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12 Beispiele aus meiner Praxis, bezlglich
wWarmelieferung, mit den vom Sachverstandigen
kommentierten Auswirkungen auf die
Heizkostenabrechnung, die MiethOhe der so
versorgten Wohnungen, der
Immobilienbewertung und dem Immobilienkauf
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1. Allgemeine Vorbemerkung:

Warmelieferung  oder neudeutsch  Energiecontracting
bedeutet im Regelfall nichts anderes, als dass die Heizanlage
eines Hauses einem Dritten gehoért, der die darin erzeugte
Warme direkt an die Mieter oder an den Eigentimer der
Immobilie liefert. Ein Mieter, der sich in einer solchen
Liegenschaft einmietet, sollte wissen, dass er die Kosten der
Heizanlage des Hauses neben Gewinn und Risiko Uber eine
zwingend erh6hte Heizkostenabrechnung zahlen muss.
Voraussetzung ist bei Mietverhaltnissen immer, dass die
Warmelieferung im Mietvertrag als mogliche
Heizungsversorgung vereinbart worden ist. Bei den
Gesamtkosten kann die  Warmelieferung  durchaus
zusétzliche Kosten von 0,50 € bis 0,80 € je gm und Monat
als einzurechnender Aufschlag zum Ublichen Heizkostenpreis
auslosen.

Es gibt auch AusreiBer, wo die Kostenaufschlage fur
Warmelieferung erheblich héher sind als die vorgenannte
Preisspanne bis 0,80 €. Auf die folgenden 12 Negativ-
Beispiele aus meiner Praxis wird verwiesen. Ob der Mieter
die zusatzlichen Kosten der Warmelieferung bei der
Verhandlung der Mieth6he bericksichtigt, ist dessen
individuelle Entscheidung. Warmelieferung ist nach der
HeizkV zulassig. Es gab jedoch von Beginn an, nach
Aufnahme der Warmelieferung in der HeizkV in 1989, als
maogliche Versorgungsform Fehlentwicklungen, die der
Verordnungsgeber so nicht vorausgesehen, aber durch den
Text der HeizkV ermdglicht hat. Es kommt sowohl fir den
Mieter als auch den Haus- und Wohnungseigentiimer darauf
an, dass er sehr genau pruft, was er vereinbart. Kommunale
Stadtwerke, die auch umfangreich Warmelieferungsmodelle
entwickelt haben, sind dem Sachverstandigen bisher noch
nicht durch stark tiberzogene Preise aufgefallen. Dies ersetzt
jedoch keine Priufung durch Mieter und Eigentiimer vor dem
Vertragsabschluss. Auch Stadtwerke sind keine selbstlosen
Wohltater fur die von ihnen versorgten Burger. Anrtchige
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Geschafte sind auch dort mdglich, wie die folgenden
Beispiele unter 2.8, 2.9 und 2.11 zeigen.

2. 12 Fallbeispiele aus der Prifungspraxis des
Sachverstandigen, die zeigen, wie es nicht ablaufen
sollte

2.1 Beispiel:

Eine mit Kohle beheizte zentrale Heizanlage, von der
mehrere Wohnblocks beheizt wurden, wurde mit 6ffentlichen
Subventionen errichtet und konzernintern betrieben. Die
Grundkosten, die auch bei einer Warmeabnahme von Null
durch die Mieter gezahlt werden mussten, wurden in diesem
Fall mit ca. 68% vertraglich verklausuliert festgeschrieben.
Das heil3t, die Mieter konnten durch Einsparungen nur 32 %
der gesamten Heizkosten beeinflussen. Ublich und nicht zu
beanstanden ist bei Fernwarme ein Grundkostenanteil von
40% und von 60% fur die Verbrauchskosten. Auch die
Preise je KWh waren in diesem Beispiel erheblich tberhdht
und fuhrten zu Heizkosten, die im Vergleich mit anderen
Versorgungsarten der Region und in der direkten
Nachbarschaft um ca. 100% Uberhoht waren. Der nachste
Schritt war dann, dass die zum Konzern geho6rende
Vermieterin  Liefervertrage Uber Warme schon mehrere
Jahre vor dem Auslaufen, mit dem noch zum Konzern
gehoérenden Warmelieferer verlangerte. Die so schon und
reich an lukrativen  Vertrdgen gemachte  Braut
(Konzerntochter) wurde dann vom Konzern mit den
Vertragen Uber Warmelieferung an einen anderen, im
Immobilienbereich tatigen Konzern verkauft.  Werthaltig
waren vor allem die langfristig geltenden Vertrage. Bei einer
kalkulierten Gewinnspanne von ca. 30% fur die
Warmelieferer missen schon sehr viele Gerichtsverfahren
verloren gehen, um im Rahmen einer Risikoabwégung auf
die Gewinne aus erhohten Heizkosten zu verzichten.
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2.2 Beispiel:

