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Bundesministerium der Justiz und
far Verbraucherschutz

Referat| B 7

Frau Leier

11015 Berlin

Referentenentwurf des Bundesministeriums der Justiz und fiir Ver-
braucherschutz fiir ein Gesetz zur Erganzung der Regelungen liber
die zuldssige Miethéhe bei Mietbeginn und zur Anpassung der Rege-
lungen liber die Modernisierung der Mietsache - Mietrechtsanpas-
sungsgesetz — MietAnpG

Sehr geehrte Frau Leier,

mit dem Referentenentwurf fir ein Mietrechtsanpassungsgesetz und den
dort vorgeschlagenen Anpassungen adressieren Sie eine wichtige Rege-
lungslicke im derzeitigen Mietrecht. Vor dem Hintergrund der zunehmend
angespannten Lage auf dem Wohnungsmarkt und den damit einhergehen-
den gesellschaftlichen Entwicklungen, insbesondere in den Stadten und
Ballungsraumen, ist die Gesetzesinitiative zu befurworten.

Aus Sicht von Klimaschutz und Energieeffizienz sind die geplanten Ande-
rungen jedoch nicht ausreichend. Das ist angesichts der sehr wahrscheinli-
chen Verfehlung der CO,-Minderungsziele Deutschlands nicht nachvoll-

ziehbar.

Auch wurde es versaumt, die Rahmenbedingungen fir die dringend bens-
tigte energetische Modernisierung der Wérmeversorgung in den Gebauden
zu verbessern und die bestehenden ,Webfehler" in Gesetz und Warmelie-
ferverordnung zu beheben - und das, obwohi der Gesetzgeber bereits bei
der letzten Novelle die Bedeutung der Umstellung auf gewerbliche Warme-
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lieferung als wichtiges Instrument zur Verbesserung der Energieeffizienz identifiziert hatte.

Im aktuellen Mietrecht werden nach heutigem Stand gerade effiziente und Erneuerbare-
Energien-Lésungen in der Warmeversorgung verhindert. Das betrifft insbesondere die Fern-
warmeversorgung, aber auch das Contracting. Beide Lésungen sind zudem gegeniber der
Eigenlésung durch den Vermieter deutlich benachteiligt. Wahrend der Vermieter die Moderni-
sierungskosten Uber eine Umlage an den Mieter weitergeben kann, kénnen Fernwarmever-
sorger und Contractoren dieses nicht.

Ausschlaggebend hierfur ist insbesondere der § 556 ¢ (Kosten der Warmelieferung als Be-
triebskosten, Verordnungserméachtigung) in Verbindung mit der Warmelieferverordnung.
Aus Sicht der AGFW-Mitglieder sind u.a. folgende MaRnahmen (Erlauterungen siehe Anlage)

notwendig:

e Korrektur der Pauschalwerte-Berechnung in der Warmelieferverordnung mit Verweis
auf eine aktuelle Berechnungsmethodik

Ersatz der Pauschalwerte-Berechnung aus der ,Bekanntmachung der Regeln zur Da-
tenaufnahme und Datenverwendung im Wohngebaudebestand (04/2015)“ durch den
Verweis auf anerkannte Berechnungsmethodik gemaR AGFW Arbeitsblatt FW 314

¢ Berlcksichtigung zukinftiger Effizienz- und Kostenvorteile fur den Mieter bei der Kos-
tenvergleichsrechnung

Anrechnung eines Effizienzbeitrages in der Kostenvergleichsrechnung bei Umstellung
auf eine Warmelieferung mit 50 % Kraft-Warme-Kopplungs- oder Abwarme- oder Er-
neuerbaren Energien-Warme-Anteil (oder einer Kombination dieser)

Auch wenn diese MaRnahmen derzeit nicht im Fokus lhrer Betrachtungen stehen, méchten
wir Sie bitten, diese zeitnah und in dieser Legislaturperiode in Gang zu setzen und eine wei-
tere Anpassung des Mietrechtes und zugehériger Warmelieferverordnung in die Wege zu

leiten.
Far Fragen stehen wir lhnen gern zur Verfligung.

Mit freundlichen GriiRen
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Anlage

» Korrektur der Pauschalwerte-Berechnung in der Wiarmelieferverordnung mit Ver-
weis auf eine aktuelle Berechnungsmethodik (AGFW Regelwerksbaustein FW 314)

Die Regelung des §556¢c BGB (Kosten der Warmelieferung als Betriebskosten, Verordnungs-
ermachtigung) soll den Ubergang der Warmeversorgung im vermieteten Wohnungsbestand
fur den Eigentimer erleichtern. Im Paragrafen sind die Voraussetzungen fur eine Umstellung
auf die Umlage von Warmelieferungskosten geregelt. Eine Zustimmung des Mieters ist nicht
erforderlich, wenn die Bedingungen des § 556¢ — Betriebskostenneutralitat und Energieein-
sparung — erfillt sind.

Damit sollte der Investitionsstau aus dem Eigentimer-Nutzer-Dilemma aufgelést und ein
deutlicher Beitrag zur energetischen Modernisierung des veralteten Heizanlagenbestandes in
Deutschland erméglicht werden. Das ist bisher nicht geschehen. Gerade innovative und effi-
ziente Lésungen werden nach wie vor blockiert.

im Rahmen der Plattform Energieeffizienz des Bundesministeriums fur Wirtschaft und Ener-
gie wurden hierzu Lésungsvorschliage mit allen betroffenen Stakeholdern erarbeitet' und dis-
kutiert (UAG Contracting). Unter anderem wurde die

¢ Korrektur der Pauschalwerte-Berechnung aus der Bekanntmachung der Regeln zur
Datenaufnahme und Datenverwendung im Wohngebaudebestand (04/2015)

als anwendungstaugliche MaBnahme anerkannt, die die Interessen von Mieter, Vermieter
und Warmelieferanten gleichermafien berlicksichtigt. In der UAG Contracting bestand Kon-
sens, dass die derzeit verwendeten Pauschalwerte ,wahrscheinlich zu hoch sind und zu zu
hohen Jahresnutzungsgraden fiihren“. Vor diesem Hintergrund hat der AGFW ein Arbeitsblatt
FW 314% mit einer aktuellen, deutlich genaueren und auf Basis eines empirischen Gutachtens
ermittelten Berechnungsformel® erarbeitet.

