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Heizpflicht auch im Sommer?

Rechtsanwiltin Martina Westner, Miinchen

Die Frage nach der Heizpflicht im Sommer
mag eigenartig klingen, gleichwohl kann es
in unseren Klimazonen auch in den Som-
mermonaten zu Kalteeinbriichen kommen,
was dann zu dieser Fragestellung fiihrt.

1. Allgemeines

StandardmaéBig sind Mietraume vom Ver-
mieter mit einer Beheizungsmoglichkeit
auszustatten, sofern vertraglich nichts an-
deres vereinbart ist. Eine vom Vermieter
gestellte Beheizung muss es dem Mieter
zudem ermoglichen, die Raumtemperatur
zu regulieren. Die Abrechnung der Heiz-
und Warmwasserkosten nach den Bestim-
mungen der Heizkostenverordnung ob-
liegt ebenfalls grundsétzlich dem Vermie-
ter bzw. einem beauftragten Dienstleister.
Soweit sind die Grundlagen fiir die Verwen-
dung einer Heizanlage geklart. Weniger ein-
deutig lassen sich Fragen zur Temperatur in
den Mietraumen, Heizperiode oder auch In-
betriebnahme der Heizung auBerhalb der
Heizperiode beantworten. Mafigeblich fiir
die Beantwortung ist, welche Tempera-
tur in den Mietrdumen vom Vermieter
tiberhaupt geschuldet ist. Hiervon hangt es
auch ab, ob ein Mangel an der Mietsache
vorliegt und der Mieter die Beseitigung die-

ses Mangels verlangen kann. Die sog. Min-
desttemperatur ist daher entscheidend fiir
das Bestehen einer Beheizungspflicht durch
den Vermieter. Eine solche kann sich daher
auch in den Sommermonaten ergeben,
wenn z.B. ein Kélteeinbruch erfolgt. Ob und
unter welchen Voraussetzungen der Ver-
mieter bei einem Absinken der AuBentem-
peratur zur Inbetriebnahme der Heizungs-
anlage verpflichtet ist, gibt daher immer
wieder Anlass zu Auseinandersetzungen
zwischen Vermietern und Mietern und soll
im Folgenden erldutert werden.

2. Mindesttemperaturen

Welche Temperaturen in Mietraumen
mindestens erreicht werden sollen, ist ge-
setzlich nicht geregelt, allerdings existiert
hierzu eine umfangreiche Rechtsprechung.
Die herrschende Meinung geht davon aus,
dass fiir Wohnungen im Allgemeinen eine
Mindesttemperatur von 20°C von 7 Uhr
morgens bis 23 Uhr abends als ausrei-
chend angesehen wird. Zu beachten ist
hierbei, dass auch immer die Umstinde des
Einzelfalls zu berticksichtigen sind.
Beispiele aus der Rechtsprechung;:
O Der Vermieter ist verpflichtet fiir eine
ausreichende Beheizbarkeit, 20°C, der

Wohnung zu sorgen (AG Berlin-Mitte v.
28.6.2018, 117 C 1001/18).

O Fiir den Vermieter besteht keine Ver-
pflichtung die Heizanlage so zu betrei-
ben, dass zu jeder Tages- und Nacht-
zeit eine Raumtemperatur von mindes-
tens 20°C gewahrleistet ist. Jedenfalls
zur Nachtzeit kann ein solcher Betrieb
im Regelfall nicht gefordert werden (LG
Wuppertal v. 2.9.2016, 16 T 126/16).

O Es genligt nicht, dass nur eine Durch-
schnittstemperatur von 20°C erreicht
wird, wenn diese zeitweilig unterschrit-
ten wird (AG Potsdam v. 30.4.2012, 23
C 236/ 10).

O In Wohnridumen muss tagsiiber mindes-
tens eine Temperatur von 20°C herrschen
(LG Landshut v. 18.12.1985, 1 S 1222/ 85).

0 Das AG Dortmund verpflichtet einen
Vermieter sogar dazu, sicherzustellen,
dass in der Zeit vom 1.10. bis 30.4. des
Folgejahres die Mietraume eine Tempe-
ratur von 21°C in der Zeit von 7.00 Uhr
bis 23.00 Uhr aufweisen (v. 25.6.2014,
413 C10946/13).

O Eine Raumtemperatur von 22°C am
Tage fiir Bad und Toilette und 20°C
fiir die {ibrigen Raume entspricht einem
gewohnlichen, zeitgemaBen Standard,
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nachts entspricht eine Temperatur von
18°C diesem Standard (AG Kopenick v.
7.9.2010, 5 C 64/09).

Auch fiir gewerbliche Mietridume ist
nach herrschender Meinung eine Min-
desttemperatur von 20°C als vertragsge-
maB anzusehen (so OLG Rostock v.
17.5.2018, 3 U 78/16 fiir ein Modege-
schéft; OLG Miinchen v. 21.11.2000, 5 U
2889/00, fiir Biirordume).