In Berlin wurde im Rahmen einer Sanierung alter
Bausubstanz aus dem friiheren Osten, u. a. auch eine neue
Zentralheizung eingebaut und dadurch die alten
Gasheizungen in den einzelnen Wohnungen aus der DDR-
Zeit ersetzt. Da alle Wohnungen uber funktionierende
Gasanschlusse verflgten, ware es sowohl 0Okologisch als
auch wirtschaftlich sinnvoll gewesen, die Wohnungen mit
modernen Gasthermen auszustatten. Die Eigenttiimer hatten
sich offensichtlich zusatzliche Ertrdge ausgerechnet, wenn
man die Wohnungen uUber Warmelieferung versorgt. Also
baute man eine neue Gaszentralheizung ein und Ubergab
diese Heizanlage einer Gesellschaft fur Warmelieferung, die
mit dem Vermieter gesellschaftsrechtlich verbunden war und
unter Betrieb der im Haus vorhandenen Zentralheizung, die
Warmelieferung abrechnete. Obwohl mangels Offenlegung
der Gaskosten der Mieternachteil nicht genau berechnet
werden konnte, ist auch in diesem Fall von einem ca.
50%igen Aufschlag auszugehen. Die meisten Mieter
raumten die Wohnung nach der Vorlage der ersten
Heizkostenabrechnungen, eine Mieterin weigerte sich
beharrlich und klagt. Ob sich flir die Wohnungseigentimer
die Sache rechnet, kann nicht abgeschatzt werden.
Zugunsten des Eigentumers wirkte sich aus, dass die alten
Mieter, bis auf eine Ausnahme, zwischenzeitlich die
Wohnung gekiindigt haben und in den neuen Mietvertragen
die Warmelieferung vertraglich geregelt wurde. Zum Nachteil
des Vermieters gibt es jetzt immer wieder Leerstande und
nicht zahlende Mieter. Ob sich unter dem Strich die
zusatzlichen Gewinne aus der Warmelieferung mit den
Nachteilen wegen Leerstdnde und Mietausfallen mit den
Rechtskosten ausgleicht, kann nur der Vermieter selbst
beurteilen. Dieser wiederum rechnete wie Ublich die
Grundkosten mit 30% ab, obwohl die Leistungspreise =
Grundkosten nach dem Warmelieferungsvertrag bei knapp
uber 60 % lagen. Rechtlich ist diese Abrechnungspraxis nicht
zu halten, wie auch das AG Annaberg in einem Endurteil
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Aktenzeichen 4 C 0604/04 urteilte und die Grundkosten nach
der HeizkV mit mindestens 50% bestimmte.

2.3 Beispiel:

Ein bedeutender Immobilienvermieter, dessen
Immobilienbestand an Wohnungen im hohen 5-stelligen
Bereich liegt, versuchte flachendeckend seinen

Wohnungsbestand auf Warmelieferung umzustellen. Extra
hierfur hat er eine Marke kreiert und eine Tochtergesellschaft
gegrundet, die mit der Warmelieferung beauftragt wurde.
Dem konzernangehdrigen Warmelieferer werden nur die
vorhandenen Heizanlagen zum Betrieb Ubergeben. Auch die
Nachrustung der Heizanlagen, im Zuge der rechtlichen
Anderungen, ist Aufgabe des Warmelieferers. Die Kosten
hierfur, die im Normalfall zu Lasten des Vermieters gehen
werden nach erfolgreicher Einfihrung der Warmelieferung im
Preis der Warme einkalkuliert und vom Mieter bezabhilt.
Konkret bedeutet dies, dass der Vermieter die
Instandhaltungs- und Erneuerungskosten der Heizanlage
spart und diese Kosten durch die Finanzierung uber die
Warmelieferung dann vom Mieter gezahlt werden. Damit aber
nicht genug. Auch Gewinn und Risiko des Warmelieferers
mussen, neben manchen Wohltaten, zugunsten der Forderer
dieser Zusatzgewinne und zu Lasten der Mieter natirlich
erwirtschaftet werden. Den einzelnen Mietern wurde diese
neue Dienstleistung mit einem sehr salbungsvollen Schreiben
schmackhaft gemacht. Insbesondere werden auch hier die
Okologischen Ziele durch Erneuerung der Heizungen
herausgestellt; obwohl die Heizungen sowieso erneuert
werden mussen, weil der Gesetzgeber dies so bestimmt hat.

Mit einem weiteren Spruch wird die Sicherheit der
Warmelieferung herausgestellt, weil zukinftig alles aus einer
Hand kommen soll und natirlich eine Garantie Uber die
gesamte Laufzeit zum monatlichen Preis gegeben wird.
Manche Mieter glauben dies moglicherweise sogar, oder sind
zu bequem um sich dagegen zu wehren. Dennoch ist sicher,

Hauptbtro: D-54649 Waxweiler, Auf Staudigt 2 - 3, Telefon: 06554-93200, Telefax: 06554-93203
Zweigstellen: D-47441 Moers, Uerdinger Stral3e 23, Telefon: 02841-929570, Telefax: 02841-929571
D-08543 Helmsgrin, Dorfstral3e 8, Telefon: 037439 - 44309
Bundesweit tatiges Schiedsgericht 881025 ff ZPO in Immobilienangelegenheiten
http://www.Schiedsurteil.de

Anlage A, Seite: 5



Adolf Krohn

von der IHK Trier offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
' fir Mietnebenkosten und Betriebskosten fur Grundsticke und Gebaude
) auch fur Industrie, Gewerbe, Handelsflachen und den WEG-Fragestellungen

N\

fir die Beheizung der Wohnung ist der Vermieter zustandig.
Und wenn die Heizung nicht lauft, hat der Mieter ein
Klrzungsrecht, er zahlt also weniger Miete. Eine Garantie
nutzt also nur dem Vermieter. In diesem Modell sogar
mehrfach, weil der Vermieter zusatzlich die neuen
Heizanlagen plus erkleckliche Gewinnaufschlage vom Mieter
kassiert, weil der Warmelieferer naturlich zum Konzern
gehort.

