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Haus & Grund Worms-Alzey informiert zum Thema:

MietR: Mietrecht in der Energiebeschaffungskrise

22.006

Als Reaktionen auf deutsche Waffenlieferungen (unmittelbare Lieferungen und Ringlieferungen) zur
Unterstltzung der Ukrainer hat Russland die Gaslieferungen an Deutschland ganz erheblich reduziert.
Wiahrend des heiRen Sommers 2022 wurde wenig Gas verbraucht. Die Preise fiir Gas, Ol und Strom
steigen als Folge der unsicheren Situation. Im Herbst ist mit weiteren, deutlichen Preissteigerungen zu
rechnen. Das hat Folgen fiir Vermieter und Mieter. Hier sollen ein paar wichtige Aspekte dargestellt
werden:

@ Erhéhung der Betriebskostenvorauszahlungen:

Wenn Vorauszahlungen auf die Betriebskosten vereinbart sind, kann der Vermieter die Hohe
nach jeder Abrechnung einmal einseitig anpassen (§560 Abs.4 BGB). Dabei bildet die Abrech-
nung die Grundlage der Erhéhung. Erwartbare Kostensteigerungen wéahrend des Jahres kon-
nen bei der Erhéhung mitbericksichtigt werden [vgl. BGH, Urt. v. 28. September 2011 zu Az.
VIl ZR 294/10]. Ein pauschaler Sicherheitszuschlag ist allerdings nicht zuldssig, vielmehr muss
der Vermieter eine angemessene Prognose Uber die zu erwartende Kostensteigerung einzelner
Betriebskostenarten anstellen. Die Anpassung der Vorauszahlung ist zwar keine Pflicht, sollte
aber nicht vernachlassigt werden. Denn wenn die Nachforderungen sehr hoch ausfallen, lauft
der Vermieter Gefahr, dass die Mieter finanziell Gberfordert sind. Transparenz ist fiir beide Sei-
ten sehr wichtig, immerhin kdnnen Mieter mit ihrem Verhalten zur Reduzierung der Kostenlast
beitragen. Denn freiwillige Erhéhungen sind jederzeit mdglich.

AEStcigende Heizkosten bei Inklusivmieten:

Ist der Anwendungsbereich der Heizkostenverordnung (HeizkostenV) erdffnet (Zentralheizung
fur mehrere Parteien) und es liegt weder ein Ausnahmetatbestand gemafl § 2 oder §11 Heiz-
kostenV vor, muss nach den Regelungen der HeizkostenV verbrauchsabhangig abgerechnet
werden. Dies gilt auch dann, wenn eine Warm- oder Inklusivmiete oder neben der Kaltmiete ei-
ne Pauschale fur Betriebskosten einschlieRlich Wasser und Heizung vereinbart wurde. Die Re-
gelungen der HeizkostenV haben gegenulber vertraglichen Vereinbarungen Vorrang.

Der Vermieter hat ein einseitiges Bestimmungsrecht gern. §556a Abs. 2 BGB. Dieses gilt aber
nur fir verbrauchsabhangige Kosten, nicht fir die Festkosten. Der Anteil fur die Heizung und
ggf. Warmwasser muss sodann aus der Pauschale herausgerechnet werden. So entsteht eine
Teilinklusivmiete: Grundmiete nebst Nebenkostenanteil ohne Heizung und eine Vorauszahlung
fur Heiz- und ggf. Warmwasser. Die kann kilinftig unter den Voraussetzungen des §560 Abs. 4
BGB angepasst werden.

©) Mindesttemperaturen:

Fallt die Heizung aus, liegt ein Mietmangel vor, wenn der Mieter seine Wohnung nicht ausrei-
chend beheizen kann. Diese Folge kann also auch eintreten, wenn die Heizung infolge Brenn-
stoffmangels nicht betrieben werden kann. Mindesttemperaturen sind bis jetzt gesetzlich nicht
geregelt. Die Rechtsprechung hat sich dazu unterschiedlich geauRert:
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® 16 bis 18 Grad mussen tagsuber im Schlafzimmer erreicht werden kénnen. Nachts kann die
Temperatur bis zu 5 Grad herabgesetzt werden [vgl. LG Konstanz, Urteil vom 20.12.2012, 61 S
21/12].

® Tagsuber muss eine Temperatur von 20/21 Grad im Bad erreicht werden kdnnen, nachts darf
die Temperatur auf 18 gesenkt werden [vgl. LG Berlin, Urteil vom 26.5.1998, 64 S 266/97].

® cine Temperatur wahrend der Nachtzeit von unter 18 Grad ist ein Mangel [vgl. AG Ké&In, Ur-
teil vom 5.7.2016, 205 C 36/16 LG Wuppertal, Urteil vom 4.4.2012, 16 S 46/210 ].

Wahrend der Sommerzeit darf die Heizung ausgestellt werden, sobald es aber kalt wird, muss
die Heizung funktionieren. Die sogenannte Heizperiode beginnt Ublicherweise am 1. Oktober
und endet mit Ablauf des 30. April. Es kommt aber auf die konkreten AulRentemperaturen an.
Sinken die Raumtemperaturen in der Wohnung tagstiber fiir mehrere Stunden unter 18 Grad
und es ist absehbar, dass das kalte Wetter anhalt, muss der Vermieter die Heizung anschalten.

