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RAUMTEMPERATUR

Wie warm muss es sein?

Mit dem bevorstehenden Beginn der Heizperiode drangt sich wieder die

Frage auf, welche Heizleistung der Vermieter fir die vermietete Wohnung

oder Gewerbeflache schuldet.

Von Christopher Nierhaus

— 0B DIE ZU ERZIELENDE Heizleis-
tung ausreicht, beantwortet sich vielfach
schon durch einen Blick in den Mietvertrag.
In Gewerbemietvertragen werden haufig
konkrete Vereinbarungen zur geschuldeten
Heizleistung getroffen, mitunter gilt dies
aber auch in Wohnraummietvertrigen. Hier-
bei handelt es sich um speziellere Regelun-
gen der gesetzlichen Anforderungen an die
zu leistende Raumtemperatur. Fine Ein-
schrankung ergibt sich etwa aus dem Recht
der Allgemeinen Geschaftsbedingungen. Die
formelle Regelung Qiber die Mindesttempera-
turen muss deutlich machen, fir welche Réu-
me die Heizpflicht in welchem Umtang be-
steht (Transparenzgebot). Unwirksam ware
etne Klausel wohl auch, wenn eine so niedri-
ge Mindesttemperatur fiir ausreichend er-
klirt wird, die eine vertragsgemale Nutzung
der Mietsache nur unter erheblichen Beein-
trichtigungen zuliefie.

MIETGEBRAUCH ALS GRUND-
LAGE DER BEWERTUNG

Fehlt eine konkrete vertragliche Vereinba-
rung, richtet sich die Beurteilung der Teiz-
leistung danach, was der Mieter noch als
vertragsgemal akzeptieren muss. Eine ge-
setzlich vorgeschriebene Mindesttemperatur
gibt es nicht! Grundlage der Bewertung ist
der von den Parteien bei Vertragsschluss vor-

ausgesetzte Mietgebrauch. Mangelhaft ist die
Mietsache dann, wenn ihre vertraglich ver-
einbarte Nutzung nach § 536 BGB beein-
triichtigt ist. Ob bei dieser Beurteilung tech-
nische Normen, wie 2.B. DIN-Vorschriften,
herangezogen werden konnen, ist umstritten,
Denn die Ubernahme von Werten aus diesen
technischen Regelwerken ist problematisch,
weil sich der mietrechtliche Mangelbegriff
nicht wie im Bauvertragsrecht auf die Ein-
hattung der ,anerkannten Regeln der Tech-
nik” bezieht, sondern auf die individuell
durch den Vertrag festgelegte Gebrauchsab-
sicht des Mieters. Ob die Mieteinheit von ei-
ner mehrkdpfigen Familie, einem Biirabe-
trieb mit vorwiegend sitzenden Tétigkeiten
oder einem Handwerksbebetrieb genutzt
werden soll - all das beeinflusst die vorge-
sehene Hohe der Temperatur in den Raum-
lichkeiten. Wenn iiberhaupt, Gbernehmen
die Gerichte daher die technischen Normen
nur zur erginzenden Begriindung zumeist
mehr oder weniger undifferenziert aus den
im Prozess eingeholten Sachverstindigen-
gutachten.

Da jeder Vertrag individuell bewertet wird,
lasst sich eine allgemein giiltige Mindesttem-
peratur nicht aufstellen. Zu bericksichtigen
ist zudem, dass in der Nacht eine geringere
‘Temperatur als am Tag herrschen kann. Aus
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der Auswertung der einschlagigen Gerichts-
entscheidungen lassen sich aber dennoch
verwertbare Grundsitze entnehmen, die zu-
mindest als Rahmen fiir eine Bewertung der
geschuldeten Heizleistung dienen kénnen.
Danach ist wihrend der Heizperiode eine
Temperatur von 17 Grad Celsius fir Wohn-
riume am Tage ungeniigend. Als ausreichend
wird fiir Wohnriawmne eine ‘Temperatur von
20 Grad Celsius am Tag und 18 Grad Celsius
withrend der Nachtabsenkung angesehen.
Ausdriicklich hat der Bundesgerichtshof
{BGH) eine formell vereinbarte Mindesttem-
peratur von 20 Grad Celsius als zulissig an-
gesehen. Auch fir Birordume wurde vom
OLG Miinchen eine Mindesttemperatur von
20 Grad Celsius verlangt, Geringfiigige Ab-
weichungen kénnen sich fiir Nebenraume
wie Bider und WCs ergeben, wo eine Tempe-
ratur von 21 Grad Celsius gefordert ist.

Zu messen ist die Temperatur in einer Hihe
von einem bis ein Meter fanfzig in der Mitte
des Raumes liber dem FuBlboden. Dieser
Messbereich gilt in der Rechtsprechung und
juristischen Kommentierung als einheitlich
und leitet sich aus den eingeholten Sachver-
standigengutachten ab. e Messmethode
dirfte den Erfabrungswerten von Sachver-
stindigen entsprechen, da sich auf diese
Weise ungewiinschte Faktoren wie Wand-,
Decken- und FuBbodentemperatur am we-
nigsten auswirken konnen.
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wMehr Rechtsfrieden in Sicht«

Was passiert denn, wenn JAltverdunster” auch nach dem gesetzlichen
Umristpflichttermin weiter in den Bestinden genutzt werden?

| Alte Messeinrichtungen besitzen bis Ende 2013 Bestandsschutz. Nach diesem
Zeitpunkt werdien mit einem ,Altverdunster” ermittelte Kosten der Versargung
mit Warme oder Warmwasser nicht mehr im Sinne der Heizkostenverordnung
_verbrauchsabhiingig” abgerechnet. Der Mieter hat in diesem Falle das Recht, den
auf ihn entfallenden Anteil einer Abrechnung um 15 Prozent zu kiirzen,

schon heute - vier Jahre vor dem Stichtag zur Umristpflicht
. - auf moderne Heizkostenverteiler umzusteigen?

Mach Ansicht des Gesetzgebers besitzt eine mbglichst rasche Umriistung auf
neuzeitliche Erfassungstechniken jedenfalls swei Vorteile. Einerseits tragt sie dazu
bei, den Nutzer zu sparsamerem Verbrauch anzuhalten. Dieser Vorteil ist umstritten.
Andererseits steigert eine Umriistung die Verursachergerechtigkeit. Dieser Vortail
ist nicht zu unterschatzen und tragt tatséchlich zu Rechtssicherheit und zum Rechits-
frieden bei. Alfein er rechtfertigt es, Gber eine rasche Umriistung nachzudenken.

f% Warum macht es auch aus Griinden der Rechtssicherheit Sinn,

Jedes Jahr landen knapp 20 Prozent der Nebenkostenahrechnungen vor
Gericht. Wie kann ich mich als Vermieter oder Verwalter davor schiitzen?
& Betriebs- und Heizkosten sind die Lzweite Miete”. Da sie die letzten Janre
sehr gestiegen sind, ist deren Minderung fiir einen Teil cler Mister eine Moglich-
keit, Geid zu sparen. Ein groBer Teil der Klagen wird allerdings von Mietern
gefiihrt, die letztlich jede Abrechaung dazu nutzen, dem Vermister meist angebli-
che Fehler vorwerfen zu kinnen. Vor sclchen Mietern kann ich mich als Vermieter
oder Verwalter nicht schiltzen. Schitzen kann ieh mich nur vor einer falschen
Abrechnung. Bei Ersteliung der Heizkostenabrechnung sollte man sich daher zur
Minimierung des Argers - und far einen halbwegs sicheren Prozesssieg - einen
moglichst prefessionelien Anbieter als Partner suchen.




