Recht und Praxis

Gesetzliche Grundlagen und mietrechtliche Kensequenzen

Bis Ende 2013: Einbau von Wirmezihiern in
zentralen Warmwasserbereitungsanlagen erforderlich

DerEnde 2008 neugefasste § 9 Abs. 2 Satz 1 Heizkostenverordnung (HeizkV) schreibt dem
Vermieter vor, ab dem 31. Dezember 2013 die auf die zentrale Warmwasserversorgungs-
anlage entfallende Wiirmemenge mit einem Wirmezihler zu messen. Die Datumsangabe
ist merkwiirdig. Warum ,,ab dem 31. Dezember 2013” und nicht - was wegen der hiufig
kalenderjihrlichen Abrechniung logisch wire - ,nach dem ...“ oder »ab 1. Januar 20147
Und warum fehlt ein ,,spitestens“? Die Fragen konnen wir nicht beantworten, wohl aber,
ob der Mieter den Einbau dulden muss, und ob der Vermieter die Kosten fiir Anschaffung
und Installation auf den Mieter umlegen darf, obwohl das in der HeizkV nicht geregelt
ist. Auflerdem gibt es auf Seite 308 ein paar Hinweise zam Einbau.

Von VRILG a.D. HARALD KINNE

l. Gesetzliche Grundiagen

1. Grundsatz

Ist die zentrale Anlage zur Versorgung mit
Wirme mit der zentralen Warmwasserver-
sorgungsanlage verbunden, so sind gem.
§ 9 Abs. 1 Satz 1 HeizkV die einheitlich
entstandenen Kosten des Betriebs aufzu-
teilen, Diese Aufteilung ist notwendig, weil
die Verbrauchsgewohnheiten der Nutzer
hinsichtlich Heizung und Warmwasser
zu unterschiedlich und deshalb nicht
vergleichbar sind. Denn derVerbrauch von
Warmwasser hingt iberwiegend von der
ZahlderNutzerin den Riumen ab, wihrend
der Warmeverbrauch unabhingig von der
Zahl der Nutzer weitgehend von der Gréfie
der genutzten Rume bestirnmt wird,

1.1 Einheitliche und nicht

einheitliche Kosten

Da nach § 9 Abs. 1 Satz 1 HeizkV nur die
einheitlich entstandenen Kosten aufzu-
teilen sind, miissen zundchst samtliche
Betriebskosten der verbundenen Anlage
darauf Uberprift werden, ob sie sowoh/ fiir
die Versorgung mitWarme als auch fiir die
Aufbereitung des Warmwassers anfallen -
dann nur sind es einheitlich entstandene
Kosten -, oderobessichum Kosten handelt,
die entweder nur bei der Wéirmeversorgung
oder nur bei der Warmwasserversorgung
anfallen - dann handelt es sich nicht um
einheitliche Kasten.

Einen Anhaltspunkt dafiir, was bei der
Versorgung mit Warmwasser nicht zu den
einheitlich entstandenen Kosten gehért,
gibt § 8 Abs, 2 HeizkV; deshalb sind die
Kosten der Wasserversorgung gem. § 8
Abs. 2 Satz 2 HeizkV nicht zu den einheijt-
lich entstandenen Kosten i.5.d. § § Abs. 1
Satz 1 HeizkYzurechnen (Schmidt-Futterer/
Lammel, § 9 HeizkV, Rn. 8).

Generell nicht zu den einheitlich Kosten
gehdren diejenigen, die im Einzelfall
nur einer Versorgungsart zugerechnet
werden kénnen; deshalb sind die Be-
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triebskosten der Verwendung der Gerite
zur Verbrauchserfassung nicht einheitlich,
wenn sie nur bei einer Versorgungsart vor-
handen sind (z. B. Erfassungsgerite fiir die
Wirmeabgabe der Heizkérper).

Zu den einheitlich entstehenden Betriebs-
kosten gehdren im Ubrigen sidmtliche
in § 7 Abs. 2 Satz 1 HeizkV aufgezihlten
Kosten. Diese vorab ermittelten und aus
den Gesamtkosten ausgeschiedenen
Kosten des Betriebs der verbundenen Ver-
sorgungsanlage sind gem, § 9 Abs. 1 Satz 1
HeizkV aufzuteilen in solche, die fir die
Warmwasserversorgung entstanden sind,
und solche, die flir die Warmeversorgung
entstanden sind,

Malgebend fir die Aufteilung dieser
Kosten ist gem. § 9 Abs. 1 Satz 2 HeizkV
der jeweilige Anteil der Versorgungsart am
Energieverbrauch (Brennstoff- oderWarme-
verbrauch). Die entsprechend ermittelten
Anteile der jeweiligen Versorgungsart an
den einheitlich entstandenen Kosten sind
- zuziiglich der nicht einheitlich, sondern
nur fr die jeweilige Versorgungsart ent-
standenen Kosten - der Verteilung der Be-
triebskasten fiir die einzelne Versorgungs-

art auf die einzelnen Nutzer zugrunde zu
legen. Fiir die Ermittlung der einzelnen
Anteileam Energieverbrauch fiir dieWarm-
wasserversorgungsanlage verweisen § 9
Abs, 1 5atz 6 HeizkV auf § 9 Abs, 2 HeizkV
(Wérmeverbrauch der zentralen Warm-
wasserversorgungsanlage) und § 9 Abs. 3
HeizkV (Brennstoffverbrauch).