Die Warmwassertemperatur muss rund um die Uhr 40 Grad Celsius ohne zeitlichen Vorlauf er-
reichen [vgl. BGH, Urteil vom 30. Juni 2004 - XII ZR 251/02].

Der Mietvertrag des Haus und Grund Worms minus Alzey enthélt eine Vereinbarung:

§ 12 Beheizung und Warmwasserversorgung

1. Sammelheizung:
Der Vermieter ist verpflichtet, die Sammelheizungsanlage, soweit es die Witterung erferdert, mindestens aber in der Zeit vom 1. Ok-
tober bis 30. April des Folgejahres in Betrieb zu halten. Die Temperatur hat in der Zeit von 7.00 bis 23.00 Uhr mindestens 20 Grad
Celsius zu betragen, es sei denn, dass der Mieter ein besonderes Bedurfnis an einer anderweitigen Festlegung der Temperatur hat.
Der Mieter hat die R&ume in ausreichendem Ausmalf} zu beheizen, um ein Auskihlen und Feuchtigkeits- sowie Schimmelbildung zu
unterbinden. Die Warmwasserversorgungsanlage hat der Vermieter standig in Betrieb zu halten.

Der Mieter ist verpflichtet, die anteiligen Betriebskosten dieser Anlagen zu bezahlen. Eine durch eine allgemeine Brennstoffknapp-
heit bedingte teilweise oder véllige Stilllegung der Anlagen berechtigt den Mieter nicht zur Geltendmachung von Schadensersatzan-
spriichen.

(Auszug aus dem Mietvertrag Haus und Grund Worms-Alzey)

\Vermieter senkt Temperatur zur Kosteneinsparung;

Energie einzusparen, ist das Gebot der Stunde. Wird dadurch die vertraglich vereinbarte Min-
desttemperatur oder die von der Rechtsprechung vorgegebenen Mindest Temperaturen unter-
schritten, liegt ein Mangel vor, der zur Mietminderung berechtigt.

Mit dem Wirtschaftlichkeitsgebot wird gegen einen Mangel argumentiert, wenn der Vermieter
die Temperatur absenkt, um Kosten fir die Hausgemeinschaft zu sparen. Der Vermieter ist ver-
pflichtet, bei der Bewirtschaftung seines Eigentums auf ein angemessenes Kosten-Nutzen-
Verhaltnis zu achten. Dieser Grundsatz gilt nicht nur bei der Abrechnung, sondern verpflichtet
den Vermieter bereits bei der Verursachung der Kosten.

Gasetagenheizung:

Die Gasetagenheizung wird von dem Mieter eigenverantwortlich betrieben. Der Vermieter muss
lediglich die technische Funktionsfahigkeit der Heizung gewahrleisten und tragt nicht das Risiko
der eingeschrankten Brennstofflieferung.
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Ersatzgerate:

Vermieter sind nicht verpflichtet, neue Heizanlagen zur Verfigung zu stellen. Die Wohnungen
kdnnen weiterhin mit Gas beheizt werden. Ein Mangel liegt nicht vor, sofern die Heizung funkti-
onstuchtig ist.

Ersatzbeheizung durch Mieter mit Radiatoren:

Der Vermieter kann seinem Mieter grundsatzlich nicht verbieten, seine Wohnung ersatzweise
mit strombetriebenen Radiatoren oder Heizliftern zu beheizen. Allerdings muss darauf geachtet
werden, dass das Stromnetz nicht Uberlastet wird. Dartber sollten Vermieter ihre Mieter infor-
mieren.

Schimmelpilzbildung vermeiden:

Energieeinsparen ist heute das Gebot der Stunde. Dabei ist es wichtig, richtig zu heizen und zu
lGften, um so ein gesundes Raumklima zu sichern, damit kein gesundheitsschadlicher Schim-
melpilz entsteht. Kalte Luft kann weniger Feuchtigkeit aufnehmen. Steigt die Feuchtigkeit unmit-
telbar an der kalten Wand auf Werte tber 70 Prozent, nimmt die Schimmelpilzgefahr zu. Die
Raumtemperatur sollte daher nicht unter 16 Grad fallen. Richtiges Heizen und Liften ist nicht
nur wichtig, um Schimmelpilz vorzubeugen, es senkt auch den Energieverbrauch.

Handlungsempfehlung:

Vermieter kdnnen die Temperaturen insbesondere wahrend der Nachtzeit reduzieren. Der Ver-
mieter sollte aber, sofern keine hoheitliche Temperaturreduzierung vorgeschrieben wird, die
Heizleistung nur im Einvernehmen mit den Mietern drosseln. Wichtig ist, dass Vermieter die
Mieter Uiber die zu erwartenden Kosten informieren und die Vorauszahlungen anpassen. Sofern
weitere grof’e Kostensteigerungen anstehen, sollte der Vermieter die Vorauszahlung - wenn
mdglich - mit dem Mieter einvernehmlich anpassen.

Die Temperatur sollte aber nicht unter 16 Grad abgesenkt werden, denn ansonsten droht ein
neues Problem: Schimmelpilzbildung. Dafiir sollten auch Mieter sensibilisiert werden, weil zu
befiirchten ist, dass Mieter wegen der zu erwartenden Preissteigerungen weniger heizen und
lUften.
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