdricklich den Umweltschutz und eine nachhaltige Einsparung von Energie aller
Art a's gesetzgeberisches Motiv hervor.* Mit privatrechtlichen Vorschriften wird also das
offentliche, im Grundgesetz? inzwischen besonders verankerte, Ziel des Umweltschutzes
verfolgt. Es besteht eine Art Dreieck aus Mieter-, Vermieter- und 6ffentlichen Interessen.

Dogmatisch ist es dabel ohne weiteres mdglich, neben den privaten Interessen auch
Umweltschutzziele in eine Auslegung mietrechtlicher Normen einzubeziehen. Staatsziele und
Grundrechte strahlen in das Privatrecht aus, vor allem im Bereich der Generalklauseln und bei
der Auslegung unbestimmter Rechtsbegriffe.® Dieser Gedanke gilt auch firr das Staatsziel des
Umweltschutzes.* Danach wird im Folgenden jeweils zu priifen sein, in welchem Umfang
sich das 6ffentliche Umweltschutzinteresse bei der energetischen Modernisierung zu Lasten
der einen oder anderen Partei im Mietvertrag auswirkt.

! Begriindung des Gesetzesentwurfs BT DS 14/4553, S. 2 und S. 58.

%In Art 20 a GG als Staatsziel.

3 vgl. ndher Miinchener Kommentar - Roth, BGB, 4. Aufl. 2003, § 242 Rdnr. 53 mw.N. in Fn. 94; zu den
Grundrechten BAG NJW 1986,85,86 und NJW 1990,203,204.

4 Vgl. Schwintowski, WM 2006,115,117 m.w.N.; zustimmend Eisenschmid WM 2006,119.



B. Energetische Modernisierung und Betriebskosten — Allgemeine Aussagen

l. V oraussetzungen und Grenzen der Anspriiche auf Duldung und Mieterh6hung

Welche Besonderheiten gelten vor diesem Hintergrund nun zunéchst fir die Duldungs- und
Modernisierungsansprtiche bei einer energetischen Modernisierung? Wie verhalten sich
finanzielle Interessen, etwa der Wirtschaftlichkeitsgrundsatz und Umweltschutzziele
zueinander?

1. Relation zwischen Mieterhthung und Betriebskosteneinsparung

Konkret ist das zunéchst die Frage nach einer Relation zwischen Mieterhéhungsbetrag
einerseits und Betriebskosteneinsparung andererseits. Die Rechtsprechung hat hier in der
Vergangenheit mehrheitlich eine Art Kappungsgrenze angenommen, also dem
Wirtschaftlichkeitsgebot eine eigene Geltung gegentiber dem Umweltschutzziel der
Allgemeinheit eingeraumt. Die Grenze wurde haufig bei 200 % angesetzt; d.h. die

M odernisierungsmieterhéhung durfte die Heizkostenersparnis nicht um mehr as 200 %
tibersteigen.” Im Gesetzgebungsverfahren zur Mietrechtsreform galt dies sogar als feste
Grof%e. Die beteiligten Ausschiisse regten in ihren Empfehlungen an den Bundesrat an, diese
Grenze festzuschreiben, um das Gebot wirtschaftlichen Handelns zu verdeutlichen. Sie
fiihrten aus, die weitere Ausbildung der Rechtsprechung werde dadurch nicht beeintréchtigt.®
Die Empfehlung fand kein Gehor, und so war der BGH tatséchlich in der weiteren
Ausbildung der Rechtsprechung nicht gehindert, als er jeglicher Kappungsgrenze eine Absage
erteilte. FUr den preisgebundenen Wohnraum entschied er im Jahr 2004, die Zuléassigkeit der
Mieterhohung sei nicht durch das Verhdltnis der dadurch bedingten Heizkostenersparnis
begrenzt.” In der Begriindung gab er ausdriicklich der umweltpolitischen Zielsetzung des
Gesetzes den Vorrang und fuhrte aus, dieses allgemein- und umweltpolitische Ziel sei einer
Bewertung allein nach K ostengesichtspunkten nicht zuganglich.? Diese Argumentation gilt in
gleicher Weise fiir den preisfreien Wohnraum,”® darauf verweist auch der BGH selbst.*°

Die gleiche Argumentation gilt sogar dann, wenn im Einzelfall nicht nur die Miete steigt,
sondern die Betriebskosten ihrerseits auch noch steigen. Das Landgericht Berlin hatte noch
2001 entschieden, eine Mieterhohung aufgrund der Modernisierung sei nicht zuldssig, wenn
infolge der Umstellung von Olheizung auf Fernwarme die Heizkosten ihrerseits um 62 %
steigen wiirden.™* Auch hier wiirde jetzt gelten, dass es dem Mieter im Grundsatz zuzumuten
ist, im Umweltschutzinteresse der Allgemeinheit samtliche Kosten zu Gibernehmen;
Baukosten nach 8 559 BGB und Betriebskosten Uber die jéhrliche Umlage.

® OLG Karlsruhe, WM 1985,17; LG K6ln ZMR 1998,562; LG L iineburg WM 2001,83; LG Bautzen WM
1999,45; LG Leipzig NZM 2002,941,942; ebenso im Schrifttum Schmidt-Futterer/Borstinghaus, 8. Aufl. 2003,
§ 559 BGB Rdnr. 84 - jetzt mit dem ausdriicklichen Hinweis, die Grenze sei nur ein Anhaltspunkt in der 9. Aufl.
2007, § 559 Rn. 81; Emmerich in: Emmerich/ Sonnenschein, Miete, 8. Aufl., 2003, § 559 Rdnr. 16; Scholz, WM
1995,87,88.

® Empfehlungen der Ausschiisse zur 755. Sitzung des Bundesrats, BR DS 439/2/00, S. 24.

"BGH WM 2004,285=NZM 2004,336=ZMR 2004,424.

8 BGH WM 2004,285,288.

9 Schmidt-Futterer/Borstinghaus, 9. Aufl. 2007, § 559 Rdnr. 81 aE.

1 BGH WM 2004,285,287.

1 LG Berlin NJW-RR 2001,1590 = NZM 2002,64 — kein Fall von Contracti ng.



Der BGH hélt den Mieter gegentiber extremen Mietsteigerungen fir ausreichend geschiitzt,
weil dieser sich gegentiber dem Duldungsanspruch auf eine nicht zu rechtfertigende Héarte
berufen kénne. Dort - aber eben auch nur dort - sei nach § 554 Abs. 2 S. 2 BGB ausdriicklich
die zu erwartende Mietsteigerung zu berticksichtigen.*

Mit dieser Aussage gewinnt fir Mieter und Mietervertreter ein Meinungsstreit an Bedeutung,
der das Verhdltnis zwischen § 554 und § 559 BGB betrifft. Die Streitfrage lautet: ist die
Duldungspflicht des § 554 nochmals ungeschriebene weitere V oraussetzung fir die
Mieterhohung? Oder, anders formuliert: kann der Mieter, der die Arbeiten tatsachlich
geduldet hat, gleichwohl gegen die Mieterhdhung spater einwenden, er wére aber zu dieser
Duldung gar nicht verpflichtet gewesen, etwa mangels ordnungsgemal3er Ankindigung — oder
eben wegen einer Harte nach 8 554 Abs. 2 BGB. Das OL G Stuttgart hat 1991 in einem
Rechtsentscheid ausgesprochen, die Mieterhéhung nach § 559 BGB sel auch ohne
vorausgegangene ordnungsgemaf3e Ankindigung der Arbeiten moglich, wenn der Mieter
denn die Arbeiten gleichwohl tatsachlich geduldet habe.** Danach wiirden im Rahmen des
Mieterhohungsverfahrens die zusétzlichen V oraussetzungen des 8 554 Abs. 2 und 3 BGB,
also die Duldungspflicht, nicht geprift. In dieser Systematik ist dann auch der Héarteeinwand
des § 554 Abs. 2 S. 2 BGB prékludiert, weil der Mieter die Arbeiten nun einmal gedul det
hat.** So &uRerte das auch ausdriicklich der Regierungsentwurf zum Mietrechtsreformgesetz
in seiner Begriindung.®

Wenn diese Trennung weiter gelten soll, ergibt sich als Konsequenz: Der Mieter misste,
wenn eine Harte nach 8 554 Abs. 2 BGB fir ihn auch nur infrage kommt, rein vorsorglich
alen Arbeiten zur Energieeinsparung widersprechen, solange und soweit er die Relation
zwischen Betriebskosteneinsparung einerseits und Mieterhdhungsbetrag andererseits nicht
zuverlassig abschatzen kann. Ohne den Schutz der friiheren Kappungsgrenze wére es jetzt
fahrlassig, bei fehlender oder unzureichender Ankiindigung die Arbeiten erst einmal
hinzunehmen und das Mieterhohungsverfahren nach 8 559 BGB abzuwarten. Es gilt dann: im
Verfahren Uber die Mieterhohung ist es zu spét. Der Harteeinwand aus 8 554 BGB ist dann
aufgrund der tatsachlichen Duldung prakludiert, der alte Einwand einer Kappungsgrenze ist
vom BGH , gestrichen®. Eine Grenze nach oben gabe es dann nicht mehr.

