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Verband flr
‘Warmelielerung

Rechtliche Voraussetzungen zur
Wadrmelieferung

Folgende Voraussetzungen miissen erfiillt sein:

2Wdrmelieferung muB rechtlich zuldssig sein

S Das Eigentum muB ausreichend abgesichert sein
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Verband fir
Wamelieferung

Rechtliche Voraussetzungen zur

Wadrmelieferung

Die Heizkostenverordnung gestattet (erst) seit dem
20.01.1989 die gewerbliche Warmelieferung:

§ 1 Anwendungsbereich
(1) Diese Verordnung gilt fir die Verteilung der Kosten

1. des Betriebs zentraler Heizungsanlagen und zentraler Warmwasser-
versorgungsanlagen,

2. der eigenstidndig gewerblichen Lieferung von Wdrme und Warmwasser,
auch aus Anlagen nach Nummer 1, (Wdrmelieferung, Warmwasserlieferung)
durch den Gebdudeeigentimer auf die Nutzer der mit Warme oder
Warmwasser versorgten Raume.
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Verband flr
‘Warmelielerung

Wirtschaftliche Eigentumssicherung der
Wadrmelieferung

*Bankbiirgschaft

*Grundschuld an werthaltiger Stelle
*Grund- oder personliche Dienstbarkeit
*Miete der Nutzungsfldache und Schdchte
*Abtretung des Mietzinses



)

Lésungsansdtze zur Warmelieferung

- Eigentums- - Rahmenvertrag - Bundesweite -DFU
vorbehalt mit Geldgebern W erbung -neue Technolo-
- Wirtschaftliche -BMFT + BUS gien
Verfugbarkeit Forderungen

- technische
Umsetzung

Technische

Rechtssicherheit Finanzierung Akzeptanz ..
Realisierung
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Definition zum Contracting
Contracting Definitionen nach DIN 8930 Teil 5

< Energieliefer-Contracting

< Einspar-Contracting
< Finanzierungs-Contracting

< Technisches Anlagenmanagement
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Verband fir
Wamelieferung

Energieliefer-Contracting
Contracting Definitionen nach DIN 8930 Teil 5

Als "Energieliefer-Contracting” werden Vorhaben bezeichnef,
bei denen der Contractor die Energieerzeugungsanlage
entweder plant, finanziert und errichtet oder eine vorhandene
Energieerzeugungsanlage ubernimmt und fir die Dauer des
Vertrages die volle Anlagenverantwortung trdgt, also den
Betrieb fiihrt, die Anlage wartet, Instand setzt und bedient,
die Einsatzenergie einkauft und die Nutzenergie verkauft.
Vorhaben, bei denen es um Energieliefer-Contracting geht,
werden teilweise auch als "Anlagen-Contracting” oder
“Nutzenergie-Lieferung” bezeichnet.
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Verband fir
Wamelieferung

Einspar-Contracting
Contracting Definitionen nach DIN 8930 Teil 5

Als "Einspar-Contracting” werden Vorhaben bezeichnet, bei
denen der Contractor nicht nur Energieerzeugungs-, sondern
auch Energieverteilungs- und Energienutzungsanlagen sowie
andere, fir den Energieverbrauch des versorgten Gebdudes
mafgebliche Bauteile plant, finanziert, errichtet, betreibt und
Instand hdlt. Die Einbindung der Nutzer in ein vom Contractor
zu erstellendes Energiekonzept und die Schulung der Nutzer
sind regelmdBig Bestandteil der Leistung. Einspar-Contracting
wird teilweise auch als "Performance-Contracting” und
“Energie-Einspar-Contracting” bezeichnet.
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Verband fir
Wamelieferung

Finanzierungs-Contracting
Contracting Definitionen nach DIN 8930 Teil 5

Als "Finanzierungs-Contracting” werden Vorhaben bezeichneft,
bei denen der Contractor eine fir die Energieversorgung eines
Gebdudes eingesetzte Anlage plant, finanziert und errichtet.
Die Betriebs- und Instandhaltungsverantwortung liegt anders
als beim Energieliefer- und Einspar-Contracting beim Nutzer
bzw. Gebdudeeigentimer.
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Verband fir
Wamelieferung

Technisches Anlagenmanagement
Contracting Definitionen nach DIN 8930 Teil 5

Eine manchmal als "Betriebsfiihrungs-Contracting” bezeichnete
und deshalb hier erérterte Leistung ist das technische
Anlagenmanagement. Es beschrdnkt sich darauf, dass der
Unternehmer fir den Anlageneigentimer Aufgaben wie das
Bedienen, Uberwachen, Reparieren und Instandhalten von

Energieanlagen ibernimmt.
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Verband flr
‘Warmelielerung

Finanzierungsrisiken (Insolventsrisiko)

Der Gebdudeeigentiimer wird insolvent oder
zahlt nicht:

*Wdrmekostenvorauszahlung wird direkt an den
Warmelieferanten gezahlt. (Mitzinsabtretung)

Der Warmelieferant wird insolvent:

‘VfW-Treuhandservice, Anlage im Eigentum der
Leasinggesellschaft. Drittbenennungsrecht.
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Verband flr
‘Warmelielerung

Finanzierungsrisiken (Betrugssrisiko)

Bei Leasingvertrdgen werden die Finanzierungs-
kosten bei mehreren Gesellschaften finanziert:

-Uber den VfW-Treuhandservice und die
Plausibilitdtsprifungen der Vertrdge ist eine
Mehrfachfinanzierung ausgeschlossen
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Verband flr
‘Warmelielerung

Finanzierungsrisiken (Vertragsrisiko)

Durch unzureichende vertragliche Absicherung kann
die Heizstation im Falle eines Verkaufs oder einer

Zwangsversteigerung verloren gehen:

-Uber den VfW ist ein ausgereiftes Vertragswerk,
das stdndig erweitert und angepasst wird, verfiigbar.
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Jahreswdrmekosten

Die Warmekosten eines Jahres sind die
Summe aus:

- + Grundkosten =>Grundpreis €/a

- + Messkosten = Messpreis €/a
- + Energiekosten=>Energiepreis*Verbrauch €/a

Q.

