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A. Einleitung

Mietwohngebaude in Deutschland werden (berwiegend mit dezentral erzeugter Warme
versorgt, d. h., die zur Beheizung oder Warmwasserbereitung benétigte Warme wird in
Heizungsanlagen vor Ort im oder am Gebaude produziert. In der Regel betreibt der Vermieter
die Anlage selbst. Will er die Warmeversorgung kinftig in fremde Hande legen, kann er z. B.
einen Warmeliefervertrag mit einem Contractor abschlie3en, aufgrund dessen der Contractor
die Anlage Gbernimmt und in eigener Verantwortung betreibt, um dem Vermieter dann Warme
fur das Gebaude zu liefern. Alternativ kann der Vermieter, wenn die technischen Moglichkeiten
gegeben sind, das Gebaude an ein Fern- oder Nahwérmenetz anschliel3en lassen, um sich
dann von einem Fern- oder Nahwarmeversorger Warme liefern zu lassen.

Die Umstellung auf Warmelieferung ist energie- und klimapolitisch erwiinscht. Professionellen
Contractoren wird zugeschrieben, sie seien eher zur Optimierung der Energieeffizienz in der
Lage als die jeweiligen Vermieter selbst.! Zudem wird der Ausbau von Warmenetzen und der
Anschluss von Gebauden an ein Warmenetz als kosteneffiziente Losung fur eine kiinftige
klimaneutrale Warmeversorgung betrachtet. Denn dadurch werde es mdglich, den
Warmebedarf von Gebauden ohne die Neuinstallation einzelner Heizungsanlagen aus
zentralen, in Zukunft erneuerbaren Quellen zu decken.?

Liegt die Umstellung auf Wéarmelieferung vor dem Zeitpunkt, zu dem der Mieter den
Mietvertrag abschlief3t, ist die Warmelieferung von vornherein die vertraglich vereinbarte Art
der Warmeversorgung. Anders ist dies, wenn die Umstellung wahrend des laufenden
Mietverhaltnisses geschehen soll.

Der folgende Beitrag beleuchtet, unter welchen Voraussetzungen der Vermieter die
Warmeversorgung im laufenden Mietverhdaltnis auf Warmelieferung umstellen kann und
welche Folgen dies fur Mieter hat. Die Darstellung beschrankt sich auf den preisfreien
Wohnraum. Zu unterscheiden ist zwischen der Umstellung einer zentralen und der Umstellung
einer dezentralen Warmeversorgung.

* Der Vortrag gibt die persdnliche Meinung des Referenten wieder.
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B. Umstellung einer zentralen Warmeversorgung

Verfugt das Geb&ude Uber eine zentrale Warmeversorgung, wird die Warme in einer vom
Vermieter betriebenen Heizungsanlage im oder am Gebdude erzeugt und Uber ein
gebaudeinternes Verteilnetz in die Wohnungen der einzelnen Mieter transportiert.

I. Ausgangssituation

Mit dem Abschluss des Mietvertrags tbernimmt der Vermieter einer durch eine zentrale
Versorgungsanlage versorgten Wohnung die Verpflichtungen, eine fir eine ausreichende
Warmeversorgung der Wohnung dimensionierte Heizungsanlage bereit zu stellen und
wahrend der Mietzeit funktionsfahig zu erhalten sowie den zur Warmeerzeugung notwendigen
Brennstoff zu beschaffen. Diese Art der Warmeversorgung wird in Abgrenzung zur
Warmelieferung auch als Eigenversorgung durch den Vermieter bezeichnet.?

Beim Vermieter anfallende Kosten fiir die Bereitstellung und die Erhaltung der Heizungsanlage
werden vom Mieter mit der Zahlung der Nettokaltmiete abgegolten. Die Ubrigen Kosten der
Warmeversorgung (Kosten fur Warme oder Warmwasser) zahlt der Mieter regelmafiig
aufgrund einer mietvertraglichen Umlagevereinbarung gemaf 8§ 556 Abs. 1 Satz 1 BGB als
Betriebskosten im Sinne des § 2 Satz 1 Nr. 4a, 5a, 6a BetrKV* zusatzlich zur Miete.®

Die Umlagevereinbarung kann sich explizit auf die Kosten fir Warme oder Warmwasser
richten. Es reicht nach der Rechtsprechung des BGH aber aus, wenn in der Vereinbarung
allgemein auf die ,Betriebskosten nach der BetrKV* verwiesen wird® oder die
Umlagevereinbarung nur besagt, der Mieter trage ,die Betriebskosten“.” In einem solchen Fall
umfasst die Umlage samtliche der in dem Betriebskostenkatalog des § 2 Satz 1 Nrn. 1 bis 16
BetrKV bezeichneten Kostenarten, also auch die Kosten fur Warme oder Warmwasser nach
Nr. 4a, 5a, 6a. Diese Grundsatze gelten sowohl fir eine individualvertragliche als auch fir eine
formularvertragliche Umlagevereinbarung zwischen dem Vermieter und dem Mieter.®

II. Durchfihrung baulicher MaBnahmen

Im Zuge der Umstellung auf Warmelieferung kénnen bauliche MaRnahmen veranlasst sein,
z.B., wenn eine neue Heizungsanlage fir die Warmelieferung errichtet oder eine

3 Vgl. § 556¢ Abs. 1 Satz 1 BGB.

4 Fur Mietvertrage, die vor dem 1.1.2004 geschlossen wurden, gelten die Bestimmungen der Anlage 3 zu
§ 27 1. BV.

5 Auch ohne Umlagevereinbarung missen die Kosten der Warmeversorgung gesondert abgerechnet werden,
wenn nach der HeizkV eine verbrauchsabhéngige Abrechnung vorgeschrieben ist; Lammel, HeizkV, 5. Aufl.
2022, 8 2 Rn. 7 ff., 13.

6 BGH, Urt. v. 27.6.2007, VIIl ZR 202/06, WuM 2007, 571 (573); Urt. v. 7.4.2004, VIIl ZR 167/03, WuM 2004,
290 (291).

7 BGH, Urt. v. 7.6.2016, VIIl ZR 274/15, WuM 2016, 498 (499); Urt. v. 10.2.2016, VIII ZR 137/15, WuM 2016,
211 (213).

8  Zehelein in: Langenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, 11. Aufl. 2025, B Rn. 38 m.w.N.



Haustibergabestation zum Anschluss des Gebaudes an ein Warmenetz installiert werden soll.®
Dann stellt sich die Frage, ob der Mieter die MalRnahmen dulden muss.

1. Duldungspflicht des Mieters

Eine Duldungspflicht des Mieters richtet sich fur ErhaltungsmafRhahmen nach § 555a BGB, flr
ModernisierungsmalRnahmen nach § 555d BGB. Ob die MalRnahme vom Vermieter
durchgefuhrt oder aufgrund des zwischen ihm und dem Warmelieferanten geschlossenen
Warmeliefervertrags vom Warmelieferanten umgesetzt werden soll, ist fir die Duldungspflicht
des Mieters unerheblich.’® § 556¢ BGB findet in diesem Zusammenhang keine Anwendung;
die Vorschrift betrifft allein die Frage, unter welchen Voraussetzungen der Vermieter nach
einer erfolgten Umstellung Warmelieferkosten auf den Mieter umlegen kann (s.u. I11).1

a. Duldungspflicht nach § 555a BGB

Nach § 555a BGB muss der Mieter MalRnahmen dulden, die zur Instandhaltung oder
Instandsetzung der Mietsache erforderlich sind (Erhaltungsmaflinahmen). Sie dienen der
Aufrechterhaltung oder Wiederherstellung des vertragsgeméaRen Zustands.*?

Typischerweise dient die Erneuerung der Heizungsanlage jedoch nicht allein der
Aufrechterhaltung oder Wiederherstellung des vertragsgemaRen Zustands, sondern sie soll
auch zu einer Verbesserung der Warmeversorgung fiihren, insbesondere durch eine
Steigerung der Energieeffizienz. Malinahmen, die zugleich eine Erhaltung und eine
Verbesserung bedeuten, werden als modernisierende Instandsetzungen bezeichnet und
insgesamt dem Bereich der Modernisierung zugeordnet. Eine Duldungspflicht des Mieters
richtet sich hier nach § 555d BGB (s. u. b.).13

Ob dies auch fir den Fall gilt, dass die Verbesserung zwangslaufig ist, weil die Anlage in ihrer
ursprunglichen Form nicht mehr hergestellt werden kann oder wegen 6ffentlich-rechtlicher
Vorgaben nicht mehr betrieben werden darf, ist umstritten. Ersteres kann z.B. der Fall sein,
weil der vertragsgemafe Standard infolge des technischen Fortschritts Gberholt ist und nicht
mehr am Markt angeboten wird. Letzteres kommt z.B. in Betracht, wenn die Anlage zwingende
Anforderungen an den Einsatz erneuerbarer Energien nach den 88 71 ff. GEG nicht erfullt oder
einem Betriebsverbot nach § 72 GEG unterfallt. Teils wird in solchen Féallen eine reine
ErhaltungsmalRnahme angenommen und eine Duldungspflicht des Mieters nach § 555a BGB
beurteilt, weil der Vermieter ohne die Verbesserung nicht seine mietvertragliche Pflicht zur

9 Zum Fernwarmeanschluss ausfihrlich Milster/Bohme/Wahlig, NZM 2025, 326 (327).

10 Milster/Bohme/Wahlig, NZM 2025, 326 (328); Eisenschmid in: Schmidt-Futterer, Mietrecht, 16. Aufl. 2024,
8§ 555b BGB Rn. 14.

11 BT-Drs. 17/10485, 22.

12 Borstinghaus in: Borstinghaus/Siegmund, Miete, 8. Aufl. 2025, § 555a BGB Rn. 3.

13 BGH, Urt. v. 20.7.2022, VIIl ZR 361/21, WuM 2022, 542 (544); Urt. v. 17.6.2020, VIII ZR 81/19, WuM 2020,
493 (496); Borstinghaus in: Borstinghaus/Siegmund, Miete, 8. Aufl. 2025, § 555a BGB Rn. 4.; Artz in:
Minchener Kommentar zum BGB, 9. Aufl. 2023, § 555a BGB Rn. 6.



