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Anschaffungs- und Betriebskosten eines modernen Systems

Kann die Effizienzkontrolle der Heizungsanlage
auf die Mieter umgelegt werden?

Die meisten Heizungssysteme in Deutschland sind falsch oder iiberhaupt nicht einge-
stellt. Wie co2online berichtet, fehlt bei vier von fiinf Anlagen sogar der hydraulische
Abgleich. Die Uberwachung und Optimierung der Heizung dient der Effizienzsteigerung,
spart Ressourcen und dem Nutzer Geld. Im Folgenden erliutert Norbert Kissel, wie das

werden MaBnahmen erfasst, die den Be-
trieb der Heizungsanlage optimieren, wie
z. B. ein hydraulischer Abgleich, Dariiber
hinaus sind auch MaBnahmen denkbar
wie etwa die Einstellung geringerer Vor-
lauftemperaturen, der Einbau von Zirku-

Monitoring auf die Mieter umgelegt werden kann.

Die Optimierung von Heizanlagen, also das
Betreiben eines sogenannten Energie-Effi-
zienz-Managements durch automatisierte
Kontrolle bzw. Ferniiberwachung, hat in
jingerer Zeit erheblich an Bedeutung
gewonnen. Die hierdurch zu erzielenden
Einsparungen bei den Heizkosten machen
entsprechende Anlagen fir Eigentiimer
und Mieter attraktiv.

Sach- und interessengerecht wird die
Kostentragung einer Anlagenoptimie-
rung,-soweit der Eigentiimer als Vermieter
einen Teil der Anschaffungskosten und
der Betriebskosten auch im Rahmen be-
stehender Mietvertrage auf die Mieter als
Letztbegiinstigte einerangestrebten Heiz-
kostenersparnis umlegen kann.

Der vorliegende Aufsatz stellt dar, in
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welchem Umfang entsprechende Um-
lagemoglichkeiten fir einen Eigentiimer
bestehen kénnen.

1.Kénnendie Anschaffungskosten eines
Systems zur Ferniiberwachung einer
Heizungsanlage als Modernisierung auf
die Mieter umgelegt werden?

DerBegriffderModernisierungsmaBinahme
setzt zunachst voraus, dass es sich um eine
bauliche Verdnderung handelt. Der Begriff
ist nach allgemeiner Meinung dabei weit
auszulegen und erfasst neben Eingriffen in
diebauliche SubstanzauchVeridnderungen
der Anlagentechnik des Geb&udes. Dieser
Anlagentechnikdientaucheinintelligentes
Gebdudemanagement, welches sich mit
den Steuerungsmoglichkeiten oder der
Uberwachung der Heizungsanlage befasst.
Notwendig ist, dass durchdie entsprechen-
denMaBnahmeninBezugaufdie Mietsache
auch Endenergie nachhaltig eingespart
wird, wie dies § 555 b Ziffer 1 BGB verlangt.
Nach der Kommentierung zum Mietrecht
von Schmidt-Futterer/Eisenschmid (MietR,
13. Auflage 2017) fUhrtauch die effizientere
Nutzung von Energie zur End- bzw. Primr-
energieeinsparung. MitderEnergieeffizienz
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lationsreglern oder die Uberprifung der
Thermostatventile.

Da in den vergangenen Jahrzehnten
der Klimaschutz zunichst keine Rolle in
der Wohnungswirtschaft spielte und die
_Energiepreise vergleichsweise moderat
waren, hatte sich unter Vermietern die
Auffassung durchgesetzt, dass dieWartung
und Instandhaltung der Heizungsaniage
nur unter dem Gesichtspunkt des Aller-
notwendigsten gesehen werden musste.
Eine dadurch bedingte Verminderung des
Jahres-Nutzungsgrades der Heizungs-
anlage um teilweise mehr als 1 % jahrlich
wurde dabei in Kauf genommen. Mit
der jetzigen Regelung - so Eisenschmid
weiter — wird wegen der Umlagefahigkeit
der entstehenden Kosten fiir MaBnahmen
der Energieeffizienz gemafl § 559 BGB ein
finanzieller Anreiz geschaffen, diese anla-
genbezogenenMaBnahmen nunmehrum-
fassend durchzufithren (Schmidt-Futterer,
aa0. Rz. 23).

Als weiteres Tatbestandsmerkmal des
§ 555 b Ziffer 1 BGB wird die nachhaltige
Einsparung von Endenergie genannt.
Dies bedeutet, dass die Mafnahmen zur
Energieeffizienz ebenfalls nachhaltig sein
miissen, was sich zwar nicht zwingend
aus dem Wortlaut, aber jedenfalls aus dem
Sinnzusammenhangergibt,daesauchdort
um die Einsparung von Endenergie geht
(Eisenschmid, aaO. Rz. 25).

