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zur Anderung des Energieeinsparungsgesetzes
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Vorstellung der BSI

Die Bundesvereinigung Spitzenverbande der Immobilienwirtschaft (BSI) ver-
tritt als Zusammenschluss der wichtigsten Interessenverbande aus der Woh-
nungs- und Immobilienbranche gemeinsame Positionen gegeniber Politik und
Offentlichkeit. Ziel ist es, die herausragende volkswirtschaftliche Bedeutung
der Immobilie in Deutschland im Bewusstsein von Politik und Offentlichkeit zu
verankern sowie die politischen, rechtlichen und steuerlichen Rahmenbedin-
gungen der deutschen Immobilienwirtschaft zu verbessern.

Der Bundesvereinigung Spitzenverbande der Immobilienwirtschaft geho-
ren derzeit an:

Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen (BFW):
Dem BFW gehoren derzeit rund 1.600 Mitglieder und verbundene Unterneh-
men an, die einen Bestand von ca. 3,2 Millionen Wohnungen verwalten.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men: Der GdW reprasentiert bundesweit rund 3.000 Wohnungsunternehmen
mit 6,2 Millionen bewirtschafteten Wohnungen, in denen rund 13 Millionen
Menschen leben.

Haus & Grund Deutschland: Die Eigentimerschutz-Gemeinschaft Haus &
Grund vertritt die Interessen von rund 850.000 Haus-, Wohnungs- und Grund-
eigentiimern. Die privaten Eigentimer besitzen mit rund 31 Millionen Wohn-
einheiten etwa 80 Prozent des gesamten Bestandes. Davon werden rund 14
Millionen Wohnungen vermietet.
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Immobilienverband Deutschland IVD Bundesverband der Immobilienbe-
rater, Makler, Verwalter und Sachverstandigen: Der IVD ist 2004 als Zu-
sammenschluss aus dem Ring Deutscher Makler (RDM) und dem Verband
Deutscher Makler (VDM) entstanden. Er reprasentiert rd. 6.000 Mitgliedsun-
ternehmen aus dem Bereich der Immobilienmakler, Immobilienverwalter,
Finanzdienstleister, Bewertungs-Sachverstandige, Bautrager und weitere Im-
mobilienberater.

Bundesfachverband Wohnungs- und Immobilienverwalter (BFW): "Bun-
desfachverband Wohnungs- und Immobilienverwalter (BFW): Dem BFW ge-
horen derzeit rund 400 Unternehmen an. Die Mitgliedsunternehmen verwalten
ca. 550.000 Wohn- und Gewerbeeinheiten mit einem Gesamtvermégen von
rechnerisch etwa 47 Mrd. Euro."

Dachverband Deutscher Immobilienverwalter (DDIV): Der DDIV ist mit
derzeit Gber 1.200 Mitgliedsunternehmen die groldte berufsstandige Organisa-
tion fUr hauptberuflich tatige Immobilienverwalter in Deutschland. Die Unter-
nehmen sind in 10 Landesverbénden organisiert und verwalten einen Bestand
von ca. 1,4 Millionen Wohnungen mit 84 Millionen Quadratmetern an bewirt-
schafteter Wohn- und Nutzflache.

Verband deutscher Pfandbriefbanken (vdp): Der vdp ist einer der Spitzen-
verbé&nde der deutschen Kreditwirtschaft. Mit einem Marktanteil von tber 50 %
in der gewerblichen und von knapp 25 % in der Wohnimmobilien-Finanzierung
sind die derzeit 34 im vdp zusammengeschlossenen Institute fihrend in der
Immobilienfinanzierung in Deutschland

Verband Geschlossene Fonds (VGF): Der VGF reprasentiert die Branche
der geschlossenen Fonds, die ein jahrliches Investitionsvolumen von rd. 23,1
Mrd. Euro kumuliert. Die 46 Mitglieder reprasentieren ein Marktvolumen

von annahernd 16 Mrd. Euro. Damit vertritt der VGF mehr als 2/3 des Marktes
der Anbieter geschlossener Fonds.
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A
Einleitung

Das Energieeinsparungsgesetz bildet die Grundlage des deutschen Energie-
einsparungssrechtes und damit die Ermachtigungsgrundlage fur die Anforde-
rungen an den baulichen Warmeschutz und die Anlagentechnik von Gebau-
den. Die Anforderungen selbst werden in der auf dem EnEG beruhenden
Energieeinsparverordnung geregelt.