Sucht man in diesen sehr ansprechend formulierten
Schreiben des Vermieters jetzt etwas zu den Preisen, die
zukunftig far die Warmelieferung verrechnet werden sollen,
Fehlanzeige! Diese unangenehmen Uberraschungen
erleben die Mieter erst mit den ersten
Heizkostenabrechnungen, die im Regelfall bei gleichem
Verbrauch mindestens 30%, wahrscheinlich aber noch
wesentlich hoher ausfallt.  Mieter, die dann mit extremer
Sparsamkeit reagieren und flr das Folgejahr eine wesentlich
geringere Heizkostenbelastung erwarten, werden wieder
enttauscht, wenn die Heizkostenbelastung nicht oder nur
minimal gesunken ist. Ursachlich sind hierfar die
Preisgleitklauseln, die zu einem regelmalRigen Ansteigen der
Warmelieferungspreise fiilhren und die hohen Leistungspreise
= Grundpreise, die auch dann gezahlt werden muissen, wenn
nichts verbraucht wird. Bei einem Grundpreis von 65% der
gesamten Heizkosten wirken sich Einsparungen nur noch auf
die 35%verbrauchabhangigen Kosten aus. Ein Mieter muss
also schon sehr viel sparen, wenn er dies bei seiner
Heizkostenabrechnung bemerken will.

2.4 Beispiel:

In einer kleinen Stadt an der Grenze zu Tschechien, rechnet
ein Warmelieferer mit dem Vermieter ab. Es handelt sich um
mehrere Wohnungseigentumsgemeinschaften, die jeweils
aus drei Hausern mit ca. 60 Wohnungen je WEG bestehen.
Die  Wohnungen wurden mit Vermietungsgarantien
ausgestattet an  sogenannte Kapitalanleger  oder
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Steuersparer verkauft. Viele dieser Kéaufer sind, wie der
Geber der Vermietungsgarantie, bereits pleite, es gab auch
einen Selbstmord, was in diesem Markt, durch die
stattfindende Kapitalvernichtung aber eher normal ist. Pech
fur den Vermieter ist dennoch, dass er in der Hektik der
Vermarktungsablaufe versaumte, die Teilungserklarung und
die eingesetzten Mietvertrdge an die beabsichtigte
Warmelieferung anzupassen. Den Notar konnte er nicht mehr
in Regress nehmen, weil dieser von der Berliner Justiz
bereits in staatlichem Gewahrsam genommen worden war
und wenn er das Gefangnis verlasst, vermutlich keine
bekannten Vermdgenswerte mehr haben wird. Hinzu
kommen erhebliche Leerstdnde in den vielen Wohnungen,
die zu einer hohen Heizkostenbelastung fuihren. Zwar wurde
versucht, die Leerstandsauswirkungen in Zusammenarbeit
mit dem regionalen Warmemessdienstunternehmen zu
neutralisieren, in dem die Ableseergebnisse manipuliert
wurden und zusatzlich so getan wurde, als ob es keine
Warmewanderung von den beheizten in die nicht beheizten
Wohnungen gibt. Die Manipulation fihrte nach meiner
Prifung zu einer personellen EinzelmaRnahme, d.h. der
Ableser war kurz nach der Aufdeckung arbeitslos. In einem
konkreten Fall wurde festgestellt, dass in einer beheizten
Wohnung, die Uberwiegend von nicht beheizten R&umen
umgeben war, dies zu einer Verdreifachung der Heizkosten
fuhrte. Allein weil die Kosten der Warmelieferung nach
Rechtskraft der gerichtlichen Entscheidungen nicht umgelegt
werden konnten, hatte der Bautrager keine
Uberlebenschance. Im konkreten Fall ist dies Vergangenheit,
es gibt den Bautrager nicht mehr. Ihm ist es zusatzlich trotz
Strukturvertrieb  nicht gelungen alle Wohnungen zu
verkaufen. Die von ihm als Ersatz vorgenommenen
Vermietungen waren nicht kostendeckend. Entscheidend
waren jedoch die Leerstandskosten, die nach der Rechtskraft
der gerichtlichen Entscheidungen nicht mehr so realisiert
werden konnten, wie bisher. Einen weiteren Vorteil zog der
Vermieter aus einer aus sachverstandiger Sicht unzulassigen
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Grundkostenverteilung von 30% bei Grundkosten fur die
Warmelieferung von knapp tber 60 %. Ein Gericht wird hier
irgendwann entscheiden missen, ob die Grundkosten
mindestens auf 50% nach der HeizkV angehoben werden.
Auf das Endurteil des AG Annaberg zu Az.: 4 C 0604/04 wird
diesbeziglich verwiesen. Die hohen Leerstande fiilhren dann
zu einem wesentlich héheren Kostenanteil fir den Vermieter.
Dies unabhangig davon, wem die Immobilien nach der
Insolvenz des Bautragers gehdren. Der
Warmelieferungsvertrag hingegen wurde durch
Verschmelzung der Gesellschaft mit einem bedeutenden
Mitspieler auf dem Warmemarkt erhalten. Es ist zu
vermuten, dass nur der Warmelieferungsvertrag ohne
Ubernahme der hohen Verbindlichkeiten des Bautragers
erhalten wurde. Welche Tricks hier angewandt wurden, muss
wegen Verjahrung nicht weiter gepruft werden.