Der BGH hat in einem vergleichbaren Zu-
sammenhang eine Nachhaltigkeit bereits
dannangenommen, wenn (iberhaupteine
messbare Einsparung anHeizenergieerzielt
wird und diese dauerhaft ist (BGH VIII ZR
151/03). Fiir den Begriff der Nachhaltigkeit
ist damit zur Frage einer Umlage durch
Mieterhdhung nicht die Feststellung einer
bestimmten Mindestenergieeinsparung
erforderlich.

Fur die Praxis wird dennoch eine gewisse
Mindestersparnis gefordert, damit (iber-
haupt eine signifikante Einsparung fest-
gestellt werden kann. Schmidt-Futterer
geht hier unter Bezugnahme auf weitere
Kommentarliteratur von einer nachzuwei-
senden Einsparung in Hohe von mehr als
3 % aus (§ 556 b BGB Rz. 26, Fn. 27).
Letztlich hat der Begriff der Nachhaltigkeit
unter Bezugnahme auf die Entscheidung
des BGH vor allem eine zeitliche Kompo-

nente dahingehend, dass die Einsparung
von Heizenergie nicht nur voriibergehend
bestehen darf. Dies hat der BGHim Ubrigen
zuletzt auch fur den preisgebundenen
Wohnraum wieder bestitigt (BGH VIll ZR
151/03).

Der Mieter muss bei- Ankiindigung der
MaBnahme erkennen kénnen, ob und ge-
gebenenfalls in welchem Umfang Energie
eingespart werden soll. Dies ergibt sich
zum einen aus § 555 ¢ Abs. 1 Satz 3 BGB,
wonach der Vermieter auch die voraus-
sichtlichen kiinftigen Betriebskosten in

§555bBGB
Modernisierungsma8nahmen
ModernisierungsmaBnahmen sind bau-

liche Verdnderungen,

1. durchdieinBezugaufdie Mietsache
Endenergie nachhaltig eingespart
wird (energetische Modernisierung),

2. durchdienichterneuerbare Primér-
energie nachhaltig eingespart oder
das Klima nachhaltig geschtzt
wird, sofern nicht bereits eine
energetische Modernisierung nach
Nummer 1 vorliegt,

3. durch die der Wasserverbrauch
nachhaltig reduziert wird,

4. durch die der Gebrauchswert der
Mietsache nachhaltig erhéht wird,

5. durch die die aligemeinen Wohn-
verhiltnisse auf Dauer verbessert
werden,

6. die auf Grund von Umstédnden
durchgefiihrt werden, die der Ver-
mieter nicht zu vertreten hat, und
die keine Erhaltungsmalnahmen
nach § 555 a sind, oder

7. durchdieneuerWohnraumgeschaf-
fen wird.

der Modernisierungsankiindigung anzu-
geben hat. Verringern sich voraussichtlich
die Energiekosten, kann der Mieter dies an
den mitgeteilten Werten erkennen. Dabei
darf der Vermieter bei der Ankindigung
der MaRnahme gemaB § 555¢ Abs. 3 BGB
auf allgemein anerkannte Pauschalwerte
Bezug nehmen.

Ohne Angabe der zukiinftigen Betriebs-
kosten kénnte der Mieter ansonsten die er-
forderliche Abwiagung zur Kontrolle seiner
Duldungspflicht oderméglicherfinanzieller
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Hirten nach§555dinVerbindung mit§559
BGB nicht treffen. Er wire dann gehindert,
die zu erwartende Mieterhhung (aktuell
noch 11 % der aufgewendeten Kosten als
Jahresmiete abziiglich des Betrags der Ein-
sparung) als Hartegrund zu priifen. Daher
ist der Vermieter gehalten, mit der Ankiin-
digung der EnergiesparmaBnahme den
Mieter iiber den voraussichtlichen Energie-
gewinn zu informieren (Schmidt-Futterer/
Eisenschmid, aa0. § 555 b BGB Rz. 30).
Indiesem Zusammenhangistzu beachten,
dass nach dem Koalitionsvertrag die Ab-
sicht besteht, den aktuellen Prozentsatz
von 11 % moglicherweise zu verringern.
Noch sind aber 11 % Gesetz.

