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Gemeinsame Stellungnahme zum Entwurf einer Mietwohnraum-Warmelieferungsverordnung vom 13.02.2013

Rot= angepasster Verordnungstext

Wortlaut Verordnung

Anderungsvorschlag

Begriindung

§ 1 Gegenstand der Verordnung

Gegenstand der Verordnung sind

§ 1 Gegenstand der Verordnung

Gegenstande der Verordnung sind nur

1. Vorschriften fur Warmeliefervertrage, die
bei einer Umstellung auf Warmelieferung im
Sinne des § 556¢ des Biirgerlichen Gesetz-
buchs zur Versorgung von Mietwohnraum mit
Warme oder Warmwasser geschlossen wer-
den, und

1. Anforderungen an Warmeliefervertra-
ge, die bei einer Umstellung im Sinne des §
556¢ des Biirgerlichen Gesetzbuchs zur Ver-
sorgung von Mietwohnraum mit Warme und
gefs. Warmwasser geschlossen werden, und

Sinnvoll und nétig sind Regelungen zum Kostenvergleich, tiberflissig und unnotig
dagegen Regelungen zum Warmelieferungsvertrag.

Wenn Uberhaupt Regelungen zu Warmelieferungsvertragen aufgenommen wer-
den, dann nur solche, die nicht Warmelieferungsvertrage an sich regeln, sondern
nur die Voraussetzungen benennen, denen ein Warmelieferungsvertrag entspre-
chen muss, um im Rahmen eines Verfahrens nach § 556¢c BGB zugelassen zu sein.

Da Warme bei Wohnimmobilien mit zentraler Warmwasserbereitung Raumheizung
und die Erwdarmung des Brauchwarmwassers umfasst, ist die Oder-Verknipfung in
der Verordnung so zu ersetzen, dass sowohl der Fall der auf die Raumwarme be-
schrankten Lieferung als auch die kombinierte Raumwarme- und Warmwasserlie-
ferung erfasst werden.

2. mietrechtliche Vorschriften fiir den Kosten-
vergleich und die Umstellungsankiindigung
nach § 556¢ Absatz 1 und 2 des Birgerlichen
Gesetzbuchs.

§ 2 Inhalt des Warmeliefervertrages

(1) Der Warmeliefervertrag muss enthalten
1. Regelungen zu den Leistungen des Warme-
lieferanten,

2. den Warmelieferpreis,

3. Angaben zur Effizienzverbesserung nach §
556¢ Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 oder zur

Streichung

Hilfsweise nachfolgende Modifikationen

Sinn und Zweck der Verordnung ist nicht das Aufstellen einer ,,Checkliste”. Eine
solche gibt es langst, und zwar von der Bundesstelle fiir Energieeffizienz entspre-
chend den Regeln des Energiedienstleistungsgesetz erstellt und veroffentlicht
worden: http://www.bfee-online.de/bfee/informationsangebote/
publikationen/bfee_berichte_publikationen/merkblatt_vorlage checkliste_neu.pdf
§ 2 ist deshalb Uberflissig.
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verbesserten Betriebsfiihrung nach § 556c¢
Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs,
4. den Kostenvergleich nach § 556¢ Absatz 1
Satz 1 Nummer 2 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs und nach den §§ 8 bis 10 einschlieBlich
der ihm zugrundeliegenden Annahmen

und Berechnungen.

(2) Der Warmeliefervertrag soll enthalten

1. eine Aufschliisselung des Warmelieferprei-
ses in den Grundpreis in Euro pro Monat und
Jahr und den Arbeitspreis in Cent pro Kilo-
wattstunde, jeweils als Netto- und Bruttobe-
trage,

2. die Festlegung des Ubergabepunkts,

3. Angaben zur Dimensionierung der Hei-
zungs- oder Warmwasseranlage unter Berlick-
sichtigung der mietrechtlichen Versorgungs-
pflichten,

1. eine Aufschliisselung des Warmelieferprei-
ses in den Grundpreis in Euro pro Monat und
Jahr und den Arbeitspreis in Cent pro Kilowatt-
stunde, jeweils als Netto- und Bruttobetrage,
sofern die vereinbarte Preisstruktur eine sol-
che Aufschliisselung vorsieht

3. Angaben zur Dimensionierung der Heizungs-

und ggfs. Warmwasseranlage unterBeriick-
- . . N

eflichion

a) Es gibt kein von der AVBFernwarmeV vorgegebenes einheitliches Preismodell,
so sind auch reine Mengenpreise zuldssig.
b) Doppelregelung mit der PreisangabenV

Die Formulierung muss so offen sein, dass alle zuldssigen Preismodelle umgesetzt
werden konnen. Fiir die Mieter ist die Kostenangabe in der Umstellungsankiindi-
gung gemal § 7 das entscheidende Schutzinstrument und nicht, was zwischen
Vermieter und Warmelieferant sonst noch vereinbart wird.