2.5 Beispiel:
Stellvertretend  fir  viele  kommunale Bau- und
Wohnungsgesellschaften im Osten: Ein dringender

Sanierungsbedarf besteht in den aus der DDR-Zeit
stammenden Plattenbausiedlungen. Ein Warmelieferer bietet
an, die Heizungssanierung zu Ubernehmen. Komplizierte
Vertrage werden vorgelegt und von den kommunalpolitischen
Gremien abgenickt, obwohl diese weder etwas verstanden
haben noch verstehen konnten, weil sie dafur nicht die
geeignete Ausbildung hatten. Vertrage werden
unterschrieben, Heizanlagen werden eingebaut, den Mietern
wird die neue Situation vom Vermieter in den schonsten
Farben dargestellt. Zu diesem Zeitpunkt glaubt die
kommunale Wohnungsgesellschaft noch, dass alles in bester
Ordnung sei und sie die Kosten der Warmelieferung auch auf
die Mieter umlegen kann. Auch der Warmelieferer unterstitzt
dies und fangt im ersten Jahr mit einer sehr moderaten
Rechnung an.
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Dies lasst sich z.B. durch eine gezielte Verschiebung der
Abrechnungszeitraume erreichen. Wenn z.B. in der ersten
Abrechnung, ein bis zwei Monate im Winter bei der Ablesung
fehlen, sieht diese in der Summe optisch sehr gunstig aus.

Im zweiten Jahr steigt der Betrag, z.B. um 40% und
Argumente gehen in jede Richtung, wenn dies wie im
konkreten Fall auf die hohen Olpreise geschoben wird,
obwohl man kein Ol sondern Warme eingekauft hat. Viele
Mieter weigern sich zu zahlen, der kommunalen
Wohnungsgesellschaft geht das Geld aus, auch sie hélt
Zahlungen an den Warmelieferanten zurick. Der
Warmelieferer droht mit der Einstellung der Warmelieferung
und informiert zeitlich parallel alle Nutzer. Irgendwie wird vom
Vermieter wieder Geld aufgetrieben und gezahlt. Nachdem
mein Gutachten vorlag und im Ergebnis festgestellt wurde,
dass die Mieter voraussichtlich die Uberhohten
Warmelieferungskosten nicht zahlen missen, folgten die
ublichen Spiele wie Befangenheitsantrage gegen den
Sachverstandigen und ca. drei Monate nach dem Abschluss
der Begutachtung zogen die Entscheidungstrager oberhalb
des kommunalen Vermieters die Reil3leine und veranlassten
die Anmeldung der Insolvenz. Auch fir die finanzierenden
Banken durfte dieser Fall zu einem finanziellen Desaster
werden.

Weil die Grundkosten der Warmelieferung in der Regel
mindestens 30 Prozentpunkte hoéher sind als Ublicherweise
von der Fernwdrme berechnet werden. kann man jedem
Vermieter nur dringend raten, Vertrage tUber Warmelieferung
in jedem Fall sehr sorgfaltig zu prifen. Aus meiner Praxis
kenne ich Grundkostenanteile von 65% bis 76%. Das ist der
Wert, der auch bei einem Heizenergiebezug von null
berechnet wird. Wenn jetzt vermehrt Wohnungen leer stehen,
misste die kommunale Wohnbaugesellschaft in diesem Fall
mindestens diese 65% bis 75% der Ublichen Heizkosten als
Leerstandskosten tragen. Welche der kommunalen
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Wohnbaugesellschaften das aushalt, mag jede mit einem
Blick auf die liquiden Mittel selbst entscheiden. Viele sind es
sicherlich nicht. Auch wenn die damit verbundenen
Rechtsfragen noch nicht entschieden sind, fur die
kommunalen Baugesellschaften als Vermieter wird es in
jedem Fall teuer, wenn sie sich langfristig an Warmelieferer
gebunden haben und die Mieter wegen der hohen Kosten die
Wohnungen kindigen. Im Gro3raum Eisenach agiert ein
besonders aktiver Warmelieferer, der dazu noch aul3erst
geschickt die einzelnen Kommunen als
Minderheitsgesellschafter eingebunden hat. In dieser Region
ist es fUr Mieter teilweise schwer, alternative Wohnungen und
oder Gewerbeobjekte zu finden, die nicht von diesen
Warmeliefererstrukturen versorgt werden. Ziel wird es sein,
die nach der HeizkV zu verrechnenden Grundkosten, an der
Hohe der Grundkosten nach der Warmelieferung
anzupassen. Das wird noch dauern, weil fur einen
Rechtsstreit bis zum BGH 6 bis 10 Jahre einzukalkulieren
sind. Wenn dies gelingt, wird jede leer stehende Wohnung zu
einem finanziellen Problem fir den Vermieter, der auch zu
einem Totalverlust der Immobilie fihren kann, weil diese mit
Warmelieferung keinen Mieter mehr finden.