' Arbeitspapier Warmelieferverordnung, Plattform Energieeffizienz (PFEE), Arbeitsgruppe
EDL/Rechtsrahmen, Unterarbeitsgruppe Contracting, 25.4.2017
(https://www.bmwi.de/Redaktion/DE/Downloads/P-R/plattform-energieeffizienz-arbeitspapier-

waermelieferverordnung.pdf? blob=publicationFile&v=2).

siehe: https://www.agfw.de/energiewirtschaft-recht-politik/wirtschaft-und-markt/waermelv-fw-314/
® Basis der Berechnungsformel ist ein von den Verbanden AGFW, BDEW, B. KWK, ESCO Forum im
ZVEI und VW gemeinsam initiilertes Forschungsprojekt zur ,Ermittlung von anerkannten Pauschalwer-
ten fur den Jahresnutzungsgrad (JNG) von Heizungsaniagen®. Auftragnehmer war die EBZ Business
School in Bochum, Prof. Dr. Grinewitschus (http:/www.ebz-business-

school.de/forschuna/forschungsprojekte/ermittiung-von-anerkannten-pauschalwerten-fuer-den-jahresnutzunasgrad-ina-von-
heizungsanlagen/proiekt.htmil)
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Anpassungsempfehlung (§ 10 Abs. 2 Satz 2 WirmeLV)

(2) "Sofern der Jahresnutzungsgrad nicht anhand der im letzten Berechnungszeitraum fort-
laufend gemessenen Warmemenge bestimmbar ist, ist er durch Kurzzeitmessung oder, so-
fern eme Kurzzeitmessung nicht durchgefiihrt wird, mit anerkannten Pauschalwerten zu er-
mitteln. *Es wird vermutet, dass die verwendeten Pauschalwerte anerkannt sind, wenn der
Jahresnutzungsgrad nach den Grundlagen und Rechenmethoden des AGFW | Der Energie-
effizienzverband fur Warme, Kélte und KWK e.V. in Arbeitsblatt FW 314 ,Berechnung des
Jahresnutzungsgrades von Wéarmeerzeugungsanlagen in der Wohnungswirtschaft® (Bundes-
anzeiger vom 30.04.2018, nichtamtlicher Teil, institutionelle Veréffentlichungen) in der jeweils
gultigen Fassung ermittelt wurde.

o Beriicksichtigung zukiinftiger Effizienz- und Kostenvorteile fiir den Mieter bei der
Kostenvergleichsrechnung

Der Ersatz einer alten, ineffizienten Heizungsanlage durch die Umstellung auf Fernwarme
aus hocheffizienter KWK oder auf eine Warmelieferung in Verbindung mit einer neuen Kes-
sel-Anlage, fuhrt zu Effizienzsteigerungen und damit zu Kostenvorteilen fir den Mieter: Die
Effizienzerhdhungen filhren zu einem geringeren Brennstoffeinsatz, der die in Zukunft
(brennstoffpreisbedingt) ansteigenden Heizkosten abfedert.

Bei einer Umstellung auf Fernwarme/Warmelieferung werden damit die Heizkosten fir den
Mieter gegenlber der ,Altlésung” in Zukunft nachhaltig reduziert. Dieser positive Kosteneffekt
ist fir die Fernwarme (effizientes System) eindeutig und nachweisbar: Im Vergleich zu ande-
ren Heizalternativen war die Fernwarme in der Vergangenheit preisstabiler und wies teilweise
deutlich geringer ansteigende Heizkosten auf.

Das Mietrecht blendet diesen Vorteil in Ganze aus, d. h. Effizienzerhéhungen — und damit die
zuklnftig geringer steigenden Heizkosten — werden nicht in die Kostenvergleichsrechnung
einbezogen.

Rechtlich sind die Bedingungen fiir die Warmelieferung durch Fernwarme mit der AVBFern-
wéarmeV bereits geregelt, da hier die Anforderungen an ,faire* Preisgleitformein vorgegeben
sind. So ist der Mieter nicht nur gegen unverhaltnismaRige Heizkostensteigerungen ,abgesi-
chert®, sondern hat auch ein Anrecht auf Preisanpassung bei sinkenden Heizkosten.

éAnpassungsempfehlung {§ 9 Abs. 1 - Ergédnzung um Nr. 4 und 5 WarmelLV)

4. Erfolgt die Warmelieferung mit 50 % Kraft-Warme-Kopplungs- oder Abwérme- oder Er—
neuerbaren Energien-Warme-Anteil oder einer Kombination dieser MalRnahmen, ist auf~
die nach Nummer 2 und 3 ermittelten Kosten ein Effizienzbeitrag in Héhe von 8 % hmzu»
zurechnen.

5. Erfolgt die Warmelieferung zusétzlich zu Ziffer 4 in Verbindung mit der Installation eines
intelligenten Warmemengenzéhlers mit Energiedatenmonitoring erhéht sich der Effizienz-
beitrag um weitere 3 %.