Die mietrechtlichen Versorgungspflichten sind zwischen dem Vermieter und jedem
Mieter einzelvertraglich geregelt. Sie kdnnen sich von Mietvertrag zu Mietvertrag
unterscheiden. Der Warmelieferant ist auf eine eindeutige, widerspruchsfreie Re-
gelung seiner Pflichten und Rechte gegeniiber dem Vermieter angewiesen. Es stellt
deshalb eine nicht gerechtfertigte Rechtsunsicherheit fir diesen Vertrag dar, wenn
verlangt wird, dass er womaoglich widerspriichliche mietrechtliche Pflichten zu be-
ricksichtigen hat.

Es sollte auf terminologische Stringenz geachtet werden. Den Vermieter mal als
solchen, mal als ,Kunden” zu bezeichnen, wirft die Frage auf, ob der ,Kunde“ an-
deren rechtlichen Konsequenzen zu unterwerfen ist als die identische Person,
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4. Regelungen zur Laufzeit des Vertrages,

5. eine Beschreibung der vom Kunden vorzu-
haltenden Leistungen sowie der von ihm zu
entrichtenden weiteren Entgelte fiir Leistun-
gen des Warmelieferanten, die vom Grund-
und Arbeitspreis nicht abgegolten sind, sofern
derartige Leistungen oder Entgelte verlangt
werden sollen.

5. eine Beschreibung der vom Vermieter bis
zum Ubergabepunkt vorzuhaltenden Leistun-
gen sowie der von ihm zu

entrichtenden weiteren Entgelte fiir Leistun-
gen des Warmelieferanten, die vom Grund-
und Arbeitspreis nicht abgegolten sind, sofern
derartige Leistungen oder Entgelte verlangt
werden sollen.

wenn sie als ,Vermieter” adressiert ist.

Die Einfiigung ,,bis zum Ubergabepunkt” erméglicht eine eindeutige Abgrenzung zu
den anderen, nicht unmittelbar im Zusammenhang mit der Warmelieferung ste-
henden Leistungsverpflichtungen des Vermieters.

(3) Die Vereinbarung von Mindestabnahme-
mengen oder von Modernisierungsbeschran-
kungen

zu Lasten des Kunden ist unzuldssig.

(3) Die Vereinbarung von Mindestabrahme-
mengen-oderven Modernisierungsbeschran-

kungen zu Lasten des Vermieters ist unzulas-
sig.

Es gibt kein von der AVBFernwarmeV vorgegebenes einheitliches Preismodell, so
sind auch reine Mengenpreise zuldssig. Diese werden manchmal ganz absichtlich
entgegen der Kostenstruktur gebildet, um einen Einsparanreiz zu setzen, weil der
wirtschaftliche Vorteil fir den Abnehmer bei Einsparungen dann grofRRer ist. Bei
reinen Mengenpreisen, in denen auch unveranderliche Vorhaltekosten enthalten
sind, kann es aber notwendig sein, Mindestabnahmemengen zu vereinbaren, um
eine Mindestwirtschaftlichkeit zu sichern.

Die Regelung, dass Modernisierungsbeschrankungen nicht vereinbart werden
dirfen, ist Uberflissig, weil so etwas in der Praxis nicht vorkommt. Unangetastet
bleiben muss aber der Anspruch eines Warmelieferanten auf die Zahlung des ver-
einbarten Grundpreises, wenn wahrend der Laufzeit verbrauchssenkende MafR-
nahmen am Gebdude durchgefihrt werden. Denn die einmal getatigte Investition
in die vertragsgemalie Leistungsvorhaltung kann nicht nachtraglich riickgangig
gemacht und , herausgerechnet” werden. In der Begriindung muss deshalb klarge-
stellt werden, dass das Verbot von Modernisierungsbeschrankungen kein Instru-
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ment zur nachtraglichen einseitigen Korrektur einmal wirksam vereinbarter Leis-
tungspflichten sein kann.
§3 Streichung Bei spateren Anderungen z.B. in den Eigentumsverhiltnissen (Rechtsiibergang am

Form des Warmeliefervertrages
Der Warmeliefervertrag bedarf der Textform.