1.2Anlagen mit Heizkesseln und gewerbliche
Wiérmeversorgung

Gem. §9 Abs. 1 Satz 2 HeizkV ist ferner fiir
die Bestimmung der jeweiligen Anteile an
den einheitlich entstandenen Kosten zu
differenzieren zwischen Anlagen mit Heiz-
kesseln, bei denen die Anteilefiir dieWarm-
wasserbereitung am Brennstoffverbrauch
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oder am Energieverbrauch auszurichten
sind, und eigenstindiger gewerblicher
warmelieferung, bei denen der Anteil am
Wirmeverbrauch mafigeblich ist (Langen-
berg, Betriebskostenrecht der Wohn- und
Gewerberaurnmiete, 5. Aufl. 2009, Anhang|
Heizkostenabrechnung, Rn. 80).

1.3 Wirmezdhler

Gemial § 9 Abs. 2 HeizkV in der seit dem
1, Januar 2009 geltenden Fassung ist bei
verbundenen Anfagen die auf die zentrale
Warmwasserversorgungsanlage ent-
fallende Wirmemenge grundsdtzlich mit
einem Wdrmezdhler zu messen,

Die alte Regelung, wonach in diesen Féllen
fur die nicht gemessene Wirmemenge 18%
derinsgesamtverbrauchtenWarmemenge
fiir die zentrale Warmwasserversorgung
zugrunde zu legen waren, entfallt damit.
DieVorschrift regeltalso die Aufteilung der
Gesamtkosten einer verbundenen Anlage
in die Kosten fir die Heizwdrme einerseits
und dlejenigen fir die Warmwasserver-
sorgung andererseits, jedoch nicht die Aus-
stattung mitVerbrauchserfassungsgeraten
i.5.d. §§ 4 und 5 HeizkV. § 9 Abs. 2 HeizkV
gilt ferner nur fir verbundene Anlagen,
d. h. flir zentrale Anlagen zur Versorgung
mit Warme, die mit der zentralen Warm-
wasserversorgung verbunden sind, z. B,
durch einen gemeinsamen Heizkessel.

2. Zuliissige Messgeriite
ZurErfassungderbeiverbundenen Anlagen
auf die zentrale Warmwasserversorgungs-
anlageentfallendenWarmemengemissen
Wirmezihler am Vor- und Riicklauf der
verbundenen Anlage installiert werden.
Wirmezihler ermitteln keine Vergleichs-
werte des Einzelverbrauchs zum Gesamtver-
brauch, sonderndenVerbrauchder,Warme®,
Sie messen vielmehr die Temperatur von
Vor- und Ricklauf sowie das Volurmnen
des durch den Wirmetréger stromenden
Wassers. Die gemessenen Werte werden
durch ein Rechenwerk miteinander ver-
knlpft, das den Wirmeverbrauch als
Endergebnis anzeigt. Die Gerdte kdnnen
als mechanische oder elektrische Wérme-
zahler ausgestaltet sein. Wahrend die
mechanischen Gerite die Antriebsenergie
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fir die Rechenwerke der Wasserstrémung
entnehmen,werdendieelektrischen Gerdite
durch Strom angetrieben. Bei beiden
Gersten wird das Volumen des durch-
strmenden Heizwassers durch ein Flligel-
rad oder—moderner—magnetisch-induktiv
bzw. Uber Ultraschall im Volumenmessteil
gemessen. Die Temperatur von Vor- und
Riicklauf wird durch unmittelbar in das
Heizwasser reichende Fllhler gemessen.
Warmezahler sind insoweit fehleranfélllg,
als die Messung des Volumens des
durchstrémenden Heizwassers durch
eine Stérung der Fligelrader beeinflusst
wird. Diese Fehlerquelle ist bei neuen
Techniken mit magnetisch-induktiven
oder Ultraschall-Durchflussgebern oder
einer elektrischen Abtastung der Fligel-
raddrehung weitgehend ausgeschlossen.
Warmwasserzihler dagegen sind keine
Wirmezahler, Zwar dienen auch sie der
Erfassung des anteiligen Warmwasserver-
prauchs. Sie messen aber nur den Durch-
fluss des erwidrmtem Wassers, nicht die
Wassertemperatur. Der Durchfluss des er-
wirmtenWassers wird durch mechanische
Fligelradzihler gemessen, wobei der
Wasserflussdas Fliigelrad anzeigt, dasGber
ein Getriebe mitder Anzeige verbundenist.
Auch diese Gerdte weisen in Abhangigkeit
von der Durchflussmenge Fehler auf, die
aber toleriert werden.
Warmwasserkostenverteiler sind keine
Wirmemessgerite i.5.d. § 9 Abs. 2 Satz 1
HeizkV., Warmwasserkostenverteiler sind
den Verdunstungsgeriten dhnlich, die
zur Erfassung des anteiligen Wérmever-
brauchs verwendet werden, Dabei wird
ein Teil des Warmwasserstroms an einem
Speicher vorbelgeleitet, der wérmeleitend
miteiner Ampulle verbunden ist, die Mess-
flissigkeit enthélt. Dieser geringfigige
Warmwasserdurchfluss wird mittelsdiinner

Kapillarbohrungendurchdas Geratgeleitet.