2.6 Beispiel:

Ein grof3er und regional bedeutender Thermenbetrieb mit
einem sehr grof3en, baulich angeschlossenen, aber rechtlich
selbststandigen Hotel ist hier Gegenstand der Betrachtung. In
der Therme war eine neue Heizanlage erforderlich. Der
Verantwortliche liel3 sich wegen der hohen Investitionskosten
auf Warmelieferung ein, obwohl eine Anbindung und
Erweiterung der Heizzentrale des Hotels allein schon deshalb
sinnvoll und auch technisch mdglich war, weil sich der
Spitzenverbrauch beider Betriebe zeitlich nicht Uberschnitt
und ein Rohrgraben mit verlegten Rohren als unterirdische
Verbindung zwischen dem Hotel und der Therme vorhanden
war.
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Es wurden in der Therme in der vorhandenen Heizzentrale
vom Warmelieferer drei neue gasbetriebene Heizkessel
eingebaut. Die Tatsache, dass beide Objekte einen zeitlich
versetzten taglichen Spitzenbedarf hatten, fiihrte wegen der
unzureichenden oder vorséatzlich falschen Beratung nicht
dazu, dass die Heizanlagen zusammen gekoppelt wurden.
Auch der Einsatz einer alternativen Heizenergieerzeugung
uber BHKW's wurde trotz der  hierfir idealen
Verbrauchsstrukturen (zwei Drittel Warmwasser und ein
Drittel Strom mit hohem Warmwasserbedarf auch in der
Nacht und im Sommer) bezogen auf den gesamten
Energieverbrauch nicht gepruft. Weil auch die Mdglichkeiten
der Solarnutzung trotz idealer Dachausrichtung des Hotels
zum Siden nicht geprift wurde, muss auch im Hochsommer,
mit zwei bis drei der in beiden Objekten installierten sechs
Heizkessel, das kontinuierlich Tag und Nacht bendtigte
Warmwasser erzeugt werden. Wegen des hohen Bedarfs an
Warmwasser, sowohl im Sommer als auch im Winter - u. a.
durch groRe warme Aul3enbecken - lagen hier ideale
Verhéltnisse fir Solaranlagen oder BHKW's vor. Die
betriebswirtschaftliche Situation derzeit: Uber die erhohten
Preise der Warmelieferung muss mindestens alle 5 Jahre die
gesamte Heiztechnik neu bezahlt werden. Mitverantwortlich
hierflr ist auch der erhéhte Anschlusswert, der mit 2000 kW
statt der tatsachlich bendétigten 1200 kW vereinbart wurde.
Ob die stark tiberhohten Warmepreise dauerhaft am Markt zu
erwirtschaften sind bleibt abzuwarten. Im konkreten Fall
wollte der hier geschadigte Warmekunde aus der begrenzten
Sicht eines Kaufmanns noch den kommentierenden
Sachverstandigen um einen Teil des vereinbarten Honorars
bringen. Dies konnte vor Gericht im Rahmen eines
Vergleichs zu 90 % abgewehrt werden. Fir den hier
geschadigten Warmekunden hatte dies den Nachteil, dass
der Sachverstandige die Arbeit beendete. Dadurch konnte
die Rolle des zwischenzeitlich in Rente gegangenen
Haustechnikers mit der Ausbildung Heizungsbaumeister nicht
geklart werden. Nach meiner Uberzeugung wurde dieser
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frihere Mitarbeiter des Geschadigten vom Warmelieferanten
korrumpiert.

2.7 Beispiel:

Stellvertretend fur viele Projekte auf dem Gebiet der friiheren
DDR ist dort eine neue Variante der Warmelieferung, in
Kombination mit Zinssubventionen tber KfW-Darlehen oder
Aufwendungsdarlehen  der jeweiligen Landesbanken
entstanden.

Zur Erlauterung: Die zinsgunstigen Darlehen werden aus
offentlichen Geldern mit der politischen Zielsetzung gewéhrt,
damit die aus Okologischen Uberlegungen erforderlichen
Sanierungsaufwendungen fir die Mieter bezahlbar bleiben.
Dies gilt auch bei  Neubauprojekten, fir die
Aufwendungsdarlehen zu glunstigen Zinsen gewéhrt werden,
die je nach Programm alle drei Jahre angepasst werden
konnen. In diesen Féllen werden ublicherweise auch die
Miethohen preisrechtlich durch die jeweilige Landesbank
genehmigt.

Die Methoden sind in allen bisher festgestellten
unterschiedlichen Varianten in einem Punkt identisch: Eine
Mitfinanzierung der Kosten neuer Heizanlagen zugunsten
des Vermieters durch offentliche Gelder und durch die
behordlich genehmigte Einrechnung in den Mietzins.

Im Anschluss daran erfolgt die Weiterreichung der gebauten
Heizanlagen an einen, meistens zum Beteiligungsvermogen
der Wohnbaugesellschaft oder des Vermieters gehdrenden
Warmelieferer, der die Anlagen entweder mietet oder kauft.
Der offentliche Geldgeber merkt diese Operation in der Regel
nicht, weil in den Forderantragen die Heizanlage noch als
eine des jeweiligen Hauses ausgewiesen wird. Die politisch
gewollte und mit Zinssubventionen aus Steuergeldern
unterstitzte Reduzierung der Mieten wird durch die Abgabe
der Heizanlagen an einen Warmelieferer ins Gegenteil
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verkehrt. Wenn die Bauprojekte, wie in mehreren Féllen
festgestellt, zu einem Immobilienfond gehoren, sind neben
den Mietern auch noch die Fondanleger geschadigt. Dies
insbesondere durch zunehmende Leerstande, deren Folgen
die Fondanleger Uber geringere Mieteinnahmen zu tragen
haben. Es ist nachvollziehbar, dass bei derartigen
Konstruktionen die Gewinne aus der Warmelieferung
aufRerhalb des Fondvermogens anfallen.