Hilfsweise: Der Abschluss des Warmelieferver-
trages bedarf der Textform.

Grundstick) darf der Vergutungsanspruch des Warmelieferanten nicht daran
scheitern, dass der bisherige Eigentlimer vergisst, den Vertrag auf den neuen Ei-
gentlimer zu Gbertragen.

§ 4 Preisanderungsklauseln

(1) Preisanderungsklauseln in Warmelieferver- | Streichung Der gesamte § 4 stellt eine Giberflissige und deshalb zu streichende Doppelrege-
tragen sind nur wirksam, wenn sie den Anfor- lung dar. Die Anforderungen an Preisanderungsklauseln sind in der AVBFernwar-
derungen des § 24 Absatz 4 Satz 1 und 2 der meV enthalten und vom BGH in seiner Rechtsprechung konkretisiert.

Verordnung liber Allgemeine Bedingungen fiir

die Versorgung mit Fernwdrme entsprechen.

(2) Eine Preisanderung aufgrund einer Preis- Streichung Nach den §§ 26 und 24 Abs. 4 Satz 2 AVB ergibt sich eine umfassende Mltteilungs-

anderungsklausel ist in Textform mitzuteilen
und nachvollziehbar zu erldutern.

und Erlauterungspflicht des Warmelieferanten hinsichtlich vollzogener Preisande-
rungen. Dies muss nicht doppelt geregelt werden. Wenn dann fiir die Doppelrege-
lung noch andere Worte gewahlt werden, besteht das Risiko widerspriichlicher
Anforderungen an ein und dieselbe vertragliche MaBnahme. Das schafft nicht ver-
tretbare Rechtsunsicherheit, fur die es keinen Grund gibt.

§ 5 Verhiltnis zur Verordnung iiber Allgemei-
ne Bedingungen fiir die Versorgung mit
Fernwdrme

Die Regelungen der Verordnung lber Allge-
meine Bedingungen fir die Versorgung mit
Fernwarme bleiben unberihrt, sofern diese
Verordnung keine abweichenden Regelungen
enthalt.

§ 5 der Verordnung ist sehr zu begrifRen. Es sollten aber dennoch Doppelregelun-
gen, wie sie z.B. mit § 4 festzustellen sind, unbedingt vermieden werden. § 4 hat
gegeniber den Regelungen der AVBFernwarmeV, §§ 24 IV und 26, derzeit keinen
weiter gehenden Regelungsinhalt. Es kann aber zu erheblichen rechtlichen Unklar-
heiten kommen, wenn die genannten Regelungen der AVB eine Verdanderung er-
fahren sollten.

§ 6 Auskunftsanspruch

Hat der Mieter nach einer Umstellung auf
gewerbliche Warmelieferung die Warmelie-

Hat-derMieter Kann der Vermieter nach einer
Umstellung auf gewerbliche Warmelieferung

Mit diesem Anspruch ergibt sich eine Pflicht, kalkulatorische Interna des Warmelie-
feranten offen zu legen. Diese sind nicht vergleichbar mit den Kostenpositionen
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ferkosten nicht als Betriebskosten zu tragen,
weil die Voraussetzungen des § 556¢ Absatz 1
des Birgerlichen Gesetzbuchs nicht erfillt
sind, so kann der Kunde vom Warmelieferan-
ten verlangen, diejenigen Kostenbestandteile
des Warmelieferpreises auszuweisen, die der
Mieter nach den mietvertraglichen Vereinba-
rungen als Betriebskosten zu tragen hat.

die Warmelieferkosten nicht als Betriebskos-
ten zu-tragen umlegen, weil die Voraussetzun-
gen des § 556¢ Absatz 1 des Biirgerlichen Ge-
setzbuchs nicht erfillt sind, so kann der Kurde
Vermieter vom Warmelieferanten verlangen,
aioni : I o des WS i

: . isendi M I

I . . e
Betriebskoestenzu-tragen-hat- diejenigen Kos-
ten auszuweisen und mit amtlichen statisti-
schen Indizes fortzuschreiben, die der Mieter
nach § 9 Abs. 1 als Betriebskosten bisher zu
tragen hatte.

nach § 2 Ziffer 4a) und 5a) BetrKV, weil die dort genannten beim Eigenbetrieb von
verschiedenen Leistungserbringern in Rechnung gestellten Preise fiir die verschie-
denen Einzelleistungen (Brennstoff, Wartung, Betrieb, Schornsteinfeger ...) am
Markt gefundene Preise und nicht, wie es hier verlangt wird, interne Kostenbe-
standteile des Lieferanten fir Teile einer Gesamtleistung sind. Mit einer solchen
Auskunftspflicht wiirde das Prinzip durchbrochen, dass zwischen den Vertragspar-
teien vereinbarte Preise gelten, weil sie vereinbart sind.