Warmeversorgung erflillen kann. Teils wird auch hier eine modernisierende Instandsetzung
angenommen und fir eine Duldungspflicht des Mieters § 555d BGB herangezogen.!4

b. Duldungspflicht nach § 555d BGB

Nach 8 555d BGB hat der Mieter Modernisierungsmal3nahmen zu dulden.
Modernisierungsmafinahmen sind bauliche Verénderungen der Mietsache wie sie in § 555b
BGB abschlieBend definiert sind.*®> Dabei ist der Begriff der baulichen Veranderung weit zu
verstehen und umfasst neben Eingriffen in die bauliche Substanz auch Veranderungen der
Anlagentechnik des Gebaudes, vorausgesetzt, die Malinahme bewirkt eine — wenn auch
maoglicherweise nur geringflgige — Veranderung des baulichen Zustands und schafft einen in
gewissem Umfang neuen baulichen Zustand in Bezug auf die Mietwohnung, das Haus oder
das gesamte Grundsttick.'®

Im Hinblick auf die Umstellung der Warmeversorgung auf Warmelieferung sind inshesondere
die bereits angesprochenen Konstellationen von Interesse. Dies ist zum einen die
Konstellation, dass ein vom Vermieter eingeschalteter Contractor die bisherige
Heizungsanlage fur die kinftige Warmelieferung durch eine neue, moderne Heizungsanlage
ersetzen soll. In der Regel wird es sich dabei um eine Mal3nahme zur nachhaltigen Einsparung
von Endenergie!’ im Sinne des § 555b Nr. 1 BGB (energetische Modernisierung) handeln.*®

Zum anderen handelt es sich um die Konstellation, dass das Gebaude an ein Warmenetz
angeschlossen und dazu eine Hauslbergabestation im Gebaude installiert werden soll. Hier
kommt insbesondere eine Modernisierung nach § 555b Nr. 1a BGB in Betracht. Die Vorschrift
wurde im Zuge der Novelle des GEG zum 1.1.2024 eingefuhrt!® und definiert MaRnahmen als
Modernisierung, durch die mittels Einbaus oder Aufstellung einer Heizungsanlage zum
Zwecke der Inbetriebnahme in einem Gebaude die Anforderungen des § 71 GEG an den
Einsatz erneuerbarer Energien erfllt werden. Die Installation einer Hauslibergabestation zum
Anschluss an ein Warmenetz ist eine Erfullungsoption im Sinne des 8 71 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1
GEG. Ob der Anschluss an ein Warmenetz zu einer nachhaltigen Einsparung von Endenergie
fuhrt und als Modernisierung nach 8 555b Nr. 1 BGB qualifiziert werden kann oder eine

14 Ausfuhrlich zum Streitstand Milster/Bohme/Wahlig, NZM 2025, 326 (329) m.W.N.; Mayrhofer, NZM 2024, 625
(631) m.w.N.

15 Borstinghaus in: Borstinghaus/Siegmund, Miete, 8. Aufl. 2025, § 555b BGB Rn. 1.

16 BT-Drs. 17/10485, 18; BGH, Urt. v. 24.5.2023, VIIl ZR 213/21, WuM 2023, 416 (417).

17 Der Begriff ,Endenergie” bezeichnet die Menge an Energie, die der Anlagentechnik eines Gebaudes zur
Verfligung stehen muss, um die fir den Mieter erforderliche Nutzenergie und Verluste der Anlagentechnik bei
der Ubergabe, Verteilung, Speicherung und Erzeugung im Geb&aude zu decken; BT-Drs. 17/10485, 19.

18 Milster/Bohme/Wahlig, NZM 2025, 326 (330).

19 Art. 1 Nr. 2, Art. 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Anderung des Gebaudeenergiegesetzes, zur Anderung des
Biirgerlichen Gesetzbuches, zur Anderung der Verordnung iiber die Heizkostenabrechnung, zur Anderung der
Betriebskostenverordnung und zur Anderung der Kehr- und Uberpriifungsordnung vom 16.10.2023, BGBI.
2023 I Nr. 280.



nachhaltige Einsparung nicht erneuerbarer Primarenergie?® bewirkt und deshalb eine
Modernisierung nach § 555b Nr. 2 BGB darstellt, kann demgegentber fraglich sein.?

Nach 8 555b Nr. 6 BGB sind auch solche baulichen Veranderungen als Modernisierung zu
qualifizieren, die aufgrund von Umstanden durchgefiihrt werden, die der Vermieter nicht zu
vertreten hat, und die keine ErhaltungsmafRnahmen nach § 555a BGB sind. Gemeint sind
gesetzlich oder behordlich vorgeschriebene MaRnahmen.?? Hierunter konnen z.B.
Heizungserneuerungen aufgrund gesetzlicher Verpflichtungen nach dem GEG oder der
Anschluss an ein Fernwarmenetz aufgrund eines kommunalen Anschluss- und
Benutzungszwangs fallen.?

2. Modernisierungsumlage

Wenn im Zuge der Umstellung auf Warmelieferung eine Modernisierungsmalinahme
durchgefuhrt wurde, stellt sich weiter die Frage, ob der Vermieter eine Mieterh6hung wegen
Modernisierung nach 8§ 559 bzw. 8§ 559e BGB verlangen kann.

Anders als bei der Duldungspflicht des Mieters, fir die es keine Rolle spielt, ob die Mal3Bhahme
vom Vermieter oder von dem Warmelieferanten durchgefuhrt werden soll (s. 0. 1.), kommt eine
Mieterhdhung wegen Modernisierung nach dem Wortlaut der 88 559 Abs. 1 Satz 1 und 559e
Abs. 1 Satz 1 BGB nur in Betracht, wenn die Mal3hahme vom Vermieter durchgefuhrt wurde.
Dies setzt voraus, dass der Vermieter Bauherr ist, d. h. die MaZnahme im eigenen Namen und
auf eigene Rechnung durchgefiihrt hat.?*

Fur Modernisierungsmaf3nahmen im Zuge der Umstellung auf Warmelieferung scheidet eine
Mieterh6hung wegen Modernisierung demnach aus, wenn nicht der Vermieter, sondern der
Warmelieferant Bauherr ist, weil er die Malinahme in eigener Verantwortung und auf eigene
Kosten zur Erflllung seiner warmeliefervertraglichen Verpflichtungen gegenitiber dem
Vermieter durchgefuhrt hat. So z.B., wenn der Contractor aufgrund einer mit dem
Warmeliefervertrag ibernommenen Verpflichtung eine neue Heizungsanlage errichtet hat und
die dafur entstandenen Kosten Teil der von ihm kalkulierten Wéarmelieferkosten sind. Zwar
werden die Kosten dann aus den dem Vermieter spater in Rechnung gestellten
Warmelieferkosten refinanziert. Dies andert jedoch nichts daran, dass die Durchfihrung selbst
in Verantwortung und auf Rechnung des Warmelieferanten erfolgt ist, so dass der
Warmelieferant Bauherr ist.?® Das Gleiche gilt, wenn ein Fernwarmeversorger nach dem

20 Der Begriff ,Primarenergie” beriicksichtigt im Unterschied zur Endenergie nicht nur die an der Gebaudegrenze
Uibergebene Energiemenge, sondern zusétzlich auch die Energiemenge, die durch vorgelagerte Prozesse
aullerhalb des Gebaudes zur Gewinnung, Umwandlung und Verteilung bendtigt wird; BT-Drs. 17/10485, 19.

21 Milster/Bohme/Wahlig, NZM 2025, 326 (330 f.).

22 Borstinghaus in: Borstinghaus/Siegmund, Miete, 8. Aufl. 2025, § 555b BGB Rn. 55.

23 Milster/Bohme/Wahlig, NZM 2025, 326 (332).

24 Borstinghaus in: Borstinghaus/Siegmund, Miete, 8. Aufl. 2025, § 559 BGB Rn. 7; Dickersbach in:
Lutzenkirchen, Mietrecht, 3. Aufl. 2021, § 559 BGB Rn.48. Zu der Konstellation, dass der Vermieter die
MaRnahme als Bauherr durchfiihrt, die Anlage dann aber an den Warmelieferanten vermietet oder verpachtet
Zehelein in: Langenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, 11. Aufl. 2025, K Rn. 103 f.

25 Milster/Bohme/Wahlig, NZM 2025, 326 (328); Eisenschmid, WuM 2013, 393 (398).



Versorgungsvertrag mit dem Vermieter fur die |Installation der notwendigen
Hausibergabestation zur spateren Lieferung von Fernwarme sorgt, deren Kosten aus dem
Fernwarmepreis refinanziert werden.2®

lll. Umlage der Warmelieferkosten

Stellt der Vermieter die Warmeversorgung im laufenden Mietverhaltnis von der
Eigenversorgung auf Warmelieferung um, fallen bei ihm kinftig keine eigenen Kosten fir
Warme oder Warmwasser im Sinne des § 2 Satz 1 Nr. 4a, 5a, 6a BetrKV mehr an. An deren
Stelle treten die Kosten der Warmelieferung, die der Warmelieferant dem Vermieter auf der
Grundlage des zwischen ihnen geschlossenen Warmeliefervertrags fur seine Leistungen in
Rechnung stellt. Ob der Vermieter sie auf den Mieter umlegen kann, ergibt sich aus 556¢ BGB.

1. Bedeutung des § 556¢c BGB

§ 556¢ BGB wurde durch das MietRAnNdG zum 1.7.2013 eingefiihrt?” und begriindet ein Recht
des Vermieters zur Umlage von Warmelieferkosten als Betriebskosten nach einer Umstellung
einer zentralen Warmeversorgung auf Warmelieferung im laufenden Mietverhaltnis. Die
Vorschrift soll Umstellungen mit dem Ziel einer Verbesserung der Energieeffizienz férdern,
zugleich aber auch den Mieter vor einer Verteuerung der Warmeversorgung durch die
Umstellung auf Warmelieferung schiitzen.?

Die auf der Grundlage der Verordnungserméachtigung des § 556¢ Abs. 3 BGB erlassene
WarmelLV?® enthalt zum einen in den 88 2 bis 7 Vorschriften fiir die Inhalte der bei der
Umstellung zu schlieRenden Warmeliefervertradge; zum anderen regelt sie in den 88 8 bis 11
Einzelheiten der Anforderungen an die Umstellung.

§ 556c BGB gilt fur Wohnraummietverhéltnisse im preisfreien Wohnraum, fir den
preisgebundenen Wohnraum gilt 8 5 NMV 1970.%° § 556¢ BGB gilt auch fir die vermietete
Eigentumswohnung,® jedoch nicht, auch nicht analog, fur ein dingliches Wohnrecht.*?

2. Voraussetzungen der Umlage

Die Voraussetzungen, unter denen eine Umlage der Warmelieferkosten nach erfolgter
Umstellung moglich ist, ergeben sich aus § 556¢ Abs. 1 BGB.

26 Milster/Bohme/Wahlig, NZM 2025, 326 (328).

27 Art. 1 Nr. 6, Art. 9 Abs. 2 Satz 2 des Gesetzes ber die energetische Modernisierung von vermietetem
Wohnraum und Uber die vereinfachte Durchsetzung von Raumungstitel (Mietrechtsénderungsgesetz —
MietRAndG) vom 11.3.2013, BGBI. 2013 | 434.

28 BT-Drs. 17/10485, 23.

2% Verordnung Uber die Umstellung auf gewerbliche Warmelieferung fiir Mietwohnraum (Warmelieferverordnung
—WarmelLV) v. 7.6.2013, BGBI. 2013 | 1509.

30 Verordnung uber die Ermittlung der zulassigen Miete fiir preisgebundene Wohnungen
(Neubaumietenverordnung 1970 — NMV 1970) i.d.F. der Bekanntmachung v. 12.10.1990, BGBI. 1990 | 2204,
zuletzt geandert durch Verordnung v. 25.11.2003, BGBI. 2003 | 2346; BT-Drs. 17/10485, 23.

