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Beheizung von Wohnungen

Als Heizperiode wird der Zeitraum bezeichnet, in dem die Heizanlage unabhangig
von konkreten AuRRentemperaturen betriebsbereit sein muss. Die bisherige Periode
von Oktober bis April durfte tGberholt sein. Die klimatischen Veranderungen mit Ver-
langerung der Kalte in das Frihjahr hinein und die verbesserte Regulierbarkeit der

Heizungen selbst sprechen gegen einen festen Zeitraum.

Der Vermieter schuldet die Uberlassung zum vertragsgemaRen Gebrauch ganzjahrig
und ist daher auch aulRerhalb dieser Periode verpflichtet, eine zum Wohnen geeigne-
te Temperatur zu gewahrleisten. Um im Interesse der Gesamtheit aller Nutzer unnoé-
tige Kosten zu vermeiden, kann die Heizungsanlage aber abgestellt werden, wenn
davon auszugehen ist, dass die erforderliche Temperatur auch ohne Heizen erreicht
wird. Sie ist jedenfalls dann wieder in Betrieb zu nehmen, wenn voraussichtlich an
zwei bis drei aufeinander folgenden Tagen keine ausreichende Warme in den Woh-

nungen erreicht werden kann.

Daneben kommt es auf die Umsténde des Einzelfalls an, z.B. den fir die Inbetrieb-
nahme erforderlichen Aufwand, konkrete Reparaturen oder die Existenz vertraglicher
Regelungen. Letztere sind weit verbreitet. Da es sich idR um Formularvertrage han-
delt, kann sich der Vermieter nicht von seinen vertraglichen Hauptleistungspflichten
freizeichnen, so dass ein Ausschluss der Heizpflicht im Sommer unwirksam ist. Ob-
wohl ein anerkennenswertes Interesse des Vermieters besteht, die Heizpflicht gene-
rell zu regeln, darf doch der gewdhnliche, am zeitgemal3en Wohnstandard zu be-

messende Gebrauch der Mietsache allenfalls unerheblich eingeschrankt werden.
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Sommerbeheizung

Der Vermieter ist verpflichtet, die Wohnung so mit Warme zu versorgen, dass sie
zum vertragsgemaflen Gebrauch geeignet ist. Daher beschrankt sich seine Heiz-

pflicht wie oben dargestellt nicht auf die Wintermonate.

Eine entsprechende Formularvereinbarung ist nicht nur in Wohnraummietvertragen,
sondern auch im gewerblichen Mietverhaltnis unangemessen. Vielmehr muss der
Vermieter stets so heizen, dass der Mieter die Wohnung vertragsgemal nutzen
kann. Dazu gehort, dass der Mieter auch an kalten Sommertagen die Wohnung auf

eine angemessene Temperatur erwarmen kann.

Weil eine kurzfristige Inbetriebnahme der Heizungsanlage extrem unwirtschaftlich ist,
wird allgemein gefordert, dass die Beheizung der Wohnrdume in den Sommermona-
ten nur dann gefordert werden kann, wenn die Raumtemperaturen nicht nur voruber-
gehend auf niedrige Werte absinken. Ein Zeitraum von drei Tagen ist nicht mehr vo-
ribergehend. Die sofortige Inbetriebnahme der Heizungsanlage ist geboten, wenn
die Innentemperatur der Wohnraume auf 16° C sinkt. Wenn nur 18° C erreicht wer-
den und in den nachsten ein bis zwei Tagen nicht mit dem Sollwert von 20° C ge-

rechnet werden kann, ist ebenfalls zu heizen.

Auf eine Mehrheitsentscheidung der Mieter im Haus kann es dabei nicht ankommen.
Wegen des unterschiedlichen Warmebedarfs der einzelnen Bewohner ist es dem
Mieter zumutbar, bei kurzfristigen oder leichten Unterschreitungen der Solltemperatur

auf eine Zusatzheizung zurtickzugreifen.