Neben dem damit erfiillten Modernisie-
rungsmerkmal der Energieeinsparung
kommtauchdie Erfiillung des Tatbestands-
merkmals nach § 555 b Ziffer 4 BGB in
Betracht:

Durch die Verbesserung der Anlagenef-
fizienz ist eine dauerhafte, gleichmaBige
und sparsame Einsetzung der Heizener-

-gie gewahrleistet. Insoweit lsst sich das

entsprechende Instrument zur Prifung,
Kontrolle und Fernwartung auch als eine
Einrichtungfassen, welche denGebrauchs-
wert der Mietsache nachhaltigerhéhtoder
auch gemaf Ziffer 5 dieallgemeinenWohn-
verhdltnisse auf Dauer verbessert.

im Ergebnissind die Kostenzur Anschaffung
einesSystemszureffizienterenNutzung von
Energie als ModernisierungsmaBnahme
einzuordnen. Diese einmaligen Kosten
sind als ModernisierungsmaBnahme im
Rahmen einer Mieterhéhungauf die Mieter
prozentual anteilig umlegbar.

2. Sind zusitzlich auch die laufenden
Kosten der Ferniiberwachung bzw.
Fernwartung einer Heizungsanlage als
fortlaufende Betriebskosten auf die
Mieter umlagefihig?

Ausgangspunkt der Uberlegungen ist ein
klassischer Mietvertrag, in welchem regel-
miBigentwederunter Bezugnahme aufdie
Betriebskostenverordnung - BetrkKV -bzw

diefriihere Zweite Berechnungsverordnunc

und/oder die Heizkostenverordnung -
HeizkV - oderausdriicklichgeregeltist, das:
zu den vom Mieter zu iibernehmenden Be-
triebskosten auch die,Kosten des Betrieb:
der zentralen Heizungsanlage” zdhlen
Hierzu gehéren neben den Kosten der ver
brauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung
u. a. auch ausdriicklich die ,Kosten de
Bedienung, Uberwachung und Pflege de
Anlage, der regelméRigen Priifung ihre
Betriebsbereitschaft und Betriebssicher
heit einschlieBlich der Einstellung durcl
eine Fachkraft”,
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Die Verordnung hatte dabei urspriinglich
mit den ,Kosten der Bedienung” noch den
klassischen Heizer oder Hausmeister vor
Augen, welcher die mit Koks oder Kohle
befeuerte Anlage zu versorgen hat, und
dessen Kostendannebenfalls umlagefahig
sein sollten. Fiir die Heizanlagen, welche
mit Ol, Gas oder Strom betrieben werden,
wurdedaherbislangdie Meinung vertreten,
dass bei ihnen keine Bedienungskosten
anfallen konnen, da diese Anlagen voll-
automatischarbeiten, d. h.imWesentlichen
durchThermostat gesteuert werden. Auch
hier hat man allerdings schon in der Ver-
gangenheit differenziert, soweites sichum
halbautomatische Anlagen handelte, bei
welchen - wenn auch geringfiigige - Be-
dienungskosten durch manuelle Eingriffe
anfallen kdnnen.

Als Bedienung definierte § 9 Abs. 2 Satz 2
Heizungsanlagenverordnung die Funk-
tionskontrolle sowie die Vornahme von
Schalt- und Bestellvorgéngen (insbeson-
dere An- und Abstellen, Uberpriifen und
Anpassen der Sollwerteinstellungen von
Temperaturen, Einstellungen von Zeit-
programmen etc.) an den zentralen rege-
lungstechnischen Einrichtungen. Zwar ist
die Heizungsanlagenverordnung durch die
Energieeinsparverordnungersetzt worden,
die keine ausdrlickliche Definition des
,Bedienens” mehr enthilt. Da aber auch
die Energieeinsparverordnung ein sach-
gerechtes Bedienen verlangt, kann nach
Auffassung der Literatur die alte Definition
weiterverwendet werden.

Auch im Geltungsbereich der neuen Ener-
gieeinsparverordnung sind gem&B § 11
+Anlagen undEinrichtungen derHeizungs-
technik” vom Betreiber sachgerecht zu
bedienen. Komponenten mitwesentlichem
Einfluss auf den Wirkungsgrad solcher
Anlagen sind vom Betreiber regelméaBig
zu warten und instand zu halten. Fir die
Wartung und InstandhaltungistFachkunde
erforderlich. Fachkundig ist, wer ,die zur
Wartung und Instandhaltung notwendigen
Fachkenntnisse und Fertigkeiten besitzt”
(§ 11 Abs. 3 EnEV).

