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Anderung der Heizkostenverordnung und
Auswirkungen auf die Mietverhaltnisse

von Dr. Dieter Hildebrandt, 1. Vorsitzender H + G Géttingen e. V.

Am 01.12.2021 trat die Anderung der
Heizkostenverordnung in Kraft. Diese ist
auf der Grundlage des Gebaude-Ener-
gie-Gesetzes erlassen worden. Die Er-
machtigungsgrundlage findet sich in § 6
GEG.

Die Anderungen betreffen im Wesent-
lichen die Anderungen der technischen
Ausstattung, die vermieterseits zur Ver-
fugung zu stellen ist. Hier wird der Ver-
mieter in der Regel auf seine Dienstleister
fur die Erstellung von Heizkostenabrech-
nungen zurtickgreifen. Fur die Mieter sind
mit den gestiegenen Informationsrech-
ten auch Pflichten verbunden, weil sie die
Kosten daflr zu tragen haben. Ob dies in
ausreichendem Male bisher wahrge-
nommen wird, muss bezweifelt werden.

Wesentliche Voraussetzung ist das
Vorhandensein fernablesbarer Zahler

Sind bereits fernablesbare Zahler und
Heizkostenverteiler vorhanden, besteht
die Pflicht des Vermieters gemal § 6 a
Heizkostenverordnung, dem Mieter Ver-
brauchsinformationen monatlich zur Ver-
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fugung zu stellen. Darliber hinaus sind
weitergehende Informationen fur die
Jahres-Abrechnung vorgesehen. Somit
ist zu unterscheiden zwischen den mo-
natlichen Informationspflichten und den
weitergehenden  Informationspflichten
bei der Jahresendabrechnung.

Letzteres kennen Sie bereits aus lhren
Strom- und Gasabrechnungen, in de-
nen dezidiert Gber Verbrduche informiert
wird, Uber die Zusammensetzung des
gelieferten energetischen Produkts und
darUber hinaus Uber Vergleichszahlen zu
anderen Nutzern. Darauf kann sich der
Vermieter einstellen. Er kann sich auch
darauf einstellen, dass bei Neuausstat-
tung ausschlief3lich fernablesbare Gerate
eingesetzt werden durfen und dass die-
se dann technisch auch so ausgestattet
sein mussen, dass sie ab dem Jahr 2031
auch von Drittanbietern ausgelesen wer-
den kénnen.

Kostentragung durch den Nutzer
Mit der Anderung der Heizkostenverord-

nung ist in § 7 Abs. 2 hinzugesetzt wor-
den, dass die Abrechnungs- und Ver-

brauchsinformationskosten gemal3 & 6a
nutzerseits zu tragen sind. Der Kosten-
umfang und die Dimensionen sind nach
hiesiger Einschatzung auch dem Mie-
terbund Deutschland nicht gegenwartig.
Man stelle sich vor, samtlichen Mietern
in Deutschland wirde per Einschreiben
mit Rickschein, weil nur auf diese Weise
die Ubersendung nachgewiesen werden
kann, monatlich Ubermittelt werden, wel-
che Verbrauchsstande von ihnen verur-
sacht worden sind. Die damit verbunde-
nen Kosten hatten die Mieter zu tragen.

Zweck der Heizkostenverordnung

Diese Kostentragungspflicht beruht auf
dem Umstand, dass der Gesetzgeber da-
von ausgeht, dass der Nutzer auf diese
Weise dazu angehalten wird, Energiekos-
ten einzusparen und er dazu eben wissen
muss, was er monatlich an Heizenergie
oder Warmwasserkosten verbraucht hat.
Diese gesetzliche Fursorge kostet selbst-
verstandlich Geld. Dieses hat der Mieter
entsprechend der Regelung des § 7 Abs.
2 der Heizkostenverordnung zu tragen.
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Ubergangsregelungen

Vor diesem Hintergrund kann der Ver-
mieter sich grundsatzlich zunachst erst
einmal im Hinblick auf die Anderung der
Heizkostenverordnung zurlicklehnen.
Erst mit der Pflicht, die Fernablesbarkeit
der Warmemengenzahler und Heizkos-
tenzahler herzustellen, wird der Ver-
mieter reagieren mussen. Insoweit sind
die Ubergangsregelungen zu beachten,
die vorsehen, dass die Fernablesbarkeit
bis zum Ablauf des Jahres 2026 sicher-
gestellt werden muss, & 5 Abs. 3, Satz 1
Heizkostenverordnung. Verdunstergerate
kédnnen also noch bis Ende 2026 einge-
setzt werden.