Da diese nur einen Querschnitt von etwa
2 mm? haben, setzen sie sich im Lauf der
Jahre mit Schimutz und Kalkablagerungen
zu, wodurch gine Verbrauchserfassung
eingeschriinkt und schlielich ganz ver-
hindert wird.

Am 1. Januar 1987 bereits eingebaute
Warmwasserkostenverteiler geniefien nur
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hiszum 31.Dezember 2013 Bestanidsschutz.
Die Pflicht zur Erfassung mit Hilfe von
Wirmezshlern gilt erstmals fiir die Ab-
rechnungszeitriumeab 1.Januar2014(§12
Abs. 2 HelzkV - vgl. dazu unten 6.). Wegen
derGefahr,dasssich die Kapillarbohrungen
im Lauf der Jahre mit S5chmutz und Kalk-
ablagerungen zusetzen, empfiehlt essich,
aber bereits jetzt Warmwasserkostenver-
teiler durch Warmezdhler zu ersetzen.

3, Ausnahmeregelungen

3.1 Ersatzbestimmung bei

unzumutbarem Aufwand

Der Verordnungsgeber fordert allerdings
den Einbau vonWirmezéihlern dann nicht,
wenn der Aufwand in keinem Verhaltnis
zum verfolgten Ziel - Energieeinsparung
durch hihere Messgenauigkeit und damit
gerechtereVerteilung mitentsprechenden
Sparanreizen — steht, Kann die Wirme-
menge nur mit einem unzumutbar hohen
Aufwand gemessen werden, entfallt die
Pflicht zur Messung mit Warmezéhlern; in
diesem Falle kann die Wirmemenge nach
§9 Abs, 2 Sitze 2 bis 3 HeizkV und der dort
enthaltenen Gleichung bestimmt werden.

3.1.1 Voraussetzungen der
Ausnahmeregelung

Abgestellt wird auf den ,Aufwand"” fiir die
Messung, nicht auf die Kosten. Daher ist
fraglich, ob die Rechtsprechung, wonach
auf die Messung durch einen Warme-
zihler verzichtet werden kann, wenn die
Anbringung der Messgerite aus baulichen
oder technischen Grilnden unverhéltnis-
miBig hohe Kosten verursachen wirde
(BGH, Urteil vom 16. Juli 2008, VIl ZR
57/077, GE 2008, 1120), hierauf Gbertragen
werden kann.

Nach der Begrindung der Neufassung
soll es aber darauf ankommen, ob die
Anbringung eines Wirmezihlers aus
baulichen oder technischen Griinden
unverhiltnismalig hohe Kosten ver-
ursachen wiirde (so auch Wall, WuM 2009,
3, 12). Insoweit wiiren die Kosten der zu
erzielenden Einsparung gegeniiberzu-
stelien. Durch dle genauere Abtrennung
der Warmwasserkosten mit Hilfe eines
Wirmezahlers wird aber wohl keine (zu-
satzliche), jedenfalls keine nennenswerte
Einsparungerzielt(sozutreffend Wall, WuM
2009, 3, 12). Daher diirfte es allein auf die
Kosten ankommen.

Entscheidend dirfte die GroBe der Ab-
rechnungseinheitsein, Aufkleinere Hauser
mitwenigenNutzern dirfte die Ausnahme-
regelung eher anwendbar sein als auf
gréRere Abrechnungseinheiten (so auch
Wall, WuM 2009, 3,12}
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3.1.2 Neue Gleichung

Bei Anwendung der neuen Formel des § 9
Abs. 2 Satz 2 HeizkV sind gem. Satz 3 der
Vorschrift dasgemesseneVolumendesver-
brauchtenWarmwassers{V)inKubikmetern
{m?) und die gemessene oder geschitzte
mittlere Temperatur des Warmwassers {t, )
in Grad Celsius (C*) zugrunde zu legen, ,K*
in der Formel ist nicht erldutert; insoweit
dirften aber Kelvin anzusetzen sein.

3.2 Ausnahme bei

Unmdalichkeit der Messung

Wennin Ausnahmeféllen weder dieWirme-
mengenochdasVolumendesverbrauchten
Warmwassers gemessen werden kénnen,
kann die auf die zentrale Warmwasserver-
sorgung entfallende Wiarmemenge nach
der Gleichung in § 9 Abs. 2 Satz 4 HeizkV
bestimmt werden. Dabeiist gem.§ 9 Abs.2
Satz 5 HeizkV die durch die zentrale Anlage
mit Warmwasser versorgte Wohn- oder
Nutzflache (AWohn) zugrunde zu legen.
Die Vorschrift gilt also nur hilfsweise, nim-
lich fir den Fall, dass weder die Wirme-
mengenochdasVolumendesverbrauchten
Warmwassers gemessen werden kénnen,
Nur wenn beides nicht méglich ist, ist eine
flachenabhéngige Berechnung zuldssig,
Das wire der Fall bei Einrohrheizungen,
wenn sie fir die einzelne Nutzereinheit
keinen abgeschlossenen Leitungskreis
haben. FlirWohnungengilt dieWohnflache,
fir Gewerberaum die Nutzfliche.