Unstreitig kann zur Erfiillung dieser
Pflichten ein entsprechender Wartungs-
vertrag durch den Vermieter mit einem
Fachunternehmer abgeschlossen werden
undkénnendieentstandenenKostendann
in die Heizkostenverteilung einbezogen
werden (Lammel, Heizkostenverordnung,
3. Aufl. 2015, § 7 Rn. 95).

Dies umfasst wegen der ausdricklichen
Uberwachung des Wirkungsgrades dann
aber auch eine Wartung in Form der
Ferniiberwachung und Regulierung der
Effektivitat!
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In einem zentralen Aufsatz von Zehelein in
der NZM (2014, 649 ff.) zu diesem Thema
wird ebenfalls davon ausgegangen, dass
einEnergieeffizienz-ManagementvomTat-
bestandsmerkmal der Anlagenbedienung
im Sinne des § 7 Abs. 2 HeizkV umfasst ist,
wobei sich der Autor zusatzlich noch auf
eine richtlinienkonforme Auslegung der
EG-Richtlinien92/42 EWG, 2002/91/EGund
2006/32/EG stiitzen kann.

Auch fir den Bereich der Betriebskos-
tenverordnung folgt nach Zehelein eine
Umlageféhigkeit aus einer einfachen Be-
griffsauslegung des Wortlautsin§ 2Nr. 4a
BetrKVsowiederteleologischen Ausiegung
im Zuge einer richtlinienorientierten Be-
griffsbestimmungin Bezug auf die Energie-
effizienzrichtlinie 2012/27/EU.

Zehelein kommentiert zugleich die maB-
geblichen Vorschriften des Miinchener
Kommentars. In der 7. Aufl. 2016 zu § 7
HeizkV wird in diesem Standardwerk aus-
gefuhrt:

.Die Kosten der Bedienung einer An-
lage sind in der Vergangenheit deutlich
weniger relevant gewesen, da sie nur
noch bei halbautomatischen Anlagen
{ohne Thermostat oder Zeitregelung)
angefallen sind. Vollautomatische
Anlagen verursachen an sich keine
Bedienungskosten. Mit den Méglich-
keiten des sogenannten Energie-Effi-
zienz-Managements trittdie Bedienung
wieder in den Yordergrund. Es dient
der Einsparung von Energie durch die
Modernisierung der Anlage und eine
effizientere Anlagenbedienung (soge-
nanntes Monitoring). Letzteresist, soweijt
essichumwiederkehrende MalSnahmen
handelt, als Teil der Anlagenbedienung
umlegbar.BeiderregelmdBigen Priifung
der Betriebsbereitschaft und Betriebs-
sicherheit einschlieB8lich der Einstellung
durch eine Fachkraft handelt es sichum
ausdricklich fiir umlagefihig erklidrte
Wartungskosten” (so wortlich: Miin-
chener Kommentar, § 7 Heizkosten-
verordnung, Rz. 6).

Einmalige Kosten, die durch die Reparatur,
Instandhaltung oder Anschaffung neuer
Teile der Heiz- oder Warmwasseraniage
sowie durch eine Konzepterstellung an-
fallen, sind selbstverstandlich keine wieder-
kehrenden MaBBnahmen und damit keine
Betriebskosten.

Ansonsten sind im Ergebnis auch die lau-
fenden Kosten einer Ferniiberwachung
im Sinne eines Energie-Effizienz-Manage-
ments als Betriebskosten auf die Mieter
umlagefahig.
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3. Zusammenfassung

Einmalige Kosten fiir die Anschaffung
eines Systems zur Ferniiberwachung einer
Heizungsanlage bzw. im Rahmen eines
entsprechenden Monitorings stellen eine
Modernisierungsmaf8nahme dar.

Sie sind nach dieser Auffassung entspre-
chend den gesetzlichen Voraussetzungen
damit auch zum aktuellen Prozentsatz von
11 % im Rahmen einer Mieterhéhung auf
die Mieter umlagefahig.

Auch laufende Kosten der Wartung, ent-
sprechender Serviceleistungen und auch
eines sogenannten Monitorings bzw. eine
Ferniiberwachung zum effizienten Betrieb
der Anlage sind als Betriebskosten im lau-
fenden Mietverhaltnis umlageféhig, wenn
dies ausdriicklich zwischen Vermieter/
Mieter vereinbart worden ist.

Nach diesseitiger Auffassung folgt eine
Umlagemdglichkeit aber auch - ohne
ausdriickliche Vereinbarung - als Folge-
kosten einer im laufenden Mietverhiltnis
vorgenommenen Modernisierung bzw.
iiber § 7 Abs.2 HeizkV oder § 2 Nr.4a BetrKV.
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