Mindesttemperaturen

Die Pflicht zur Beheizung besteht grundséatzlich wahrend des gesamten Tages. So-
wohl bei Wohnrdumen als auch bei Gewerberaumen ist grundsatzlich eine Mindest-
temperatur von 20°C einzuhalten. Fur Wohnraume werden zum Teil auch bis

zu 22° C gefordert. Fur Bader und Duschen — jedenfalls sofern diese mit einem Heiz-

korper ausgestattet sind — eher mehr (22° C).
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Im Einzelfall kbnnen bei Vorliegen besonderer Umsténde, z.B. bei Vermietung einer

Lagerhalle, niedrigere Temperaturen als ausreichend angesehen werden. Dies kann
bei Gewerberaum dann auch so vereinbart werden. Der Vermieter von Wohnraum ist
berechtigt, in der Nachtzeit (24 Uhr bis 6 Uhr) im Interesse der Mitmieter des Hauses
die Heizung aus Grunden der Energieeinsparung herunterzuschalten. Allerdings

muss auch in dieser Zeit eine Temperatur von mindestens 16°C erreichbar sein.

Bei gewerblich genutzten Raumen kdnnen sich je nach vereinbartem Zweck Abwei-
chungen ergeben. Unwirksam ist eine formularmaflige Vereinbarung, wonach der
Vermieter lediglich verpflichtet ist, die Wohnr&dume in der Zeit von 9 bis 22 Uhr zu be-

heizen.

Auch die formularmafige Vereinbarung einer Mindesttemperatur von lediglich 18° C
ist unzulassig. Die Vereinbarung einer bestimmten Temperatur fir die vom Mieter
hauptséchlich genutzten Raume ist unwirksam, weil der Begriff der ,hauptsachlich
genutzten Radume* nicht hinreichend bestimmbar ist. Der BGH lasst zwar offen, ob
eine Temperatur von 20° C fur Wohnraum vertraglich festgeschrieben werden kann,
halt aber die vorgenannte Klausel, die auf die ,vom Mieter hauptsachlich benutzten

Raume” abstellt, jedenfalls flr zu unbestimmt und daher unwirksam.

Ubertragt bei zentralbeheizten Wohneinheiten der Vermieter die Warmeversorgung
auf einen Warmelieferanten (Contracting), hat dies auf seine Heizpflicht keinen Ein-
fluss. Der Lieferant wird dann zum Erfullungsgehilfen des Vermieters. Anders ist die
Rechtslage dagegen zu beurteilen, wenn bei einzelbeheizten Mietobjekten der Mieter
im Mietvertrag die Verpflichtung Gbernimmt, einen Warmeversorgungsvertrag mit ei-
nem Warmelieferanten abzuschlieBen. Damit ist zugleich die Heizpflicht des Vermie-
ters abbedungen, die Warmelieferung erfolgt nicht auf der Grundlage des Mietvertra-
ges, sondern des zwischen dem Mieter und dem Dritten geschlossenen Warmeliefe-

rungsvertrages.

Bei gewerblich genutzten Raumen ist eine vertragliche Regelung wegen der unter-
schiedlichen Arten und Zeiten der Nutzung noch mehr als bei Wohnraumen von Be-
deutung. Ohne besondere Abreden kann man bei der Ermittlung des zeitgeméaRen
Standards auf bautechnische Regelungen wie die DIN 4701 oder auf Arbeitsschutz-
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vorschriften zurtickgreifen. Fur Birordume oder Cafés wird eine Temperatur von 20°

C als erforderlich, aber auch gentigend angesehen.

Vermieter Verein e.V.
Unsere Experten sind fur Sie da. Fir Sie als Vermieter, Verwalter oder Eigentiimer von Wohnraum

und Grundvermdgen. Unsere Experten stehen lhnen bei allen Fragen rund um das Immobilien- und
Mietrecht beratend zur Seite.
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