31 Knopper in: Borstinghaus/Siegmund, Miete, 8. Aufl. 2025, § 556¢c BGB Rn. 4; Hinz, WuM 2014, 55 (58).

32 Knopper in: Borstinghaus/Siegmund, Miete, 8. Aufl. 2025, § 556¢c BGB Rn. 6; Hinz, WuM 2014, 55 (59).



a. Umlagevereinbarung

Erforderlich ist zunachst, dass der Mieter die Betriebskosten fir Warme oder Warmwasser zu
tragen hat (8 556¢ Abs. 1 Satz 1, 1. Halbsatz BGB). RegelmaRig ist dazu eine entsprechende
Umlagevereinbarung im Mietvertrag getroffen (8 556 Abs. 1 Satz 1 BGB). Die Kosten kénnen
als Vorauszahlungen oder als Pauschale ausgewiesen sein; in beiden Fallen hat der Mieter
sie zu tragen (8§ 556 Abs. 2 BGB), so dass § 556¢ BGB anzuwenden ist.>* Anders als nach der
von der Rechtsprechung entwickelten Vertragslosung vor Inkrafttreten des 8§ 556¢ BGB muss
nicht ausdriicklich die Umlage von Warmelieferkosten vereinbart sein (s. u. C.111.1.).3*

Fehlt eine Umlagevereinbarung, weil mietvertraglich eine Inklusivmiete vereinbart ist, die die
Kosten fur Warme oder Warmwasser beinhaltet, hangt die Anwendbarkeit des § 556¢c BGB
davon ab, ob die Vereinbarung einer Inklusivmiete nach der HeizkV zulassig ist. Dies ist der
Fall, wenn keine verbrauchsabhangige Abrechnung erforderlich ist, weil einer der
Ausnahmetatbestande nach 8§ 2 oder § 11 HeizkV vorliegt. Dann findet 8 556¢ BGB keine
Anwendung, so dass der Vermieter ohne Weiteres auf Warmelieferung umstellen kann.*®
Anderenfalls liegt ein Verstol3 gegen die zwingenden Bestimmungen der HeizkV vor, der dem
Vermieter keinen Vorteil verschaffen darf. Der Vermieter muss dann § 556¢ BGB beachten,
wenn er nach einer Umstellung Warmelieferkosten auf den Mieter umlegen will. %

b. Umstellung auf eigenstandig gewerbliche Warmelieferung

Die Umlage der Warmelieferkosten setzt weiter voraus, dass wahrend des laufenden
Mietverhéaltnisses eine Umstellung auf eine eigensténdig gewerbliche Warmelieferung erfolgt
ist (8 556¢ Abs. 1 Satz 1 BGB).

Bei der Umstellung muss es sich um die erstmalige Umstellung auf eine eigenstandig
gewerbliche Warmelieferung handeln. Etwaige Folgevertrage, die nach Beendigung des bei
der erstmaligen Umstellung geschlossenen Warmeliefervertrags abgeschlossen werden,
unterliegen nicht § 556¢c BGB. Wenn aber ein erster Warmeliefervertrag unter Beachtung der
Vorgaben des § 556¢ BGB mit nur kurzer Laufzeit abgeschlossen wird, um diesen dann durch
einen Folgevertrag mit langerer Laufzeit ohne Einhaltung der Anforderungen des § 556¢ BGB,
insbesondere des Gebots der Kostenneutralitat (s. u. d.), abzuldsen, ist dies als verbotenes
Umgehungsgeschéaft anzusehen.®’

Wann eine gewerbliche Warmelieferung ,eigenstandig® ist, ist der Gesetzesbegriindung nicht
zu entnehmen. Nach Sinn und Zweck des § 556c BGB ist anzunehmen, dass der

33 Lammel in: Schmidt-Futterer, Mietrecht, 16. Aufl. 2024, § 556¢ Rn. 20; Hinz, WuM 2014, 55 (59);
Eisenschmid, WuM 2013, 393 (396); a. A. fur den Fall einer Pauschale, die nicht nach 8 560 Abs. 1 BGB
erhoht werden kann Schmid, ZMR 2013, 776 (778); Herlitz, DWW 2013, 47 (48).

34 schmid, ZMR 2013, 776 (778).

35 Hinz, WuM 2014, 55 (59); Schmid, ZMR 2013, 776 (778); Eisenschmid, WuM 2013, 393 (396); s.a. BT-Drs.
17/10485, 23.

36 Hinz, WuM 2014, 55 (59); Schmid, ZMR 2013, 776 (778); Eisenschmid, WuM 2013, 393 (396).

37 BAnz AT 20.6.2013 B2, 3; Hinz, WuM 2014, 55 (65).



Warmelieferant rechtlich selbstandig, zudem aber auch wirtschaftlich eigenstandig sein muss,
d.h. das wirtschaftliche Risiko des Anlagenbetriebs selbst und unabhangig vom Vermieter
tragen muss.® Denn § 556¢ BGB soll die Einschaltung gewerblicher Warmelieferanten
fordern, damit sie die Energieeffizienz der Warmeversorgung in Gebauden verbessern. Das
setzt voraus, dass der Warmelieferant ein vom Vermieter unabhangiges wirtschaftliches
Eigeninteresse an der Durchfihrung von MaBhahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz
hat. Nur dann muss der Warmelieferant auch bemuiht sein, seine Kunden im Preis- und
Leistungswettbewerb mit anderen Anbietern zu gewinnen.*®

Eine Umlage der Warmelieferkosten scheidet demnach aus, wenn ein Konzernvermieter die
Warmelieferung lediglich in ein zwar rechtlich selbstandiges, jedoch wirtschaftlich von ihm
abhangiges Tochterunternehmen als Contractor auslagert.

c. Technische Alternativen

Des Weiteren setzt die Umlage der Warmelieferkosten voraus, dass die Umstellung in einer
von drei technischen Alternativen erfolgt ist.

aa. Warmelieferung aus einer vom Warmelieferanten errichteten neuen Anlage

Die Umlage ist mdglich, wenn die Warme mit verbesserter Effizienz aus einer vom
Warmelieferanten errichteten neuen Anlage geliefert wird (8§ 556¢ Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, 1. Alt.
BGB). Anlage im Sinne der Vorschrift kann sowohl die Erzeugungsanlage fir ein einzelnes
Gebaude als auch die Erzeugungsanlage fir mehrere in einer Wirtschaftseinheit verbundene
Gebaude sein.*

Der Warmelieferant muss eine komplett neue Erzeugungsanlage errichtet haben.*?> Wenn
demgegeniber vertreten wird, das Merkmal ,neu“ sei auch erfillt, wenn eine bestehende
Anlage ganz Uberwiegend erneuert werde, so dass nach der Verkehrsanschauung nur
unwesentliche alte Bestandteile Ubernommen wuirden,*® widerspricht dies der
gesetzgeberischen Wertung des § 556¢ Abs. 1 Satz 2 BGB (s.u. cc.).

Nach § 556¢c Abs. 1 Satz 2 BGB setzt der Weiterbetrieb einer Bestandsanlage im Contracting
voraus, dass die Anlage vor der Umstellung einen Jahresnutzungsgrad von mindestens 80
Prozent hat. In der Gesetzesbegrindung heil3t es dazu, der Weiterbetrieb von Anlagen mit

38 Zehelein in: Langenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, 11. Aufl. 2025, K Rn. 108; Lammel
in: Schmidt-Futterer, Mietrecht, 16. Aufl. 2024, § 556¢c BGB Rn. 21; Knopper in: Bérstinghaus/Siegmund,
Miete, 8. Aufl. 2025, § 556¢ BGB Rn. 15; a.A. Artz in: Staudinger (2021), § 556c BGB Rn. 20.

39 Zehelein in: Langenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, 11. Aufl. 2025, K Rn. 108; Lammel
in: Schmidt-Futterer, Mietrecht, 16. Aufl. 2024, § 556c BGB Rn. 21.

40 Zehelein in: Langenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, 11. Aufl. 2025, K Rn. 108; Lammel
in: Schmidt-Futterer, Mietrecht, 16. Aufl. 2024, § 556¢c BGB Rn. 21; Knopper in: Bérstinghaus/Siegmund,
Miete, 8. Aufl. 2025, § 556¢ BGB Rn. 15.; a.A. Artz in: Staudinger (2021), § 556¢ BGB Rn. 20.

41 Knopper in: Borstinghaus/Siegmund, Miete, 8. Aufl. 2025, § 556¢ BGB Rn. 18; Hinz, WuM 2014, 55 (61).

42 pfeifer in: BeckOK Mietrecht, 40. Ed. Stand: 1.5.2025, § 556¢ BGB Rn. 47; Wall, Betriebs- und
Heizkostenkommentar, 5. Aufl. 2020, Teil | IV.2 Rn. 2431; Schmid, ZMR 2013, 776 (779)

43 Artz in: Staudinger (2021), § 556¢c BGB Rn. 22; Hinz, WuM 2014, 55 (61).



schlechterem Jahresnutzungsgrad sei energie- und umweltpolitisch nicht wiinschenswert, in
solchen Fallen solle Contracting nur durch die Installation einer neuen Anlage oder die
Versorgung Uber ein Warmenetz moglich sein.** Bestandsanlagen durch Teilerneuerungen
contractingfahig werden zu lassen, scheidet demnach aus.

Die vom Warmelieferanten errichtete neue Anlage muss die Warme mit verbesserter Effizienz
liefern. Nach der amtlichen Begriindung zur WarmeLV kann die Effizienzverbesserung auf
einer Einsparung von Endenergie und/oder Primérenergie beruhen.*® Weder die
Gesetzesbegrindung zu 8 556¢ BGB noch die amtliche Begriindung zur WarmeLV enthalten
Vorgaben zum Umfang der Effizienzverbesserung. Vor diesem Hintergrund wird teils
angenommen, dass bereits eine geringfligige nachhaltige, d.h. dauerhafte
Effizienzverbesserung gentigen kann.*® Teils wird aber auch angenommen, dass die
Verbesserung zu einer Mindesteffizienz im Umfang eines Jahresnutzungsgrades von 80
Prozent fihren muisse, falls dieser bereits erreicht werde, richte sich die Effizienzsteigerung
nach § 3 EDL-G*' in Verbindung mit den hierzu ergangenen Energiespar-Richtwerten.*

Der Vermieter muss dem Mieter die Effizienzverbesserung nachweisen.*® Um ihm dies zu
ermdglichen, muss der Warmelieferant in seiner Vertragserklarung zum Wéarmeliefervertrag
die voraussichtliche Effizienzverbesserung angeben (8§ 2 Abs. 2 Nr. 1, 1. Alt. WarmeLV). Der
Vermieter muss den Mieter mit der Ankiindigung der Umstellung Uber die voraussichtliche
Effizienzverbesserung informieren (8 11 Abs. 2 Nr. 2, 1. Alt. WarmeLV; s. u. 3.).

bb. Warmelieferung aus einem Warmenetz

Die Umlage der Warmelieferkosten ist ferner moglich, wenn die Warme mit verbesserter
Effizienz aus einem Warmenetz geliefert wird (8 556¢ Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, 2. Alt. BGB). Das
Gebaude muss im Zuge der Umstellung erstmalig an ein Warmenetz angeschlossen worden
sein; der Wechsel von einem Warmenetz zu einem anderen fallt nicht unter § 556¢ BGB.°

Nach der Gesetzesbegriindung fallen unter den Begriff des Warmenetzes samtliche Formen
der netzgebundenen Versorgung durch eine eigenstandig gewerbliche Warmelieferung, also
nicht nur Fernwarmenetze, sondern auch Nahwarmenetze und Quartierslosungen.>* Auch hier
muss die Warme mit verbesserter Effizienz geliefert werden (s.o. aa.).

44 BT-Drs. 17/10485, 23.

45 BAnz AT 20.6.2013 B2, 5.

46 Wall, Betriebs- und Heizkostenkommentar, 5. Aufl. 2020, Teil | IV.2 Rn. 2460; s.a. Artz in: Staudinger (2021),
8§ 556¢ BGB Rn. 26.

47 Gesetz Uber Energiedienstleistungen und andere EnergieeffizienzmaBnahmen (EDL-G) v. 4.11.2010, BGBI.
2010 | 1483, zuletzt gedndert durch Gesetz v. 27.2.2025, BGBI. 2025 | Nr. 70.

