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Grundsatzlich bietet der Bereich der gréBeren Mehrfamilienhauser
in technischer Hinsicht gute Bedingungen fir den Einsatz von Klein-
BHKW: Etwa 3 Mio. von den rund 17 Mio. Wohngeb&uden in Deutsch-
land sind Mehrfamilienhauser (MFH) mit drei und mehr Wohneinheiten,
wobei der Flachenanteil dieser Gebaude an der gesamten Wohnfla-
che des Wohnungsbestand uber 40 % betragt (vgl. Stat. Jahrbuch
2004, Seite 288). Am haufigsten durften im Bestand Wohngebaude
mit 5 bis 20 Wohneinheiten sein; und der weit Uberwiegende Teil da-
von wird durch eine mit Heizdl oder Erdgas befeuerte Zentralheizung
mit Heizwarme und mit Warmwasser versorgt. Ein groBer Teil dieser
Objekte liegt in Gebieten mit weniger dichter Bebauung. Solche Lie-
genschaften sind oft aus Kostengrinden der ErschlieBung durch eine
klassische Fernwarmeversorgung, die aus groferen Heizkraftwerken
gespeist wird, nicht zuganglich — zumal dafur in vielen Gebieten eine
Verdrangung des Gasnetzes als konkurrierender Infrastruktur erfor-
derlich wéare. Hingegen sind diese Geb&ude fur (mit Erdgas oder mit
Heizol betriebene) Klein-BHKW ein ideales Einsatzfeld: Bei optimierter
Auslegung der Heizzentrale mit marktgangigen Klein-BHKW und ggf.
nach einer kostengunstigen Anbindung von Nachbargebauden lassen
sich funf- bis sechstausend Vollaststunden und mehr im Jahr erzielen.

Allerdings gibt es fur den Einsatz von Klein-BHKW im MFH-Bereich
bislang erst wenige Beispiele. Dies hangt weniger mit den (noch rela-
tiv hohen spezifischen) Kosten von Klein-BHKW zusammen, als man
meinen kénnte. Denn prinzipiell zeigen Wirtschaftlichkeitsrechnungen,
dass die Warme- und Strombereitstellung aus einer Heizzentrale mit
Klein-BHKW einschlieBlich dem noch erforderlichen Reststrombezug
aus dem Netz der allgemeinen Versorgung fur die Nutzer von geeig-
neten MFH insgesamt geringere Kosten verursachen wirde als die
Warmebereitstellung aus einem Heizkessel in Kombination mit einer
Vollstromversorgung zu Ublichen Tarifen. Allerdings verlangt die Um-
setzung dieses technischen Konzepts i.d.R. eine weitestgehende tko-
nomische Verwertung des BHKW-Stroms in den mit WWéarme versorg-
ten Objekten durch Verkauf an die Wohnungseigentimer bzw. Mieter
zu Preisen, die sich an dem verdrangten Strombezug orientieren. Und
es braucht eindeutige mietrechtliche Regeln fur den Umgang mit der
Modernisierung von Heizanlagen durch Einbau eines BHKW sowie fur
die Abrechnung von Warme aus solchen Anlagen auf Grundlage der
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Heizkostenverordnung. Hinzu kommt, dass es einer angemessenen
und praktikablen energierechtlichen Einordnung und Regelung solcher
Falle nach dem EnWG und den zugehérigen Verordnungen bedarf.