Mit der EnEV 2009 sollen neue Tatbestande eingefiihrt werden, die eine
Uberarbeitung der Ermachtigungsgrundlage erfordern. Dies betrifft insbeson-
dere die geplante zukiinftige Pflicht zur AuRerbetriebnahme von Nachtspei-
cherheizungen sowie einen verbesserten Vollzug unter Verwendung von pri-
vaten Nachweisen.

Im politischen Bemiihen um mehr Einsparung von Energie und damit auch um
mehr Klimaschutz wurden in den letzten Monaten ebenfalls sehr intensiv die
Notwendigkeiten und die Mdglichkeiten einer gesetzlichen Regelung fir eine
rechtssichere Umstellung der Energieversorgung in vermieteten Bestandsge-
bauden auf Warmelieferung (Contracting) sowie einer Einflihrung von Kiir-
zungsrechten von Mietern bei Betriebskosten diskutiert. Beide politischen
Ideen sind in der laufenden Legislaturperiode praktisch nur zusammen mit
dem Energieeinsparungsgesetz im Rahmen eines Artikelgesetzes umsetzbar.

Deshalb wird die BSI-Stellungnahme auf diese beiden fur die Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft wichtigen Punkte ausgedehnt.

B
Zusammenfassung

1
Energieeinsparungsgesetz

84 Abs. 3

Die BSI bittet dringend darum, den Begriff “wesentlich® in einer Begriindung
zum Energieeinsparungsgesetz zu erlautern (siehe auch zum Begriff ,wesent-
lich“ beim Thema Contracting).

8§87
Die BSI schlagt vor, im § 7 Abs. 3 Satz 1 einen neuen Halbsatz einzufigen:
(3) Die Bundesregierung wird ermachtigt, ... die Uberwachung ... zu Gibertra-

gen, sofern die Rechtsverordnung in den Fallen der Durchfihrung von
Arbeiten durch Fachbetriebe Fachunternehmerbescheinigungen und in
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den Fallen der Eigenleistung bzw. in Fallen der Durchfiihrung von Arbei-
ten durch Fachbetriebe vor dem [einsetzen: Datum des Tages vor dem
Inkrafttreten dieses Gesetzes] Eigentimererklarungen zulasst.

§ 7a Bestatigung durch Private

Die BSI empfiehlt, im § 7a die Erklarungspflicht durch ein Erklarungsrecht des
Eigentiimers zu ersetzen.

Ergénzung des § 3a

Die BSI schlagt die Einfigung eines neuen Absatzes 1 in den § 3a (Verteilung
der Kosten) vor:

(1) Wird der Energiebedarf fir Heizung oder Warmwasserbereitung durch
Solaranlagen gedeckt, so kann die erzielte Einsparung an fossiler Energie bis
zur Hohe der Kosten der eingesparten Energietrager im Rahmen der Heizkos-
tenabrechnung auf die Mieter umgelegt werden. Wird von der Umlage
Gebrauch gemacht, ist eine Mieterh6hung nach § 559 BGB fir die MalRhahme
geman Satz 1 ausgeschlossen.

Der bisherige Absatz 1 wird Absatz 2.

2
Contracting

Die BSI lehnt einen Entwurf zur Regelung von Contracting ab, der das un-
komplizierte Warmecontracting ausschlief3t, wie es durch die Rechtsspre-
chung des BGH fir nach dem 01.03.1989 geschlossene Mietvertrage ermdg-
licht wird. Der Arbeitsentwurf des BMVBS zur Einfiigung eines 8 556 ¢ im
Birgerlichen Gesetzbuch ist aus Sicht der BSI in wesentlichen Punkten zu
andern.