Vermieterseitsist die weitere Frist bis zum
31.12.2031 zu beachten, ndmlich die Fern-
ablesbarkeit nach den Grundsatzen der

sogenannten Smart-Meter-Gateway-Fa-
higkeit. Diese muss bei den Geraten bis
zum 31.12.2031 hergestellt sein. Danach
durfen sie nicht weiter betrieben werden.
Das Herbeiftihren der Smart-Meter-Gate-
way-Fahigkeit fuhrt dazu, dass die Les-
barkeit auch durch Drittunternehmen, die
die Gerate nicht installiert oder vermietet
haben, sichergestellt sein muss.

Modernisierungsmieterh6hung

Die Installation der Gerate stellt eine vom
Vermieter nicht zu vertretende Mal3nah-
me dar, die dazu fuhrt, dass ein Fall des
§ 555 b Nr. 6 BGB vorliegt. Somit handelt
es sich um eine Modernisierungsmali-
nahme, die vom Mieter zu dulden ist und
vermieterseits rechtzeitig anzukindigen
ist. Die damit verbundenen Kosten kén-
nen eine Mieterhdhung auslésen.

Mafgeblichkeit der
Heizkostenverordnung?

Die Heizkostenverordnung ist auf der
Grundlage von Energieeinsparregelun-
gen im offentlichen Recht initiiert wor-
den. Aktuell gilt § 6 Gebaudeenergiege-
setz als Ermdchtigungsgrundlage. Die
Regelungen der Heizkostenverordnun-
gen sind Gesetz im Sinne des Artikels 2
des Einfihrungsgesetzes zum BGB. Sie
gelten auch, ohne dass es einer beson-
deren Vereinbarung bedarf.

Entsprechend des § 2 der Heizkosten-
verordnung gibt es einen sogenannten
Vorrang vor rechtsgeschaftlichen Be-
stimmungen. Die Heizkostenverordnung
- wie auch das Gebaude-Energiegesetz -
enthalten jedoch keine 6ffentlich-rechtli-
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chen Sanktionsbestimmungen. Vertrage,
die der Heizkostenverordnung wider-
sprechen, sind nicht nichtig im Sinne von
§ 134 BGB. Es sind also keine Bul3gelder
festgesetzt, wenn die Heizkostenverord-
nung nicht eingehalten oder umgesetzt
wird. Vielmehr ist ausschlieRlich vorgese-
hen- und nach Sinn und Zweck der Heiz-
kostenverordnung auch nachvollziehbar
- den Nutzern die Aufgabe zu Ubertragen,
die Heizkostenverordnung umzusetzen.
Diese haben die Maglichkeit, zivilrecht-
lich ihre Anspriiche in einem bestimmten
Umfang durchzusetzen. Darauf will ich
sogleich eingehen.

Vom Sinn und Zweck der Verordnung
her gibt es wie dargelegt keine 6ffent-
lich-rechtlichen  Sanktionen, sondern
ausschlie3lich zivilrechtliche Anspriche,
die sich aus § 2 der Heizkostenverord-
nung in Verbindung mit den Ausnahme-
regelungen ergeben.

Ferner gibt es Kurzungsrechte des Mie-
ters, die allerdings in den Fallen der Brut-
towarmmiete nicht greifen. Nur, wenn
der Vermieter die Heizkosten nicht ver-
brauchsabhangig, sondern nach Wohn-
flache abrechnet, muss die Heizkosten-
verordnung eingehalten werden. Ist eine
vollstandige Inklusivmiete vereinbart,
greifen die Kdrzungsregelungen in § 12
nicht. Sie greifen auch nicht in dem Fall,
in dem der Vermieter es unterldsst, fern-
ablesbare Gerdte zu installieren, oder
es auch unterlasst, den Mieter entspre-
chend monatlich Gber ihre Verbrauche zu
informieren. Die Heizkosten des Mieters
kénnte dieser jeweils 3 Prozentpunkte
kurzen. Ist aus der Mietzinsvereinbarung
im Mietvertrag gar nicht ersichtlich, wel-
che Kosten auf die Heizkosten entfallen,
sind auch Kurzungsrechte nicht durch-
setzbar und nicht maéglich.