Weil man zudem davon ausgehen muss, dass die im Vergleich zum
Heizkessel komplexere Technik und die wegen der Einbeziehung des
Stroms aufwéandigere Organisation und Abrechnung ein Mal3 an ener-
gietechnischer und energiewirtschaftlicher Professionalitat erfordert,
das die Einschaltung eines Contractors sinnvoll macht, sind zum einen
klare mietrechtliche Regeln fur die Verlagerung der Aufgabe der Behei-
zung und Warmwasserbereitstellung auf einen Dritten erforderlich und
zum anderen eindeutige kartell- und energierechtliche Vorgaben fur
die Ubernahme der Stromversorgung im MFH durch einen Contractor.
Schon die Selbstversorgung einer Eigentimergemeinschaft mit Strom
aus einem gemeinsam errichteten Klein-BHKW wirft regelmaBig Prob-
leme (energie)rechtlicher Art auf. Und in dem bei weitem h&aufigsten
und praktisch bedeutsamsten Fall der gréBBeren Mietwohnungsgebau-
de gibt es bisher keine in allen wesentlichen Punkten rechtlich abge-
sicherten und einfach realisierbaren Modelle der Bereitstellung von
Strom und Warme durch den Vermieter und/oder einen Contractor
aus einer modernisierten Heizzentrale mit Klein-BHKW. In der prakti-
schen Umsetzung scheitern solche Initiativen vielfach, sobald sich ab-
zeichnet, dass die Transaktionskosten infolge langwieriger Verhandlun-
gen zwischen Eigentumern, Mietern, Netzbetreibern, Behorden sowie
Contractoren und Energielieferanten gréfer werden als die potentiel-
len Kosteneinsparungen im Vergleich zur konventionellen Lésung.

Klein-BHKW als ModernisierungsmafBBnahme gemaf3 § 554 und
§ 559 BGB

Nach § 554 Abs. (2) BGB (frther: § 3 MHRG) haben Mieter tech-
nische Malinahmen zur Einsparung von Energie zu dulden und der Ver-
mieter ist gemal § 559 berechtigt, 11 % der investiven Kosten der
Modernisierungsmalinahme auf die jahrliche Kaltmiete umzulegen.

Klein-BHKW sparen zweifellos in erheblichem Umfang und nachhaltig
(Primar)Energie — namlich 30 % und mehr bezogen auf die mit dem
Klein-BHKW bereitgestellte Strom- und Warmemenge. Die Einsparun-
gen an Priméarenergie entsteht aber wegen der dezentralen Erzeugung
von Strom in Kraft-Warme-Kopplung durch eine verminderte Kon-
densationsstromerzeugung in zentralen (Grof3)Kraftwerken. Anders als
bei einer Warmedammung der Geb&udehille oder beim Einbau eines
effizienteren Heizkessels fallt die Einsparung nicht im Geb&aude direkt
beim Mieter an. Vielmehr ist auf dezentraler Ebene — wegen der KWK-
Stromerzeugung — sogar ein héherer Brennstoffeinsatz erforderlich
als beim ausschlieBlichen Betrieb einer (erneuerten) Heizkesselanlage.
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Weil sich die Energieeinsparung erst durch einen Vergleich des Pri-
marenergieaufwands der gekoppelten Bereitstellung mit der ungekop-
pelten Erzeugung der jeweiligen Strom- und \Warmemengen erschlief3t,
entspricht dies nicht dem Regelfall einer vom Vermieter getatigten Ra-
tionalisierungsinvestition mit der Folge geringerer Energieverbrauche
und finanzieller Einsparungen bei den Mietern, von dem die Gesetzes-
vorschrift eigentlich ausgeht. An den finanziellen Auswirkungen der von
einem Klein-BHKW bewirkten Energieeinsparung konnen die Mieter
auch nur in vollem Umfang partizipieren, wenn sie mit Warme und
Strom aus dem Klein-BHKW versorgt werden oder wenn anderweitig
dafur gesorgt ist, dass die insgesamt verminderten Kosten der Bereit-
stellung beider Energien bei ihnen ankommen.