Ein konkretes Beispiel aus Luckenwalde: Aus dem
Fondvermdgen wird eine neue zentrale Heizanlage bezahlt
und durch noch nicht abschlieRend geklarte Ablaufe in einem
alten Gebaude aus der Zeit vor dem 1. Weltkrieg eingebaut.
Die Heizanlage, bestehend aus drei Heizkesseln,
Warmwasserboiler und Verteilungsleitungen wurde mit dem
Bezug der Wohnungen in 1995/1996 in Betrieb genommen.
Das alte Gebaude befindet sich im Eigentum des jetzigen
Warmelieferers, der durch den erfolgten Einbau der
Heizanlagen nun ohne eigene finanzielle Leistungen auch
Besitzer und Eigentimer der Heizanlagen wurde. Dies nur,
weil der fir das Fondvermoégen Verantwortliche versdumt
hatte, seine Investitionen im Grundbuch abzusichern. Ob
dies durch Vorsatz oder durch Arbeitsfehler verursacht
wurde, ist nur schwer feststellbar. Der Warmelieferer hat in
jedem Fall eine Schlusselstellung im Rahmen der
Heizenergieversorgung der ca. 11.000 gm Wohn- und
Nutzflache, die von dieser Heizanlage versorgt werden. Eine
Stellung, die Uber hohe Preise auch ausgenutzt wird.
Bezeichnend ist in diesem Fall, dass der Warmelieferer an
der gleichen Adresse sein Biro hat, wie die Fondverwaltung.
Der Warmelieferer erwirtschaftet dort nun mit den vom
Immobilienfond bezahlten Heizanlagen erhebliche
Uberschisse, wahrend der Immobilienfond (faktisch auf der
anderen Schreibtischseite) die Leerstandskosten und die
dadurch bedingten Mietausfélle zu tragen hat. Juristisch
ausgebildete Leser erkennen hier naturlich sofort, dass in
diesem Fall noch strafrechtliche Ermittlungen (88 263/264
StGB) erforderlich sind. Wie diese auslaufen, war bei
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Redaktionsschluss noch nicht bekannt. Fir die Mitarbeiter
auf der Vermieterseite gilt neben dem eingegangenen
strafrechtlichen Risiko, dass in beiden konkreten Fallen die
finanzierende Landesbank und die Kreditanstalt fur
Wiederaufbau, die gewahrten Zinsvorteile zurickfordert,
soweit die gewahrten Mittel antragswidrig verwendet wurden.
Letzteres ist jedoch nicht sehr wahrscheinlich, weil die KfW
derartige Zahlungen durch die auszahlenden Banken priifen
lasst und sich mit Erklarungen auf einem einfachen Formblatt
zufrieden gibt. Eine Prifung der Subventionen findet nach
den Einschatzungen des Autors aus vielen Prifungen
faktisch nicht statt. Und das sich eine Staatsanwaltschaft um
eine strafrechtliche Verfolgung bemudht ist nach den
Erfahrungen des Sachverstandigen in Frankfurt am Main,
Bochum, Stuttgart oder Munchen denkbar, an anderen
Standorten sind die zustdndigen Behdrden eher ein
geringeres Risiko.

2.8 Beispiel:
Der Autor hatte flr das Landgericht einen Fall zu
begutachten, bei dem es um ca. 10.000

Plattenbauwohnungen in Gorlitz, Leipzig, Halle, Cottbus,
Brandenburg und Schwerin ging, die von einem
Warmelieferer mit Heizenergie versorgt wurden. Insgesamt
gehorten zu dem Gesamtfall ca. 25 000 Wohnungen, von
denen aber nur 10.000 Wohnungen im Eigentum von 8
Immobilienfonds standen, welcher gerichtlich gegen den
Warmelieferanten vorging. Der Warmelieferant gehorte zu
einer Firmengruppe im Einflussbereich von zwei Politikern,
von denen einer dem Deutschen Bundestag und ein anderer
dem Berliner Senat angehérte und neben der Arbeit als
Politiker eine Reihe von Firmen griindeten, deren Aufgabe es
war Plattenbauten zu kaufen, sanieren und wieder verkaufen
oder im Bestand zu halten. Einige der gegrindeten Firmen
waren zum Zeitpunkt meiner Begutachtung bereits aufgeldst,
nachdem das zustandige Gericht die Ero6ffnung von
Insolvenzverfahren mangels Masse abgelehnt hat.  Weil in
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dem Fall mit den 10.000 Plattenbauwohnungen ein Verkauf
mit einem im Grundbuch abgesicherten Recht auf
Warmelieferung offensichtlich nicht méglich war, wurde eine
Konstruktion  gewahlt, bei dem die angeblichen
Heizeinrichtungen in Raumen standen, welche langfristig an
den Warmelieferant vermietet waren. Da in diesen Raumen
auch die zentralen Leitungen endeten, konnte ohne Zugang
zu diesen verschlossenen Raumen keine alternative Heizung
aufgebaut werden. Die oOrtlichen Prifungen zeigten dann,
dass in 99% der Félle der Warmelieferant nur die vom
regionalen Fernwadrmeversorger zugekaufte Warme, teils
uber neu eingebaute kleinere Hausanschlussstationen, an
die Wohnungen weiterleitete. Dieser Zwischenhandel fuhrte
zu Preisaufschlagen (Differenz zwischen der eingekauften
Fernwarme und dem berechneten Warmelieferungspreis) von
95% bis 231% je nach Standort und Leerstandsquote. Nach
dem Abschluss meiner Begutachtung einigten sich die
Parteien aul3ergerichtlich auf eine ersatzlose Aufhebung der
Warmelieferungsvertrage. Der Warmelieferant hatte in
diesem Fall bereits zwei Mal den Firmennamen gewechselt.
Die beiden Initiatoren aus dem politischen Umfeld sind nach
Einschatzung eines Gerichts verhandlungsunfahig. Andere
Beteiligte wurden bereits strafrechtlich verurteilt. Uber den
Umfang der weiteren noch anhangigen Verfahren und den
steuerrechtlichen Konsequenzen fiir die Beteiligten gibt es
keine Erkenntnisse, weil der Fall fir den Gutachter mit der
Begutachtung endete. Es ist aber anzunehmen, dass keiner
der Beteiligten zukinftig in Armut das restliche Leben fristen
muss.