Die nach den Gleichungen in § 9 Abs, 2
Satz 2 oder 4 HeizkV bestimmte Wirme-
menge (Q} ist gem. § 9 Abs, 2 Satz 6 HeizkV
beibrennwertbezogener Abrechnungvon
Erdgas mit 1,11 zu multiplizieren. Damit
ist bericksichtigt, dass in vielen Gas-
rechnungen nur der Brennwert des Gases
angegeben ist, der bei Erdgas um 11 %
hoherist alsder Heizwert. Bei eigenstéindig
gewerblicher Warmelieferung ist die nach
den Gleichungen in § 9 Abs. 2 Satz 2 ader
4 HeizkV bestimmte Wirmemenge (Q)
durch 1,15 zu dividieren; der korrekte
Divisor diirfte 1,25 betragen (Wali, WuM
2009,3 <13>}.

4. Ermittlung des Brennstoffverbrauchs
bei Anlagen mit Heizkessein

Bei Anlagen mit Heizkesseln ist der Brenn-
stoffverbrauch der zentralen Warmwasser-
versorgung (B) in Litern, Kubikmetern oder
Schittraummetern nach der Gleichung in
§9 Abs, 3 Satz 1 HeizkV n. F. zu ermitteln.
Dabei sind gem. Satz 2 der Vorschrift zu-
grunde zu legen:

1. die auf die zentrale Warmwasserver-
sorgungsaniage entfallendeWarmemenge
(Q) nach Abs. 2 in kWh;
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2. der Heizwert des verbrauchten Brenn-
stoffes (H) in Kilowattstunden {kWh) je
Liter (I}, Kubikmeter (m?), Kilogramm (kg)
oder Schiittraurnmeter (3Rm), wobel fiir
dieeinzelnen Brennstoffe unterschiedliche
H-Werte verwendet werden kénnen.
Zusétzlich zu den bisher berlicksichtigten
Brennstoffen sind weitere Brennstoffe —
u. a. Fliissiggas, Braunkchle, Holz - in der
Gleichung aufgezéhlt. Ferner wurden die
bisherigenWerte angepasst. Soweit die Ab-
rechnung tber kWh-Werte erfolgt, ist eine
Umrechnung in Brennstoffverbrauch nicht
mehr erforderlich, Das gilt insbesondere
fiir die eigenstandige gewerbliche Wirme-
lieferung,

5. Regenerative Energieerzeugung

Bei Anlagen, die weder durch Heizkessel
noch durch eigenstindige gewetbliche
Warmelieferung versorgt werden, kénnen
gem. § 9 Abs. 1 Satz 5 HeizkV anerkannte
Regeln -der Technik zur Aufteilung der
Kosten verwendet werden.

Das betrifft insbesondere die Warme-
erzeugung durch Solaranlagen. Die inso-
weit entstehenden Betriebskosten (z. B.
Betriebsstrom, Wartung) sind ebenfalls
umlagefdhig. Es handelt sich wieder um
eine Kann-Bestimmung, so dass auch die
Aufteilung nach sonstigen Kriterien zu-
ldssig Ist.

6. Ausnahmeregelungen

6.1 Passivhéuser

Bei Réumen in Gebduden, die einen Heiz-
bedarf von weniger als 15 kWh (m%a)
aufweisen (sog. Passivhiuser), besteht
keine Verpflichtung zur Ausstattung mit
Wirmezihlern fur die Erfassung der auf
Warmwasser entfallenden Wérmemenge.
Zwar gilt die Ausnahmevorschrift des
§117 Abs. 1 Nr. 1 a HeizkV seinem Wortlaut
nach nur fir die Versorgung mit Wirme”,
Gemal § 11 Abs. 2 HeizkV ist aber fir die
Versorgung mit Warmwasser § 11 Abs. 1
HeizkV entsprechend anzuwenden, so
dass die Ausnahmeregelung des § Abs. 1
Nr. 1aauch fiirdieWarmwasserversorgung
gilt (Wall, WuM 2009, 3 <14>). Soweit in
§ 11 Abs. 1 Nr. 1 a HeizkV nur die 8§ 3 bis
7 HeizkV aufgeflihrt sind, handelt es sich

offenbar um ein Redaktionsversehen. Die
Einbeziehung des & 9 HeizkV ist auch sinn-
voll, da in Passivhdusern ohnehin wenig
Energie verbraucht wird - und daher auch
bei Messung der auf Warmwasser ent-
fallenden Warmemenge kaum zusitzliche
Energie eingespart werden kann,