Die Gegenauffassung fordert, auch im Rahmen des 8 559 BGB inzident zu prifen, ob der
Mieter zur Duldung materiell nach § 554 BGB verpflichtet gewesen sei.*® Danach konnte der
Mieter sich trotz vorausgegangener Duldung noch im Mieterhéhungsverfahren darauf
berufen, die Mieterhdhung stelle fur ihn eine unzumutbare Héarte dar. Dieser |etzten
Auffassung scheint der BGH zuzuneigen. Zumindest den Héarteeinwand halt er wohl auch im
Mieterhohungsverfahren nicht fir prékludiert. Andersist es nicht zu erkléaren, dass der BGH
in seiner Entscheidung — die die Mieterhéhung betraf — noch darauf abstellt, dass fir eine
Harte nach § 554 BGB ,, keine Tatsachen vorgetragen” seien, die zu einer entsprechenden

, Priifung Anlass* gaben.'” Wenn der BGH hier mit dem OLG Stuttgart eine Praklusion
angenommen hétte, wére es fur Einwéande dieser Art ohnehin zu spét gewesen: Die Mieter

12BGH WM 2004,285,288.

BoLG Stuttgart, RE v. 26.04.1991 — WM 1991,332=NJW-RR 1991,1108.

14 Schmidt-Futterer/ Borstinghaus, Mietrecht, § 559 Rn. 16 f und 19 (Tabelle); ausfiihrlich Sternel

NZM 2001,1058,1068.

> BT DS 14/4553, S. 59.

16 |G Berlin NZM 1999,219; LG Miinchen | WM 1998,109; LG Diisseldorf WM 1999,113,114; Emmerich in:
Emmerich/Sonnenschein, Miete, 8 559 b Rn. 14 f; Lammel, Anwaltkommentar Wohnraummietrecht, 3. Aufl.
2007, Rn. 8.

' BGH WM 2004,285,288= NZM 2004,336,339.



hatten in dem entschiedenen Fall die Arbeiten nach entsprechender Ankiindigung ndmlich
geduldet. Als sicher geklart kann diese Frage zurzeit m.E. aber nicht angesehen werden.

Zur Klarstellung ist darauf hinzuweisen, dass der Wirtschaftlichkeitsgrundsatz
selbstverstandlich seine Gultigkeit behalt, soweit es um die Erforderlichkeit der einzelnen

K ostenpositionen geht. Unndtige, unzweckméallige oder Uberhdhte Baukosten sind weiterhin
nicht umlagefahig. Nur die Abwagung Wirtschaftlichkeit auf Mieterseite gegen
Umweltschutzziel auf Seiten der Allgemeinheit ist nach der BGH-Rechtsprechung nicht
maglich.

2. Umfang der Energieeinsparung

Wenn denn schon aus Umweltschutzgriinden keine Relation zwischen Mieterhéhung und
Betriebskosteneinsparung einzuhalten ist, bleibt noch zu priifen, ob jedenfalls ein bestimmtes
Mal3 an Energie (nicht: Kosten) eingespart werden muss, ob also dem 6ffentliche Ziel der
Ressourcenschonung jedenfalls ein gewisses Gewicht zukommen muss. Nach dem Wortlaut
des 8 559 BGB darf eine Mieterhthung nur verlangt werden, wenn die durchgeftihrte
Malinahme eine ,, nachhaltige” Energieeinsparung bewirkt hat. Der Begriff der Nachhaltigkeit
wurde in Rechtsprechung und Schrifttum teilweise so verstanden, dass das Ausmal3 der
Energieeinsparung nennenswert sein miisse,*® etwa mit einem Grenzwert von 10 %." Fiir die
Praxis kann diese Frage als geklart angesehen werden. Das Merkmal der Nachhaltigkeit im
Sinne des § 559 BGB ist erfillt, wenn Gberhaupt eine messbare Energiemenge eingespart
wird und wenn diese Einsparung dauerhaft ist.? Nachhaltig ist also nur zeitlich in dem Sinne
zu verstehen, dass die Einsparung nicht nur voribergehend ist. Ein Mindestprozentsatz ist
nicht zu erbringen, so der entsprechende Rechtsentscheid des BGH vom 20.4.2002.%* Die
Mieterhohung ist — ohne Kappungsgrenze - auch zuléssig, wenn die Energiebilanz des Hauses
sich nur ganz geringfligig verbessert. Ein Beispiel daflr wére etwa ein Strom sparender
Aufzugmotor. Die Stromeinsparung kann hier sehr gering sein; der Umbau ist aber eine
Mal3nahme, die von 88 554 und 559 BGB erfasst ist.

3. Merkpunkte fur die Ankiindigungserkl&rung

Wenn die Modernisierung zu neuen oder steigenden Betriebskosten fuhrt, stellt sich fur die
Praxis auf3erdem die Frage, ob die neuen Betriebskosten oder auch der zu erwartende Anstieg
mit in die Ankindigung nach § 554 Abs. 3 BGB aufzunehmen sind. 8 554 Abs. 3 BGB
verlangt vom Vermieter, die , zu erwartende Mieterhthung” mitzuteilen. Sowohl der Wortlaut
als auch das Zusammenspiel von § 554 und § 559 BGB sprechen eher dafiir, dass der
Gesetzgeber hier nur die neue Miete als Netto- oder auch Inklusivmiete vor Augen hatte, aber
nicht gesondert abzurechnende Betriebskosten.” Diese werden in § 556 BGB gesondert
geregelt, und der Gesetzgeber hétte sie ggf. auch mit diesem Begriff in 8§ 554 BGB benennen
konnen. Fur diese Annahme spricht auch, dass der Vermieter hier oft gar keine zuverl&ssigen
Angaben machen kann, weil ihm eigene Erfahrungswerte naturgemal3 noch fehlen.

18 50 etwa Riecke in Schmid (Hrsg.) Kompaktkommentar Mietrecht, 2006 (im Folgenden zitiert: KK-
Bearbeiter), § 559 BGB Rdnr. 23, der 5 % fir nicht ausreichend hdt; énlich (,, spurbar*) Emmerich in:
Emmerich/ Sonnenschein, Miete, 8 559 Rn. 11.

¥ AG Siegburg WM 1994,612.

%0 Schmidit-Futterer/ Borstinghaus, Mietrecht, § 559 BGB Rdnr. 71.

! BGH RE vom 10.4.2002 - V111 ARZ 3/01 - NZM 2002,519,520

?2ygl. Harsch in: Litzenkirchen, Anwaltshandbuch Mietrecht, 2. Aufl. Kéln 2003, Rn. H 65.



Umgekehrt ist aber auch der Sinn und Zweck der Ankindigung zu berticksichtigen. Sie soll es
dem Mieter erméglichen, sich Gber die Zumutbarkeit der Mal3nahme fir sich mit seinen
finanziellen Moglichkeiten klar zu werden.”® Wenn sich die Gesamtbel astung aus
Betriebskosten erhoht, muss er das in seine Uberlegungen einbeziehen. Aus diesem Grund hat
das Landgericht Berlin® gefordert, dass auch die zu erwartenden Betriebskosten mitgeteilt
werden. Das entspricht auch einer Auffassung im Schrifttum.? Dieser Auffassung ist m.E.
jedenfalls dann zuzustimmen, wenn dem Mieter nur in der Prifung der Duldungspflicht nach
§ 554 BGB der Hérteeinwand zugebilligt werden sollte. Wenn er dort die Harte schon geltend
machen muss, wére es treuwidrig, ihm nicht auch schon jetzt die ganzen wirtschaftlichen
Konsequenzen aufzuzeigen, notfalls auf der Grundlage von Schatzungen.

Fir die Praxis gilt in jedem Fall der dringende Rat, dass angesichts der Unsicherheit der
Rechtslage der Vermieter vorsorglich auf neue Betriebskosten oder auf einen zu erwartenden
Betriebskostenanstieg hinweist.®

4. Zwischenergebnisse fur die Praxis

Zwischenergebnis fir die Praxis des Vermieters. Grundsétzlich kénnen die notwendigen
Kosten fur Baumal3nahmen zur Energieeinsparung uneingeschréankt mit der Mieterhéhung
nach 8 559 BGB umgelegt werden. Das gilt auch, wenn die Energieeinsparung minimal ist,
auch wenn die Betriebskosten kaum sinken oder sogar steigen. Eine Art Kappungsgrenze, bei
der die Mieterhthung ins Verhaltnis zur Energiekosteneinsparung gesetzt wird, gibt es nicht.
Der Vermieter sollte allerdings in jedem Fall vorsorglich die zu erwartenden neuen
Betriebskosten oder auch einen zu erwartenden Anstieg von Betriebskosten mitteilen, notfalls
mit Schétzwerten anhand der ihm zur Verfligung stehenden Daten.

Zwischenergebnis fur die Praxis auf Mieterseite: Dem Meinungsstreit tber das Verhaltnis von
88 554 und 559 BGB kommt eine neue Bedeutung zu. Esist zumindest méglich, dass die
Weichen schon im Verfahren Uber die Duldung der M odernisierungsmal3nahme gestellt
werden. Aus Grinden der Vorsorge sollte der Mieter ggf. schon hier einwenden, dass die zu
erwartende Mieterh6hung angesichts der geringen Betriebskostenersparnis oder sogar
angesichts eines gleichzeitigen Anstiegs der Betriebskosten fiir ihn eine besondere Harte
bedeuten wiirde. Das gilt zumindest solange, bis es hier eine Klarung gibt, ob und unter
welchen Voraussetzungen der Harteeinwand auch spéter noch zulassig bleibt.