Die Pflicht zur Verbrauchserfassung ist in
§ 4 der Heizkostenverordnung geregelt.
Daraus folgt, dass der Gebdudeeigenti-
mer den anteiligen Verbrauch der Nutzer
an Warme und Warmwasser zu erfassen
hat. Die Nutzer sind berechtigt, vom Ei-
gentimer die Erfullung dieser Verpflich-
tung zu verlangen.
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Klageanspruch auf Realisierung der
Heizkostenverordnung im Rahmen der
Nutzungsvertrage

Die Durchsetzung dieses Anspruchs ist
davon abhangig, dass der Vermieter
Heizwdarme und Warmwasser zur Ver-
fugung stellt. Somit muss er also - ent-
gegen den Regelungen des § 535 Abs. 1
Satz 3 BGB - nicht nur die auf der Miete
ruhenden Lasten tragen [Betriebskosten),
sondern sich auch verpflichtet haben,
dem Mieter Heizwarme und/oder Warm-
wasser zu liefern. Sollte es sich nicht um
eine Bruttowarmmiete handeln, musste
er dann entsprechend der Heizkostenver-
ordnung entsprechende Maflnahmen er-
greifen, d. h. Verbrauchserfassungsgerate
vorhalten. Vermietet er die Wohnung mit
einer Gasetagenheizung oder ein Einfa-
milien-Haus mit einer Zentralheizung, ist
er nicht verpflichtet, eine Verbrauchser-
fassung vorzunehmen. Der Nutzer rech-
net direkt mit dem Versorger ab.

Ausnahmen zur Anwendung der
Heizkostenverordnung

Weiterhin ist der Anspruch auf Durch-
setzung der Heizkostenverordnung be-
grenzt. In den in der Stadt Gottingen
durchaus haufig vorkommenden Le-
benssituationen ist namlich die Heiz-
kostenverordnung entsprechend § 11
der Heizkostenverordnung aufgrund der
Fallgestaltungen nicht anwendbar. Ins-
besondere fur Studentenwohnheime,
Alters- und Pflegeheime, Lehrlingsheime
oder vergleichbare Gebdude und Gebau-
deteile, deren Nutzung Personengruppen
vorbehalten ist, mit denen wegen ihrer
besonderen personlichen Verhdltnisse
regelmafig keine Ublichen Mietvertrage
abgeschlossen werden sowie mit Ob-
dachlosen, Geflichteten oder anderen
Nutzungsmaoglichkeiten mit  entspre-
chend heimdhnlichem Charakter ist sie
nicht anwendbar.

Die Heizkostenverordnung ist auch nicht
fur sogenannte Passiv-Hauser anzu-
wenden. Hierbei handelt es sich um Ge-
baude, die weniger als 15 kw/m?/jahr an
Jahresheizwarmebedarf haben. Das er-

gibt sich sehr verklausuliert aus § 11 Abs. 1
a der Heizkostenverordnung.

Weiterhin sind die Gebdaude mit erneuer-
barer Energieverwendung, in denen also
die Warme aus Anlagen zur Rickgewin-
nung von Warme oder Warmepumpen
oder Solaranlagen oder mit Warme aus
Anlagen der Kraftwarmekoppelung oder
aus Anlagen zur Verwertung von Ab-
warme, sofern der Warmeverbrauch der
Gebdude nicht erfasst wird, gewonnen
werden, von der Heizkostenverordnung
nicht erfasst.

Weiter wird deutlich, dass die Heizkosten-
verordnung dann obsolet wird, wenn die
entsprechenden Energieeinsparmal3nah-
men greifen, sei es durch Warmepumpen,
sei es durch Solarenergieversorgung und
ahnliche MaBnahmen, wenn also ent-
sprechend den Energieeinsparideen der
Weg weg von den fossilen Brennstoffen
fuhrt.

Allerdings ist nach den bisherigen Re-
gelungen des BGB der Weg in diese
Richtung mit Steinen versehen. Von mir
mehrfach angemahnt, ist die Regelung
des § 559 Abs. 1 BGB eine massive Ein-
schrankung bezuglich der Erreichung der
Klimaziele. Denn dort ist eine Modernisie-
rungsmaflnahme nicht umlegbar, wenn
es sich um die nachhaltige Einsparung
von nicht erneuerbarer Primarenergie
handelt, § 555 b Ziff. 2 BGB. Genau fur
diese Falle, die das Klima schonen, ist
namlich die Heizkostenverordnung in der
Tat nicht anwendbar, weil hier das Ziel
erreicht ist, das Klima nicht mit CO2 zu
belasten. Warum dieses gesetzlicherseits
nicht auch im Zivilrecht gefordert ist, be-
ruht auf den politischen Erfolgen der Ver-
treter der Mieter. Politik wird seit Jahren
zu Lasten des Klimaschutzes durchge-
fuhrt.
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