3
Kurzungsrechte fur Mieter

Ein Kirzungsrecht fur Mieter bei Heizkosten ist fir den Vollzug der Energie-
einsparverordnung vollig ungeeignet und wird von der BSI strikt abgelehnt.
Solche Kirzungsrechte sind systemwidrig und wirden einen erheblichen
Streit und Unfrieden zwischen Mietern und Vermietern provozieren. Sie sind
nach dem Rechtsgutachten eines renommierten Verfassungsrechtlers nicht
verfassungskonform.
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C
Begrundungen im Einzelnen

1
Energieeinsparungsgesetz

§ 4 Abs. 3

Die BSI bittet dringend darum, den Begriff “wesentlich® in einer Begriin-
dung zum Energieeinsparungsgesetz zu erlautern (siehe auch zum
Begriff ,,wesentlich“ beim Thema Contracting).

Begriundung:

Mit dem Begriff der “wesentlichen Energieeinsparung wird ein neuer Rechts-
begriff eingefuihrt. Ohne entsprechende Erlauterung ist zu beflirchten, dass
dadurch erhebliche Rechtsunsicherheit ausgeltst wird. Die dadurch entste-
hende Rechtsunsicherheit wiirde auch die Verwaltungsgerichte der Lander
belasten. Aus Sicht der BSI muss der Begriff ,wesentlich® in der Begrindung
zum Gesetz erlautert werden.

Aus Sicht der BSI ist “wesentlich® wie folgt zu interpretieren:

Die AuRerbetriebnahmepflicht flr Heizkessel, die bei bestimmungsgemafier
Nutzung wesentlich mehr Energie verbrauchen als andere Anlagen gleicher
Funktion, ist bereits mit der Energieeinsparverordnung 2002 geregelt worden.
In der Konsequenz wird dort der Austausch von Konstanttemperatur-
Heizkesseln, die vor dem 01.10.1978 eingebaut wurden, gegen moderne Nie-
dertemperatur- oder Brennwerttechnik verlangt. Dies ist Ublicherweise mit ei-
nem Wirkungsgradgewinn von ca. 30 % verbunden. ,Wesentlich“ bedeutet in
diesem Fall also eine Energieeinsparung durch Verminderung der Energiever
luste um ca. 30 %.

Im Falle der elektrischen Speicherheizungen kann davon ausgegangen wer-
den, dass die elektrische Speicherheizung mit einem Primarenergiefaktor von
2,7 ausgetauscht wird, und zwar im Standardfall gegen einen Gas- oder Ol-
kessel mit einem Jahresnutzungsgrad zwischen ca. 90 und 99 % und einem
Primarenergiefaktor von 1,1. Die damit verbundene Primarenergieeinsparung
betragt typischerweise 55 bis 60%, wenn man von gleichbleibendem End-
energieverbrauch ausgeht. “Wesentlich® ware fur elektrische Speicherheizun-
gen also mehr als 50 %.
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87
Klarstellung der Verwendungsmaoglichkeit von Eigentiimererklarungen

Die BSI schlagt vor, im 8§ 7 Abs. 3 Satz 1 einen neuen Halbsatz einzufligen:

(3) Die Bundesregierung wird ermachtigt, ... die Uberwachung ... zu Ubertra-
gen, sofern die Rechtsverordnung in den Fallen der Durchfiihrung von
Arbeiten durch Fachbetriebe Fachunternehmerbescheinigungen und in
den Féllen der Eigenleistung bzw. in Fallen der Durchfihrung von Arbei-
ten durch Fachbetriebe vor dem [einsetzen: Datum des Tages vor dem
Inkrafttreten dieses Gesetzes] Eigentimererklarungen zulésst.