48 Zehelein in: Langenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, 11. Aufl. 2025, K Rn. 110; Lammel
in: Schmidt-Futterer, Mietrecht, 16. Aufl. 2024, § 556c BGB Rn. 21; Knopper in: Bérstinghaus/Siegmund,
Miete, 8. Aufl. 2025, § 556¢c BGB Rn. 17.

49 Knopper in: Borstinghaus/Siegmund, Miete, 8. Aufl. 2025, § 556¢ BGB Rn. 17; Artz in: Staudinger (2021),

8§ 556¢ BGB Rn. 26.
50 pfeifer in: BeckOK Mietrecht, 40. Ed. Stand: 1.5.2025, § 556¢ BGB Rn. 60; Schmid, ZMR 2013, 776 (779).
51 BT-Drs. 17/10485, 23.



cc. Warmelieferung aus einer bestehenden Anlage

Die Umlage ist drittens auch mdglich, wenn der Warmelieferant eine bestehende Anlage vom
Vermieter tbernommen hat und weiterbetreibt. Voraussetzung ist dann allerdings, dass die
Anlage vor der Umstellung einen Jahresnutzungsgrad von mindestens 80 Prozent hatte und
der Warmelieferant die Betriebsfihrung verbessert hat (8 556¢ Abs. 1 Satz 2 BGB). Ob der
Warmelieferant auch Eigentimer der Anlage werden muss, ist umstritten.>?

Der Begriff des Jahresnutzungsgrads bezeichnet den Warmeanteil des aufgewendeten
Brennstoffs, der zur Beheizung des Gebaudes sowie zur Bereitung des Warmwassers zur
Verfliigung steht, also den tatsachlichen Wirkungsgrad der Anlage wahrend eines
Betriebsjahrs.>® Der Gesetzgeber geht davon aus, dass der Weiterbetrieb einer
Bestandsanlage im Contracting energie- und umweltpolitisch nur wiinschenswert ist, wenn
dieser Wirkungsgrad der Anlage bei der Umstellung mindestens 80 Prozent betragt.
Anderenfalls soll Contracting nur durch die Installation einer neuen Anlage oder die
Versorgung Uber ein Warmenetz moglich sein (s.o. aa.).

Liegt der Jahresnutzungsgrad der Anlage vor der Umstellung bei mindestens 80 Prozent, kann
der Warmelieferant die Anlage weiterbetreiben, wenn er die Betriebsfihrung verbessert, z. B.
durch eine Optimierung der Wartung oder technische MalRhahmen wie etwa den Austausch
von Pumpen oder die Einstellung der Heizkurve.® Rein betriebswirtschaftliche MaRnahmen,
wie beispielsweise die Optimierung des Brennstoffeinkaufs, gentigen nicht.*®

Der Vermieter muss dem Mieter die Verbesserung der Betriebsfiihrung nachweisen.%® Damit
er dem nachkommen kann, ist der Warmelieferant verpflichtet, in seiner Vertragserklarung
zum Warmeliefervertrag die verbesserte Betriebsfiihrung darzulegen (8 2 Abs. 2 Nr. 1, 2. Alt.
WarmeLV). Der Vermieter muss dem Mieter mit der Ankiindigung der Umstellung Angaben
zur verbesserten Betriebsfihrung machen (8 11 Abs. 2 Nr. 2, 2. Alt. WarmeLV; s. u. 3.).

d. Kostenneutralitat

In wirtschaftlicher Hinsicht setzt die Umlage der Warmelieferkosten voraus, dass die Kosten
der Warmelieferung die Betriebskosten fur die bisherige Eigenversorgung mit Warme oder
Warmwasser nicht Ubersteigen (Kostenneutralitéat, 8 556¢ Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BGB). Dadurch
soll der Mieter davor geschutzt werden, durch die Umstellung mit héheren Betriebskosten
belastet zu werden.®’

52 Bejahend Lammel in: Schmidt-Futterer, 16. Aufl. 2024, § 556¢c BGB Rn. 24; verneinend Artz in: Staudinger
(2021), 8 556¢ BGB Rn. 24; Hinz WuM 2014, 55 (62).
53 Lammel in: Schmidt-Futterer, Mietrecht, 16. Aufl. 2024, § 556¢ BGB Rn. 23; Walll, WuM 2014, 68 (71).
54 BAnz AT 20.6.2013 B2, 5.
55 BAnz AT 20.6.2013 B2, 5.
56 Knopper in: Borstinghaus/Siegmund, Miete, 8. Aufl. 2025, § 556¢ BGB Rn. 17; Artz in: Staudinger (2021),
8§ 556¢ BGB Rn. 26.
57 BT-Drs. 17/10485, 23.
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aa. Hintergrund

Die Umstellung der Eigenversorgung auf Warmelieferung fihrt zu einer strukturellen
Verteuerung. Sie folgt daraus, dass der Mieter, der Warmelieferkosten als Betriebskosten im
Sinne des § 2 Satz 1 Nr. 4c, 5b, 6b BetrKV tragen muss, Kosten auferlegt bekommt, die er bei
der Eigenversorgung durch den Vermieter nicht tragen muss. Denn bei der Warmelieferung ist
das gesamte vom Warmelieferanten in Rechnung gestellte Warmelieferentgelt umlageféahig
einschlieBlich  kalkulierter  Investitions- und Instandhaltungskosten, Kapitalkosten,
Verwaltungskosten sowie des Unternehmergewinns des Lieferanten.®® Bei der
Eigenversorgung dagegen muss der Vermieter derartige Kosten ggf. aus der Nettokaltmiete
bestreiten, denn sie sind hier keine umlagefahigen Betriebskosten. Umlageféahig sind nur die
in 8 2 Satz 1 Nr. 4a, 5a, 6a BetrKV genannten Kosten.

Vom Gesetzgeber nicht berlcksichtigt, bei einer wirtschaftlichen Betrachtungsweise aber
ebenfalls einzubeziehen ist, dass die Umstellung auch eine verdeckte Nettokaltmieterhéhung
fur den Mieter verursacht.>® Denn obwohl der Vermieter nach der Umstellung die genannten,
bisher aus der Nettokaltmiete zu bestreitenden Kosten nicht mehr tragen muss, ist er nach der
Rechtsprechung des BGH nicht verpflichtet, seine Mietkalkulation anzupassen und die Miete
um den kalkulatorischen Anteil fir die ersparten Kosten zu reduzieren.®® Der Mieter muss
weiterhin  die  unverdnderte Nettokaltmiete  zahlen, was einer verdeckten
Nettokaltmieterhohung gleichkommit.

bb. Kostenvergleich

Nach 8§ 556c Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BGB durfen die Kosten der Warmelieferung die
Betriebskosten flr die bisherige Eigenversorgung mit Warme oder Warmwasser nicht
Ubersteigen. Dies bedeutet aber nicht, dass der einzelne betroffene Mieter vollends vor
Kostensteigerungen nach einer Umstellung geschiitzt ware.

Um die Kostenneutralitat festzustellen, sind die Kosten der bisherigen Eigenversorgung durch
den Vermieter, die der Mieter bislang als Betriebskosten zu tragen hatte, mit den Kosten zu
vergleichen, die der Mieter zu tragen gehabt hétte, wenn er die den Betriebskosten zugrunde
liegende Warmemenge im Wege der Wéarmelieferung bezogen hatte (8 8 WarmeLV). Dabei
bezieht sich der Vergleich nicht auf die Kosten fir die Wohnung des einzelnen Mieters,
sondern auf die Kosten fir das Gebaude (8 8 WarmeLV). Die Kostenneutralitdt muss zum
Zeitpunkt der Umstellung bestehen und schlie3t steigende Kosten infolge der in
Warmeliefervertrdgen regelmafig verwendeten automatischen Preis&dnderungsklauseln (vgl.
8§ 2 Nr. 2, 8§ 3 WarmeLV) nicht aus.

58 BGH, Urt. v. 16.4.2008, VIII ZR 75/07, WuM 2008, 350 (351); Urt. v. 27.6.2007, VIII ZR 202/06, WuM 2007,
571 (573); Urt. v. 16.7.2003, VIII ZR 286/02, WuM 2003, 501 (502).
59 Zehelein in: Miinchener Kommentar zum BGB, 9. Aufl. 2023, § 556¢c BGB Rn. 18.
60 BGH, Urt. v. 27.6.2007, VIIl ZR 202/06, WuM 2007, 571 (573). Fir preisgebundenen Wohnraum ist eine
Reduzierung der Miete nach § 5 Abs. 3 NMV 1970 gesetzlich vorgeschrieben.
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Die Kosten der Eigenversorgung ergeben sich folgendermafRen: Auf der Grundlage des
Endenergieverbrauchs des Gebaudes in den letzten drei Abrechnungszeitrdumen, die vor der
Umstellung gegeniiber dem Mieter abgerechnet worden sind, wird der durchschnittliche
Endenergieverbrauch fur einen Abrechnungszeitraum ermittelt; liegt der Endenergieverbrauch
nicht vor, ist er aufgrund des Energiegehalts der eingesetzten Brennstoffmengen zu
bestimmen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 WarmeLV). Der ermittelte durchschnittliche Endenergieverbrauch
fur einen Abrechnungszeitraum wird mit den Brennstoffkosten auf der Grundlage des vom
Vermieter entrichteten durchschnittlichen Preises des letzten Abrechnungszeitraums
multipliziert (8 9 Abs. 1 Nr. 2 WarmeLV). Den so berechneten Kosten werden die sonstigen
Betriebskosten des letzten Abrechnungszeitraums, die der Versorgung mit Warme oder
Warmwasser dienen, hinzuaddiert (8 9 Abs. 1 Nr. 3 WarmeLV).

Die Kosten der Warmelieferung werden folgendermaf3en ermittelt: Der nach 8 9 Abs. 1 Nr. 1
WarmeLV fur die Eigenversorgung ermittelte durchschnittliche Endenergieverbrauch des
Gebaudes in einem Abrechnungszeitraum wird mit dem am Ubergabepunkt bestimmten
Jahresnutzungsgrad multipliziert, um die bislang durchschnittlich erzielte Warmemenge zu
errechnen (8 10 Abs. 1 WarmeLV). Ist der Jahresnutzungsgrad nicht anhand der im letzten
Abrechnungszeitraum fortlaufend gemessenen Warmemenge bestimmbar, ist er durch eine
Kurzzeitmessung oder, sofern eine Kurzzeitmessung nicht durchgefiihrt wird, mit anerkannten
Pauschalwerten zu ermitteln (8§ 10 Abs. 2 WarmeLV). Die bislang durchschnittliche
Warmemenge in einem Abrechnungszeitraum wird dann mit dem unter Anwendung der
Preisdnderungsklausel des Warmeliefervertrags auf den letzten Abrechnungszeitraum
rickgerechneten Warmepreis des Warmelieferanten multipliziert, um die Kosten der
Warmelieferung zu berechnen (§ 10 Abs. 3 WarmeLV).%!