Angesichts dieser Sachlage ist es eine offene Frage, ob die investi-
ven Kosten fur ein Klein-BHKW Uberhaupt als Modernisierungsmali-
nahme nach § 554 BGB mit dem Regelsatz gemal § 559 auf die
Kaltmiete umgelegt werden kénnen bzw. unter welchen Voraussetzun-
gen und zu welchem Teilen. Vorstellbar ware eine komplette Umlage
der investiven Kosten am ehesten, wenn der erzeugte Strom fur die
Allgemeinstromversorgung genutzt und ansonsten gemal KWK-Gesetz
vollstandig in das Netz der allgemeinen Versorgung eingespeist wird.
Bei Durchreichung der erzielten Stromerltse sowie der Mineraldlsteu-
er-Erstattung waren alle Mieter gleichermafien belastet und wurden
zugleich von geringeren Warme-Restkosten profitieren, die sich nach
Abzug der Stromerlose ergeben. Bei einer Stromverwertung unter
Ausschluss der Mieter wéare eine Umlage der gesamten Investitions-
kosten schwerlich zu rechtfertigen und eine begrundete Abgrenzung
umlagefahiger Kosten durfte problematisch sein. Denn die Bemessung
eines auf die Kaltmiete umlegbaren Teils kann nicht auf eine Verteilung
der Investitionskosten mittels Zuordnung einzelner technischer Kom-
ponenten auf die Warmeerzeugung einerseits und die Stromproduk-
tion andererseits abstellen. Dies ist konomisch bei Kuppelproduktion
definitiv nicht moglich.

Weitergabe von Betriebskosten eines Klein-BHKW gemalB § 7
HeizkostenV

Der Normalfall in gréBeren Mietwohnungsgebauden (aber auch bei
entsprechenden Objekten mit Eigentumswohnungen) ist die Weiterbe-
rechnung der Betriebskosten und insbesondere der Brennstoffkosten
der zentralen Heizungsanlage an die Nutzer gemall § 7 HeizkostenV.
Auch wenn im einfachsten Fall die Investitionskosten des Klein-BHKW
nicht zu einer Erhéhung der Kaltmiete fuhren, bleibt zu fragen, ob dem
Wortlaut der HeizkostenV in § 7 Abs. (2) folgend die gesamten ,Kos-
ten der verbrauchten Brennstoffe® fur die ,zentrale Heizungsanlage®,
die das BHKW zusammen mit einem Spitzenkessel (oder kinftig auch
mit einem integrierten Brenner) zweifellos darstellt, an die Mieter in
der Nebenkostenabrechnung weitergegeben werden kénnen. Denn die
Brennstoffmenge liegt hoher als beim ausschlieBlichen Betrieb eines
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neuen Heizkessels (s.0.) und maoglicherweise werden die Mieter nur
zum Teil oder gar nicht mit Strom aus dem Klein-BHKW beliefert. Es
kommt hinzu, dass fur die im Klein-BHKW genutzte Brennstoffmenge
der Betreiber eine Erstattung der im OI- oder Gaspreis gezahlten Oko-
und Mineraltlsteuer erhalt, auf den die Mieter/Nutzer Anspruch erhe-
ben kénnten.

Ausgehend von der Einsicht, dass es bei echter Kuppelproduktion fur
die Aufteilung des Brennstoffs auf Strom und Warme keinen naturwis-
senschaftlich-technisch begrindeten Maflistab geben kann, stellt die
okonomische Kostentheorie bei einer solchen Aufteilung auf einen al-
ternativ moglichen Einprodukt-Prozess ab. Im konkreten Fall bedeutet
dies, dass der aus dem BHKW gelieferten Warme Brennstoffkosten
zugerechnet und den Mietern weiterberechnet werden mussten, die
bei Beheizung mit einem (fiktiven !) Kessel anfallen wurden. Weil die
Nutzung von Mineralél und Erdgas in einem Kessel keine steuerlichen
Vorteile ergibt, ware auch die Steuererstattung fur das Klein-BHKW
eindeutig nicht an die Mieter weiter zu geben. Ob ein solcher 6kono-
misch gut begrundeter Ansatz allerdings mit der HeizkostenV verein-
bar ist, die sich erkennbar an tatsachlichen, durch Rechnungen von
Dritten belegbaren Zahlungen des Eigentimers bzw. Vermieters orien-
tiert, bedarf der naheren Untersuchung.