6.2 UnverhdltnismdBig hohe Kosten
Fraglichist, chauchdie Ausnahmeregelung
des § 11 Abs. 1 Nr. 1 b HeizkV anwendbar
ist, wonach die 85 3 bis 7 fir die Ver-
sorgung mit Warme nicht anzuwenden
sind aufRéume, in denen die Erfassung des
Wairmeverbrauchs nicht oder nur mit un-
verhéltnismanig hohen Kosten méglichist.
Zwar sprechen fUr die Anwendung dieser
Vorschrift auf § 9 HeizkV grundsatzlich die-
selben Griinde wie fiir die Anwendung des
§ 11 Abs. 1 Nr. 1 a HeizkV. Fraglich ist die
Anwendung dieserVorschriftinvollem Um-
fang jedoch deswegen, weil Einsparungen,
auf die 8 11 Abs. 1 Nr. 1 b HeizkV n, F, ab-
stellt, durch die genauere Bestimmung der
filr dieWarmwasserversorgung bendétigten
Warmemenge mitHilfeeinesWarmezihlers
nicht erzielt werden, Zudem enthélt § 9
Abs, 2HeizkVinseinen Sitzen 2und 3 selbst
eine Ausnahmeregelung fiir den Fall, dass
dieWédrmemenge nur miteinem unzumut-
bar hohen Aufwand gemessen werden
kann. Diese Ausnahmebestimmung wire
obsolet, wennsie gemiB § 11 Abs. 1Nr.1b
HeizkV wegen unverhiltnisméBig hoher
KostenderErfassungdesWirmeverbrauchs
nicht mehr anzuwenden wire. Daher ist
§ 11 Abs. 1 Nr. 1 b HeizkV nur insoweit
anzuwenden, als die fir die Warmwasser-
versorgung benstigteWarmemengedurch
Warmezahler nichtgemessenwerdenkann.
§9 Abs. 2 Satz 2 HeizkV wird dadurch nicht
obsolet, weil dieVorschrift ein Pauschalver-
fahren nur dann fiir zul3ssig erklart, wenn
weder dieWirmemengenochdasVelumen
des verbrauchten Warmwassers gemessen
werden kénnen.

6.3 Energiesparende Heiztechnik

Die Ausstattung mit Warmezdhlern ist
ferner entbehrlich fur die in § 11 Abs. 1
Nr. 3 HeizkV genannten Rdume, nimlich
diejenigen in Gebiuden, die Uberwiegend
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versargtwerden mitWarmeaus Anlagenzur
Rickgewinnung von Wirme aus Warme-
pumpen oder Solaranlagen oder mitWirme
aus Anlagen der Kraft-Wirme-Koppelung
oder aus Anlagen zur Verwertung von Ab-
wiarme, sofern der Warmeverbrauch des
Gebaudes nicht erfasst wird.

Hinsichtlich der Bezugnahme nur auf die
§§ 3 bis 7 HeizkV —und nicht auf§ 9 - gelten
dieselben Griinde wie unter 1.6.1. Die Vor-
schrift gilt gem. § 11 Abs, 2 HeizkV auch fiir
die Versorgung mit Warmwasser. Insoweit
sieht § 9 Abs. 1 Satz 5 HeizkV vor, dass an-
erkannte Regeln derTechnikzur Aufteilung
der Kosten verwendet werden kdnnen.
Dabei ist aber gesondert festzustellen, ob
die fiir die Erwdrmung des Warmwassers
benétigte Energie Gberwiegend aus An-
lagen zur Riickgewinnung von Wirme aus
Warmepumpen oder Solaraniagen oder
aus Anlagen der Kraft-Warme-Koppelung
oder aus Anlagen zur Verwertung von
Abwaérme erzeugt wird. Andere Arten der
Energieerzeugung, etwa aus Windkraft-
werken, Wasserkraft oder Biomasse, sind
in der Ausnahmevorschrift nicht erwihnt,
Fiir sie gilt aiso nicht die Befreiung von den
§§ 3 bis 7 - und damit auch § 9 - HeizkV;
eine analoge Anwendung der Vorschrift
diirfte daran scheitern, dass § 11 Abs. 1
Nr. 3 HeizkV eine Ausnahmevorschrift ist,
die einer entsprechenden Anwendung
grundsétzlich nicht zugénglich ist,

7. Ubergangsfrist

Die Messung muss spatestens fir die ab
dem 1, Januar 2014 (Schmid, NZM 2009,
104) beginnende Abrechnungsperiode mit
Warmezihlern erfolgen. Denn die Uber-
gangsfrist Iauft am 31. Dezember 2013 ab
(die Formulierung,ab 31. Dezember 2013"
ist missgliickt).

Solange bis zum Ablauf der Ubergangsfrist

am 31.Dezember 2013 noch keine Wirme- ‘

zéhler eingebautworden sind, aber gemii
§ 12 Abs. 6 HeizkV schon nach der neuen
Heizkostenverordnung zu verfahren ist,
ist es fraglich, ob die Unméglichkeit der
Messung mit einem Warmezahier dem un-
zumutbar hohen Aufwand i.5.d. § 9 Abs, 2
Satz 2 HeizkV gleichgestelltund dieWirme-
menge rechnerisch bestimmtwerden kann.

Eher aber liegt es nahe, dem Mieter das
Kirzungsrecht gem. § 12 Satz 1 HeizkV zu-
zubilligen, da die Kosten der Versorgung
mit Warme und Warmwasser dann ent-
gegen den Vorschriften der Verordnung
abgerechnet worden sind, ndmlich ohne
Aufteilung nach Heiz- und Warmwasser-
kosten.