Begriundung:

Wenn die Bundesregierung sich fur eine starkere Kontrolle der EnEV einsetzt,
muss das Verfahren so geregelt werden, dass es nicht mit zusétzlichen Kos-
ten belastet wird. Insofern spielen die neu vorgesehenen privaten Nachweise
von Eigentiimern eine wichtige Rolle. Wirden diese nicht vorgesehen, miisste
bei Eigenleistung durch den Eigentiimer ein Dritter beauftragt werden, eine
Erklarung zur Einhaltung des EnEV zu geben. Dies kann teurer sein, als die
eigentliche Mal3nahme, z.B. bei der Dammung von Rohrleitungen. Eigenti-
mererklarungen starken dartiber hinaus die Selbstkontrolle. Insbesondere
Wohnungsunternehmen verfiigen tber den notwendigen technischen Sach-
verstand, um diese Erklarungen abzugeben. Im Falle einer ordnungsbehordli-
chen MalRnahme oder eines Bul3geldverfahrens wiirde die Eigentimererkla-
rung ohnehin einer Kontrolle unterzogen.

§ 7a Bestatigung durch Private
Die BSI empfiehlt, im § 7a die Erklarungspflicht durch ein Erklarungs-
recht des Eigentiimers zu ersetzen.

Begrundung:

Aus Sicht der BSI ist es wichtig, im Gesetzestext statt einer Erklarungspflicht
ein Erklarungsrecht vorzusehen. Durch das Erklarungsrecht erhalten die Bun-
deslander die Hoheit, selbst zu entscheiden, wie sie diese Form privater
Nachweise umsetzen wollen. Auch § 26b des Entwurfs der Energieeinspar-
verordnung in der am 18. Juni 2008 von der Bundesregierung beschlossenen
Fassung sieht in Abs. 4 vor, dass die Erfiillung der Pflichten durch Eigenti-
mererklarung nachgewiesen werden kann.
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Ergénzung des § 3a
Die BSI schlagt die Einfiigung eines neuen Absatzes 1 in den § 3a (Ver-
teilung der Kosten) vor:

(1) Wird der Energiebedarf fir Heizung oder Warmwasserbereitung durch
Solaranlagen gedeckt, so kann die erzielte Einsparung an fossiler Energie bis
zur Hohe der Kosten der eingesparten Energietrager im Rahmen der Heizkos-
tenabrechnung auf die Mieter umgelegt werden. Wird von der Umlage
Gebrauch gemacht, ist eine Mieterh6hung nach § 559 BGB fir die Mal3Bhahme
geman Satz 1 ausgeschlossen.

Der bisherige Absatz 1 wird Absatz 2.

Begriundung:

Der Anderungsvorschlag ist erforderlich, um die Installation von thermischen
Solaranlagen bei Mehrfamilienh&usern im Gebaudebestand zu forcieren. Der-
zeit ist fUr Investoren kein Nutzen in einer solchen Anschaffung zu erkennen.
Abgesehen von einer moglichen staatlichen Férderung besteht keine weitere
Finanzierungsgrundlage. Die Moglichkeit nach § 559 BGB die Miete um 11 %
der Kosten zu erhéhen, greift meist nicht, da der Aufwand fiir das formelle
Verfahren zur Durchfiihrung der Mieterhéhung in keiner Relation zur tatsachli-
chen Mietanpassung steht.

Die Warmeerzeugung durch Nutzung erneuerbarer Energien ist derzeit noch
teurer als mit fossilen Energietragern. Es gilt deshalb auch zu vermeiden,
dass die Nutzer von erneuerbarer Heizwarme- und Warmwasserversorgung
Ubermafig durch die damit verbundenen Kosten in Anspruch genommen wer-
den. Daher wird eine Obergrenze der zu berlcksichtigenden Kosten im Rah-
men der Einsparung fir erforderlich gehalten. Gleichzeitig ist eine Doppelbe-
lastung der Mieter auszuschlieRen, so dass nur entweder eine Mieterhthung
nach BGB oder eine Umlage nach Heizkostenverordnung erfolgt.