Il. Anspriche auf Betriebskostenzahlungen nach energetischer Modernisierung

Wenn nun die Modernisierung stattgefunden und ggf. auch die Mieterhéhung durchgesetzt ist,
stellen sich in der Folge noch Fragen zur Umlage der dann gednderten Betriebskosten. Dabel
geht es einerseits um neu entstehende, andererseits um gestiegene Betriebskosten.

# G Berlin ZMR 1992,546,547.

LG Berlin ZMR 1992,546.

% |utz in: Wohnraummietrecht (Miinchener Anwaltshandbuch), 2. Aufl. 2005, § 30 Rn. 115; shnlich
Schmidt/Futterer- Eisenschmid, Mietrecht, § 554 Rn. 263, soweit der Vermieter entsprechende Erkenntnisse
habe, etwa den Durchschnittsverbrauch mitteilen kdnne.

?8 5o auch Harsch in Liitzenkirchen, Anwaltshandbuch Mietrecht, Rn. H 65.; Kunze, MDR 2002,142.



1. Neu entstehende Betriebskosten

Durch energetische Modernisierungen kénnen neue Betriebskosten entstehen. Wenn etwa
vorhandene Gasetagenheizungen der Mieter durch eine energiesparende Zentralheizung
ersetzt werden, entstehen erstmals umzulegende Heizkosten; der vorherige Direktbezug
entfallt. Zugleich entstehen erstmals Kosten fur Ablesung und Abrechnung sowie Kosten fir
die Wartung der Anlage.

Hier herrscht Gber das Ergebnis weitgehend Einigkeit. Der Vermieter darf die neu
entstandenen Betriebskosten in aller Regel umlegen, und zwar sowohl bei einer Nettomiete -
dort also neue Vorauszahlung - als auch bei einer Inklusiv- oder Teilinklusivmiete - dort al's
Mieterhohung. Das gilt auch dann, wenn keine entsprechenden Klauseln Gber die Umlage neu
entstehender Betriebskosten im Vertrag enthalten sind. Unterschiede gibt esin der rechtlichen
Ableitung.

Der BGH?' hat in einer Entscheidung, in der durch den Einbau eines Aufzugs neue
Betriebskosten entstanden, ausgefhrt (Zitat): ,, Solche neu eingef iihrten Betriebskosten
rechtfertigen ausnahmsweise die Erhéhung der Miete, weil sie von der
Teilinklusivmietenabrede nicht erfasst werden.” Bei naherer Betrachtung ist das noch keine
Begriindung, sondern eher die Behauptung eines Ergebnisses. Der BGH hat sich auch
erganzend nur darauf gestiitzt, dassim konkreten Fall die Mieter Uber Jahre bereits die
zusétzlichen Betriebskosten gezahlt hatten und daraus auf eine konkludente Vereinbarung
geschlossen.

Im Schrifttum wird die Uberw& zung auf dem Mieter teilweise damit begriindet, dass er aus
einer vertraglichen Nebenpflicht gehalten sei, mit dem Vermieter eine neue Vereinbarung
tiber die VVorauszahlung und Abrechnung der neuen Betriebskosten zu treffen.?®

Schliefdlich wird die Uberwalzung neuer Betriebskosten - m.E. zutreffend - auf den Mieter aus
88 133, 157 BGB also einer erganzenden Vertragsauslegung abgel eitet. Wenn die
Vertragsparteien sich im laufenden Mietverhaltnis auf eine Modernisierung einigen, sei das
im Zweifel so auszulegen, dass der Vermieter die notwendigen Folgekosten nicht aus der
bisherigen Miete bestreiten wolle und dass der Mieter dieses auch nicht erwarte.?® Etwas
problematisch erscheint dieser Gedanke zwar, wenn der Mieter schon der Modernisierung
selbst inhaltlich nicht zustimmt, sie nur auf Grund der Gesetzeslage eben dulden muss. Dann
Ist von einer Einigung Uber die Modernisierung selbst al's Augsangspunkt keine Rede. Fur
eine erganzende V ertragsauslegung zu den Betriebskosten ist aber auch in diesem Fall Raum.
Sie erfolgt dann danach, was die Parteien in Kenntnis der spdteren Sachlage, heil3t: in
Kenntnis der hinzunehmenden Modernisierung - nach Treu und Glauben im Mietvertrag
redlicherweise vereinbart hétten.

Hier wird esin der Regel so sein, dass die Parteien eine Regelung vereinbart hétten, die eine
Kostendeckung des Vermieters fiir seine Nebenleistungen vorgesehen hétte. Eine
Zustimmung dazu ist auch redlicherweise vom Mieter zu erwarten, wenn und soweit den
Betriebskosten auch eine entsprechende neue Gegenleistung gegeniber steht. Bel einer

2" BGH WM 2004,151,153.

%8 Schultz in: Bub/Treier, Handbuch der Geschéfts- und Wohnraummiete, 3. Aufl., Miinchen 1999,

Rdnr. 111 580; Kunze, MDR 2002,142.

% | angenberg, Betriebskostenrecht der Wohn- und Geschaftsraummiete, 4. Aufl., Miinchen 2006, Rdnr. C 5 und
Cc17.



Umstellung von Ofen oder Gasetagenhei zungen auf Zentral heizung etwa ergeben sich mit den
neuen Heizkosten zwar erhebliche neue Betriebskosten. Dem steht aber mit der
Warmelieferung durch den Vermieter eine zumindest ahnlich grof3e Einsparung gegeniber.
Der Mieter spart namlich die bisherigen Kosten des Warmedirektbezugs oder der
Brennstoffbeschaffung und der Wartung seiner Wohnungsheizung.

Die erganzende V ertragsauslegung ermoglicht aber auch die Berlicksi chtigung abwei chender
Einzelfdlle, z.B. wenn der Vermieter schon bei Abschluss des Mietvertrags um fest
eingeplante Modernisierungen mit neuen Betriebskosten weil3, den Mieter dartiber aber
gezielt im Unklaren | &sst.

Fir den preisgebundenen Wohnraum ergibt sich die Umlagemdglichkeit neuer Betriebskosten
unmittelbar aus 88 20 Abs. 4 S. 1, 84 Abs. 7 NMV 1970, § 10 WoBIindG, wenn diese
Umlagemdglichkeit nicht ausnahmsweise vertraglich ausgeschlossen ist.*

2. Gestiegene Betriebskosten

Geringere Probleme bereiten gestiegene Betriebskosten. Soweit die Betriebskosten gesondert
nach 8 556 umgelegt werden, konnen auch die gestiegenen Kosten umgelegt werden - soweit
das Wirtschaftlichkeitsgebot eingehalten ist. Nur zur Klarstellung ist darauf hinzuweisen, dass
auch an dieser Stelle keine ,, Kappungsgrenze® eingefihrt werden kann. Das wirde die
Rechtsprechung des BGH, der die Modernisierungsumlage aus 6kologischen Grinden in
voller Hohe zulésst, unterlaufen. Soweit eine Pauschale fir diese Position vorgesehen ist,
kann der Betrag nach 8§ 560 BGB erhdht werden. Dass eine Inklusivmiete oder
Teilinklusivmiete gerade die betroffene Position beinhaltet, dirfte bei der energetischen
Modernisierung der absolute Ausnahmefall sein. In aller Regel sind die Heizkosten betroffen,
die aber nur in absoluten Ausnahmefallen noch in einer Warmmiete enthalten sind. Der
Vermieter kann das aber Uber eine Erklarung nach § 556 a Abs. 2 BGB jederzeit &ndern.

Es bliebe nur der schwer vorstellbare Fall des Anstiegs der Kosten fir Allgemeinstrom durch
eine energetische Modernisierung, wenn zugleich diese Kosten in der Inklusivmiete enthalten
sind. Wenn es darauf wirklich ankommen sollte, kénnen die gleichen Grundsétze wie bei neu
entstandenen Betriebskosten angewandt werden.®

C. Wéarmecontracting

[ Begriffe

Zur Zeit gelten die meisten Auseinandersetzungen dem Warmecontracting. Der Begriff ist
relativ weit.

Herkdmmlich beschafft der Vermieter direkt die Brennstoffe fir den Helizungsbetrieb und
stellt diese Kosten sowie die Kosten des Betriebs seiner Zentralheizung dem Mieter in

0 vgl. KK-Schmid, § 556 Rn. 88.
% Die 0.g. Entscheidung des BGH WM 2004,151 betraf — bei einer Modernisierung zur Wohnwertverbesserung
—diesen Fall.



Rechnung. Der Vermieter kann aber die Warmeerzeugung auch auf einen Dritten Ubertragen.
Verkauft wird dann rechtlich nur noch die Warme al's solche, die an der Hausanlage gemessen
und in Rechnung gestellt wird. Der Mieter zahlt nicht mehr Brennstoff- und Betriebskosten
der Heizungsanlage (8 7 Abs. 2 HeizKV), sondern Warmelieferungskosten (8 7Abs. 4
HeizKV). Diese beinhalten wirtschaftlich auch die I nstandsetzungs- und
Instandhaltungskosten der Heizungsanlage des Lieferanten und seinen Gewinn. Eine
Einsparung kann sich gleichwohl ergeben, wenn der Warmelieferant die Warme wesentlich
billiger liefern kann, als das zuvor dem Vermieter moglich war. Fir diese Konzepte hat sich
der Begriff , Contracting® oder auch , Warmecontracting* eingebiirgert.** Dabei gibt es
Unterformen, denen ebenfalls bereits Begriffe zugewiesen sind:

Fullcontracting. Mit Fullcontracting ist gemeint, dass der Vermieter den Mieter auf einen
Fremdbezug verweist, wie das etwa beim Strombezug heute der Regelfall ist. Aus den
vertraglichen Leistungspflichten des Vermieters nach § 535 S. 2 BGB fdllt die Beheizung der
Réaume heraus. Der Mieter bezieht Warme direkt bei einem Lieferanten und bezahlt sie auch
direkt. Diese Differenzierung (ein Gegenbegriff hat sich nicht herausgebildet) stellt also
darauf ab, ob zunéachst der Vermieter die gelieferte Warme bezahlt und die Kosten nach

§ 556 BGB umlegt (kein Fullcontracting) oder ob der Mieter direkt Warme beim Anbieter
kauft (Fullcontracting).