N e
vVICNTIg:

Es entspricht allgemeiner Auffassung,
dass eine Mindesttemperatur von 20°C
tagsliber wihrend des gesamten Jahres zu
gewahrleisten ist. Der Vermieter ist daher
grundsitzlich verpflichtet, die Heizanlage
so zu betreiben, dass die tibliche Innen-
temperatur (Mindesttemperatur) stets er-
reicht werden kann, wobei eine Nachtab-
senkung auf 18°C anerkannt wird.

3. Heizperiode

O Der Vermieter ist verpflichtet die
Mietraume so mit Warme zu versorgen,
dass diese vertragsgemal genutzt wer-
den konnen. Eine Beheizungspflicht ist
daher unstrittig in der kalten Jahres-
zeit gegeben. Eine gesetzliche Rege-
lung, in welchen Monaten die Heizungs-
anlage betrieben werden soll, existiert
jedoch nicht. Die Heizperiode kann da-
her auch grundsatzlich vertraglich fest-
gelegt werden. Wenn jedoch vertragli-
che Vereinbarungen fehlen, wird tibli-
cherweise der Zeitraum vom 1.10. ei-
nes Jahres bis 30.4. des Folgejahres als
Heizperiode angenommen. Nicht uniib-
lich ist es auch, die Beheizung schon ab
15.9. beginnen zu lassen und erst am
15.5. des ndchsten Jahres zu beenden.

Dies diirfte immer in Abhéngigkeit zu
den Witterungs- und Klimagegebenhei-
ten zu entscheiden sein. AuBerhalb der
sog. Heizperiode geht man davon
aus, dass Temperaturen von
mindestens 20°C regelmafig
erreicht werden konnen, wes-
halb wéahrend dieser Zeit (war-
me Jahreszeit) grundsétzlich kei-
ne Beheizungspflicht besteht. Auch
aus wirtschaftlichen Griinden wird eine
Beheizung der Mietrdume nicht das
ganze Jahr {iber erfolgen miissen.

Ausnahme:

Eine Heizungsanlage ist jedoch dann das
ganze Jahr liber in Betrieb zu halten, wenn
nur auf diese Weise die Versorgung mit
Warmwasser gewdahrleistet ist. Warmwas-
ser muss stets zur Verfiigung stehen!

4. Sommermonate

Wie ist jedoch die Rechtslage, wenn es au-
Berhalb der iiblichen Heizperiode, also in
den Sommermonaten, zu einem Kalteein-
bruch kommt? Kann ein Mieter dann ver-
langen, dass trotz der wiarmeren Jahreszeit
eine bestimmte Temperatur in den Mietrau-
men erreicht und eine bereits abgeschaltete
Heizungsanlage wieder in Betrieb genom-
men werden muss, steht dem Mieter dann
auch ein Recht zur Mietminderung zu?

GemiB § 536 BGB kann der Mieter die
Miete angemessen reduzieren, wenn ein
Mangel an der Mietsache vorliegt, der
ihre Tauglichkeit zum vertragsgemaiBen
Gebrauch aufthebt bzw. beeintrichtigt.
Ein Mangel liegt z.B. dann vor, wenn die
Mietrdume nicht oder nicht ausreichend
beheizt werden konnen, d.h. die Mindest-
temperaturen nicht erreicht werden.
Fraglich ist in diesem Zusammenhang, ob

auch in den Sommermonaten bei kurzfris-
tigem Absinken der AuBentemperatur
oder wenn ein Mieter dies verlangt, die
Heizanlage wieder in Betrieb genom-
men werden muss. Das Gesetz sagt
hierzu lediglich, dass eine uner-
hebliche Minderung der Taug-
lichkeit auBer Betracht bleibt, d.h.
eine Minderung dann nicht zulds-
sig ist, § 536 Abs.1S.3 BGB.
Was hierbei als ,,unerheblich® anzuse-
hen ist, wird man wie so oft anhand des
Einzelfalls iiberpriifen miissen. Jedenfalls
ist nicht auf das subjektive (Kilte- oder
Wirme-) Empfinden eines Mieters abzu-
stellen.
Bei der Priifung der Frage, ob — objektiv
betrachtet — ein Mangel an der Mietsache
vorliegt, weil die Mindesttemperatur von
20°C (vortibergehend) nicht erreicht wird,
kann auf vergleichbare Fille aus der
Rechtsprechung zuriickgegriffen werden:

o Fillt die Heizung in der Zeit vom 1.5. bis
30.9. aus, stellt dies in der Regel keinen
Mangel dar, auBer die AuBentempera-
tur betrdgt an mindestens drei aufein-
anderfolgenden Tagen weniger als 12°C
(AG Kéln v. 9.4.2008, 220 C 152/07).

0 Ein Heizungsausfall im September
fiihrt nicht zur Minderung, wenn der Mie-
ter nicht nachweisen kann, dass die Tem-
peratur unter 20°C betriagt (AG Frank-
furt/Main v. 29.8.2013, 33 C 1402/13).

O Ein kurzfristiger Heizungsausfall an
einzelnen Tagen ist als geringfiigiger
Mangel anzusehen, ein Minderungs-
grund ist nicht gegeben (Brandenburgi-
sches OLG 1.10.2007, 3 U 10/ 07).

O Wird nur eine Raumtemperatur von
19°C erreicht, ist die Erheblichkeits-
grenze knapp iiberschritten. Die Minde-
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