Kein Gas, keine Heizung? Rechtlich knifflige
Fragen fiir Vermieter
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Rechtlich zu kldren ist, welche Mindesttemperaturen Vermieter einhalten miissen, wenn Gas gespart werden
muss

Gas wird teuer und immer knapper - mindestens bis ins Jahr 2024 hinein. Jetzt soll in ganz
Deutschland Energie gespart werden. Die Diskussion um eine Mindesttemperatur ist in
vollem Gang. Was Vermieter von Wohnungen und Gewerberdumen diirfen und was nicht, ist
teils rechtlich knifflig.

Der Angriff Russlands auf die Ukraine und die damit verbundenen Wirtschaftssanktionen haben
die Abhangigkeit Deutschlands vom russischen Gas offen zu Tage treten lassen. Zur Verringe-
rung des Verbrauchs haben bereits mehrere Vermieter oder Wohnungsunternehmen angekin-
digt, die Heizungstemperatur in der Nacht abzusenken. Rechtlich zu kldren ist daher, welche
Mindesttemperaturen in Wohngebduden und Gewerberdumen einzuhalten sind und welche
Rechte Mieterinnen und Mieter bei einer Temperaturabsenkung haben.

Mindesttemperatur: Rechtlich auf der sicheren Seite?




Zunachst ist zu bestimmen, welche Mindesttemperatur tiberhaupt geschuldet ist. Das ist nicht
einfach, da gesetzliche Regelungen fehlen. Vereinzelte Hinweise auf DIN-Vorschriften helfen
nicht weiter, da diese sich allein zum allgemein tiblichen technischen Standard der Leistungs-
fahigkeit der Heizung selbst verhalten.

Es kann also nur auf Rechtsprechung und Literatur verwiesen werden. Fiir "normale Zeiten"
gilt: In vermieteten Rdumen muss eine sogenannte Behaglichkeitstemperatur erreicht werden.
Diese betragt in hauptsachlich genutzten Rdumen 20 bis 22 Grad Celcius (Klimesch IMR
2/2013: 22 Grad) und in den Nebenriumen 18 bis 20 Grad (AG KoéIln ZMR 2012, 632). Somit
haben sich gewisse Mindestwerte anhand eines zeitgemaRen Wohnstandards herausgebildet.

Am Tag ist man mit der Einhaltung folgender Temperaturen auf der rechtlichen sicheren Seite:

* Wohn- und Biirordaume - dazu zihlen auch Bad und Toilette - sollten in der Zeit von 6 bis 23
Uhr mindestens 20 Grad Zimmertemperatur aufweisen.
* Sonstige Nebenrdume im selben Zeitraum sollten mindestens 18 Grad aufweisen.

"Behaglichkeitstemperatur": Was gilt nachts?

Wahrend die "Behaglichkeitstemperatur" am Tag im Grundsatz geklart ist, wird das fiir die
Nacht schon komplizierter. Zunichst gibt es hierzu keine Entscheidung des Bundesgerichtshofs
(BGH). Soweit zum Beleg geschuldeter Temperaturen auf eine Entscheidung des BGH vom
15.5.1991 verwiesen wird, ist dieser Verweis nicht zutreffend. In der Entscheidung (VIII ZR
38/90) hatte der BGH tiber die Wirksamkeit einer allgemeinen Geschéftsbedingung (AGB) zu
urteilen. Die Frage der Mindesttemperatur aber blieb offen.

Das Amtsgericht (AG) Bonn hat jedenfalls mit Urteil vom 26.1.2021 (Az. 206 C 18/19) ent-
schieden, dass zur Nachtzeit (zwischen 24 Uhr und 6 Uhr) die Temperatur auf etwa 16 bis 17
Grad abgesenkt werden kann. Der Mietrechtsexperte Norbert Eisenschmid halt in seiner Kom-
mentierung im Schmidt-Futterer Vermieter von Wohnraum fiir berechtigt, in der Nachtzeit (24
Uhr bis 6 Uhr) im Interesse der Mitmieter des Hauses die Heizung aus Griinden der Energie-
einsparung herunterzuschalten. Doch miisse auch hier eine Temperatur von mindestens 16
Grad erreicht werden.

Bei gewerblich genutzten Rdumen kénnen sich je nach vereinbartem Zweck Abweichungen
ergeben. Das AG Koln (vgl. WM, 80, 278) halt nachts eine Temperatur von 17 Grad fiir ausrei-
chend (dhnlich: AG Hannover WuM 84,196). Also: Die Ansichten zur Mindesttemperatur in der
Nacht liegen zwischen 16 bis 18 Grad.