Fernwdrme- und Nahwarmecontracting. Dieser Unterschied betrifft den Ort, an dem die
Warme erzeugt wird. Fernwérmecontracting ist nichts Neues. Es liegt bei jedem Haus vor, das
an die Fernwarme angeschlossen ist. Beim Nahwarmecontracting tberl&sst der Vermieter
einem Unternehmen — dem Contractor — den Betrieb der Heizungsanlage in seinem Haus. In
der Folgezeit kauft entweder er dem Contractor die Wérme ab und legt die Kosten daflr auf
den Mieter um oder — wie oben dargestellt — der Mieter muss die Wéarme dort direkt kaufen.

Modernisierungscontracting. Dieser Begriff hat sich fir eine Variante herausgebildet, in dem
der Vertrag zwischen Vermieter und Warmelieferant neben der Ubertragung der
Warmelieferung zugleich eine energetische Modernisierung in der Warmeerzeugung vorsieht.

Diese Ubersicht dient nur der Begriffsklarung und enthélt noch keine Aussagen uiber die
rechtliche Bewertung einzelner Konstellationen. Die jeweiligen Paare ergeben eine Menge
von denkbaren Kombinationen, die ihrerseits auf eine untiberschaubare Vielzahl von
Mietvertragen treffen. Das erklart die Untbersichtlichkeit im Schrifttum und in der
Rechtsprechung. Dabel kdnnen die Rechtsfolgen speziell einer Modernisierung nicht erortert
werden, ohne die grundlegenden Fragen beim Contracting zuvor anzusprechen.

I1. Vereinbarung eines Contracting-Modells bei V ertragsabschluss

Bel Vertragsschlussist der Vermieter frei, ein schon vorhandenes Contracting-Modell mit
dem Mieter zu vereinbaren, wie das bei allen Fernwérme versorgten Wohnungen auch
alltaglich geschieht. Der Vermieter kann nach h.M. auch das Fullcontracting vorgeben, also
im Vertrag festlegen, dass der Mieter fur die Beheizung und Warmwasserversorgung sel bst
durch Abschluss eines Liefervertrags mit einem bestimmten Contractor — etwa den
Stadtwerken — zu sorgen hat.** Im Schrifttum wird teilweise das Fullcontracting bei einer
Sammelheizung im Haus, also beim Nahwarmecontracting, nicht fir zuléssig gehalten. Der
Vermieter misse die jederzeitige Behelzbarkeit sicher stellen. Eine Sammelheizung kénne

* Hack, PiG 73 (2006) 129,131.
% Derleder, WM 2005,389; Langenberg WM 2004,375,376 m.w.N.



aber tatsachlich wie rechtlich nur vom Vermieter betrieben werden, daher gehore dies auch
zum Kern der Gebrauchsiiberlassung.®* M.E. trifft das nicht zu. Eine Sammelheizung im
Haus kann — tatsachlich wie rechtlich — von einem Drittunternehmer betrieben werden. Weder
rechtliche noch tatséchliche Umstande hindern den Vermieter und Hauseigentimer, die
Heizungsanlage zu verpachten oder sogar - soweit sachenrechtlich moglich - zu veréufiern.
Im Tatsachlichen ist es moglich, dass dieser Dritte dort Warme erzeugt; im Rechtlichen kann
der Mieter diese Warme direkt beim Contractor kaufen. Die Beheizbarkeit der Wohnung ist
gegeben.

Es gelten nur die Beschrénkungen aus dem Recht der Allgemeinen Geschéaftsbedingungen
(88 305 ff BGB).

Hier wird vertreten, das uneingeschrankte Fullcontracting sei in AGB unangemessen nach

§ 307 Abs. 2 Nr. 1 BGB, weil es eine Freizeichnung von Kardinal pflichten bedeute. Zu diesen
Kardinalpflichten rechne es auf Vermieterseite, die Beheizbarkeit der Wohnung sicher zu
stellen.® Beim Fullcontracting kénne es aber geschehen, dass der Contractor z.B. im
Insolvenzfall nicht mehr liefere, ohne dass der Mieter sich dann an seinen Vermieter halten
konne. Diese Bedenken erscheinen aber nicht durchgreifend. Wenn eine Wohnung mit Strom
beheizt wird oder —wie haufig — das Warmwasser Uber elektrische Durchlauferhitzer erzeugt
wird, kann der Mieter bei Lestungsstorungen des Stromlieferanten in gleicher Weise
kurzzeitig in einer kalten Wohnung oder ohne warmes Wasser |eben miissen, ohne dass er
daraus Gewsahrleistungsrechte ableiten kénnte.*® Zu den Kardinalpflichten des Vermieters
gehdrt es zwar, eine Beheizungsmoglichkeit zu bieten. Auch bei kundenfeindlichster
Auslegung einer Klausel zum Direktbezug bestimmter Nebenleistungen ist davon der
Vermieter aber m.E. ohnehin nicht frei. So musste er auch bel einem technischen Defekt des
Sicherungskastens im Haus fir dessen Reparatur durch die Stadtwerke sorgen, um seiner
Verpflichtung gentige zu tun, eine Stromversorgung zu ermdglichen. Entsprechend gilt: wer
als Vermieter das Fullcontracting bei der Nahwarme vorgibt, bleibt zur Wiederherstellung der
Beheizbarkeit verpflichtet, wenn etwa der Contractor nicht mehr greifbar ist. Wer as
Vermieter ganz sicher gehen will, sollte allerdings eine Klausel aufnehmen, in der er sich
verpflichtet, bel nachhaltigen Leistungsstorungen, die nicht auf den Mieter zurtickzuf Ghren
sind, unverziiglich fir Abhilfe zu sorgen.®’

Fir die AGB-Praxis zu bedenken ist, dass die Klausel zum Contracting nicht Gberraschend
sein darf (8 305 ¢ BGB). Eine Contracting-Klausel gehort also in einen systematisch
sinnvollen Zusammenhang — etwa im Anschluss an die Regeln zu Miete und Betriebskosten
und sollte drucktechnisch hervorgehoben werden, weil die Regelung jedenfalls derzeit noch
Ausnahmecharakter hat.

34 S0 Schmidt-Futterer/ Eisenschmid, § 535 Rdnr. 104.
% Derleder, WM 2000,3.5.

% Langenberg, WM 2004,375,376.

¥ vgl. Langenberg, WM 2004,375,376.
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1. Wechsael zum Contracting im laufenden Mietverhéltnis

1. Umstellung ohne vertragliche Regelung

Die Umstellung im laufenden Mietverhaltnis ist schwieriger. Zu untersuchen ist zundchst die
Rechtslage, wenn der Mietvertrag keine Umstellungsklausel enthélt — die Frage, welche
Klauseln moglich ist, ist im Anschluss zu erdrtern. Fur die Umstellung ohne vertragliche
Vereinbarung wiederum ergeben sich erhebliche Unterschiede zwischen dem Fernwarme-
und dem Nahwé&rmecontracting.

a Fernwarme

Die Umstellung auf Fernwarme wird in den meisten Fallen zugleich einen der Tatbestande
des 8§ 559 BGB erfiillen. Dasist zum einen der Fall, wenn ein Anschluss- und
Benutzungszwang an die Fernwérme angeordnet wird. Der Vermieter muss dann seine
Heizungsanlage abstellen, die Hausanlage fir die Fernwarme einbauen und Fernwérme
beziehen. Hier ist der Vermieter m.E. berechtigt, nunmehr die Warmelieferungskosten
umzulegen, auch wenn der Mietvertrag diese Mdglichkeit nicht einmal anspricht. Rechtlich
ist das ein Fall des Wegfalls der Geschéftsgrundlage nach 8§ 313 BGB. In diesem Fall ist auch
der Wechsel nicht dem Risikobereich des Vermieters zuzuordnen, weil er den Wechsel gerade
nicht selbst herbeigefihrt hat.