Die Moglichkeit der Umlage soll ohne zusatzliche Anderung der Heizkosten-
verordnung maglich werden. Deshalb ist ein neuer Absatz notwendig, der sys-
tematisch vor dem Absatz zur Verteilung der Kosten anzusiedeln ist.

2
Contracting

Die BSI lehnt einen Entwurf zur Regelung von Contracting ab, der das
unkomplizierte Warmecontracting ausschliel3t, wie es durch die Rechts-
sprechung des BGH fiir nach dem 01.03.1989 geschlossene Mietvertrage
ermdglicht wird. Der Arbeitsentwurf des BMVBS zur Einfligung eines

8§ 556 ¢ im Burgerlichen Gesetzbuch ist aus Sicht der BSI in wesentli-
chen Punkten zu andern.
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Begriundung:

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes (Urteil vom 27.06.2007)
ist bei Vertragsabschliissen ab Marz 1989 ein rechtssicheres und unkompli-
ziertes Contracting bereits heute moglich, wenn die Mietvertrage einen Ver-
weis auf die zweite Berechnungsverordnung - wie vom BGH in o.a. Urteil ge-
fordert - enthalten. Aus Sicht der BSI besteht nur fir altere Vertrage oder sol-
che ohne entsprechenden Verweis auf die zweite Berechnungsverordnung
Handlungsbedarf des Gesetzgebers.

Ansonsten wirden ohne Not gegentiber der geschilderten Rechtslage erhebli-
che praktische und rechtliche Hiirden aufgebaut, die das Contracting fur die
entsprechenden Vertrage komplizierter macht und damit seine Akzeptanz und
seine Einsatzmdoglichkeiten stark einschrankt. Die vorgesehene Rechtsénde-
rung greift dartiber hinaus durch den Ausschluss der bisher bestehenden ver-
traglichen Regelungen zum Contracting in bestehende Vertragsverhéltnisse
ein. Dies ist verfassungsrechtlich bedenklich.

Die Bedenken der BSI gegen diesen Vorschlag werden noch dadurch ver-
starkt, dass er, wenn bei der Einfiihrung des Contracting Warmmietenneutra-
litat nicht erreicht werden kann, die Zustimmung von mindestens der Halfte
der versorgten Mieter vorsieht. Eine derartige Zustimmungsquote von Mietern
ist nach unserer Erfahrung praktisch nicht erreichbar. Im Protokoll zum ,Work-
shop Contracting im Mietwohnungsbau“ vom 22.09.08 ist vermerkt, dass die
Mehrheit der Beteiligten (Contractoren + GdW) fir ein Ablehnungsquorum
pladiert.

Der vorliegende Arbeitsentwurf flhrt zusétzlich den bisher nicht definierten
Begriff der “wesentlichen Energieeinsparung” ein. Im Zusammenhang mit der
Erweiterung des Absatzes 3 auf die Umstellung auf Fernwarmeversorgung ist
die Forderung einer nachhaltigen und wesentlichen Energieeinsparung von
Energie regelrecht kontraproduktiv, wenn nicht - wie im BGH-Urteil vom
24.09.2008 - auf Einsparung von Primérenergie abgezielt wird.

Beim 0.g. Workshop herrschte Einigkeit, dass eine Mindest-Einsparquote von
20% zu hoch bemessen ist und diese eher bei 10% liegen kénnte. Somit wir-
de ,wesentlich” hier mit ca. 10% interpretiert werden miissen. Im Zusammen-
hang mit dem zum Begriff ,wesentlich“ im EnEG weiter vorn gesagten fuhrt
dieser Begriff zu einer erheblichen Rechtsunsicherheit. Auch der Begriff
»nachhaltig“ muss hier entfallen, da er zu neuem unnétigem Prufaufwand
fuhrt, denn die nachhaltige Energieeinsparung ergibt sich bereits aus den
Voraussetzungen ,Errichtung neuer Anlage® oder ,Fernwarme®.