Um streitanfallige und komplizierte Berechnungen zu vermeiden und den Mieter in
jedem Fall vor Mehrkosten zu schiitzen, ist es sinnvoll, in dem hier geregelten Fall
die Umlage auf die bereits ermittelten friiheren Heizkosten zu beschranken.

§ 7 Abweichende Vereinbarungen

Streichung

Eine von den Vorschriften dieses Abschnitts
abweichende Vereinbarung im Warmeliefer-
vertrag ist unwirksam.

Streichung

Der Paragraf ist Uberfllssig und schadlich, weil bereits die §§ 6 und 13 eine fir den
Mieter nachteilige Regelung ausschlieSen. Dariiber hinaus herrscht zwischen
Warmelieferant und Vermieter Vertragsfreiheit. Es ist allein Sache des Vermieters,
diese Vertragsfreiheit so zu nutzen, dass er die sich ergebenden Kosten auf die
Mieter umlegen kann. Vereinbart er aus welchen Griinden auch immer im Warme-
lieferungsvertrag Regelungen, die in der Verordnung nicht vorgesehen sind, fir
den Warmelieferanten aber Teil des ausgehandelten Verhaltnisses zwischen Leis-
tung und Gegenleistung sind, so miissen diese Regelungen gelten. Der Warmeliefe-
rant ist nicht Aufpasser des Vermieters, der dessen gegebenenfalls mit den Mie-
tern bestehende Probleme in seinem Vertrag mit dem Vermieter beriicksichtigen
muss. Das kann er auch gar nicht, weil er schon keinen verlasslichen Kenntnisstand
iber die Verhéltnisse zwischen Mieter und Vermieter hat. Im Ubrigen wire es eine
kostentreibende und nicht sachlich gerechtfertigte Aufgabenzuweisung an den
Warmelieferanten.

Der Vermieter ist auch ohne diese Regelung umfassend geschiitzt durch das Recht
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der AVBFernwarmeV und das allgemeine AGB-Recht.

§ 8 Kostenvergleich vor Umstellung auf
Warmelieferung

Beim Kostenvergleich nach § 556¢ Absatz 1
Satz 1 Nummer 2 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs

sind fiir das Mietwohngebdude gegeniiberzu-
stellen

1. die vom Mieter zu tragenden Betriebskos-
ten der bisherigen Versorgung mit Warme
oder Warmwasser und

2. die Kosten der Warmelieferung fir die
Warmemenge, die den bisherigen Betriebs-
kosten zugrunde liegt.

Mit dieser Regelung wird der verfehlte unrealistische Ansatz festgeschrieben, dass
die vollen Investitionskosten aus der Einsparung bei den Verbrauchskosten gedeckt
werden missen. Das ist abzulehnen.

§ 9 Ermittlung der Betriebskosten der bishe-
rigen Versorgung

(1) Die Betriebskosten nach § 8 Nummer 1
sind auf der Grundlage des Endenergie-
verbrauchs der letzten drei Abrechnungszeit-
raume zu ermitteln, die vor der Umstellungs-
anklndigung gegenliber dem Mieter abge-
rechnet worden sind. Liegt der Endenergie-
verbrauch nicht vor, ist er aufgrund des Ener-
giegehalts der eingesetzten Brennstoffmen-
gen zu bestimmen. Auf dieser Grundlage ist
der bisherige durchschnittliche Endenergie-
verbrauch fir einen Abrechnungszeitraum zu
errechnen.

(1) Die Betriebskosten nach § 8 Nummer 1 sind
auf der Grundlage des temperaturbereinigten
Endenergieverbrauchs

der letzten drei Abrechnungszeitrdaume zu
ermitteln, die vor der Umstellungsankindi-
gung gegeniliber dem Mieter abgerechnet
worden sind. Liegt der Endenergieverbrauch
nicht vor, ist er aufgrund des Energiegehalts
der eingesetzten Brennstoffmengen zu
bestimmen. Auf dieser Grundlage ist der bis-
herige durchschnittliche Endenergieverbrauch
fiir einen Abrechnungszeitraum zu errechnen.