€/kWh * kWh/a
- = Wdrmekosten Kw €/a
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Verband fir
Wamelieferung

Jahreswdrmekosten

Die Warmekosten eines Jahres sind die
Summe aus:

Kw = Pg + Py + (Pe™ Qu)
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Verband fir
Wamelieferung

Preiskalkulation: Grundpreis P,

Der Grundpreis
- deckt alle laufenden Kosten der Energielieferung
» wird fur jedes Objekt individuell kalkuliert

» ist unabhdngig von Energieverbrauch und Energie-
kosten

- beinhaltet das Risiko und den Gewinn
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Verband fir
Wamelieferung

Preiskalkulation: Messpreis P,

Der Mefpreis beruht auf den Kosten fiir die mess-
technische Betreuung der Wdarmelieferung. Er be-
inhaltet z.B. die Telefonkosten fiir die Ferniber-

wachung.

In letzter Zeit wird der Messpreis auch in den Grund-
preis integriert.

Er wird in€/a im Energielieferungsvertrag angegeben.
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Verband fir
Wamelieferung

Preiskalkulation: Energiepreis P

Der Energiepreis beruht auf den Beschaffungskos-
ten fir die eingesetzte Energieart und deren
Umwandlungsverluste.

Er beinhaltet ferner unvermeidbare Verluste und
Messtoleranzen der Wadrmezdhler.
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Verband flr
Wamelieferung

Vom Ol-Gaspreis zum Wadrmepreis

09.09.2008

-Energieeinkauf
‘Kesselnutzungsgrad 90%
‘Umwandlung Hu/Ho
‘Netzverluste

-Zdhlerungenauigkeit

Summe

100%
11,1%
11%
10%
5%
137,1%
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StraRenreinigung

Betriebskostenspiegel

= Millbeseitigung
fUr Deutschland

Gebauderginigung

Grundsteuer Gartenpflage

Wasser inkl. Abw. Allgemein Strom

Wasser exkl. Abw. O Schaornsteinreinigung

Versicherungen

Antenne/Kabel

Aufzug Sonstige
Kritischer G
Guwicnm:;r Mr;tr:::rrtt _- ©® Deutscher Mieterbund e.V. in Kooperation mit der mindUp GmbH
UntererDsanaii Daten 2004; Datenerfassung 2005



Verband flr
‘Warmelielerung

Entgelt der Wadrmelieferung
BGH v. 16.7.2003, WuM 2003, 501

.Zum Entgelt fir die Wdrmelieferung bei der
eigenstdndigen gewerblichen Lieferung von Wadrme
im Sinne von Nr. 4 ¢ der Anlage 3 zu § 27 Abs. 1
der Zweiten Berechnungsverordnung ... zéhlen die
kompletten vom Versorgungsunternehmen
berechneten Kosten, einschlieflich der darin
enthaltenden Investitions- und Verwaltungskosten
und auch der Unternehmergewinn des
Lieferanten.”
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Contracting bei Neuvermietung I

Wahlfreiheit des Vermieters zwischen zwei
gesetzlich gleichberechtigten Modellen

LG Bochum, 18.6.2004 - 5 S 52/04
LG Berlin 18.08.2005 62 S 162/05
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‘Warmelielerung

Contracting bei Neuvermietung IT
BGH v. 20.6.2007, VIII ZR 244/06

Achtung: Keine Umlagefdhigkeit von
Wadrmelieferungskosten, wenn fehlerhafte
Vertragsgestaltung Umlage auf Eigenbetrieb und
Fernwdrmelieferung beschrdankt!
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Umstellung im bestehenden Mietverhaltnis
BGH v. 15. Mdrz 2006 (VIII ZR 153/05)

.Will der Vermieter von Wohnraum wdhrend eines
laufenden Mietverhdltnisses den Betrieb einer
vorhandenen Heizungsanlage auf einen Dritten
ubertragen ("Wdrmecontracting"), bedarf es hierfir
einer Zustimmung des Mieters, wenn eine
ausdrickliche Regelung dariiber im Mietvertrag fehlt
und dem Mieter dadurch zusdatzliche Kosten
auferlegt werden sollen.

(Senatsurteil vom 6. April 2005 - VITI ZR 54/04,
NJW 2005, 1776)."
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Umstellung im bestehenden Mietverhdltnis
BGH v. 27.6.2007, VIII ZR 202/06:

Umlage von Warmelieferungskosten nach Umstellung
von Eigenbetrieb auf Wdarmelieferung im laufenden
Mietverhdltnis ist zuldssig, wenn im Mietvertrag auf
den Betriebskostenkatalog der II. BV in der seit
1990 geltenden Fassung verwiesen wird.
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Aktuelle Rechtsprechung
BGH v. 16.4.2008, VIII ZR 75/07

Bestdtigung der Rechtsprechung:

Verweis auf Betriebskostenkatalog der II. BV in der
seit 1990 geltenden Fassung reicht fir Umstellung
im laufenden Mietverhaltnis.
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Erfahrungshorizont: 28.800
Wadrmelieferungsvertrage bei VfW Mitgliedern
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Erfahrungshorizont: 28.800
Contracting-Umsatz bei VfW Mitgliedern (T€)
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