Madglichkeiten zur Verpflichtung der Mieter/Nutzer in MFH zur
Abnahme des Stroms aus einem Klein-BHKW

Beim Neubau und Neubezug von Mietwohnungsgeb&auden (und
analog bei Eigentumswohnanlagen) durfte es maoglich sein, den Ver-
trag dber die Anmietung (oder den Kauf) einer Wohnung in rechtlich
einwandfreier Weise an den Abschluss eines Stromliefervertrags mit
dem Vermieter/Eigentumer oder einem damit beauftragten Dritten
zu koppeln, der seinerseits von einem externen Lieferanten den fur
das MFH zusatzlich erforderlichen Reststrom aus dem Netz der allge-
meinen Versorgung zukauft und der zudem die eventuelle Einspeisung
von uberschissigen Strommengen aus dem Klein-BHKW gemal dem
KWK-Gesetz vornimmt. So kénnte die Abnahme des Stroms aus dem
Klein-BHKW im Objekt vor allem bei Neubauten gesichert werden.

Anders ist die Situation im quantitativ wesentlich bedeutsameren
Bestand an MFH: Mangels anderweitiger Regelungen im Mietvertrag
(und in den entsprechenden Satzungen von Eigentimergemeinschaf-
ten) hat jeder Mieter/Nutzer i.d.R. einen eigenen Vertrag mit einem
Stromlieferanten, den er gemal den Regelungen des EnWG seit 1998
wahlen kann. Es ist anzunehmen, dass sich aus der faktischen Situation
somit in den weitaus meisten Fallen ein Recht des Mieters/Nutzers
auf einen ,eigenen’ Strombezugsvertrag ergibt. Allerdings ist offen, ob
nicht die Aufnahme der Versorgung aus einem Klein-BHKW ein Objekt-
netz fur das MFH gemall § 110 EnWG konstituiert, in dem das Recht
der Mieter/Nutzer auf Strombezug aus dem vorgelagerten Netz der all-
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gemeinen Versorgung Uber eigene Bezugsvertrage eingeschréankt ist.
Jedoch auch dann ware noch nicht geklart, welche Konsequenzen dies
far die vor der Konstitution des Objektnetzes geschlossenen Strombe-
zugsvertrage der Mieter/Nutzer haben soll.

Aber auch wenn die Objektnetzregelung des § 110 nicht greifen soll-
te, ist eine Kindigung der laufenden Strombezugsvertrage durch die
Mieter/Nutzer und der Abschluss von neuen Vertragen, die dann eine
Versorgung aus einem neu zu errichtenden Klein-BHKW in dem MFH
vorsehen, grundsatzlich méglich, kann aber vom Vermieter im Rah-
men von laufenden Mietvertragen wohl kaum erzwungen werden, weil
das Mietrecht aber auch das Kartellrecht dem entgegenstehen. Beim
Abschluss von neuen Mietvertragen bei Mieterwechsel kénnen zwar
entsprechende Verpflichtungsklauseln in Neuvertrage aufgenommen
werden. Aber dies beschrankt die Méglichkeiten auf die normale Fluktu-
ation, was mindestens eine erhebliche zeitliche Verzégerung bedeutet
und jedenfalls dann unzureichend sein durfte, wenn der Einbau des
Klein-BHKW nur bei einer Komplettversorgung samtlicher Mieter/Nut-
zer wirtschaftlich sinnvoll bzw. méglich ist.