Die bisher im Verordnungsentwurf enthaltene Verwendung des durchschnittlichen
Verbrauchs liber die letzten drei Abrechnungszeitraume bericksichtigt die Zufallig-
keit von Wetterschwankungen nicht. Um eine annahernd belastbare Vergleichs-
rechnung durchzufiihren, ist es erforderlich, die Ist-Verbrdauche der bisherigen Ver-
sorgung mittels Temperaturbereinigung Gber Gradtage entsprechend VDI 3807
Blatt 1 Part 1 Ziffer 4.3.2 anzupassen. Dadurch werden Temperaturschwankungen,
die teilweise zu sehr unterschiedlichen Jahresverbrduchen fiihren, relativ ausgegli-
chen.
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(2) Fur den nach Absatz 1 errechneten
Verbrauch sind die Kosten auf Grundlage der
durchschnittlich durch den Vermieter entrich-
teten Preise des letzten Abrechnungszeit-
raums

zu bestimmen.

(3) Hinzuzurechnen sind diejenigen sonstigen
abgerechneten Betriebskosten des letzten
Abrechnungszeitraums, die im Warmeliefer-
preis enthalten sein werden.

(3) Hinzuzurechnen sind diejenigen sonstigen

abgerechneten Betriebskosten des letzten

Abrechnungszeitraums, die im Warmeliefer-
preis enthalten sein werden.

Es sollte fur die Vergleichsberechnung nicht auf das Geschick oder Ungeschick ei-
nes Vermieters bei der Anwendung des Vertrages und der HKVO, sondern auf die
objektive Kostengegeniberstellung. Sonst ergeben sich Zufallsergebnisse und wei-
teres Umstellungspotential geht ohne sachlichen Grund verloren.

(4) Hat der Vermieter die Anlage vor dem
Ubergabepunkt wahrend der letzten drei Ab-
rechnungszeitraume modernisiert, so sind die
Betriebskosten der bisherigen Versorgung auf
Grundlage des Endenergieverbrauchs und des
Jahresnutzungsgrades der modernisierten
Anlage zu berechnen.

§ 10 Ermittlung der Kosten der Warmeliefe-
rung

(1) Die Kosten der Warmelieferung nach § 8
Nummer 2 sind wie folgt zu ermitteln:

Aus dem durchschnittlichen Endenergie-
verbrauch in einem Abrechnungszeitraum
nach § 9 Absatz 1 Satz 3 ist durch Multiplikati-
on mit dem Jahresnutzungsgrad der bisheri-
gen Heizungs- oder Warmwasseranlage, be-
stimmt am Ubergabepunkt, die hieraus bis-
lang durchschnittlich erzielte Warmemenge zu
ermitteln.

(1) Die Kosten der Warmelieferung nach § 8
Nummer 2 sind wie folgt zu ermitteln:

Aus dem durchschnittlichen Endenergie-
verbrauch in einem Abrechnungszeitraum
nach § 9 Absatz 1 Satz 3 ist durch Multiplikati-
on mit dem Jahresnutzungsgrad der bisherigen
Heizungs- und ggf. Warmwasseranlage, be-
stimmt am Ubergabepunkt, die hieraus bislang
durchschnittlich erzielte Warmemenge zu er-
mitteln. Werden anldsslich der Umstellung

Die Effizienzgewinne durch hydraulischen Abgleich, Optimierung im Bereich der
Leitungen und der Heizkorper sind beachtlich und liegen regelmaRig im 2-stelligen
Bereich. Diese aulRen vor zu lassen, wiirde folglich dem Sinn des § 556 c BGB wi-
dersprechen, namlich mit Umstellung auf gewerbliche Warmelieferung einen mog-
lichst hohen Effizienzgewinn zu erzielen.

Auch der vom-BMJ im Begleitschreiben zum Referentenentwurf der WarmelV er-
lauterte Hintergrund, dass ,dieser Ansatz fiir den Mietwohnbereich problematisch
erscheint”, kann nicht nachvollzogen werden. Gerade die entsprechenden MaR-
nahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz sind in der Praxis bestens unter-
sucht und nach anerkannten Regeln der Technik nachvollziehbar zu ermitteln.
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durch den Warmelieferanten weitere Einspa-
rungen durch Optimierung der Heizverteilan-
lage erreicht, reduzieren diese die zu verglei-
chende Warmemenge.