Die zweite Variante, die ebenfalls 8§ 559 BGB erfilllt, ist die mit der Umstellung verbundene
energetische Modernisierung. Das ist sicher der Regelfall, weil die Fernwdrme meistensin
Anlagen der Kraft-Warme-K opplung erzeugt wird, so dass Primarenergie aus Gas oder Ol
eingespart wird. Die Einsparung von Primérenergie erfllt nach Gberwiegender Meinung den
Tatbestand des § 559 BGB.* Firr den Mietvertrag greift zwar § 313 BGB dann nicht ein, weil
die Anderung der Beheizung auf einen freien Entschluss des Vermieters zuriickgeht. Wie
oben in den allgemeinen Erdrterungen dargestellt, ist aber zur Frage der Betriebskosten jetzt
eine erganzende V ertragsaus egung danach vorzunehmen, was die Parteien in Kenntnis der
Situation bei Vertragsabschluss nach Treu und Glauben vereinbart hétten. Die erganzende
Vertragsauslegung wird in aller Regel ergeben, dass nunmehr die Wéarmelieferungskosten —
unter Beachtung des Wirtschaftlichkeitsgebots — umzulegen sind.* Das ergibt sich m.E.
daraus, dass andernfalls die zugel assene und vom Gesetzgeber aus 6kol ogischen Griinden
gewollte Energieeinsparung durch Umstellung auf Fernwéarme nicht mehr méglich wére.
Heizungsbetriebs- und Brennstoffkosten nach 8 7 Abs. 2 HeizKV kénnen nicht mehr
errechnet werden, weil es Betriebskosten einer Heizungsanlage nicht mehr gibt und die
Fernwarmeversorger ihre Brennstoffbeschaffungspreise sicher nicht offen legen. Bel der
erganzenden Vertragsauslegung ist insoweit der Zweck der 88 554 und 559 BGB
einzubeziehen. Esist vom Mieter redlicherweise die Hinnahme der Modernisierung mit all
ihren zwingenden Konsequenzen zu erwarten. Voraussetzung ist natirlich, dass auch die
weiteren Voraussetzungen des 8 559 BGB erfullt sind. Auch hier kann sich der o.g.
Meinungsstreit* zu einer etwaigen Préklusion von Einwanden durch tatséchliche Duldung
auswirken.

¥ aA. Eisenschmid, WM 2006, 119,120.
% LG Chemnitz, NZM 2000,63 nimmt dies sogar an, ohne die Voraussetzungen des § 559 BGB zu priifen.
40

Unter B.I.1.
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Die Aussagen zur Zuléssigkeit des Wechsels betreffen allerdings nur die Fernwéarmelieferung
Uber den Vermieter, der selbst zum Vertragspartner des Versorgers wird. Dagegen ist aus
einer erganzenden V ertragsausl egung keine zusétzliche Zustimmung auch zum
Fullcontracting abzuleiten. Die Modernisierung verlangt nicht den Wechsel des

L eistungserbringers, sondern nur den Wechsel der umzulegenden Heizkosten. Eine
Zustimmung zum Direktbezug kann nicht das Ergebnis einer ergénzenden V ertragsauslegung
sein, weil der Vermieter redlicherweise keinen Verzicht des Mieters auf einen Teil seiner
Gebrauchsgewahrungsanspriiche erwarten kann, der durch die Modernisierung gar nicht
geboten ist. Beim Fullcontracting verlore der Mieter den Vermieter als Schuldner der
Wéarmelieferung. Das wirde néamlich bedeuten, dass der Mieter beispielsweise eine
Minderung der Miete bei Mangeln nur noch nach der Bruttokaltmiete — nicht mehr nach der
Warmmiete — verlangen konnte. Der Mieter konnte als Direktbezieher auch die Einhaltung
des Wirtschaftlichkeitsgebots aus § 556 Abs. 3 Satz 1 BGB fir die Zukunft nicht mehr
einfordern konnte.

Danach muss dann, wenn eine vertragliche Klausel fehlt, der Vermieter selbst die Versorgung
mit Fernwarme tibernehmen™*" und ggf. jedes Jahr darlegen, dass er die Fernwarmeim
Rahmen des M 6glichen guinstig eingekauft hat.

AulBerdem hat der Vermieter bei der Umstellung auf Fernwarme die zumutbaren
Méglichkeiten auszuschopfen, um eine Ausuferung der Kosten zu vermeiden.*? Dazu gehort
m.E., dass er selbst die Hausanlage bezahlt und instand hélt. Eine Variante, in der dies gegen
hohere Warmeprei se vom Fernwarmebetreiber mit tbernommen wird, verlagert
Instandsetzungs- und I nstandhaltungskosten der Hausanlage entgegen 8 1 Abs. 1 Ziff. 2, 87
Abs. 4 HeizKV auf den Mieter.”® Der Vermieter hat auRRerdem, wie sonst bei Fremdleistungen
auch, ggf. mehrere Angebote einzuholen, oder ggf. die Warmeversorgung in seinen Hausern
auszuschreiben.* Insoweit gilt uneingeschréankt der Grundsatz der Wirtschaftlichkeit.

Zwischenergebnisse: Erstens: die Umstellung auf Fernwarme, fallt regelméldig auch unter
§ 559 und ist dann in der Regel im laufenden V ertragsverhaltnis moglich, und zwar auch ohne
entsprechende Klauseln im Mietvertrag.

Zweitens: ein Ubergang zum Fullcontracting , bel Gelegenheit* der Umstellung auf
Fernwarme ist nicht moglich, wenn der Mieter nicht zustimmt.

b. Nahwéarme

Beim Nahwarmecontracting gilt das alles so nicht. Die Umstellung im laufenden Vertrag
ohne einen wirksamen vertraglichen Anderungsvorbehalt diirfte gegen den Willen des

Mieters nicht durchsetzbar sein.®

Hier hat der BGH folgende Argumentationskette aufgestellt und das Ergebnis mehrfach
bekréftigt*:

“} |m Ergebnis ebenso LG Bonn WM 2006,563,566.

“2\/gl. naher Beyer, NZM 2007,1, 4f.

“ LG Gera, WM 2000,681; aA. — unzul&ssig erst bei wesentlicher Erhdhung des Grundpreises— LG Berlin GE
2006,1617.

“ Beyer, NZM 2007,1,5.

*Vgl. Ripsin: Eisenschmid/Rips/Wall, Betriebskostenkommentar, 2. Aufl. 2006 Rn. 1737 f.
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(1) Wenn der Vermieter die Heizungsanlage bei Vertragsbeginn selbst betreibt,
»Konkretisieren“ sich auch die vertraglichen Beziehungen der Parteien auf den
Eigenbetrieb.*’

(2) Der Vermieter ist dann in der Folge nicht mehr in seiner Entscheidung frei.*®
(3) Wenn er dennoch die Heizanlage an einen Contractor verauf3ert oder verpachtet,
kann er das Entgelt nicht einseitig verandern —weg von den Brennstoff- und
Heizungsbetriebskosten (8§ 7 Abs. 2 HeizKV) hin zu Warmelieferungskosten (8§ 7
Abs. 4 HeizKV), die zusétzlich Instandsetzungs- und I nstandhal tungskosten und

Gewinnanteile des Contractors beinhalten.*°

(4) Diesesgilt auch, wenn der der Contractor die Heizung zur Energieeinsparung
modernisiert, so dass ohne die Umstellung der Vermieter die Miete nach
§ 559 BGB héite erhéhen konnen.™

Diese Entscheidung kann in die allgemeinen Erdrterungen durchaus systematisch eingebaut
werden, wenn auch der erste Schritt der Argumentation etwas problematisch erscheint.

Der BGH will, liest man das erste Urteil > wértlich, den Vermieter zum Eigenbetrieb der
Heizung verpflichten, wenn das der Zustand bei Mietbeginn war. Das deutet auf Anwendung
des § 262 BGB (Wahlschuld) hin. Es ginge dann néamlich um die Art der Leistung des
Vermieters: Wie hat er die Heizung zu liefern. Gleichwohl erscheint aber fraglich, ob der
BGH das gemeint hat. Die Folge wére, dass der Mieter einen Leistungsanspruch auf , WWarme
im Eigenbetrieb® hétte; er konnte dann bei einer beabsi chtigten Umstellung gegen den
Vermieter Unterlassungsklage erheben. Das wére m.E. problematisch. Der Vermieter schuldet
alseinen Leistungserfolg ,, Warme in der Wohnung“. Ein Mietvertrag enthélt auch in seiner
Auslegung m.E. keine Festschreibung dazu, wie der Vermieter diesen Leistungserfolg
herbeifiihrt — also etwa, wo er sich die Brennstoffe beschafft, wie die Heizanlage auszusehen
hat oder auch: wem die Heizanlage gehort.*

Esist aber wohl auch etwas anderes gemeint: Der Vermieter schuldet die Abrechnung der
Heizkosten in der Weise, die sich aus der Handhabung bei Mietbeginn ergibt.>® Insoweit
konkretisiert sich seine Leistung aus dem Vertrag. Hier ist § 262 BGB auch anwendbar, denn
Abrechnung der Heizungsbetriebs- und Brennstoffkosten einerseits sowie Abrechnung von
Warmelieferungskosten andererseits sind zwel auch inhaltlich verschiedene L eistungen, und
hier steht dem Vermieter ggf. bel Vertragsbeginn ein Wahlrecht zu —wenn der Mietvertrag
denn beide Alternativen offen l&asst. Zugleich bedeutet dass, dass auch das zu Mietbeginn
bestehende Bestimmungsrecht des Vermieters zu der Gegenleistung Heizungsbetriebskosten
oder Warmelieferungskosten ausgelibt ist und die Gegenleistung konkretisiert. Das ergibt sich
aus § 315 BGB. Esist im Ergebnis auch nicht von Bedeutung, ob § 262 oder § 315 BGB
angewandt wird —in beiden Fallen gibt es die Konkretisierung durch Ausiibung des Wahl-
oder Bestimmungsrechts. Diese Konkretisierung spricht der BGH an.

%6 BGH WM 2005,387=NJW 2005,1776=NZM 2005,450=ZMR 2005,606; BGH WM 2006,322=ZMR
2006,595; BGH WM 2006,256; BGH WM 2006,409.

4" BGH WM 2005,387,388.

“8 BGH WM 2005,387,388.

49 BGH WM 2005,387,388.

% BGH WM 2006,322,323.