Unterstellt man, dass zumindest ein Teil der Mieter/Nutzer durch ver-
gleichsweise gunstige Strompreise fur den freiwilligen Abschluss von
Bezugsvertragen fur BHKW-Strom gewonnen werden kann, missten
die tbrigen Mieter/Nutzer elektrotechnisch abgetrennt werden, um
eine korrekte Messung fur die beiden Kundengruppen zu ermaglichen.
Falls dies technisch sehr aufwandig ist (und deshalb prohibitiv hohe
Kosten verursachen wirde) stellt sich die Frage der rechtlichen Ver-
haltnisse im hausinternen Netz. Denn liegt die Verfigungsmacht beim
Eigentumer/Vermieter bzw. seinem Beauftragten, dann kénnten exter-
ne Stromlieferanten angehalten werden, fur ihre Kunden eine aufwan-
dige Messung zur Sicherung der Zeitgleichheit des Verbrauchs bei ih-
ren Kunden und ihrer Einspeisung in das Hausnetz zu installieren. Eine
Alternative ware die Beistellung des Stroms fur die Kunden externer
Lieferanten durch den internen Gebaudestromversorger. Sie wirden
dann technisch ebenso aus dem Klein-BHKW versorgt wie die tbrigen
Kunden. Kaufmannisch wirden sie aber eine Abrechnung von ihrem
externen Lieferanten erhalten, der seinerseits fir den Strom an den
hausinternen Versorger das zahlt, was der Kunde dort auch bezahlen
musste. Der Vorteil des externen Versorgers wurde sich dann auf die
Kundenbindung beschréanken.

Rechtlich noch einigermafien ungeklart ist die Frage, ob bei einer sol-
chen Teil- oder Vollversorgung der Mieter/Nutzer in einem MFH aus
einem Klein-BHKW durch den Vermieter (bzw. eine GbR der Eigentu-
mergemeinschaft) oder durch einen beauftragten Dritten (Contractor)
das hausinterne Stromnetz, das normalerweise als Kundenanlage gilt
und nicht als ,Netz' i.S.d. EnWG, zu einem Objektnetz gemall § 110 des
neuen EnNWG avancieren wirde und was dies im einzelnen fur Rechts-
folgen hatte.
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Umstellung auf Warmelieferung aus einem Klein-BHKW im Con-
tracting

Es gibt gute Grunde, die Warmelieferung aus einem Klein-BHKW fur
ein MFH einem auf die dabei zu lésenden energietechnischen und en-
ergiewirtschaftlichen Fragen spezialisierten Contractor zu Uberlassen.
Geht man davon aus, dass sich das Problem der hausinternen Verwer-
tung des Stroms gleichermalien fur den Vermieter wie auch fur einen
von ihm beauftragten Betreiber stellt, dann geht es hier zunachst um
die Warmelieferung im Contracting und die Weitergabe der Kosten
des Warmebezugs an die Mieter/Nutzer.

Nachdem es uber die Méglichkeiten der \Weitergabe von ,Kosten der
Warmelieferung® einschliefilich des ,Entgelts fur die Warmelieferung”
an einen Contractor gemafl § 7 HeizkostenV uber Jahre hinweg in
einschlagigen Urteilen voneinander abweichende Rechtsauffassungen
gab, hat der Bundesgerichtshof in einem Urteil vom O6. April 2005 (VIIl
ZR 54,/04) festgestellt, dass der Vermieter wahrend eines laufenden
Mietverhaltnisses den Betrieb der Heizungsanlage zwar im Rahmen
eines ,Warme-Contracting” auf einen Dritten Gbertragen kann, dass es
aber einer Zustimmung des Mieters bedarf, ,wenn eine ausdrickliche
Regelung im Mietvertrag hierfur fehlt und dem Mieter dadurch zusatz-
liche Kosten auferlegt werden sollen®. Insbesondere darf der Mieter
danach nicht mit den (bereits durch die Kaltmiete abgegoltenen) Inves-
titionskosten fur die Heizungsanlage belastet werden, die in die Kalkula-
tion des Warmepreises beim Contractor regelmafig Eingang finden. Die
Entscheidung macht aber auch deutlich, dass bei einem gesonderten
Ausweis der nicht umlageféhigen Preisbestandteile in dem Entgelt fur
die Warmelieferung des Contractors eine \Weiterberechnung der zur
Abdeckung der Betriebs- und Verbrauchskosten dienenden Teile des
Entgelts an die Mieter nach Mietrecht und HeizkostenV durchaus még-
lich ist.