(2) Sofern der Jahresnutzungsgrad nicht an-
hand der im letzten Abrechnungszeitraum
fortlaufend gemessenen Warmemenge be-
stimmbar ist, ist er durch Kurzzeit-Messung
oder, sofern eine Kurzzeitmessung nicht
durchgefiihrt wird, anhand anerkannter Pau-
schalwerte zu ermitteln.

(2) Sofern der Jahresnutzungsgrad nicht an-
hand der im letzten Abrechnungszeitraum
fortlaufend gemessenen Warmemenge be-
stimmbar ist, ist er durch Kurzzeit-Messung
oder, sofern eine Kurzzeitmessung nicht
durchgefiihrt wird, anhand anerkannter Pau-
schalwerte oder der anerkannten Regeln der
Technik entsprechend den Vorgaben der Anla-
ge 1 zu dieser Verordnung zu ermitteln. Die
Einhaltung der anerkannten Regeln der Tech-
nik wird vermutet, wenn eine der in Anlage 1
genannten Regelungen verwendet wird.

Als gleichwertige Alternative zu Pauschalwerten sollte eine prazise Berechnung
nach den anerkannten Regeln der Technik moglich sein. Es gibt Regelwerke fiir die
Ermittlung des Energieverbrauchs, die z.B. nach der EnEV auch zwingend in be-
stimmten Fallen eingesetzt werden miissen; sie kbnnen auch hier als Berechnungs-
grundlage dienen.

Die in der Begriindung der Verordnung genannten Regelungen zur pauschalen
Bestimmung von Nutzungsgraden sind nicht sachgerecht. Sie fihren selbst bei sehr
alten Anlagen zu vollig unrealistischen hohen Jahresnutzungsgraden. Zur Konkreti-
sierung der Energieeffizienzrichtlinie hat die Europdische Kommission Werte fir
anzusetzende Jahresnutzungsgrade bei neuen Anlagen erlassen (DURCHFUH-
RUNGSBESCHLUSS DER KOMMISSION

vom 19. Dezember 2011 zur Festlegung harmonisierter Wirkungsgrad-
Referenzwerte fir die getrennte Erzeugung von Strom und Warme in Anwendung
der Richtlinie 2004/8/EG des Europaischen Parlaments und des Rates und zur Auf-
hebung der Entscheidung 2007/74/EG der Kommission, ABI. L 343/91 vom
13.12.2011) Die dort flr neue Anlagen angesetzten Werte werden nach den vom
BMJ in der Begriindung genannten Berechnungsregelungen durch alte Anlagen
noch Ubertroffen, was vollig unrealistisch ist. Auf die in der Begriindung in Bezug
genommenen Werte kann deshalb nicht zuriickgegriffen werden. Stattdessen wer-
den als Anlage 1 mogliche Vorgehensweisen genannt.

Neu ist die Moglichkeit der Bestimmung durch Kurzzeitmessung. Dieser Weg stellt
jedoch nur eine Scheinlésung dar. Die Messung muss, um belastbare Ergebnisse zu
generieren, Uber ein Zeitfenster von mindestens 4 bis 6 Wochen im Winterhalbjahr
durchgefiihrt werden. Sie setzt den Einbau einer vollen Messausstattung (an jedem
Ubergabepunkt ist ein Warmemengenzéhler mit Volumenstromzahler, Tempera-
turfihlern in Vor- und Ricklauf und Rechenwerk in die vorhandenen Leitungen
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einzusetzen. Das stellt einen nicht vertretbaren wirtschaftlichen Aufwand dar)
voraus, der bei negativer Umstellbarkeit wieder auszubauen ist. Auch eine alterna-
tiv zum Einbau mogliche Messung Uiber eine transportable Erfassungsanlage schei-
tert an den hohen Kosten solcher Gerate.