51 BGH WM 2005,387,388.

%2 \/gl. Hack, PiG 73 (2006),129,141.

%3 Derleder, NZM 2003,737,740.
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Aus dieser Konkretisierung folgen dann zwangslaufig die Schritte zwel und drei. Der
Vermieter ist gebunden und kann den Vertragsinhalt nicht mehr einseitig andern. Es bleibt bel
der Abrechnung derjenigen Heizkosten, die bei Mietbeginn anfielen.

Zu diskutieren ist im Hinblick auf die dargestellten allgemeinen Fragen der Schritt vier. Gilt
das gleiche Ergebnis beim Zusammentreffen mit einer Modernisierung? Wie ist die
Vertragssituation, wenn der Contractor bei Ubernahme eine Modernisierung nach § 554 BGB
verbindlich durchfihrt?

Hier kdme als Ansatzpunkt wieder nur die erganzende V ertragsausiegung in Frage, die auch
sonst bei neuen Betriebskosten nach einer Modernisierung gilt.>* § 554 BGB gilt als
Ausgangspunkt auch dann, wenn die Modernisierungsmal3nahme nicht vom Vermieter,
sondern von einem Dritten durchgefthrt wird. Anders als § 559 BGB stellt § 554 fir die
Duldungspflicht gerade nicht darauf ab, wer die Mal3nahme als Bauherr durchfiihrt — heif3t:
wer sie bezahlt. Die Modernisierung kann also auch dann mit den geforderten Daten des

8§ 554 Abs. 3 BGB angekiindigt werden, wenn der Contractor sie ausfuhrt. Dabei ist im Punkt
»Mieterh6hung” eben anzugeben, dass ein Dritter die Mal3nahme ausfihrt und keine
Mieterhbhung zu erwarten ist.

Nach Durchfihrung stellt sich dann auch hier die Frage: was hétten die Parteien
redlicherweise vereinbart, wenn sie die Frage der Heizungsmodernisierung vorhergesehen
hatten. Hier kommen zwei Antworten in Betracht:

a) Siehétten die Modernisierung mit ihren gesetzlichen Folgen vereinbart. Der
Vermieter hétte - nach einer Modernisierung auf eigene Kosten - die Mdglichkeit
der Mieterhthung nach § 559 BGB, mit der dort vorgesehen Begrenzung auf 11 %
der Baukosten jahrlich. Wenn er durch die Einschaltung eines Contractors auf
diese gesetzliche Mdglichkeit verzichtet, hat er eben keine Kompensation.

b) Sie hétten vereinbart, dass der Mieter, wenn er denn schon die Mieterhthung spart,
doch jedenfalls Warmelieferungs- anstelle von Heizungsbetriebskosten zahlt.>

Der BGH hat sich fir Antwort a. entschieden. Das begriindet er damit, dass nicht die eine
gegen die andere vertragliche Belastung austauschbar sei. Mieterhdhung einerseits und
abzurechnende Betriebskosten andererseits seien nicht vergleichbar und kénnen nicht
gegeneinander abgewogen werden.>® M.E. ist das zutreffend. Andernfalls wiirde im Wege der
erganzenden Vertragsauslegung die Systematik des § 559 BGB ausgehebelt. Ein Vermieter,
der auf gesetzliche Méglichkeiten zur Vertragsanderung verzichtet, kann nicht im Gegenzug
eine gesetzlich nicht vorgesehene V ertragsdnderung einseitig vorgeben. Die M dglichkeiten
der einseitigen Anderung von Miete und Betriebskosten sind in den 8§ 558 ff. BGB normiert,
und zwar als abschlieffende Regelungen. Etwas anderes kann nicht an die Stelle dieser
Moglichkeiten gesetzt werden — auch nicht wenn es fir den Mieter im Einzelfall billiger wére.
Die Rechtslage kann hier nicht von Vergleichsrechnungen irgendwel cher Art abhangig
gemacht werden.

54 Siehe oben unter B.11.1.
*® S0 die Wertung von Schmid, ZMR 1998,73,735 — bei einer Herleitung aus § 315 BGB.
% BGH WM 2006,322,323 unter 11.1.; ebenso Lammel, HeizKV 2. Aufl. 2004, § 1 Rn. 20.
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Zwischenergebnis: Anders as bei der Fernwarme geht die Umstellung von
Heizungsbetriebskosten auf Warmelieferungskosten bel der Nahwarme geht nicht ohne
vertragliche Vereinbarung.

2. Moglichkeiten der Vertragsgestaltung durch AGB

Hier wirkt sich nun das entscheidende strukturelle Problem des Contractings aus. Das ist auf
Vermieterseite die Zeitschiene oder — anders ausgedriickt — die Vielfalt der Vertrége. Auf
rechtliche und wirtschaftliche Veranderungen kann der Vermieter nur bei einer
Neuvermietung auch durch eine angepasste V ertragsgestaltung reagieren. Bezogen auf einen
einzelnen Zeitpunkt und eine bestimmte beabsichtige Umstellung hat er es also meistens mit
mehreren verschiedenen Vertragstexten zu tun, und damit mit verschiedenen Rechtsfolgen je
nach Wohnung. Die Zeitschiene wird zum Problem, wenn die Mal3nahme fir das Haus
einheitlich durchgefiihrt werden musste, aber in Altvertrdgen eben nicht gegen den Willen des
Mieters durchgesetzt werden oder in den Kosten umgelegt werden kénnte. Nur Gber wirksame
Umstellungsklauseln kann der Vermieter a'so im Rahmen der Mieterfluktuation geeignete
Vertrége ,ansparen, um dann schliefflich —wenn alle Vertrage die nétige Klausel enthalten —
auf ein Contracting-Modell umstellen zu kénnen. Diese Lage kann dazu fuhren, dass der
Vermieter tendenziell solange wartet, wie es moglich ist, um im Rahmen der
Mieterfluktuation moglichst viele Vertrége noch neu zu gestalten.

a. Umstellungsklauseln ohne Fullcontracting

Die Frage, welche Formularklauseln denn ein Vermieter in seinen Vertragen vorsehen kann,
istin zwei Stufen zu erértern. Der erste Schritt ist der Ubergang zu Warmelieferungskosten
ohne Fullcontracting. Der Vermieter schuldet also weiterhin die Lieferung der Warme und ist
der aleinige Vertragspartner des Versorgers. Die Kosten rechnet allein er nach § 556 BGB
mit den Mietern ab.

Fraglich ist, ob es tiberhaupt moglich ist, in AGB entsprechende Anderungsvorbehalte
wirksam vorzusehen. Der BGH hat in seiner Grundsatzentscheidung zum Contracting *’ diese
Frage noch ausdriicklich offen gelassen.

M.E. dem Vermieter im Grundsatz zuzubilligen, mit vertraglicher Regelung das Contracting
Zu einem spéteren Zeitpunkt anzustreben und mit einer entsprechenden Ankiindigung dann
umzusetzen. Das ergibt sich daraus, dass er bei der Neuvermietung auch sofort ein
Contracting-Modell vereinbaren konnte, dass dieses Modell also nicht fir sich genommen
nach § 307 BGB unangemessen ist. Dann muss es auch zuléssig sein, dass der Vermieter
diese Variante fir einen spéteren Zeitpunkt vorbehélt. Der Mieter wird dadurch, dass die
Umstellung erst spéter erfolgt, nicht schlechter gestellt.

Die zweite Frage ist dann, welche Begrenzungen sich aus dem AGB-Recht ergeben. Am
einfachsten wére es, wenn der Vermieter schlicht in den Mietvertrag hineinschreiben konnte:

»Der Vermieter legt zur Zeit als Heizkosten die Kosten der zentralen Heizungsanlage (8 7
Abs. 2 HeizKV) um. Er beabsichtigt, kiinftig Warmelieferungskosten (8 7

5" BGH WM 2005,387,388.
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Abs. 4 HeizKV) umzulegen. Die Anderung wird er dem Mieter mit einer Frist von einem
Monat ankiindigen. Der Mieter stimmt der Anderung schon jetzt zu.*

Eine solche Klausel, die gar keine Grenzen vorsieht, wird im Schrifttum allerdings fur
unwirksam gehalten.® Mit einem schlichten VVorbehalt, jederzeit tiberzugehen, beanspruche
der Vermieter ein Leistungsbestimmungsrecht auRerhalb des § 315 BGB. Eine solche Klausel
wurde die Umstellung auch ohne berechtigtes Interesse des Vermieters ermoglichen und ohne
dass fur den Mieter irgendei ne technische, 6kologische oder 6konomische V erbesserung
gegeben ware.>® Danach sei ein formularmafiger Anderungsvorgehalt nur wirksam, wenn er
eine vorherige energetische Modernisierung voraussetze.®

M.E. muss eine Klausel nicht positiv voraussetzen, dass die Umstellung mit einer
Modernisierung der Anlage einhergeht. Das wirde namlich bedeuten, dass der Vermieter
auch mit der Modernisierung selbst zuwarten misste, bis ale Vertrdge umgestellt sind. Eine
solche L 6ésung wére denkbar umweltfeindlich; dem Vermieter misste aus wirtschaftlichen
Grinden geraten werden, elne kol ogisch angezeigte M odernisierung soweit wie moglich
hinauszuschieben.