2.9 Beispiel:

Dieser Fall ist beispielhaft fir die Versuche, der im Besitz der
Kommunen befindlichen Wohnungsbestande nach der
Umwandlung von Wohnungseigentum mit schdnen
Prospekten an die Mieter zu verau3ern. Den Mietern wird
vorgerechnet, dass sie ohne Mehrbelastung die sanierten
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Wohnungen kaufen kdnnen. Was den Mietern und spateren
Wohnungseigentimern nicht gesagt wurde, dass der
Verkaufer sich das Recht auf Warmelieferung aus dem
sanierten Heizhaus vorbehalten hat. Als die ersten
Warmelieferungsabrechnungen vorlagen, setzte das grol3e
Aufwachen bei den friheren Mietern und jetzigen
Eigentimern ein. Die Ublichen Hinweise, dass die Heizkosten
allgemein gestiegen seien und alles seine Ordnung habe
folgten vom Warmelieferanten. Die Eigentimer gaben nicht
auf, pruften diskutierten und fanden einen auf3ergewo6hnlich
guten Rechtsanwalt, der zuerst beim Landgericht ein erstes
fur die Eigentumer positives Urteil erreichte. Auch in der
Berufungsinstanz vor dem OLG hatte die Kommune in lhrer
Rolle als Warmelieferant keinen Erfolg. Es zeigte sich nach
dem Abschluss meiner Begutachtung, dass die Chancen der
kommunalen Wohnbaugesellschaft, die gewlnschten Preise
oberhalb der (blichen Fernwarmepreise festzusetzen,
faktisch nicht vorhanden sind. Dass bei der ortlichen Prifung
festgestellt wurde, dass die fur die Abrechnung genutzten
Warmemengenzahler seit Jahren nicht mehr geeicht waren,
erschwerte eine noch zu findende Losung zusatzlich. Hinzu
kommt die Problematik, dass die flr die Heizhaussanierung
eingesetzten KfW-Gelder nicht ohne weiteres fir den Aufbau
von Warmelieferungskonstruktionen eingesetzt werden
durften. Ob dies noch strafrechtliche Folgen hatte ist dem
Unterzeichner mangels Auftrag nicht bekannt.

2.10 Beispiel:

Dieses Beispiel aus Flonheim gilt stellvertretend fur viele
tausend &hnliche Falle in Deutschland, wo so genannte
Kapitalanleger oder  besser  Kapitalvernichter  sich
Wohnungen kaufen. Im konkreten Fall entwickelte sich die
gewollte Kapitalanlage Uber zehn Jahre zu einer extremen
Kapitalvernichtung, weil die Neueigentimer (bersehen
haben, dass sie die Dienstleistungen eines
Warmelieferanten, ausweislich der  Teilungserklarung
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mitgekauft haben. Die vertraglichen Konditionen der
Warmelieferung hingegen waren den Kaufern nicht bekannt
und sind auch weiterhin strittig. Hilfreich fur die Eigentimer
konnte noch sein, dass der frihere Warmelieferant es
versaumt hat, Warmemengenzahler einzubauen. Tatsachlich
glaubte er, dass er nur den Energiegehalt des gelieferten
Erdgases den Eigentimern der Wohnungen als Warme
berechnen durfe und er ansonsten nur eine Heizung
verliehen habe. Voraussichtlich wird dies nicht funktionieren,
weil unter diesen Voraussetzungen im Verlauf der
vereinbarten zehn Jahre sich eine Kapitalverzinsung von
900% errechnen lie3 und dann der strafrechtliche Tatbestand
des Preiswuchers greifen kénnte. Obwohl die Heizanlage
des Warmelieferanten aus 1997  zwischenzeitlich
abgeschaltet und eine neue Anlage der Eigentimer installiert
wurde, laufen die gerichtlichen Auseinandersetzungen in
2009 noch. Durch einen sehr effizienten Verwalter konnte
die Kapitalvernichtung in den letzten zwei Jahren gestoppt
werden. Die Liegenschaft ist in der Regel voll vermietet und
erwirtschaftet fir die Eigentimer, auch durch den Verzicht
auf die Warmelieferung Uberschiisse.