Insoweit diirften die Grundsatze des BGH
(Urteil von 31, Oktober 2007, VIE ZR 261/06,
GE 2007, 1686) herangezogen werden
kénnen, wonach der Mieter den auf ihn
entfallenden Kostenanteil um 15 % kiirzen
kann, wenn eine verbrauchsabhéngige
Abrechnung der Kosten fiir Heizung und
Warmwasser nach § 7 Abs. 1 oder § 9 a
HeizkV objektiv nicht {mehr) mdglich ist.

Il. Mietrechtliche Konsequenzen

1. Duldungspflicht des Nutzers

Die Nutzer haben den Austausch der bis-
herigen Erfassungsgerdte gegen Warme-
zdhler zu dulden. Zwar dirfte § 4 Abs. 2
Satz 1 HeizkV, der fiir die Ausstattung mit
Verbrauchserfassungsgeritengilt(vgl.dazu
auchBGHGE2010,973und GE2011, 1550),
nicht einschligig sein, da die Wirmezahler
nur der Aufteilung der Gesamtkosten der
verbundenen Anlage in Kosten fiir die
Heizwdrme einerseits und diejenigen fiir
die Warmwasserversorgung dienen, also

" nicht der Verbrauchserfassung.

§ 554 Abs. 2 BGB ist wohl ebenfalls nicht
einschldgig, da die Aufteilung der Kosten
derverbundenen Anlage aufdiejenigen fiir
die Heizwdrme und die Warmwasserver-

-sorgung nicht zu einer Energieeinsparung

fiihry, fiir die sich die Duldungspflicht aus
§ 554 Abs. 2 Satz 1 BGB ergeben wilrde.
Die Duldungspflicht ergibt sich aber aus
dem allgemeinen Grundsatz, dass der
Mieter zur Duldung von Malinahmen ver-
pflichtet ist, die der Vermieter aufgrund
gesetzlicher Bestimmungen - hier: § 9
Abs. 2 Satz 1 HeizkV — durchfiihren muss
(sog. ,unvertretbare MaBBnahmen”). Das
bedeutet andererseits, dass der Mieter
sich nicht auf die Hartegriinde von Satz 2
bis 4 des § 554 Abs, 2 BGB ~ insbesondere
nicht auf eine finanzielle Harte durch die
zu erwartende Mieterhéhung gem. § 559
Abs. 1 BGB - berufen kann,

Die Duldungspflicht beschréankt sich nicht
nur auf die Anbringung der Warmezihler,
sondern umfasst auch die damit im Zu-
sammenhang stehenden Vorbereitungs-
und Durchfithrungsmafinahmen. Eine
Ankiindigung des Einbaus, die mangels
Anwendbarkeit des § 554 Abs. 3 Satz 1
BGB nicht zwingend vorgeschrieben ist,
ist auch dann empfehlenswert, wenn
die Mainahmen nur im Heizungskeller
durchgefiihrtwerden. Diese Ankiindigung
braucht aber nicht die strengen formalen
Anforderungen einer Modernisierungs-
ankindigung gem. § 554 Abs. 3 5atz 1 BGB
zuerfiillen (a. A.Schmidt-Futterer/Lammel,
§ 4 HeizkV Rn. 16). Dessen ungeachtet

empfiehltsich einevorherige Ankiindigung

- schriftlich oder in Textform — unter Mit-
teilung von Art, voraussichtlichem Umfang
und Beginn sowie voraussichtlicher Dauer
des Einbaus. Bei geringflgigen Eingriffen
reichen kurzfristige Ankiindigungen mit
pauschalierten Hinweisen aus.

Fraglich ist, ob der Vermieter auf Duldung
des Einbaus klagen muss, wenn der Mieter
der Anbringung von Wirmezihlern wider-
spricht, denn der Einbau der Warmezahier
erfolgtauBerhaib derWohnung, im Primér-
kreis (Fernwarme) oder im Sekundarkreis
der verbundenen Heizungsanlage. Soweit
der Mieter seinen Mietgebrauch mithin
ungestért ausiiben kann, braucht der Ver-
mieter nicht auf Duldung des Einbaus der
Waérmezdhler an der verbundenen Anlage
zu klagen, sondern kann die Malinahme
auch gegen den Widerspruch des Mieters
durchfithren.

2. Umlage der Einbaukosten

Ob die Kosten der Anschaffung und des
Einbaus von Warmezahlern auf die Mieter
umgelegt werden kénnen, ist in der Heiz-
kostenverordnung nicht geregelt. Sie
zédhlen nicht zu den Betriebskosten i.5.d.
§ 556 Abs. 1 BGB, denn sie entstehen nicht
Jaufend” Laufendentstehende Kostensind
nur die regelméBig wiederkehrenden Be-
triebskosten. Die Einbaukosten entstehen
jedoch nur einmalig.

Jedoch sind die Kosten nach § 559 Abs, 1
BGE (,Modernisierungszuschlag”) um-
lagefahig, weil der Erwerb und der Ein-
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bau bauliche Malinahmen sind, die der
Vermieter nicht zu vertreten hat (Schmid,
NZM 2009, 104).