Der im Entwurf vorgesehene Passus zur ,unbilligen Harte“ fihrt in der vorlie-
genden Form dazu, dass ein einzelner Mieter die Umstellung verhindern kann.
Wenn er die Unbilligkeit erst spater erkennt, kann er die Umstellung sogar
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rickgangig machen. Dies bedeutet eine erhebliche Rechtsunsicherheit. Die
Hartefallregelung ist dartiber hinaus nicht notwendig, da eine Abstimmungsre-
gel greifen soll. Unbenommen sollte ein Sonderkindigungsrecht des Mieters
bleiben.

Eine Mitteilung einer Preisanpassung mindestens einen Monat im Voraus fuhrt
dazu, dass die Entwicklung der Warmekosten nicht der Entwicklung der Ener-
giekosten entsprache, sie muss daher gestrichen werden.

Zusammenfassend sind aus unserer Sicht folgende Veranderungen am Ar-
beitsentwurf notwendig:

,8 556¢C
Umstellung auf gewerbliche Warmelieferung

(1) Ist zwischen den Vertragsparteien nicht vereinbart, dass der Mieter
die Kosten der eigenstandigen gewerblichen Lieferung von Warme und
Warmwasser im Sinne der Betriebskostenverordnung (...) trdgt und stellt
der Vermieter die bisherige Versorgung mit Warme und Warmwasser auf ei-
genstandig gewerbliche Lieferung durch einen Dritten (Warmelieferung) um,
hat der Mieter die Kosten der Warmelieferung als Betriebskosten zu tragen,
wenn der Dritte die Warme aus einer von ihm errichteten neuen Anlage zur
Warmeerzeugung oder als Fernwarme liefert. Die Warmelieferungskosten
durfen die preisbereinigten Betriebskosten der bisherigen Heizungs- und
Warmwasserversorgungsanlage bei Umstellung nicht Ubersteigen. Die bishe-
rigen Betriebskosten sind auf Grundlage des durchschnittlichen, witterungsbe-
reinigten Energieverbrauchs der vorangegangenen drei Abrechnungszeitrau-
me, die Warmelieferungskosten auf Grundlage der sich aus diesem Energie-
verbrauch ergebenden Warmemenge zu ermitteln.

(2) Der Vermieter hat dem Mieter die Art der Warmelieferung und den Zeit-
punkt der Umstellung, die Kosten nach Absatz 1 und deren Berechnung sowie
die im Warmelieferungsvertrag vereinbarten Preise und Preisanpassungs-
klauseln in Textform mitzuteilen.

(3) Abweichend von Absatz 1 Satz 2 sind héhere Warmelieferungskosten vom
Mieter zu tragen, wenn die von dem Dritten errichtete neue Anlage oder die
Umstellung auf Fernwarmeversorgung eine rachhaltige-und-wesentliche Ein-
sparung von Energie bewirkt, in der Mitteilung nach Absatz 2 auf die h6heren
Kosten hingewiesen wird, innerhalb von zwei Monaten nach dem Zugang
nicht mindestens dle Halfte der von der Anlage versorgten Mieter ab-
lehnt minde ,

bedea%en—mm;eleq Im Falle der Ablehnung steht dem Mleter ein Sonder-
kiindigungsrecht entsprechend 8561 BGB zu.
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51

(4) Die Preise diirfen nur zum Ausgleich nachweisbarer Anderungen der
Energie-, Lohn- und Materialkosten entsprechend den tatsachlichen Kosten-
anteilen angepasst werden. Bem-Mieter-sind-Preisanpassuhgen-mindestens

) . ) an.
(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.®

Gleichzeitig muss im EGBGB in den Artikel 229 eine neue Uberleitungsvor-
schrift eingefuigt werden, damit die weitere Anwendung der BGH-
Rechtsprechung rechtssicher méglich bleibt.