Der Vermieter muss den Mieter mit der Ankiindigung der Umstellung tiber den Kostenvergleich
einschlieflich der ihm zugrunde liegenden Annahmen und Berechnungen informieren (§ 11
Abs. 2 Nr. 3 WarmelLV; s.u. 3.). Um ihm dies zu ermdglichen, ist der Warmelieferant
verpflichtet, in seiner Vertragserklarung zum Warmeliefervertrag den Kostenvergleich
einschlieflich der ihm zugrunde liegenden Annahmen und Berechnungen darzustellen (8 2
Abs. 2 Nr. 2 WarmeLV).

cc. Reformiiberlegungen

Das Gebot der Kostenneutralitat wird oft als Hindernis fur die Umstellung auf Warmelieferung
gesehen. Kritisiert wird, die jetzige Regelung sei untauglich, weil sie riickwartsgewandt an den
bisherigen Kosten der Eigenversorgung ausgerichtet sei statt zukunftsgerichtet den
notwendigen finanziellen Spielraum fiir Investitionen des Warmelieferanten zu eréffnen.®?

61 Ausfuhrlich zur Vergleichsberechnung Wall, WuM 2014, 68.

62 vgl. Umweltbundesamt, Erneuerbare Warmeversorgung im vermieteten Gebaudebestand, 87, Studie Januar
2025, https://www.umweltbundesamt.de/sites/default/files/medien/11850/publikationen/10 2025 texte.pdf
(letzter Aufruf: 19.9.2025).
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Deshalb wird gefordert, das Gebot der Kostenneutralitat zu reformieren. Unter anderem wird
vorgeschlagen, die bisherige Kostengrenze um einen pauschalen Zuschlag von 0,50 Euro/m2
Wohnflache oder einen pauschalierten Zukunftsaufschlag zu erweitern oder die Grenze an
den Stromkosten einer Warmepumpe als Referenzkosten zu orientieren.®?

3. Umstellungsanktindigung

Nach § 556¢ Abs. 2 BGB muss der Vermieter die Umstellung spatestens drei Monate im
Voraus in Textform ankindigen; mafgeblich ist gemaR § 11 Abs. 1 WarmeLV der Zeitpunkt,
zu dem die Umstellungsankiindigung dem Mieter zugeht.

Die Ankindigung muss nach 8§ 11 Abs. 2 WarmeLV Angaben zu folgenden Punkten enthalten:
zur Art der kunftigen Warmeversorgung, zur voraussichtlichen energetischen
Effizienzverbesserung (8 556¢ Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BGB) oder zur energetisch verbesserten
Betriebsfuhrung (8 556¢ Abs. 1 Satz 2 BGB), zum Kostenvergleich (§ 556¢ Abs. 1 Satz 1 Nr.
2 BGB, 88 8 bis 10 WarmeLV), zum geplanten Umstellungszeitpunkt sowie zu den im
Warmeliefervertrag vorgesehenen Preisen und ggf. vorgesehenen Preisdnderungsklauseln.

Die Umstellungsankiindigung ist nicht als Voraussetzung fir die Umlage der
Warmelieferkosten konzipiert. Kiindigt der Vermieter die Umstellung nicht an oder entspricht
die Ankindigung nicht den Vorgaben der Absétze 1 und 2, ist eine Umlage der
Warmelieferkosten deshalb nicht unzuléassig.®* § 11 Abs. 3 WarmeLV bestimmt, dass sich in
einem solchen Fall aber die 12-Monats-Frist fir Einwendungen des Mieters nach § 556 Abs.
3 Satz 5 BGB gegen die Abrechnung der Warmelieferkosten verschiebt. Sie beginnt
frihestens, wenn der Vermieter eine den Anforderungen der Abséatze 1 und 2 entsprechende
Mitteilung nachgeholt und der Mieter eine solche erhalten hat.®®

Da die Informationen in der Ankiindigung dazu dienen sollen, dass der Mieter nachvollziehen
kann, ob die gesetzlichen Anforderungen erfillt sind und er verpflichtet ist, nach der
Umstellung Warmelieferkosten als Betriebskosten zu tragen,®® hat der Mieter gegen den
Vermieter einen Anspruch auf eine ordnungsgeméaRe Umstellungserklarung und kann bis zu
deren Vorlage ggf. ein Zurlickbehaltungsrecht nach § 273 Abs. 1 BGB an einer Nachzahlung
von Warmelieferkosten geltend machen.®’

63 Einen Uberblick iiber die Reformvorschléage liefert Umweltbundesamt, Studie Erneuerbare Warmeversorgung
im vermieteten Geb&udebestand, 87, Studie Januar 2025,
https://www.umweltbundesamt.de/sites/default/files/medien/11850/publikationen/10_2025_texte.pdf (letzter
Aufruf: 19.9.2025). Nach dem Deutschen Mieterbund e.V. ist eine Verengung der Diskussion auf das Gebot
der Kostenneutralitat verfehlt, stattdessen eine umfassende Reform des Rechts der Wéarmelieferung geboten;
Deutscher Mieterbund e.V., Sozialvertragliche Warmewende, Mieter:innen vor Uberhdhten Heizkosten bei der
Warmelieferung schiitzen, 2, Forderungspapier v. 8.8.2025, https://mieterbund.de/themen-und-
positionen/positionspapiere/forderungspapier-sozialvertraegliche-waermewende/ (letzter Aufruf: 19.09.2025).

64 BT-Drs. 17/10485, 23.

65 BAnz AT 20.6.2013 B2, 8.

66 BAnz AT 20.6.2013 B2, 8.

67 Wall, Betriebs- und Heizkostenkommentar, 5. Aufl. 2020, Teil 1 IV.2 Rn. 2526 f.
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4. Folgen einer fehlerhaften Umstellung

Erfolgt die Umstellung, ohne dass die Voraussetzungen fir eine Umlage der
Warmelieferkosten erfillt sind (s.o. 2.), kann der Vermieter nur die (fiktiv zu berechnenden)
bisherigen Betriebskosten fir die Versorgung mit Warme oder Warmwasser vom Mieter
verlangen, also insbesondere die Brennstoff- und Wartungskosten, nicht aber sonstige Kosten
des Warmelieferanten.®®

Die Berechnung ist auf der Basis des neuen Heizungssystems vorzunehmen.®® Der Vermieter
darf dem Mieter nur die Kosten berechnen, die den umlegbaren Betriebskosten nach § 7 Abs.
2 und § 8 Abs. 2 HeizkV entsprechen.”® Um die Berechnung vornehmen zu kénnen, kann der
Vermieter nach § 5 WarmeLV vom Warmelieferanten verlangen, ihm diese Bestandteile der
Warmelieferkosten gesondert auszuweisen.

C. Umstellung einer dezentralen Warmeversorgung

Erfolgt die Warmeversorgung dezentral, wird die fur eine Wohnung bendtigte Wéarme direkt in
einer Anlage in der Wohnung erzeugt. Beispiele sind die Warmeversorgung mittels
Gasetagenheizung oder Stromeinzelheizung.

I. Ausgangssituation und Folgen der Umstellung fur den Mieter

Mit dem Abschluss des Mietvertrags tbernimmt der Vermieter einer von Beginn an mit einer
dezentralen Erzeugungsanlage ausgestatteten Wohnung die Verpflichtung, eine flir eine
ausreichende Warmeversorgung dimensionierte Heizungsanlage in der Wohnung bereit zu
stellen und wahrend der Mietzeit funktionsfahig zu halten (s.u. I1.2.).”* Die Beschaffung des
zur Warmeerzeugung notwendigen Brennstoffs ist, im Gegensatz zur zentralen
Warmeversorgung (s.o. B.l.), regelmaRig Sache des Mieters, der dazu einen eigenen Vertrag
mit einem Energieversorger tber die Belieferung mit z.B. Gas oder Strom abschlief3t.

Beim Vermieter anfallende Kosten fiir die Erhaltung der Heizungsanlage werden vom Mieter
mit der Zahlung der Nettokaltmiete abgegolten. Im Ubrigen zahlt der Mieter an den Vermieter
zusatzlich zur Miete die Kosten fir Reinigung und Wartung als Betriebskosten im Sinne des §
2 Satz 1 Nr. 4d, 5c¢, 6¢ BetrKV, wenn diese auf ihn umgelegt sind (zur Umlagevereinbarung
s.0. B.1.). Die Kosten des Brennstoffs zahlt der Mieter demgegentiber aufgrund des mit seinem
Energieversorger geschlossenen Versorgungsvertrages direkt an den Versorger.

68 BT-Drs. 17/10485, 23.

69 pfeifer in: BeckOK Mietrecht, 40. Ed. Stand: 1.5.2025, § 556¢c BGB Rn. 47; Liitzenkirchen in: Litzenkirchen,
Mietrecht, 3. Aufl. 2021, § 556¢ BGB Rn. 47b; Hinz, WuM 2014, 55 (64).

70 Ppfeifer in: BeckOK Mietrecht, 40. Ed. Stand: 1.5.2025, § 556¢ BGB Rn. 191.

7t vgl. BGH, Beschl. v. 19.7.2022, VIIl ZR 194/21, NZM 2023, 30 (32). Dies gilt nicht, wenn die Wohnung
urspriinglich ohne Heizung oder Warmwasserbereitung vermietet und nachtréglich vom Mieter ausgestattet
wurde. Zur Umstellung auf Warmelieferung in einem solchen Fall Lee, WuM 2025, 385 (392, 394).
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Schliel3t der Vermieter einen Warmeliefervertrag mit einem Warmelieferanten zur Umstellung
einer dezentralen Warmeversorgung auf Warmelieferung,’? treffen den Mieter die gleichen
Nachteile, die bereits im Zusammenhang mit der Umstellung einer zentralen
Warmeversorgung dargestellt wurden, namlich, dass die Umstellung zusatzliche Kosten des
Warmelieferanten und eine verdeckte Nettokaltmieterhhung mit sich bringt (s.o. B.lll.2d.aa.).
AuRerdem entstehen ihm aber noch weitere Nachteile. So verliert der Mieter auch die alleinige
Einflussmoglichkeit auf die Heizkosten und die Heizzeiten, wenn im Zuge der Umstellung ein
Wechsel von einer dezentralen zu einer zentralen Warmeversorgung vollzogen wird, z.B. eine
bisher dezentral versorgte Dachgeschosswohnung an eine im Haus vorhandene
Zentralheizung angeschlossen wird.”®

Ferner verliert der Mieter mit der Umstellung auf Warmelieferung auch die Vorteile eines freien
Wettbewerbs auf dem Energiemarkt. Energietrager einer dezentralen Warmeversorgung sind
regelmafig Gas oder Strom. Der selbst versorgende Mieter kann hier den flr sich glinstigsten
Anbieter aus einer Vielzahl von Versorgern bundesweit wahlen, die im Wettbewerb um Kunden
unterschiedlichste Laufzeiten und Tarife fur einen Versorgungsvertrag anbieten. Online
verfugbare  Anbieteriibersichten  ermdglichen einen leichten Zugang zu den
Vertragsinformationen.™

Zudem gewahrleisten die Klauselverbote des § 309 Nr. 9 BGB, dass der Mieter seinen
Versorger wechseln kann, so dass Wettbewerb tatsachlich entstehen und bestehen kann und
nicht durch lange Vertragsbindungen des Kunden an einen Versorger ausgeschaltet wird.
Nach 8 309 Nr. 9a BGB darf die formularmé&Rig vereinbarte Laufzeit eines den Kunden
bindenden Vertrags maximal zwei Jahre betragen. § 309 Nr. 9b BGB sieht vor, dass eine
formularmaBige stillschweigende Verlangerung des Vertragsverhaltnisses nur zulassig ist,
wenn das Vertragsverhaltnis auf unbestimmte Zeit verlangert wird und jederzeit mit einer Frist
von hoéchstens einem Monat gekiindigt werden kann. Auf3erdem, dies folgt aus § 309 Nr. 9c
BGB, kann formularmafiig keine langere Kiindigungsfrist als ein Monat vor Ablauf der zun&chst
vorgesehenen Vertragsdauer vereinbart werden.