Was eine bauliche Mallnahme ist, definiert
§ 559 Abs. 1 BGB nicht. Notwendig ist eine
nichtchneWeiteres wieder aufhebbareVer-
anderung des bisherigen Zustandes, chne
dasseineVerdnderung der Bausubstanzer-
forderlichist (Both in Herrlein/Kandelhard,
Mietrecht, 3. Aufl, 2007, § 559 BGB, Rn. 12,
13m.w.N,;Borstinghaus, Miete, 2, Aufl. 2004,
§559BGB,Rn. 8). Das dirfte beidem Einbau
von Wirmezahlern unproblematisch sein.
Bauliche Maflnahmen in diesem Sinne
missen nicht in der Wohnung des Mieters
durchgefiihrt werden; vielmehr reicht es
aus, wenn sie am Haus erfolgen, wie bei
dem Einbau von Warmezihlern im Keller
zur Messung der auf die zentrale Warm-
wasserversorgungsantage entfallenden
Warmemenge einer verbundenen Anlage.
Weitere Voraussetzung flr die Umlage
im Wege einer Mieterhdhung gem. § 559
Abs. 1 BGB ist, dass der Vermieter die
Maftnahme nicht zu vertreten hat. Nicht
notwendig ist es, dass die Baumafinahme
zu einer Verbesserung der Mietsache oder
der aligemeinen Wohnverhdltnisse fihrt
oder eine Einsparung von Energle bewirkt
(Both, § 559BGB, Rn.82; Borstinghaus, § 559
BGB, Rn. 19). Letzteres entfillt schon des-
wegen, weil - wie oben bereits ausgeflhrt
- die Messung der auf die zentrale Warm-
wasserversorgungsanlage entfallenden
Wérmemenge einer verbundenen Anlage
durchWirmezéhler nicht zu einer Energie-
einsparung fiihrt, sondern nur zu einer
genauerenErfassungdes abzutrennenden
Warmwasseranteils.

Nicht zu vertreten hat der Vérmieter
solche baulichen MaBnahmen, die auf
gesetzlichen Ge- oder Verboten beruhen,
und die auch ein sorgfiltiger Vermieter
nicht vermeiden konnte (Both, § 559 BGR,
Rn. 83; Bdrstinghaus, § 559 BGB, Rn. 19).
Insbesonderefallen darunter Mallnahmen,
die aufgrund nachtréglicher Gesetzes-
anderungen vorgenommen werden
missen. Dazu gehért unzweifelhaft die
Ergédnzungdes§9Abs, 2 HeizkV durcheinen
neuen Satz 1,wonach beiverbundenen An-
lagen die auf die zentrale Warmwasserver-
sorgungsanlage entfallendeWdrmemenge
spatestens ab dem 31. Dezember 2013 mit
einem Warmezahler zu messen ist.

Ferner muss der Vermieter die MalBnahme
als ,Bauherr” ausgefihrt haben, d. h.
selbst die Warmezidhler installiert oder
einen Dritten damit beauftragt haben,
Der gewerbliche Zwischenvermieter kann
daher auf den Endmieter nur dann die
Kosten des Einbaus der Zwischenzéhler im
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WegederMieterhdhungumlegen, wenner
selbst odereinvonihm beauftragter Dritter
die Zwischenzidhler eingebaut hat, nicht
dagegen, wenn sie der Eigentlmer und
Hauptvermieter eingebaut hat.

Hat derVermieterWarmezihler eingebaut,
kann er 11 % der hierfiir aufgewendeten
Kosten jdhrlich auf die Mieter nicht prels-
gebundenen Wohnraums im Wege einer
Mieterhthung umtegen. Umlagefihig sind
die Anschaffungskosten sowie die unmittel-
baren Installationskosten und etwaige
damit verbundene Nebenkosten, Werdan
die Gerite gemietet, fallen umlagefihige
Anschaffungskosten nicht an.

Da der Einbau der Warmezahler fiir alle
Wohnungen der durch die verbundene
Anlage mit Wiarme und Warmwasser
versorgten Nutzereinheit erfolgt, sind
die Kosten angemessen auf alle an-
geschlossenen Wohnungen aufzuteilen
(§ 559 Abs. 2 BGB). Da gesetzlich ein Um-
lageschlissel nichtvorgesehenist, muss der
Vermieter einen VerteilungsmaRstab nach
billigemn Ermessen bestimmen (vgl. dazu
Both, § 559 BGB, Rn. 109). Angemessen er-
scheinteineVerteilung derKostennachdem
Wohnfldchenanteil dereinzelnenWohnung
imVerhiltnis zurgesamten Wohnfliche der
durch die verbundene Anlage mit Warme
undWarmwasser versorgten Nutzereinheit,
denn durch den Einbau der Wérmezahler
werden alle Wohnungen gleichmiRig be-
troffen. Handelt es sich um eine Mischein-
heit mitWohn-und Gewerberdumen, istfiir
die Umlage das Verhiltnis der Fliche der
einzelnen Einheit zur gesamten Nutzfliche
maligebend. Bei preisgebundenemWohn-
raum kann die Miete gem. 55 6, 13 NMV,
§ 11 II. BV erhdht werden {Schmid, aaQ.).