“Vertragliche Vereinbarungen im Sinne von 8§ 556 ¢ Absatz 1, Satz 1 BGB sind
auch in allgemeinen Geschéaftsbedingungen getroffene Vereinbarungen.®

Diese Klarstellung erscheint notwendig, weil der Begriff Vereinbarung seit An-
derung des § 573c BGB nicht mehr als eindeutig gelten kann. Angesichts der
BGH-Rechtsprechung zu § 573c BGB hat sich der Gesetzgeber veranlasst
gesehen, die Uberleitungsvorschrift des Art. 229 § 3 Abs. 10 EGBGB zu
schaffen und damit klarzustellen, was er mit Vereinbarung im § 573c BGB
gemeint hat. Nur mit dieser Klarstellung ist zweifelsfrei, dass die neue Vor-
schrift des Abs.1a unabhangig von der Art der Vereinbarung nicht auf die Falle
angewendet werden kann, bei denen nach dem BGH-Urteil vom 27.06.2007
die Warmelieferung vereinbart ist.

3
Kirzungsrechte fir Mieter bei Betriebskosten

Ein Klrzungsrecht fur Mieter bei Heizkosten ist fur den Vollzug der
Energieeinsparverordnung vollig ungeeignet und wird von der BSI strikt
abgelehnt. Solche Kiirzungsrechte sind systemwidrig und wiirden einen
erheblichen Streit und Unfrieden zwischen Mietern und Vermietern pro-
vozieren. Sie sind nach dem Rechtsgutachten eines renommierten Ver-
fassungsrechtlers nicht verfassungskonform.

Die Sanktionierung der Nichteinhaltung von offentlich-rechtlichen Vorschriften
wirde durch einen zivilrechtlichen Anspruch umgesetzt und somit wirde der
Gesetzgeber das zivilvertragliche Instrument der Minderung zweckentfrem-
den. Das Minderungsrecht des Mieters wirde als privatrechtliche Sanktion
neben die hoheitliche buRgeldbewehrte Durchsetzung der 6ffentlich-
rechtlichen Verpflichtung des Eigentiimers treten. Damit wirde die Durchset-
zung des offentlichen Rechts privatisiert.

Dariuiber hinaus verstof3t ein Minderungsrechts des Mieters zur Sanktionierung
der Nichterfillung der gesetzlichen Nachrustpflichten des Vermieters gegen
Artikel 33 Abs. 4, Art. 14 und Art. 2 GG und ist damit nicht verfassungskon-
form.
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Insbesondere, da der Gesetzgeber mit der neuen EnEV 2009 den Vollzug der
Energieeinsparverordnung erheblich verbessern wird und indem er die daflr
notwendigen Grundlagen mit dem Gesetz zur Anderung des Energieeinspa-
rungsgesetzes legen will, ist ein privates Kontrollrecht vollkommen Uberflissig.

Nach § 26 b des Entwurfs der Energieeinsparverordnung sollen die Bezirks-
schornsteinfegermeister im Rahmen ihrer Feuerstattenschau die Aul3er-
betriebnahmepflichten und Dammpflichten an Warmeverteilungs- und Warm-
wasserleitungen prifen, den Eigentiimer bei Nichterfiillung schriftlich darauf
hinweisen und bei Nichteinhaltung einer Frist zur Nacherflllung die nach lan-
desrecht zusténdige Behdrde unterrichten. Dies ist ein vollstandiger Vollzug,
der eine Einschaltung von Mietern vollkommen tUberfliissig macht.

Nicht zuletzt ergibt sich die Gefahr, dass ein zivilrechtlicher Kiirzungsanspruch
dazu fuhrt, dass einzelne Mieter ungeprift oder wegen Marginalien die Kir-
zungsmaglichkeit beanspruchen oder in anderen Fallen auf die Kirzungsmaog-
lichkeit vertrauen und ihr Verbrauchsverhalten dementsprechend nicht mehr
verantwortungsvoll gestalten. Ein solches Kirzungsrecht wirde also den
Streitigkeiten in Mietverhaltnissen Tur und Tor 6ffnen und damit das Vermie-
ter-Mieter-Verhéltnis erheblich belasten.