Anders als bei Gas und Strom findet auf dem Markt fur Warmelieferungen kein oder kaum
Wettbewerb statt. Die klassische Fernwarme ist in der Regel ein natirliches Monopol, weil im
Versorgungsgebiet nur ein Fernwarmenetz besteht, an das das Gebaude angeschlossen
werden kann und dessen Betreiber der einzige in Betracht kommende Lieferant ist. Auch der
Contractingmarkt ist meist nur auf wenige Anbieter regional beschrankt, teilweise handelt es
sich bei den Contractoren um konzerneigene Tochtergesellschaften groRRer
Wohnungsunternehmen. Gleichzeitig stehen Warmelieferanten weitreichende Méglichkeiten

72 Davon zu unterscheiden ist die hier nicht behandelte Konstellation, dass mit der Umstellung jeder Mieter direkt
mit dem Warmelieferanten kontrahieren soll. Dazu Zehelein in: Langenberg/Zehelein, Betriebskosten- und
Heizkostenrecht, 11. Aufl. 2025, K Rn. 115; Schmid, ZMR 2013, 776 (778).

73 Vgl. BGH, Beschl. v. 19.7.2022, VIII ZR 194/21, NZM 2023, 30 (32).

74 Z.B. https://www.stromauskunft.de; https://www.verivox.de; https://www.check24.de (letzter Aufruf jeweils:
19.9.2025).
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der Vertragsgestaltung zur Verfligung. Insbesondere kénnen sie ihre Kunden langfristig
binden, bei Anwendung der AVBFernwarmeV?® beispielsweise bis zu 10 Jahre (§ 6 WarmeLV,
§ 32 Abs. 1 AVBFernwdrmeV), und Preisanderungsklauseln zur automatischen Anpassung
des Warmelieferpreises wéahrend der Vertragslaufzeit nutzen (8 3 WarmelLV).”® Eine
systematische Preisaufsicht und Preiskontrolle Gber Warmelieferpreise besteht nicht.””

Strukturell mangelnder Wettbewerb und fehlende Preisaufsicht und -kontrolle beglnstigen
hohe Warmelieferpreise und bilden ein zusatzliches Risiko fir den Mieter, bei der Umstellung
auf Warmelieferung héhere Kosten fur die Warmeversorgung tragen zu missen als bisher.

[I. Durchfiihrung baulicher Mal3hahmen

Soweit im Zuge der Umstellung auf Warmelieferung bauliche Maf3nahmen vorgesehen sind,
gelten die Ausfihrungen zur Umstellung einer zentralen Warmeversorgung entsprechend.

1. Duldungspflicht des Mieters / Modernisierungsumlage

Ob der Mieter zur Duldung der beabsichtigten MaRnahme verpflichtet ist, wird regelmafig
nach 8§ 555d BGB zu beurteilen sein und davon abhéngen, ob die Maflinahme eine
Modernisierungsmalinahme im Sinne des § 555b BGB darstellt (s.o0. B.11.1.).

Wurde im Zuge der Umstellung eine Modernisierungsmafinahme durchgefiihrt, kommt eine
Modernisierungsumlage nach § 559 bzw. 8 559e BGB in Betracht, wenn der Vermieter auch
Bauherr ist. Dies scheidet aus, wenn der Warmelieferant Bauherr ist, weil er die Ma3nahme in
eigener Verantwortung und zur Erflllung seiner warmeliefervertraglichen Verpflichtungen
gegenlber dem Vermieter durchgefihrt hat (s.o. B.11.2.).

2. Mangel infolge Umstellung

Vor dem Hintergrund der dargestellten Nachteile, die mit der Umstellung einer dezentralen
Warmeversorgung auf Warmelieferung verbunden sind (s.o. 1.), stellt sich die Frage, ob mit
der Umstellung ein Anspruch des Mieters auf eine Mietminderung verbunden sein kann.

Nach der Rechtsprechung des BGH fiihrt die Vornahme von Modernisierungsmaflinahmen im
Sinne des § 555b BGB nicht zu einer Anderung der nach dem Mietvertrag geschuldeten
Sollbeschaffenheit der Mietsache. Von dem Mieter zu duldende Modernisierungsmafinahmen

75 Verordnung Uber allgemeine Bedingungen fiir die Versorgung mit Fernwarme (AVBFernwarmeV) v.
20.6.1980, BGBI. 1980 | 742, zuletzt geandert durch Verordnung v. 13.7.2022, BGBI. 2022 | 1134.

76 Vgl. Deutscher Mieterbund e.V., Sozialvertragliche Warmewende, Mieter:innen vor tiberhéhten Heizkosten bei
der Warmelieferung schitzen, 2, Forderungspapier v. 8.8.2025, https://mieterbund.de/themen-und-
positionen/positionspapiere/forderungspapier-sozialvertraegliche-waermewende/ (letzter Aufruf: 19.9.2025).

77 Die Monopolkommission halt eine Einschrankung der Preissetzungsspielraume fiir Fernwarmeunternehmen
fur erforderlich, der aktuelle Regulierungsrahmen sei unzureichend; Monopolkommission, Wettbewerb 2024,
Kapitel V. Wettbewerb im Fernwarmemarkt, 327 ff.; https://www.monopolkommission.de/images/HG25/HG25-
Gesamt.pdf (letzter Aufruf: 19.9.2025).

78 Exemplarisch fur Fernwarmepreise die Darstellung des Verbraucherzentrale Bundesverbandes e.V. unter
https://www.vzbv.de/waermenetze (letzter Aufruf: 19.9.2025).
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kénnen deshalb Mangelrechte ausldésen, wenn sie zu einer flr den Mieter nachteiligen
Abweichung des Zustands der Mietsache von dem vertraglich geschuldeten Zustand fiihren.”

Eine nachteilige Veranderung in diesem Sinne hat der BGH in Betracht gezogen, wenn eine
von Beginn an durch eine Gasetagenheizung mit Warme versorgte Wohnung stattdessen im
Wege der Modernisierung an eine Zentralheizung angeschlossen werden soll.2® Nach der
Verkehrsanschauung konne der Mieter, weil die Wohnung von Beginn an mit einer
Gasetagenheizung ausgestattet gewesen sei, aber auch wegen der Vorteile, die fir den Mieter
mit dem Betrieb einer solchen Heizung gegenlber einem Anschluss an eine zentrale Warme-
und Warmwasserversorgung verbunden seien,8 erwarten, dass ihm nicht nur eine Versorgung
der Wohnung mit Warme und Warmwasser ermoglicht werden, sondern eine
Beheizungsmadglichkeit in Form einer Gasetagenheizung zur Verfigung stehen sollte. Dies
andere sich durch Modernisierungsmafnahmen nicht.®

Danach kann die Umstellung auf Warmelieferung bei einer von Beginn an dezentral mit Warme
versorgten Wohnung zu einer nachteiligen Abweichung des Zustands der Mietsache von dem
vertraglich geschuldeten Zustand filhren, wenn im Zuge der Umstellung durch
duldungspflichtige ModernisierungsmaflRnahmen zugleich die Versorgungsstruktur geéndert
und eine zentrale Warmeversorgung eingerichtet wird, z. B. eine bisher dezentral versorgte
Dachgeschosswohnung an eine im Haus vorhandene Zentralheizung angeschlossen wird.

Ob eine Mietminderung mdéglich ist, hangt davon ab, ob der Mangel zu einer nicht nur
unerheblichen Minderung der Gebrauchstauglichkeit fuhrt (8 536 Abs. 1 Satze 2 und 3 BGB).
Die Gebrauchstauglichkeit wird bisher Uberwiegend danach bestimmt, ob die Heizungsanlage
eine ausreichende Warmeversorgung gewahrleistet; Energieeffizienz und Kostenaspekte
bleiben unbertcksichtigt.2® Eine Minderung der Gebrauchstauglichkeit kommt dann nur in
Betracht, wenn die Umstellung zu Funktionsbeeintréachtigungen oder Funktionsverlusten fuhrt;
negative wirtschaftliche Folgen der Umstellung fir den Mieter genligen nicht.®*

lll. Umlage der Warmelieferkosten

Stellt der Vermieter die dezentrale Warmeversorgung im laufenden Mietverhéltnis auf
Warmelieferung um, fallen bei ihm erstmalig Kosten fir eine Warmeversorgung an, namlich

7 BGH, Beschl. v. 19.7.2022, VIII ZR 194/21, NZM 2023, 30 (32); Beschl. v. 12.10.2021, VIl ZR 51/20, WuM
2022, 145; a.A. V. Emmerich in: Staudinger (2021), § 536 BGB Rn. 20; Lehmann-Richter, NZM 2011, 572
(575); Streyl, NZM 2023, 17 (19 ff.). Zur Diskussion ausfuhrlich Looschelders, NZM 2024, 481 (485).

80 Vgl. BGH, Beschl. v. 19.7.2022, VIII ZR 194/21, NZM 2023, 30 (32).

81 Der BGH bezieht sich dabei auf die vom Berufungsgericht genannten Vorteile: alleinige Einflussmaglichkeit
auf die Heizkosten, die Vorlauftemperatur und den Zeitpunkt, zu dem geheizt wird; Beschl. v. 19.7.2022,

VIII ZR 194/21, NZM 2023, 30.

82 BGH, Beschl. v. 19.7.2022, VIII ZR 194/21, NZM 2023, 30 (32).

8 BGH, Urt. v. 18.12.2013, XIl ZR 80/12, NZM 2014, 163 (164); Borstinghaus/Siegmund, Miete, 8. Aufl. 2025,
§ 536 BGB Rn. 65 m.w.N.; Zehelein in: Langenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, 11. Aufl.
2025, H Rn. 53 m.w.N.

84 Vgl. Looschelders, NZM 2024, 481 (491).
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Warmelieferkosten. Fraglich ist, unter welchen Voraussetzungen der Vermieter berechtigt ist,
diese als Betriebskosten auf den Mieter umzulegen.

1. (Analoge) Anwendung des § 556¢c BGB

Dies richtete sich nach § 556¢c BGB, wenn die Vorschrift auch auf die Umstellung einer
dezentralen Warmeversorgung wahrend des laufenden Mietverhéltnisses Anwendung fande.
Eine unmittelbare Anwendung scheidet aber aus. Denn § 556¢ BGB setzt voraus, dass der
Mieter Kosten fir Warme oder Warmwasser als Betriebskosten zu tragen hat (8 556¢ Abs. 1
Satz 1, 1. Halbsatz BGB). Bei einer dezentralen Warmeversorgung ist dies aber nicht der Fall.
Denn der Mieter bezahlt die Kosten fir Warme oder Warmwasser aufgrund eines eigenen
Versorgungsvertrags mit seinem Energieversorger; eine Umlage beim Vermieter anfallender
Betriebskosten findet insoweit nicht statt (s.o. 1.).8

Zu Uberlegen ist, ob eine analoge Anwendung des § 556¢ BGB in Betracht kommt. Eine
Analogie ist zulassig, wenn das Gesetz eine planwidrige Regelungsliicke enthalt und der zu
beurteilende Sachverhalt in rechtlicher Hinsicht soweit mit dem Tatbestand, den der
Gesetzgeber geregelt hat, vergleichbar ist, dass angenommen werden kann, der Gesetzgeber
waére bei einer Interessenabwégung, bei der er sich von den gleichen Grundsatzen hatte leiten
lassen wie bei dem Erlass der herangezogenen Vorschrift zu dem gleichen
Abwagungsergebnis gekommen.® Planwidrig ist eine Regelungsliicke, wenn sie sich aus
einem unbeabsichtigten Abweichen des Gesetzgebers von seinem, dem konkreten
Gesetzesvorhaben zugrunde liegenden, im Wege der historischen und teleologischen
Auslegung zu ermittelnden Regelungsplan ergibt.8’

Danach kommt eine Analogie nicht in Betracht.®® Zwar ist die Interessenlage der Parteien bei
der Umstellung einer dezentralen Warmeversorgung mit der Interessenlage bei der
Umstellung einer zentralen Warmeversorgung vergleichbar. In beiden Fallen mdchte der
Vermieter seine Verantwortung fur die Beheizung oder Warmwasserbereitung an einen
Warmelieferanten auslagern und die bei ihm anfallenden Warmelieferkosten auf den Mieter
umlegen kénnen, ohne dafir die Zustimmung des Mieters zu bendtigen. In beiden Fallen fuhrt
die Umstellung strukturell bedingt zu héheren Kosten fir den Mieter und begriindet sein
Interesse, vor einer Verteuerung geschitzt zu werden. Jedoch besteht keine planwidrige
Regelungsliicke.