Allerdings wére es unangemessen im Sinne des § 307 BGB, wenn der Vermieter zunachst
selbst die Anlage modernisiert und dafir — auf Dauer — eine Mieterhéhung um 11 % der
Baukosten vornimmt, dann die Anlage verpachtet oder verkauft und der Mieter die
kalkulatorischen Anschaffungskosten tber den Wéarmelieferungspreis erneut zahlt. Diesem
Konflikt kann aber nicht nur dadurch begegnet werden, dass eine Umstellung nur fir den Fall
einer (spateren) Modernisierung vereinbart wird.®* Vielmehr ist es auch méglich, das
Umstellungsrecht des Vermieters umgekehrt entfallen zu lassen, wenn er im laufenden
Mietverhdtnis bereits eine Mieterhéhung fur die Modernisierung der Heizungsanlage
herbeigefiihrt hat.®® Der Vermieter hat dann die Wahl, ob er die Modernisierungskosten beim
Mieter oder beim Contractor ,, hereinholt“. Der Mieter wird mit diesen Kosten nicht doppelt
belastet.

Zusétzlich sollten vorsorglich folgende Punkte bedacht werden:

DieKlausel darf nicht Uberraschend nach 8§ 305 ¢ BGB sein. Das bedeutet, dass sie nicht
versteckt sein darf. Hier bietet sich eine gesonderte Vereinbarung oder besondere
drucktechnische Hervorhebung an, weil der Mieter im Grundsatz wohl mit der Beibehaltung
der Situation rechnet, die bei Mietbeginn gilt.

Die Klausel sollte vorsorglich die Wertung des § 557 BGB ber(icksichtigen. Mieterhdhungen
ohne Vertrag sind im Grundsatz nur nach den gesetzlichen Vorschriften moglich. Der Mieter
kann auch nur in den Fallen der Staffelmiete einer Erhdhung der Nettomiete im Voraus
zustimmen. Daran wird sich eine Klausel nach § 307 BGB messen lassen missen. Hier ergibt
sich beim Nahwarmecontracting das Problem, dass in der Nettokaltmiete die I nstandsetzungs-
und Instandhaltungskosten des Vermieters fiir die Heizungsanlage enthalten sind, auf3erdem
die Verwaltungskosten fir den Heizungsbetrieb. Wenn diese Kosten mit den
Wérmelieferungskosten beim Contracting auf den Mieter verlagert werden, verschiebt sich

% Derleder, NZM 2003,737,745; Langenberg, WM 2004,375,376.

> Derleder, NZM 2003,737,745; shnlich Langenberg, WM 2004,375,376.

% |_angenberg, WM 2004,375,376.

®1 So der Vorschlag von Langenberg, WM 2004,375,380.

%2 Ahnlich in der Wertung — allerdings bei Priifung eines L eistungsbestimmungsrechts nach § 315 BGB ohne
Vertragsklausel — Schmid, ZMR 1998,733,735.
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das Preis-Leistungs-Verhdltnis im Bereich der Nettomiete. Der Vermieter bekame fir die
Teilleistung Finanzierung (Abschreibung) sowie Instandsetzung und —haltung der
Heizungsanlage wirtschaftlich gesehen jetzt zweimal ein Entgelt. Zu Beginn des
Mietverhdtnissesist das Entgelt in der Nettomiete enthalten. Jetzt wird es erneut als
Bestandteil der Warmelieferungskosten gezahlt. Wenn dann die Nettomiete nicht
entsprechend reduziert wird, bedeutet das im Ergebnis die doppelte Bezahlung der gleichen
Teilleistung.®® Damit liegt die Argumentation nahe, dass im Tatséchlichen eine Mieterhdhung
aulBerhalb der 88 557 ff BGB erfolgt. Um dieses Risiko auszuschalten, empfiehlt es sich
dringend, die Nettokaltmiete um den bisherigen kalkulatorischen Anteil Instandhaltungs- und
I nstandsetzungskosten der Heizungsanlage zu reduzieren.®* Eine Reduzierung berticksichtigt
zugleich die gesetzliche Wertung des 8 556 Abs. 2 S. 3 BGB, die ebenfalls eine
Mietreduzierung vorsieht, wenn verbrauchsabhangige Nebenkosten aus einer Bruttomiete
herausgerechnet und nunmehr gesondert umgel egt und abgerechnet werden. Die Reduzierung
muss verpflichtend schon in die Klausel aufgenommen werden, weil eine blofRe Bereitschaft
nach dem Grundsatz der kundenfeindlichsten Auslegung (8 305 ¢ Abs. 2 BGB) nicht
ausreicht.

Hier bietet sich also etwa als Klausel an:

Dem Mieter ist bekannt, dass der Vermieter beabsichtigt, den Betrieb der Heizungsanlage
kiinftig einem Dritten zu Ubertragen und Wéarme sowie Warmwasser anschlief3end dort zu
beziehen. Die Parteien vereinbaren, dass nach vorheriger Ankindigung des Vermieters an
Stelle der Kosten fir die zentrale Heizungsanlage (8 7 Abs. 2 HeizKV) die
Warmelieferungskosten (8 7 Abs. 4 HeizKV) umzulegen sind, die dem Vermieter in
Rechnung gestellt werden.

Die Nettomiete wird beginnend mit diesem Monat um ... € reduziert.®®

Der Vermieter kann die Umstellung nicht mehr verlangen, wenn er im laufenden
Vertragsverhaltnis wegen einer Modernisierung der Heizungsanlage die Miete erhoht hat.

b. Zusétzliche Umstellungsklauseln zum Fullcontracting

Die Frage, inwieweit der Vermieter sich durch Klauseln eine Umstellung zum Fullcontracting
vorbehalten kann, stellt sich sowohl beim Fernwérme- als auch beim Nahwéarmecontracting.
Sie stellt sich auch gleichermalien , bei Gelegenheit* der Einfihrung eines neuen
Contractingmodel|s — also etwa beim erstmaligen Anschluss an die Fernwérme — als auch
unabhangig davon, wenn also der zweite Schritt des Fullcontracting erst spéter erfolgen soll.
In jeder Variante muss sich die Klausel an den gleichen gesetzlichen Kriterien messen lassen.

Eine solche Klausel ist an 8 308 Nr. 4 und § 307 BGB zu messen. 8 308 Nr. 4 BGB ist
einschlagig, weil der Vermieter den Umfang seiner Leistungen einseitig reduzieren will.
Inhaltlich flhrt die Abwéagung nach § 308 Nr. 4 und § 307 BGB zu dem gleichen Ergebnis.
Mal3gebend fur die Wirksamkeit ist die Abwagung der Interessen des Vermieters mit Fragen
der Zumutbarkeit auf Mieterseite. Das Interesse des Vermietersliegt in der Regel auf der

% Lammel, HeizKV, 2. Auflage 2004, § 1 Rn. 17; Irrgeher WM 2000,198,199; Tiefenbacher NZM
2000,161,164.

% V/gl. Hannemann/Wiegner, Wohnraummietrecht, 2. Aufl. 2005, § 36 Rn. 114.

% Ggf. kann der Satz aus § 5 Abs. 3S. 1NMVOi.V.m. § 28 Abs. 2 Satz 2 I1. BV gewahlt werden: 0,20 € je m?
Wohnflache und Jahr.
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Hand: solange er dem Mieter Warme zu liefern hat, hat er die Kosten teilweise
vorzufinanzieren und trifft ihn in diesem Umfang das Insolvenzrisiko des Mieters. Das gilt
auch, wenn kostendeckende V orauszahlungen vereinbart sind, der Mieter diese aber schlicht
nicht zahlt. Der Vermieter darf darauf namlich vor Kindigung und Raumung nicht mit einer
Einstellung der Versorgung reagieren. Das wirde im Verhdltnis zum Mieter eine verbotene
Eigenmacht darstellen.®® Der Vermieter kann auch dann noch ein Interesse daran haben, auf
Direktversorgung umzustellen, wenn das Contracting selbst schon besteht — vor allem wenn
das Haus schon mit Fernwarme versorgt wird. Auch dann muss er namlich noch ggf. Vertrage
»ansparen®, wenn eine Umstellung auf die Direktversorgung nur fir das ganze Haus
einheitlich erfolgen kann. Hier wirkt sich die dargestellte Problematik der ,, Zeitschiene®
besonders aus.

Umgekehrt darf dem Mieter nichts Unzumutbares abverlangt werden.

Danach sind m.E. folgende Punkte zu bedenken: Der Vermieter sollte sich (wie bei
Vereinbarung des Contracting bel Vertragsabschluss) verpflichten, bei Leistungsstérungen
auRerhalb der Sphére des Mieters unverziiglich fir Abhilfe zu sorgen.®’

Die Klausel muss auf3erdem berlicksichtigen, dass der Mieter kiinftig den Schutz des
Wirtschaftlichkeitsgebots verliert, soweit es um Wéarme und Warmwasser geht. Danach darf
ihm jedenfalls bei der Umstellung kein Direktvertrag mit Gberhohten Entgelten aufgezwungen
werden. Wenn diese Punkte zusétzlich berticksichtigt werden, ist der Mieter bei Abschluss
eines Vertrags nicht schlechter gestellt, als wenn er sofort auf einen Contractor verwiesen
waére. Es ergibt sich fur ihn nur, dass er eben anfangs Warme und Warmwasser noch von
seinem Vermieter erhalt und erst spater auf den Direktbezug verwiesen wird.

Selbstverstandlich muss die Klausel eine Reduzierung der Nebenkostenvorauszahlungen um
die bisherigen V orauszahlungspositionen fir Warme und Warmwasser mit dem Datum der
Umstellung vorsehen. Auch das sollte aber wegen des Grundsatzes der kundenfeindlichsten
Auslegung dort ausdrticklich aufgenommen werden.