3. Umlage der Betriebskosten
Die Miete fiir die Gerate gehért zu den Be-
triebskosten der Heizung i.5.d. § 2 Nr. 4 a

BetrKV, § 7 Abs. 2 Satz 1 HeizkV {(so auch

Schmid, NZM 2009, 104,105; vgl.dazuauch
Both, Mietrecht, 3. Aufl, 2007, § 559 BGB,
Rn. 86; Wall, Betriebskostenkommentar,
2, Aufl, 2006, Rn. 3086). Ferner gehdren
dazu die Kosten der Wartung der Warme-
zéhler flr die verbundene Anlage. Da
§ 8 Abs. 2 Satz 1 HeizkV pauschal auf § 7

Abs. 2 HeizkV verweist, gehbren dazu alle
dort aufgefihrten Kosten, also auch die
Wartungskosten als Kosten der Bedienung
und Uberwachung der Anlage. Daher sind
auch die alle funf Jahre (Schmidt-Futterer/
Lammei, 10. Aufl. 2011, § 5 HeizkV Rn. 28)
anfallenden Kosten der Nacheichung der
Wirmezahler umlagefahig.

4, Heizkostenabrechnung

4.1 Formelle Wirksamkeit

Fiir die formelle Wirksamkeit der Heiz-
kostenabrechnung ist die Angabe der auf
die Warmwasserversorgung entfallenden
Wérmemenge ausreichend. Soweit diese
nach der Gleichung in § ¢ Abs. 2 Satz 2
HeizkV bestimmt worden ist, kann sich der
Vermieter auf die Wiedergabe der Formel
nach § 9 Abs, 2 Satz 2 HeizkV beschrénken.
Unerheblich ist, dass diese Fermel fiir die
meisten Mieter unverstindlich ist (BGH GE
2005, 1118; Schmid, NZM 2009, 104).

4.2 Materielle Richtigkeit

Fir die materielle Richtigkeit ist es aus-
reichend, dass die von den Gesamtkosten
der verbundenen Anlage auf die Warm-
wasserversorgungsanlage entfallende
Warmemengerichtigbestimmtwordenist,
was derVermieter darlegen und ggf. durch
Sachverstindigengutachten beweisen
miisste, wenn der Mieter substantiiert
bestreitet.

4.3 Kiirzungsrecht des Mieters?

Gem. § 12 Abs. 1 Satz 1 HeizkV hat der
Nutzer das Recht, den aufihn entfallenden
Anteilum 15%2zu kirzen, soweit die Kosten
der Versorgung mit Wirme oder Warm-
wasser entgegen den Vorschriften der
HeizkostenVO nicht verbrauchsabhédngig
abgerechnetwerden,Durchden Einbau der
Wédrmezahler an der verbundenen Anlage
wird aber nur die Aufteilung der Kosten
der Warme auf diejenigen fur die Heiz-
warme einerseits und die fir Warmwasser-
versorgung anderseits vorgeschrieben,

ohne dass damilt eine Energleeinsparung -

einhergeht (so auch Schmid, NZM 2009,
104). Daher entfdllt ein Klrzungsrecht des
Mieters, wenn noch keine Wirmezéhler
eingebaut worden sind.

Tipps fiir Vermieter

Grundsétzlich gehdrt die Entscheidung
Uber den Einbau von Warmezihlern in
die Hande von Fachleuten. Mit der Ent-
scheidung sollte nicht bis auf den letzten
Driicker” gewartet werden.
Wer an die Fernwidrmeversorgung an-
geschlossen ist, wende sich an seinen zu-
standigen Versorger. Das wird bei vielen in
Berlin Vattenfall sein; die Fachleute dieses
Unternehmens habenvorgearbeitet. Melist
reicht in mit Fernwarme versorgten Ge-
bduden ein Warmezahler aus, der sowohl
im Primirkreis (Fernwirmeseite) alsauchim
Sekundarkreis (Trinkwasserseite) montiert
werdenkann.Vattenfall erstelitauf Kunden-
anforderungen Angebote zum Einbau von
Passstlicken und fiihrt die Arbeiten auch
durch.
Bei hauseigener Versorgung wird in der
Regel das Abrechnungsunternehmen, mit
dem man arbeitet, entsprechende An-
gebote machen. Empfohlen wird meist,
Ultraschall-Warmezéhler zu verwenden,
die eine geringere Tragheit als solche mit
mechanischen Messwerken aufweisen.
In jedem Fall sind die Einbauvorschriften
des Zahlers genau zu beachten (um spéter
keine Schwierigkeiten bei der Abrechnung
zu bekommen).
Waérmezihler sollten maglichst im sog.
Primarkreis montiert werden und nicht
im Trinkwasserkreis {das ist preiswerter,
auflerdem diirfen im Trinkwasserkreis nur
DVGW-zugelassene Warmemengenzahler
verwendet werden).
Abschlieend eine ketzerische Frage:Wenn
1. ein Einbau der Wirmezahler bei ,un-
zumutbar hohem Aufwand” nicht nétig
istund
2. weitgehend Einigkeitbesteht, dasssich
durchderenEinbau keine Einsparungen
erzielen lassen und man dann noch
3. den Grundgedanken des & 11 Abs. 1
Ziff. 1b} heranzieht, dass unverhdltnis-
méfig hohe Kosten dann vorliegen,
wenn sie nicht durch Einsparungen
binnen von zehn Jahren kompensiert
werden kénnen - lduft dann nicht die
gesamte Vorschrift leer?
Dieter Bliimmel
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