Mit der Einfihrung des § 556c BGB im Jahre 2013 reagierte der Gesetzgeber darauf, dass
eine Umstellung der Warmeversorgung auf Contracting nach der damals geltenden

8 Lee, WuM 2025, 385 (392).

86 BGH, Beschl. v. 25.1.2022, VIII ZR 359/20, juris Tz. 21 m.w.N.

87 BGH, Beschl. v. 25.1.2022, VIII ZR 359/20, juris Tz. 22 m.w.N.

88 Zehelein in: Langenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, 11. Aufl. 2025, K Rn. 107; Knopper
in: Borstinghaus/Siegmund, Miete, 8. Aufl. 2025, 8 556¢ BGB Rn. 14; Hinz, WuM 2014, 55 (59), Eisenschmid,
WuM 2013, 393 (394); a.A. Lee, WuM 2025, 385 (392); Artz in: Staudinger (2021), 8 556¢c BGB Rn. 19.
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Rechtslage unsicher sein konnte.®® Nach der Rechtsprechung des BGH bendétigte der
Vermieter, der wahrend des laufenden Mietverhaltnisses auf Warmelieferung im Contracting
umstellen wollte, die Zustimmung des Mieters, wenn der Mietvertrag nicht bereits eine
ausdrickliche Regelung zur Umstellung enthielt und dem Mieter zusatzliche Kosten auferlegt
werden sollten.®® Als mietvertragliche Vereinbarung lieB der BGH eine Umlagevereinbarung
mit Bezugnahme auf den Kostenkatalog des 8 2 BetrKV oder der Anlage 3 zu 8§ 27 Il. BV
genligen, vorausgesetzt, der jeweilige Katalog umfasste die Kosten des Contractings.®* Dies
war in Bezug auf die Anlage 3 zu § 27 II. BV problematisch. Die vor dem 1.5.1984 geltende
Fassung der Anlage 3 umfasste weder Kosten der Fernwarme noch Kosten des Contractings,
die vom 1.5.1984 bis zum 28.2.1989 geltende Fassung nur Kosten der Fernwarme und erst
die ab dem 1.3.1989 geltende Fassung sah die Umlagefahigkeit der Kosten eigenstéandig
gewerblicher Warmelieferung, somit sowohl der Kosten der Fernwédrme als auch des
Contractings vor. Es kam somit auf den Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages an, ob
der Vermieter ohne separate Zustimmung des Mieters Kosten der Warmelieferung im
Contracting als Betriebskosten umlegen konnte.®

Durch § 556¢c BGB wollte der Gesetzgeber im Interesse aller Beteiligten klare
Rahmenbedingungen schaffen und die Umstellung durch den Vermieter einheitlich regeln.®
Dazu hat er ein Recht des Vermieters zur Umlage von Warmelieferkosten unter den in § 556¢
BGB normierten Voraussetzungen begrindet.

Anhaltspunkte dafilir, dass das Regelungskonzept des § 556¢ BGB auf alle Arten der
Umstellung, also auch bei der Umstellung einer dezentralen Warmeversorgung auf
Warmelieferung, Anwendung finden sollte und dies unbeabsichtigt unterblieben ist, bestehen
nicht. Zwar findet sich in der Gesetzesbegriindung die Aussage, die Regelung gelte flur
samtliche Umstellungen in laufenden Mietverhaltnissen.** Diese Aussage wird jedoch auf Falle
der Umstellung einer zentralen Warmeversorgung konkretisiert, wenn es zu den
Fallgestaltungen, die 8 556¢ BGB unterfallen sollen heif3t, es miisse sich um einen zum
Zeitpunkt der beabsichtigten Umstellung bereits laufenden Mietvertrag handeln, bei dem die
Kosten fir Warme oder Warmwasser nach § 556 BGB vom Mieter zu tragen seien; in der
Praxis sei dies regelmaRig der Fall.®> Der Hinweis auf die regelmaRige Praxis zeigt, dass dem
Gesetzgeber bewusst war, mit dem so bestimmten Anwendungsbereich nicht alle Félle der
Umstellung zu erfassen, so dass von einer planwidrigen Regelungsliicke keine Rede sein kann
und eine analoge Anwendung des § 556¢c BGB auf Falle der Umstellung einer dezentralen
Warmeversorgung ausscheidet.

89 BT-Drs. 17/10485, 14.
9% BGH, Urt. v. 6.4.2005, VIII ZR 54/04, WuM 2005, 387.
91 BGH, Urt. v. 22.2.2006, VIIl ZR 362/04, WuM 2006, 322 (324).
92 Vgl. Hinz, WuM 2014, 55 (57); Eisenschmid, WuM 2013, 393 (394).
98 BT-Drs. 17/10485, 14.
% BT-Drs. 17/10485, 2.
9% BT-Drs. 17/10485, 23.
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2. Rechtsprechung des BGH vor Inkrafttreten des § 556¢ BGB

In einer Entscheidung vom 22.1.2025 vertritt das Landgericht Berlin Il die Auffassung, fur die
Frage, ob Warmelieferkosten nach der Umstellung einer dezentralen Warmeversorgung auf
den Mieter umgelegt werden kdnnen, kénne die Vertragslosung des BGH vor Inkrafttreten des
§ 556¢ BGB herangezogen werden; dann ware die Umlage von Wéarmelieferkosten nach einer
Umstellung auf Warmelieferung ohne Zustimmung des Mieters maoglich, wenn bereits im
Mietvertrag die Umlage von Warmelieferkosten vereinbart ist (s.0. 1.).%

Das Gericht geht bei seiner Argumentation davon aus, dass 8 556¢c BGB einen Ruckgriff auf
die Vertragslosung in Fallen der Umstellung einer dezentralen Warmeversorgung nicht
ausschlieRe.®” Dafur konnte sprechen, dass der Anwendungsbereich der Vorschrift auf die
Umstellung einer zentraler Warmeversorgung begrenzt ist. Anhaltspunkte dafir, dass der
Gesetzgeber abschlieRend auch die Umstellung einer dezentralen Wa&armeversorgung
erfassen wollte, bestehen nicht (s.o. 1.).

Allerdings kann die Vertragsldsung nicht unverandert Anwendung finden, weil die Existenz des
§ 556¢ BGB die rechtliche Bewertung einer Umlagevereinbarung beeinflusst, die regelmafig
eine formularmaRige Allgemeine Geschaftsbedingung im Sinne des § 305 Abs. 1 BGB ist.

Nach der Vertragsloésung hing die Umlagefahigkeit der Warmelieferkosten allein davon ab, ob
der Mietvertrag eine Kostenumlage vorsah. Wenn dies der Fall war ist, konnte der Vermieter
die gesamten Kosten der Warmelieferung auf den Mieter umlegen. Die Hohe der
Kostenbelastung fir den Mieter spielte keine Rolle.®® Eine formularméaRige
Umlagevereinbarung mit dieser Folge fiihrt jedoch nach der Einfuhrung des 8 556¢ BGB zu
einer unangemessenen Benachteiligung des Mieters und ist gemalf’ § 307 Abs. 1 Satz 1 BGB
unwirksam. Denn § 556¢ BGB ist als Ausdruck einer gesetzlichen Wertung zu betrachten, dass
im Falle einer Umstellung im laufenden Mietverhéltnis ein Schutz des Mieters vor
Kostensteigerungen geboten ist.

Im Rahmen des § 556¢ BGB gewahrleistet das Gebot der Kostenneutralitét (s.o. B.111.2.d.)
einen Schutz des zentral versorgten Mieters vor Kostensteigerungen infolge einer Umstellung
auf Warmelieferung. Der selbst versorgende Mieter einer mit einer dezentralen
Warmeversorgung ausgestatteten Wohnung muss einen vergleichbaren Schutz erhalten,
denn ihm entstehen bei einer Umstellung nicht weniger Nachteile als einem zentral versorgten
Mieter (s.o. .).

Ein berechtigtes Interesse des Vermieters, dem Mieter hohere Kosten aufzuerlegen, ist nicht
ersichtlich. Eine hohere Kostenbelastung des Mieters lasst sich auch nicht damit rechtfertigen,

9% LG Berlin I, Urt. v. 22.1.2025, 64 S 21/23, WuM 2025, 158 (160). Im konkreten Fall lag eine gentigende
Umlagevereinbarung nicht vor.
9 LG Berlin I, Urt. v. 22.1.2025, 64 S 21/23, WuM 2025, 158 (162); a.A. Lammel, WuM 2025, 274 (275);
Zehelein in: Langenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, 11. Aufl. 2025, K Rn. 91 f., 107.
98 Vgl. Lutzenkirchen in: Lutzenkirchen, Mietrecht, 3. Aufl. 2021, § 556¢ BGB Rn. 12.
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dass der Vermieter statt einer Umstellung auf Warmelieferung die Heizungsanlage selbst
modernisieren und dann eine Modernisierungsumlage erheben kdnne, so dass der Mieter
ohnehin mit hoheren Kosten als bisher rechnen musse.®® Der Verweis auf eine
Modernisierungsumlage ist hypothetisch, weil der Vermieter eine solche im Falle einer
Umstellung auf Warmelieferung regelmalfig gerade nicht verlangen kann, da nicht er, sondern
der Warmelieferant Bauherr ist (s.o.1l.1.). Auch ist die Alternative ,Umstellung auf
Warmelieferung oder Modernisierung durch den Vermieter® nicht zwingend. Im Gegenteil
bietet sich die Einschaltung eines Warmelieferanten fiir den Vermieter gerade an, wenn keine
eigene Modernisierung erfolgen soll, z. B. weil der Vermieter eigene Investitionen in eine neue
Heizungsanlage nach den Vorgaben des GEG als betriebswirtschaftlich nicht lohnend erachtet
oder eine Umlage wegen bereits erfolgter Modernisierungen mit den geltenden
Kappungsgrenzen fur eine Modernisierungsumlage nicht mehr méglich ware'® oder auch, weil
ihm die finanziellen Mittel fiir eine Modernisierung fehlen. Mit einer Modernisierungsumlage
statt einer Umstellung ist nicht zu rechnen. Aul3erdem sind die Kosten bei einer Umstellung
auf Warmelieferung und einer Modernisierung des Vermieters auch nicht vergleichbar. Erstere
betrifft die Betriebskosten fur den Mieter, letztere die Nettokaltmiete.