Also kédme etwa folgende Klausel in Betracht:

Dem Mieter ist bekannt, dass die Versorgung der Wohnung mit Heizwarme und
Warmwasser zukunftig tber die Contracting Firma direkt erfolgen soll. Der Mieter
verpflichtet sich, auf Verlangen des Vermieters mit der Contracting Firma Lieferungs-
und/oder V ersorgungsvertrage abzuschlief3en und den Vermieter insoweit aus seinen
Lieferungsverpflichtungen zur Versorgung mit Heizwarme und Warmwasser sowie aus
seinen Verpflichtungen zur zukiinftigen Abrechnung zu entlassen.

Die Verpflichtung des Mieters entfalt, wenn die vom Versorgungsunternehmen
angebotenen Liefer- und Versorgungsvertrage Entgelte vorsehen, die diein der Gemeinde
marktiblichen Entgelte fUr die Lieferung von Warme und Warmwasser durch Fernwarme
Ubersteigen. Sollte das kiinftig der Fall sein, verpflichtet sich der Vermieter, auf
Anforderung des Mieters die VVersorgung wieder selbst zu tibernehmen.®®

% \/gl. Hannemann/Wiegner/Moersch, Miinchener Anwaltshandbuch Mietrecht, § 19 Rn. 17 m.w.N.

¢7 Siehe oben unter C.I1.

% Diese Klausel wird kaum relevant werden, wenn vor Ort etwa nur ein Anbieter vorhanden ist, wie in Kiel z.B.
die Stadtwerke AG. Sie verhindert aber die Berechnung Uberhohter Preise etwa durch ein mit dem Vermieter
verbundenen Tochterunternehmen.
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Der Vermieter verpflichtet sich, bei nachhaltigen L eistungsstérungen, die nicht vom
Mieter zu vertreten sind, fir Abhilfe zu sorgen.

Mit dem Abschluss des V ertrags zwischen dem Mieter und dem V ersorgungsunternehmen
entfallt die Verpflichtung des Mieters auf V orauszahlungen auf Warme- und
Warmwasserkosten an den Vermieter und die Abrechnungspflicht des Vermieters fur die
Zeit danach.

Wenn der Ubergang zur Warmelieferung und das Fullcontracting gleichzeitig erfolgen sollen,
mussen die jeweils genannten Klauseln kombiniert werden.

Schliefdlich ist darauf hinzuweisen, dass ein rechtliches Risiko auch bei Verwendung
derartiger Klauseln bleibt. Esist durchaus moglich, dass jeglicher Ubergang — vor allem zum
Fullcontracting — im laufenden Mietverhéltnis als unangemessen nach 8 307 Abs. 2 Nr. 1 und
§ 308 Nr. 4 BGB gewertet werden wird. Der lange Weg der Klauselkontrolle durch alle
Instanzen der Rechtsprechung liegt noch vor den Mietparteien.

D. Exkurs zum Heiz6lmanagement und Schlussbemerkung

Im Rundschreiben des DMT Nr. 2/2006 war zur Ankiindigung dieses Referats auch das
Stichwort Heizélmanagement genannt. Unter diesem Stichwort wird eine neue Dienstleistung
angeboten. Der Tank erhdt einen neuen Peilstab, der eine Ferniberwachung der Fillmenge
ermoglicht. Der Dienstleister bietet an, die Uberwachung zu tibernehmen und die
Nachbestellungen zu organisieren. Dabei soll dann die Terminierung der Bestellungen auf
Niedrigpreiszeiten sowie eine Biindelung der Bestellungen verschiedener Kunden, also die
hohere Nachfragemacht, zu glinstigeren Preisen fhren. Diese Dienstleistung hat der
Vermieter zu bezahlen. Esfragt sich, ob er diese Kosten auf die Mieter mit den Heizkosten
umlegen kann.

Gewisse Erfahrungen mit dem Betriebskostenmanagement gibt es bei der Millentsorgung.
Beim Mllmanagement bewirtschaftet ein Dritter die Standplétze, Uberprift die Behalter auf
richtige Abfalltrennung, sortiert ggf. nach. Die Umlageféhigkeit von M tllmanagementkosten.
wird teilweise bejaht, wenn die Vergitung des Dienstleisters erfolgsbezogen aus dem
Einsparvolumen bezahlt wird oder wenn jedenfalls kein Betrag umgelegt wird, der den
Einsparbetrag Ubersteigt. Diese Kosten seien umlagefahigen Eigenleistungen des Vermieters
nach § 1 Abs. 1 S. 2 BetrKV vergleichbar.®® Das erscheint fiir diesen Bereich auch zulé&ssig,
weil zur Kostenart ,, Mullbeseitigung” keine genauere Definition in der BetrKV enthalten ist,
so dass unter diesen Begriff auch vorbereitende Handlung wie etwa Sortierung des Miills
gefasst werden konnen. Fir die Heizung wére das aber problematisch. 8 1 Abs. 1 S. 2 BetrKV
schafft keine neue Betriebskostenart. Die Vorschrift ermdglicht es nur, dass ein
Bewirtschaftungsaufwand des Eigentiimers, der in den Betriebskostenkatal og féllt,
umlagefahig ist. Die Bindung an diesen Katalog bleibt uneingeschrankt erhalten.”® Zu den
Heizkosten gehoren aber eben nur die genau aufgefiihrten Kosten fir Brennstoffbeschaffung,

% |angenberg, Betriebskostenrecht, Rn. G 221 und Schmidt-Futterer/Langenberg § 556 BGB Rdnr. 418; AG
Mainz, WM 2003,450.
"0 S0 auch Langenberg, Betriebskostenkostenrecht, Rn. A.10f.
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Lieferkosten, Betriebsstrom usw. Dieser Katalog (8 7 Abs. 2 HeizKV, entspr. § 1
Nr. 4 BetrKV) ist so prézise abgegrenzt, dass er nicht analogiefahig ist.

Hier konnte man allenfalls prifen, ob die Kosten fir ein Heizkostenmanagement unter die

» Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung” gefasst werden konnten. Die
Beschaffungskosten ergeben sich aber allein aus dem Kaufpreis, sogar Rabatte sind dem
Mieter gutzubringen. Die Lieferkosten sind allein die Kosten, die sich aus der Rechnung der
Lieferfirma ergeben.”

Der Aufwand, den der Vermieter fir eine moglichst wirtschaftliche Beschaffung des
bendtigten Ols betreibt, rechnet zu seiner Verwaltungstétigkeit. ”? Das wiirde wohl niemand
bezweifeln, wenn der Vermieter sich selbst hinsetzt und verschiedene Angebote einholt und
auf Niedrigpreiszeiten besonders achtet. Auch wenn er selbst den Peilstab seines Oltanks
auswechseln lief3e, kéme niemand auf die Idee, das zu den laufenden Kosten der
Heizungsanlage zu rechnen. Der Austausch von Teilen rechnet zu den

| nstandsetzungskosten. ™

Kosten, die nicht unter die Positionen der Heizkostenverordnung und der insoweit gleich
lautenden Betriebskostenverordnung einzuordnen sind, sind nicht umlagefahig. Das gilt auch
dann, wenn damit eine Einsparung fur den Mieter bewirkt wird. Es wére zu diskutieren, ob
der Vermieter nach 8§ 556 Abs. 3 S. 1 BGB verpflichtet ist, Instrumente wie das
Heiz6lmanagement zu nutzen, wenn sich daraus ein erhebliches Einsparvolumen ergibt — oder
ob die Einschaltung dieser Firmen tGberobligationsméaldig geschieht. In jedem Fall aber gilt
m.E.: der Vermieter kann die dadurch entstehenden Kosten al's ausgel agerte
Verwaltungskosten nicht auf den Mieter umlegen.

Schlussbemerkung: Die Instrumente, die der Gesetzgeber im Mietrecht zur Forderung der
Energieeinsparung geschaffen hat, sind vielleicht im Umweltinteresse nicht wirksam genug.

Die Schwache der Umsetzung Uber das Privatrecht ist das Fehlen eines direkten finanziellen
Anreizes an der Energieeinsparung fir den Vermieter. So lange er die aktuellen
Betriebskosten ohne Schwierigkeiten auf den Mieter umlegen kann, sind diese Kosten fur ihn
durchlaufende Posten. Die Baumal3nahme zur Energieeinsparung muss er aber langerfristig
vorfinanzieren — eine Amortisierung Uiber die Mieterhthung dauert 15-20 Jahre™. Der
mittelbare Anreiz ist gering. Hinzu kommt das dargestellte Problem der Zeitschiene.

Gleichwohl darf — gerade beim Wéarmecontracting — das Umweltschutzziel nur in die
Auslegung der Normen einflief3en. Ersetzen darf es sie nicht. Aus diesem Grund sind auch
Contracting-Modelle nur selten ohne vertragliche Vereinbarung mit dem Mieter moglich.
Leider hinzunehmen ist im Moment noch die Unsicherheit, in welchen AGB-rechtlichen
Grenzen denn derartige V ereinbarungen maéglich sind.

™ S0 auch Langenberg, Betriebskostenrecht, Rn. G 9-13.

2 KK-Schmid, § 2 BetrkKV Rn. 94.

" \/gl. Langenberg, Betriebskostenrecht, Rn. G 23; KK-Schmidt, § 2 BetrKV Rn. 97 m.w.N.
"V gl. Griiner, WM 1998,266,270.