Anerkannte Pauschalwerte, die It. Verordnung zur Bestimmung des Jahresnut-
zungsgrades heran gezogen werden kdnnen, gibt es nicht. Wir bleiben bei dieser
Aussage auch angesichts des Verweises auf die Reziprokwerte der Aufwandszahlen
aus den Tabellen der ,Bekanntmachung der Regeln der Datenaufnahme und Da-
tenverwendung im Wohngebdudebestand” des BMVBS. Wendet man diese Rezip-
rokwerte an, kommen selbst uralte NT-Kesselanlagen noch auf Jahresnutzungsgra-
de von Uber 80 %. Die Aufwandszahlen, offenbar zu anderen Zwecken ermittelt,
flihren zu untauglichen Ergebnissen. Nach diesen Pauschalen berechnet, ist ein
Kesselaustausch in der Bundesrepublik Deutschland ein héchst Uberflissiges Lu-
xusvorhaben und alle politisch vorgegebenen Einsparszenarien im Immobilienbe-
reich gehen von grundfalschen Effizienzpotenzialen aus!

(3) Fur die nach Absatz 1 ermittelte bisherige
durchschnittliche Warmemenge in einem Ab-
rechnungszeitraum sind die Warmelieferkos-
ten zu ermitteln, indem der Preis des Warme-
lieferanten unter Beriicksichtigung einer ver-
einbarten Preisanderungsklausel auf den letz-
ten Abrechnungszeitraum indexiert wird.
Hierbei ist der durchschnittliche Energie-
verbrauchsverlauf des Warmelieferanten
zugrunde zu legen.

(3) Fur die nach Absatz 1 ermittelte bisherige
durchschnittliche Warmemenge in einem Ab-
rechnungszeitraum sind die Warmelieferkos-
ten zu ermitteln, indem der Preis des Warme-
lieferanten unter Beriicksichtigung einer ver-
einbarten Preisanderungsklausel auf den
durchschnittlichen Preis im letzten Abrech-
nungszeitraum indexiert wird. HierbeiHist-der
I haittliche £ . | ot

s W of o

Neu ist der letzte Satz, der wohl zum Ausdruck bringen soll, dass bei einer Preisan-
derungsklausel, die unterjahrige Anderungen vorsieht, die fiktive Berechnung des
historischen Warmepreises Mengenschwankungen in den unterschiedlich
bepreisten Teilzeitraumen des Jahres bericksichtigt werden sollen. Das verursacht
erheblich komplexere Berechnungen, die der Mieter nur selten verstehen wird.
Besser ist ein Jahresdurchschnittspreis, der auf die ermittelte mafRgebliche War-
memenge angewendet wird.

(4) Wird eine fossile Brennstoffe verbrauchen-
de Feuerungsanlage auf eine Warmeversor-
gung umgestellt, die mit regenerativen Ener-
gietragern erfolgt oder KWK-Technik einsetzt,
so sind flir den Kostenvergleich die gemald
Absatz 3 ermittelten zuklinftigen Warmeliefe-
rungskosten mit einem Faktor von 0,9 zu mul-
tiplizieren.

Die punktuelle Bertachtung eines vergangenen Lieferjahres zur Identifikation der
Kostengleichheit ignoriert, dass der im Wege der gewerblichen Warmelieferung
realisierte Effizienzvorteil (iber die gesamte Dauer der Warmeversorgung in der
Immobilie generiert wird. Der Warmelieferant fiihrt seine Preise nur den Preis-
schwankungen von Brennstoff, Strom, ggfs. Materialeinsatz und Arbeitslohn nach,
nicht aber einem technisch fallenden JNG: Er kalkuliert seinen Nutzungsgrad tber
die Gesamtzeit, fiir die der Warmelieferungsvertrag abgeschlossen ist und er folg-
lich vom Verbleib der Warmeerzeugungsanlage an Ort und Stelle ausgehen darf.
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Daraus folgt, dass ein laufender Vergleich der Betriebskosten der bisherigen Eigen-
versorgung im Laufe der Zeit ein nach und nach wachsendes Betriebskostendelta
zugunsten der gewerblichen Warmelieferung gegeniber der bisherigen Alt-
kesselanlage erzeugen wird. Dabei fordert der Gesetzgeber, dass die Kosten der
Warmelieferung die Betriebskosten fiir die bisherige Eigenversorgung (alter Kessel)
mit Warme oder Warmwasser nicht Gbersteigen. Um diesen Betriebskostenver-
gleich fir die Zukunft abzubilden, sollten die Warmelieferungskosten mit einem
Faktor von 0,9 multipliziert werden. Selbst damit wird der Effizienz- und Klima-
schutzeffekt (hohe CO2-Einsparung und Brennstoffeinsparung) solcher Projekte
nur teilweise abgebildet.

§11
Umstellungsankiindigung des Vermieters

(1) Die Umstellungsankiindigung nach § 556c¢

Absatz 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs muss

spatestens drei Monate vor der Umstellung in
Textform erfolgen.