Deshalb kann eine formularmaBige Umlagevereinbarung im Mietvertrag die Umlage von
Warmelieferkosten fiir den Fall einer spateren Umstellung einer dezentralen
Warmeversorgung nur rechtfertigen, wenn die Vereinbarung auch einen dem 8§ 556¢c BGB
vergleichbaren Schutz des Mieters vor einer Verteuerung regelt.

Ein solcher kann in Anlehnung an § 556¢ BGB darin gesehen werden, dass die Kosten der
Warmelieferung im Zeitpunkt der Umstellung die Kosten der bisherigen Selbstversorgung nicht
Uberschreiten dirfen, anderenfalls kann der Vermieter nur die den Kosten fir Warme oder
Warmwasser entsprechenden Kostenbestandteile aus den Warmelieferkosten als
Betriebskosten umlegen. § 2 HeizkV steht dem nicht entgegen (s.u. 4.).

Zum Kostenvergleich sollten die Kosten der Selbstversorgung fur die Wohnung auf der Basis
des aus dem Verbrauch der vergangenen drei Abrechnungsperioden gebildeten
Durchschnittsverbrauchs  einer  Abrechnungsperiode und des durchschnittlichen
Energiepreises der letzten Abrechnungsperiode ermittelt und den Kosten gegeniibergestellt
werden, die entstanden waren, wenn der Mieter die den Kosten der Selbstversorgung
zugrunde liegende Warmemenge im Wege der Warmelieferung bezogen hatte
(s.o0. B.Ill.2d.bb.).10*

9 So jedoch LG Berlin Il, Urt. v. 22.1.2025, 64 S 21/23, WuM 2025, 158 (162).

100 vgl. Horst, DWW 2025, 58.

101 Der Vermieter kann dann nach Treu und Glauben (§ 242 BGB) vom Mieter Auskunft tiber die Informationen
verlangen, die er fur den Kostenvergleich benétigt; vgl. Lee, WuM 2025, 385 (393) im Zusammenhang mit
einer beflrworteten analogen Anwendung des § 556¢c BGB.

21



Regelt eine formularméalige Umlagevereinbarung einen solchen Schutz nicht, fuhrt sie zu
einer unangemessenen Benachteiligung des Mieters und ist nach § 307 Abs. 1 Satz 1 BGB
unwirksam.

3. Umlage neuer Betriebskosten nach Modernisierung

Nach dem BGH kann sich die Umlagefahigkeit neu fur die Wohnung anfallender, nicht schon
als umlagefahig vereinbarter Betriebskosten im Wege einer erganzenden Vertragsauslegung
ergeben, wenn die neuen Kosten auf eine duldungspflichtige Modernisierungsmaflinahme
zuriickgehen. Dies hat das Gericht in einem Fall entschieden, in dem fraglich war, ob ein
Vermieter, nachdem er die bisherige Gemeinschaftsantenne entfernt und durch eine neu
installierte Breitbandkabelanlage ersetzt hat, nun Kabelgebihren als Betriebskosten auf den
Mieter umlegen kann. Der BGH bejahte dies, indem er die allein Antennenkosten betreffende
Umlagevereinbarung des Mietvertrags im Wege der ergédnzenden Vertragsauslegung
entsprechend auslegte. 12

Ob die Entscheidung verallgemeinert werden kann oder einen Sonderfall betrifft, weil schon
die Umlage von Antennenkosten zugunsten des Vermieters vereinbart war, ist umstritten.1®
Jedenfalls aber ist die Entscheidung Ubertragbar, wenn im Einzelfall konkrete Anhaltspunkte
daflr bestehen, dass die Umlagefahigkeit der neuen Betriebskosten dem Willen der
Vertragsparteien entspricht.’%* Dies ist im Hinblick auf Warmeversorgungskosten
anzunehmen, weil solche Kosten vor dem Hintergrund der Pflicht zur verbrauchsabhéangigen
Kostenverteilung nach der HeizkV regelméaRig auf den Mieter umgelegt werden.

Erfolgt im Zuge der Umstellung einer dezentralen Warmeversorgung eine duldungspflichtige
Modernisierung und enthélt der Mietvertrag keine Vereinbarung zur Umlage von
Warmelieferkosten, kénnte demnach im Wege einer ergdnzenden Vertragsauslegung
anzunehmen sein, dass der Vermieter zu deren Umlage auf den Mieter berechtigt ist. § 556¢
BGB schlief3t dies nicht aus (s.o0. 2.).1%

Wie die Erganzung im Einzelnen vorzunehmen ist, richtet sich danach, was die
Vertragsparteien bei einer angemessenen Abwagung ihrer Interessen nach Treu und Glauben
als redliche Vertragspartner vereinbart hatten, wenn sie den nicht geregelten Punkt bedacht
hatten.10¢

102 BGH, Urt. v. 27.6.2007, VIII ZR 202/06, WuM 2007, 571 (573).

103 Fyr Ersteres LG Magdeburg, Urt. v. 27.9.2011, 1 S 171/11, NJW 2012, 544 (545); AG Lubeck, Urt. v.
5.11.2007, 21 C 1668/07, NZM 2008, 929; Zehelein in: Langenberg/Zehelein, Betriebskosten- und
Heizkostenrecht, C Rn. 69; fiir Letzteres Lehmann-Richter in: Schmidt-Futterer, Mietrecht, 16. Aufl. 2024, §
556 BGB Rn. 74; Dickersbach, WuM 2013, 575 (577).

104 | ehmann-Richter in: Schmidt-Futterer, Mietrecht, 16. Aufl. 2024, § 556 BGB Rn. 74; Dickersbach, WuM 2013,
575 (577).

105 | G Berlin 11, Urt. v. 22.1.2025, 64 S 21/23, WuM 2025, 158 (162).

106 St, Rspr., siehe nur BGH, Urt. v. 27.4.2023, VII ZR 144/22, NJW-RR 2023, 901 (903); Urt. v. 17.5.2018, VII
ZR 157/17, NJW 2018, 2469 (2471); Urt. v. 26.10.2005, VIII ZR 48/05, NJW 2006, 996 (999).
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Der Mieter einer dezentral mit Warme versorgten Wohnung ist im Falle einer Umstellung auf
Warmelieferung in vergleichbarer Weise von einer Umstellung betroffen und schutzbeduirftig
wie der Mieter einer zentral versorgten Wohnung. Berechtigte Interessen eines Vermieters,
den Mieter mit héheren Kosten zu belasten als es ihm durch § 556¢ BGB bei einer Umstellung
zentraler Warmeversorgung erlaubt wére, bestehen nicht (s.o.2.). Deshalb kann
angenommen werden, dass die Parteien redlicherweise mietvertraglich eine § 556¢ BGB
vergleichbare Kostentragung vereinbart hétten, wenn sie den Fall der Umstellung der
dezentralen Warmeversorgung auf Warmelieferung bedacht hatten.

Die erganzende Vertragsauslegung fuhrt somit dazu, dass Warmelieferkosten nur umlageféahig
sind, wenn sie im Zeitpunkt der Umstellung die Kosten der Selbstversorgung in dem bereits
dargestellten Sinne nicht tibersteigen. Anderenfalls kann der Vermieter nur die den Kosten fir
Warme oder Warmwasser entsprechenden Kostenbestandteile aus den Warmelieferkosten
als Betriebskosten umlegen (s.o0. 2.).1°7 § 2 HeizkV steht dem nicht entgegen (s.u. 4.).

4. Umlage nach HeizkV

Die Umlagefahigkeit der Kosten der Warmelieferung kann auch unmittelbar aus den
gesetzlichen Bestimmungen der HeizkV folgen. Nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 in Verbindung mit § 6
HeizkV muss der Gebaudeeigentimer die beim Betrieb zentraler Warme- oder
Warmwasserversorgungsanlagen entstehenden Kosten der Warmelieferung
verbrauchsabhéngig auf die Nutzer der mit Warme oder Warmwasser versorgten Raume
verteilen. Die verbrauchsabhéngige Kostenverteilung ist verpflichtend und kann nur in den in
8§ 2 und § 11 HeizkV genannten Ausnahmeféllen unterbleiben. Deshalb ist eine gesonderte
Abrechnung der Kosten der Warmelieferung neben der Miete zwingend erforderlich, wenn kein
Ausnahmetatbestand nach 8§ 2 oder § 11 HeizkV besteht.

Auch in diesem Fall ist der Mietvertrag aber erganzend so auszulegen, dass
Warmelieferkosten nur umlageféhig sind, wenn sie im Zeitpunkt der Umstellung die Kosten
der Selbstversorgung in dem bereits dargestellten Sinne nicht tibersteigen. Anderenfalls kann
der Vermieter nur die den Kosten fir Warme oder Warmwasser entsprechenden
Kostenbestandteile aus den Warmelieferkosten als Betriebskosten umlegen (s.o. 3.).

8 2 HeizkV, wonach die Vorschriften der Verordnung Vorrang vor rechtsgeschaftlichen
Bestimmungen, hier: des Mietvertrags, haben, steht einer ergdnzenden Vertragsauslegung
nicht entgegen. Die HeizkV verfolgt das Ziel, Heizenergie dadurch einzusparen, dass dem
jeweiligen Nutzer mit der Abrechnung verdeutlicht wird, welche Kosten er fiir seinen Verbrauch
zu zahlen hat. Der Nutzer soll so einen Anreiz erhalten, ggf. sein Verbrauchsverhalten zu

107 Das LG Berlin 11, Urt. v. 22.1.2025, WuM 2025, 158 (162) hat im Wege der erganzenden Vertragsauslegung
entschieden, dass die Umlage der gesamten Warmelieferkosten angemessen sei, wenn sich selbst bei
Umlage der ungekiirzten Contractingkosten eine Verminderung der bisher von dem Mieter fiir die Beheizung
der Wohnung aufzubringenden Betrage ergebe. Gegen das Urteil ist Revision eingelegt, die beim BGH unter
dem Az. VIII ZR 47/25 gefuhrt wird. Das Gleiche gilt fur das Urteil vom selben Tage in dem Parallelverfahren
64 S 33/23; die Revision wird unter dem Az. VIII ZR 46/25 gefihrt.
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andern, um seine Kosten zu senken und so Energie einzusparen.'®® § 2 HeizkV soll
sicherstellen, dass rechtsgeschéftliche Bestimmungen die verbrauchsabhéngige Abrechnung
der Heiz- und Warmwasserkosten wie sie die HeizkV festlegt, nicht verhindern, z. B. durch die
Vereinbarung einer Inklusivmiete oder einer Heizkostenpauschale.1%

Dann aber ist eine ergdnzende Vertragsauslegung nicht durch 8 2 HeizkV ausgeschlossen.
Denn sie betrifft die Frage, in welchem Umfang anfallende Warmelieferkosten vom Vermieter
oder vom Mieter zu tragen sind. Die verbrauchsabhangige Abrechnung und Verteilung der
vom Mieter zu tragenden Kosten bleibt unbertihrt.1°

108 | ammel, HeizkV, 5. Aufl. 2022, § 1 Rn. 1.
109 E|zer, HeizkV, 1. Aufl. 2023, § 2 Rn. 1, 18 ff.; Lammel, HeizkV, 5. Aufl. 2022, § 2 Rn. 15 ff.
110 vgl. Zehelein in: Langenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht
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