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1. Hintergrundinformationen

Die vor kurzem neu eingefiihrte und ab dem
01.10.2022 geltende ,,Gasumlage” (vom aktuellen
Marktgebietsverantwortlichen  ,Trading Hub
Europe” GmbH (THE) auf 2,419 Cent pro Kilo-
wattstunde Gas festgesetzt) erlaubt Energie-
versorgern die gestiegenen Gaspreise und damit
zusammenhadngende Kosten an ihre Kunden und
Verbraucher weiterzugeben. Hintergrund fir die
Neuregelungen zur Umlage sind Beflirchtungen
der Bundesregierung, dass bei den bisher tblichen
Vertragen und Umlagemdglichkeiten die Kosten
nicht gleichmalig und rechtzeitig weitergegeben
werden kénnen und dies zu einer erheblichen
finanziellen Belastung einzelner Energieversorger
fihren konnte. Dabei soll durch die Weitergabe
mittels einer ,Umlage” eine gleichmaRige
Verteilung des Kostenrisikos auf alle Markt-
teilnehmer und Kunden bzw. Verbraucher erreicht
werden.

2. Umlagemaoglichkeit

Fir Vermieter und Mieter, die nicht Direktzahler
mit eigenen Versorgungsvertragen sind (hierzu
siehe Ziffer 3.), stellt sich daher die Frage, ob und
wenn ja, wie, die durch die neuen Umlagen
gestiegenen Kosten vom Vermieter an den Mieter
weitergegeben werden kénnen. Es gilt dabei, wie
auch sonst, zundchst einen aufmerksamen Blick in
den Mietvertrag zu werfen, denn ,Ohne
Umlagevereinbarung keine Umlage von Betriebs-
und Nebenkosten auf den Mieter.” Die gesetzliche
Grundregel (§ 535 Abs. 1S. 2, 3 BGB) geht davon
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aus, dass der Vermieter sowohl die 6ffentlich-
rechtlichen wie auch die privatrechtlichen Lasten
in die Miete einkalkuliert und dem Mieter nur die
Miete in Rechnung stellt, darGberhinausgehende
Lasten hat der Vermieter zu tragen. Hierzu
gehdren grundsatzlich auch die Versorgungs-
pflichten des Vermieters, mit z.B. Warme,
insbesondere  Brennstoffen,  Besonderheiten
kénnen sich dabei aus den Regelungen der
Heizkostenverordnung ergeben. Beim Blick in die
Betriebskostenverordnung (BetrKV) wird schnell
klar, dass auch Heizkosten (§ 2 Nr. 4 BetrKV, und
damit die Gasumlage) schlicht umlegbare
Betriebskosten sind. Vereinbarungen (ber eine
Betriebskostenumlage stellen in den allermeisten
Mietvertragen allgemeine Geschaftsbedingungen
(AGB) dar (§ 305 Abs. 1BGB). Sie unterliegen damit
strengen  Wirksamkeitsregeln,  insbesondere
hinsichtlich Klarheit und Verstandlichkeit, und
werden regelmdllig von der Rechtsprechung
daraufhin Gberprift (§§ 307 ff. BGB). Dies gilt im
Grundsatz auch fir sog. ,Mehrbelastungs-
klauseln” zur Umlage neuer Betriebskosten,
welche bei Abschluss des Mietvertrages noch nicht
anfielen. Im Falle einer wirksamen Vereinbarung
Uber die Betriebskostenumlage nach Betriebs-
kostenverordnung sind hiernach auch die
gestiegenen Heizkosten der Gasumlage von 2,419
Cent pro Kilowattstunde fir Vermieter
grundsatzlich auf Mieter umlegbar.

3. Mietmangel bei Gasknappheit?
Fir die Frage, ob bei Gasknappheit und fehlender
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AUSWIRKUNGEN DER GASUMLAGE AUF DIE MIETE

Beheizbarkeit von Mietraumen ein Mietmangel
anzunehmen ist, sind wieder die vertraglichen
Regelungen des Mietvertrages und die dortige
Risikoverteilung entscheidend. Hat der Vermieter
vertraglich die Versorgung der Mietrdume mit
Warme (bernommen (weshalb er auch die
entsprechenden Kosten auf den Mieter umlegen
wird), so durfte bei Unterschreiten der fiir den
Mietzweck erforderlichen Mindesttemperaturen
grundsatzlich ein Mietmangel anzunehmen sein.
Gesetzlich kodifizierte Mindesttemperaturen fir
Mietraume gibt es aktuell jedoch (noch) nicht. Die
umfangreiche Rechtsprechungskasuistik zur sog.
.Behaglichkeitstemperatur”, die in der Heizperiode
nach der Rechtsprechung mindestens erreicht
werden soll, liegt zwischen 20°-22°C, dabei wird
zur Begrindung zum Teil auf arbeitsschutz-
rechtliche Bestimmungen (Arbeitsstatten-
verordnung)  zurlickgegriffen, was in der
Rechtsprechung nicht unumstritten ist. Sofern der
Gesetzgeber jedoch tatsachlich die aktuell von der
Bundesregierung diskutierten Mindest-
temperaturen fir Mietrdume einfihrt, mag das
anders beurteilt werden. Ist jedoch ohnehin der
Mieter fir die Versorgung der Mietrdume mit
Warme verantwortlich, so diirfte grundsatzlich ein
Mietmangel ausscheiden. Ob darliiber hinaus
Anspriche auf Reduzierung der Miete oder sogar
eine Kiindigung des Vertrages wegen (erheblicher)
Storung der Geschaftsgrundlage (§ 313 BGB)
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wegen  unzureichender  Beheizbarkeit  und
Nutzbarkeit von Mietrdumen bestehen kdnnen, ist
eine Frage des jeweiligen Einzelfalls.

4. Empfehlung

Es gilt also auch im Mietverhdltnis sich
»winterfest” zu machen und bestehende Vertrage
auf  wirksame Umlage- und Erhéhungs-
moglichkeiten der Betriebs- und Nebenkosten zu
priifen sowie die vertraglich vereinbarte Haftung
und Risikoverteilung festzustellen. Vermieter und
Mieter sollten sich bereits friihzeitig um
angemessene Anpassungen der Vorauszahlungen
bemiihen (spatestens nach Mitteilung ihrer
Energieversorger), um den steigenden Kosten
nicht hinterherzulaufen. Bei sich abzeichnenden
Problemen sollten zudem friihzeitig partner-
schaftliche L&sungen zur Krisenbewaltigung
gefunden werden, sei es z. B. durch Stundungs-
vereinbarungen oder sogar Mietnachldssen zur
Kompensation  gestiegener  Betriebs-  und
Nebenkosten.

Zusatzlich hinweisen méchten wir an dieser Stelle
gerne noch auf unsere weitere, kirzlich
veroffentlichte  Mandanteninformation  vom
24.08.2022 betreffend das ,Energiekosten-
dampfungsprogramm  (EKDP) der Bundes-
regierung".

Sollten Sie zu diesem und anderen immobilienrechtlichen Themen Fragen haben, beraten wir Sie gerne.
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