(2) Sie muss Angaben enthalten

1. zur Art der kiinftigen Warmelieferung,

2. zur voraussichtlichen Effizienzverbesserung
nach § 556¢ Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 oder
zur verbesserten Betriebsfiihrung nach § 556¢
Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs;
§ 555¢c Absatz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs
gilt entsprechend,

3. Gber den Kostenvergleich nach § 556¢ Ab-
satz 1 Satz 1 Nummer 2 des Biirgerlichen Ge-
setzbuchs und nach den §§ 8 bis 10 einschlieR-
lich der ihm zugrundeliegenden Annahmen
und Berechnungen,

4. zum geplanten Umstellungszeitpunkt,

5. zu den im Warmeliefervertrag vereinbarten
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Preisen und den gegebenenfalls vereinbarten
Preisanderungsklauseln

§12
Kiirzungsrecht des Mieters

(1) Wenn der Vermieter dem Mieter die Um-
stellung nicht nach den Vorschriften des § 11
anklndigt, hat der Mieter das Recht, den auf
ihn entfallenden Anteil der Betriebskosten fir
die Versorgung mit Warme oder Warmwasser
oder der Warmelieferkosten ab dem Zeit-
punkt, zu dem die Ankilindigung hatte erfolgen
mussen, um 15 Prozent zu kiirzen.

(2) Die Kiirzung nach Absatz 1 ist nur bis zu
dem Zeitpunkt zulassig, in dem der Vermieter
eine ordnungsgemafRe Ankindigung nachholt.

§ 13 Abweichende Vereinbarungen

Eine zum Nachteil des Mieters von den Vor-
schriften dieses Abschnitts abweichende Ver-
einbarung ist unwirksam.

§14

Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt am [einsetzen: Zeit-
punkt nach Artikel 9 Absatz 2 Satz 2 des Miet-
rechtsanderungsgesetzes, BR-Drs. 10/13] in
Kraft.

Anlage 1 zur MietWohn-WarmelLV

1. Beidenin § 10 (2) genannten anerkannten
Regeln der Technik handelt es sich insbeson-
dere um die folgenden Vorschriften:

(hier ist noch eine Konkretisierung erforder-
lich)

Um die Diskussion zu vermeiden, was denn als anerkannte Regel der Technik in
Frage kommt, sollten die technischen Regeln erwahnt werden, bei deren Verwen-
dung nach heutigen Stand von einer klagefesten Umstellung ausgegangen werden
darf. Da das technische Regelwerk einer Verdanderung der Technik nachgefiihrt
wird, sollte die Aufzahlung aber keinen abschlieBenden Charakter haben.
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2. Bis durch Felduntersuchungen weitere an-
erkannte Pauschalwerte von Jahresnutzungs-
graden (JNG) verbauter Heizkessel- und Warm-
wasserbereitungsanlagen im Sinne des § 10 (2)
der Verordnung definiert sind, gelten als aner-
kannte Werte im Sinne der Verordnung:

Bei Neueinbau eines Kessels ist flir dessen
Baujahr ein JNG von 90 % anzunehmen; vom
Baujahr ausgehend reduziert sich je Jahr
Standzeit der ING um 1 %-Punkt bis zu einem
Minimalwert von 75% nach 15 Jahren Stand-
zeit. Fur altere Anlagen ist ein JNG von 70%
anzusetzen.

Diese Regelung findet ihre Stltze in der Felduntersuchung, die das BMVBS lber
das Bremer Energieinstitut veranlasst und 2010 als Projekt des Forschungspro-
gramms , Allgemeine Ressortforschung” zusammen mit dem Bundesinstitut fir
Bau- Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir Bauordnung und Raumwesen
als Heft 141 ,,Contracting im Mietwohnungsbau”, dort insbes. S. 56 ff., veroffent-
licht hat. Sie deckt sich auch mit den Erfahrungen der Branche, da im Schnitt von
einer Anlagenstandzeit von 15 Jahren und einem JNG der Anlagen von 75 % auszu-
gehen ist.

Bis zum Abschluss einer Erhebung weiterer empirischer Daten und deren Auswer-
tung darf von hinreichender Belastbarkeit der hier vertretenen Annahme, gestitzt
auf den zitierten Forschungsbericht ausgegangen werden.

Gemeinsame Stellungnahme vom 15.03.2013





<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