Da in den Mietvertragen fur die meisten MFH des Geb&udebestands
keine gesonderte Regelung zur Ubertragung der Warmebereitstellung
(und noch weniger der Stromversorgung) auf einen Contractor ent-
halten sein durfte, muss man nach diesem Urteil davon ausgehen,
dass bei einem Warmeliefer-Contracting die zur Amortisation der In-
vestitionskosten dienenden Bestandteile des Entgelts zwar dem Ver-
mieter/Eigentimer in Rechnung gestellt aber nicht an die Mieter
durchgereicht werden kénnen. Das Urteil des BGH bezieht sich zwar
auf einen Fall mit einer reinen Heizkesselanlage ohne ein Klein-BHKW,
aber das macht hier zunachst keinen Unterschied. Denn wenn schon
die investiven Kosten der Erneuerung einer Kesselanlage keinen nach
der HeizkostenV umlagefahigen Bestandteil des \Warmepreises erge-
ben, dann gilt dies wohl umso mehr fur die (spezifisch héheren) Inves-
titionskosten der energietechnischen Modernisierung der Heizzentrale
mit Einbau eines Klein-BHKWV.
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Dennoch verbaut das Urteil nicht prinzipiell die Maglichkeiten fur ein
Warmeliefer-Contracting mit Nutzung eines Klein-BHKW. Denn grund-
satzlich ist es mdoglich, auch bei einem solchen Konzept einen nicht um-
lagefahigen Grundpreis auszuweisen und einen umlagefahigen Warme-
preis, dessen Kalkulation sich an den Verbrauchs- und Betriebskosten
orientiert, die bei einer Fortfuhrung der WWarmeversorgung aus einer
Heizkesselanlage entstehen wirden (s.0.). Dabei kdnnen allenfalls die
umlagefahigen Ist-Kosten der alten, durch das Klein-BHKW mit Spit-
zenkessel abgelésten Kesselanlage als kalkulatorischer Anhaltspunkt
dienen. Die tatsachlichen Verbrauchs- und Betriebskosten des Klein-
BHKW und des ggfs. vorhandenen Spitzenkessels sind fur diese Kal-
kulation wegen der integrierten Stromerzeugung (Kuppelproduktion)
ein 6konomisch prinzipiell untauglicher Mafistab. Die Orientierung der
Kalkulation an einer (so nicht tatsachlich vorhandenen) Warmeerzeu-
gung ohne BHKW muisste allerdings rechtlich als Grundlage fur eine
Weiterberechnung gemal § 7 HeizkostenV akzeptiert und abgesichert
werden. Sonst waren Vermieter und Contractor darauf angewiesen,
vorab eine Zustimmung aller Mieter zu dem Contracting-Modell zum
Investitionszeitpunkt zu erreichen, was weitgehend illusorisch sein
durfte oder doch jedenfalls einen viel zu hohen (Transaktions)Aufwand
erfordern wirde.

Hinsichtlich der Frage der Stromverwertung stellt sich fur einen Con-
tractor die Situation zunachst nicht wesentlich anders dar als fur den
Vermieter/Eigentumer, wenn er ein BHKW betreiben und den Strom
im Objekt verwerten will. Noch nicht vollstandig geklart ist jedoch, ob
ein Contractor energierechtlich hinsichtlich der Nutzung des hauseige-
nen Netzes sowie bei der Konstitution eines Objektnetzes nach § 110
EnWG dem Vermieter/Eigentumer eines MFH rechtlich tatsachlich
gleichgestellt ist. Die Formulierung des § 110 EnWG lasst dazu einige
Fragen offen.

Fazit

Insgesamt muss man festhalten, dass es ein rechtlich abgesichertes,
praktikables und allseits akzeptiertes Modell fur den Einsatz von Klein-
KWK in Mietwohnungsgebauden zur Warme und Stromversorgung
durch den Vermieter und/oder einen Contractor (noch) nicht existiert.
Und es ist auch nicht ausgemacht, dass ein solches Konzept bei den
doch zahlreichen Unklarheiten und nicht wirklich bereinigten Rechts-
problemen ohne eine Prazisierung des rechtlichen Rahmens in der Pra-
xis mit Erfolg entwickelt werden kann.
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