Die Warmwassertemperatur in Wohnungen muss 40 Grad ohne zeitlichen Vorlauf erreichen (LG
Berlin NZM 2002, 143). Der Vermieter darf die Temperatur des Warmwassers in den Nacht-
stunden nicht absenken.

Mietminderung: Wann liegt ein Mangel vor?



Nur wenn die hier angegebene "Behaglichkeitstemperatur" iiber eine ldngere Zeit nicht erreicht
wird, liegt ein Mangel vor (OLG Frankfurt WuM 1972, 42). Der Mieter ist dann berechtigt, die
Miete zu mindern.

Das Minderungsrecht des Mieters setzt aber immer voraus, dass der Mangel nicht blof3 uner-
heblich ist (vgl. § 536 Abs. 1 Satz 3 BGB). Das ist nicht erst bei einem Frieren der Fall, aber die
Temperaturabsenkung muss sich auf den Mietgebrauch auswirken, was der Mieter zu beweisen
hat. Vereinfacht kénnte man meinen, dass es durch die Temperaturabsenkung eben nicht mehr
behaglich ist.

Bei einem nur kurzfristigen Heizungsausfall iber wenige Stunden oder bei nur vortberge-
hender geringfiigiger Abweichung der Mindesttemperatur (zirka ein Grad) ist die Grenze zum
Unbehaglichen nicht (iberschritten, also von einem Bagatellmangel auszugehen. Die Minderung
ist in diesem Fall nach § 536 Abs. 1 Satz 3 BGB ausgeschlossen (BGH WuM 2004, 531 = NZM
2004, 776).

Wirkt sich aber die Temperaturabsenkung auf den Mietgebrauch aus, so richtet sich die Héhe
der Minderung nach den Umstinden des Einzelfalls. Anhaltspunkt kann etwa eine haufig
zitierte Entscheidung des AG Koln (vgl. ZMR 2012, 632) sein, wonach ein (dauerhaftes) Unter-
schreiten der Mindesttemperatur von einem Grad eine Minderung der Miete von fiinf Prozent
rechtfertigt beziehungsweise von 20 Prozent bei unzureichender Beheizbarkeit (maximal 19
Grad) im Winter.

Die "Schimmelproblematik" sollte sich in aller Regel bei geringfiigiger Abweichung nicht
stellen. Nach Angabe des Umweltbundesamtes sollte zur Vermeidung von Schimmel die Tem-
peratur im Schlafzimmer nicht unter 16 Grad sinken. Dies kann auch nach einer Absenkung der
Raumtemperatur auf 16 bis 17 Grad gewdahrleistet sein. Es diirfte sich bei Schimmelbildung und
Feuchtigkeitsschaden also nicht um Folgen einer Temperaturabsenkung im hier besprochenen
Rahmen handeln.

Rechtssicherheit fiir Vermieter: Gesetzgeber muss handeln?!

Vor dem Hintergrund des Krieges in der Ukraine, der befiirchteten Gasknappheit und der dro-
henden Verdreifachung der Energiepreise erscheint eine geringfligige Abweichung von der in
"normalen Zeiten" geforderten Behaglichkeitstemperatur angemessen. Pro Grad Temperatur-
reduktion konnten mindestens etwa sechs Prozent Gas eingespart werden. Eine Einsparung
wiirde auch zu einer gewissen Abfederung der Heiz- und Energiekosten beitragen und ware
unter diesem Aspekt sicherlich im Interesse des Mieters.

Zu befiirchten ist eine Situation, in der die Absenkung der geschuldeten Mindesttemperaturen
im Wohnbereich von der Regierung angeordnet wird. Selbst wenn aufgrund von hoherer Gewalt
Gewihrleistungsrechte in diesem Fall weitgehend ausgeschlossen sein diirften - ohne eine
Anpassung der Mindesttemperaturen durch den Gesetzgeber (etwa auf Grundlage des Energie-
sicherungsgesetzes) kénnte ein Unterschreiten der Temperaturen aber grundsatzlich Minde-
rungsrechte des Mieters auslosen.

Das konnte Sie auch interessieren:



Gaskrise: Wohnungswirtschaft fordert Heiz-Verordnung

Hohe Energiepreise: Diirfen Vermieter das Warmwasser abdrehen?
Sommer, Sonne, Hitze in der Wohnung: nicht immer ein Mietmangel
BGH: Schimmelgefahr allein rechtfertigt keine Mietminderung

Mieter kann 20 Grad Raumtemperatur verlangen