2.11 Beispiel

Eine sehr fragwirdige Methode des Warmehandels hatte
sich schon sehr frith in Berlin bei der friheren BEWAG AG
entwickelt. Diese Gesellschaft, die sich heute im Eigentum
des Vattenfall - Konzerns befindet, liefert schon seit
Jahrzehnten Fernwédrme. Hier schalteten sich bei der
froheren BEWAG AG zunehmend Warmezwischenhandler
ein, die im Keller des einzelnen Hauses, die schon seit
Jahren gelieferte Fernwdrme zu einem vertraglich
bestimmten Termin ibernehmen und zu einem hdéheren Preis
an das Haus weiter lieferten. Ein  klassischer
Zwischenhandel, der weder die Warmeproduktion, noch
irgendeine Handlung mit der schon immer gelieferten Wéarme
beinhaltete. In einem Telefonat mit einem verantwortlichen
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Mitarbeiter des Vattenfall - Konzerns glaubte ich verstanden
zu haben, dass derartige Vertrage der friheren BEWAG AG
mit einer splUrbaren Abneigung betrachtet werden, man habe
aber auch diese mit der BEWAG AG bernommenen
Vertrage einzuhalten.

Warum macht ein Hausbesitzer so etwas?

In einem konkreten Fall bendtigte der Hausbesitzer Liquiditat
also Geld, welches die finanzierenden Banken nicht mehr
geben wollten. Insgesamt wurden vom Warmehandler an
den Hausbesitzer fir das Recht auf Warmezwischenhandel
fur 15 Jahre 2,55 Millionen DM ausgezahlt. Die Mieter in den
Wohnungen kennen die Hintergrinde fir die erh6hten
Heizkosten nicht. Als sicher gilt jedoch, dass die dadurch
erhohten Heizkosten nicht auf die Mieter umgelegt werden
kénnen, wenn dies vor Gericht transparent dargelegt wird.
Der Warmezwischenhandel ist also eine reine
Kalkulationsaufgabe, bei dem wirtschaftliche Vorteile des
Vermieters durch Zufluss von frischem Kapital, danach in der
Heizkostenabrechnung durch erh6hte Heizkosten zu Lasten
der Mieter verrechnet werden.

2.12 Beispiel

In Kaiserslautern wurde die Wohnungsverwaltung einer ca.
11.000 gm umfassenden Liegenschaft eingebunden. Der
Vertreter der Verwaltung erklarte den Eigentiimern in 2004,
dass die ,Heizungsanlage wegen defekter Brennerdisen nur
noch eingeschrankt lauft und in der néachsten Zeit
abgeschaltet hatte werden mussen®. Gleichzeitig informierte
der Verwalter, dass er bereits eine Firma beauftragt habe, die
seit Mitte November die Heizanlage bei laufendem Betrieb
umtausche. Dass der Schornsteinfegermeister die im Betrieb
befindliche Heizanlage in den letzten 5 Jahren zuletzt am
16.11.2004 ohne Beanstandungen abgenommen und zum
Weiterbetrieb  zugelassen hatte, das erwahnt der
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Hausverwalter genauso wenig, wie die Tatsache, dass es fur
diese alte und uneingeschrankt funktionierende Heizanlage
in Wuppertal noch ein gut gefillltes Ersatzteillager gab. Aus
diesem Lager waren auch noch Nachristsatze erhaltlich, um
eine Modernisierung der Kesselanlagen auf neustem
Okologischem Standard zu realisieren. Damit konnten die
Abgasverluste der Anlagen auf unter 10% gesenkt werden.
Die so getauschten Eigentimer stimmten dem bereits
laufenden Umbau der Heizanlagen nachtraglich, mit 100%
der abgegebenen Stimmen, unter bestimmten, spater nicht
beachteten Bedingungen zu. Die Energiekosten je MWh
entwickelten sich von 105,5% in 2004 mit eigener Heizung
auf 310,14% in 2007 durch die Warmelieferung. Nur 62%-
Punkte entfielen davon auf die Gaspreissteigerung in dieser
Region und in diesem Zeitraum.

Beachtlich ist auch die Rolle des aus 5 Personen
bestehenden Beirates der WEG mit dessen Vorsitzenden.
Statt die Interessen der sie als Aufsichtsorgan wéahlenden
Eigentimer zu vertreten, unterstitzen sie die Verwaltung und
sorgen in der letzten Eigentimerversammlung im September
2008 durch wahrheitswidrige Verniedlichung der Vorgénge,
die zur Realisierung der Warmelieferung geftihrt haben, fir
eine friedvolle Stimmung. Auch eine Verlangerung des
Verwaltervertrages wird nicht verhindert. Dies obwohl allen
Beirdten mein Gutachten vorlag, mit dem ein Schaden zu
Lasten der WEG von deutlich uber 500.000,00 €
nachgewiesen und der WEG empfohlen wurde,
strafrechtliche  Schritte gegen die  Verantwortlichen
einzuleiten. Fir die Beirdte kann dieses Verhalten jedoch
noch kostspielig werden, weil aus unserer Sicht der
Straftatbestand der Untreue (8§ 266 StGB) durch ihr Verhalten
in der Eigentimerversammlung erfullt worden ist.

Ob der Vorwurf des gemeinschaftlichen Betruges (8 263
StGB) zu Lasten der Eigentimer u. a. gegen die Beirate
erhoben werden kann, muss ggf. von der ermittelnden
Staatsanwaltschaft gepruft werden.
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Ein Beirat, der so wie in diesem Beispiel handelt, sollte allein
schon wegen der moglichen zivilrechtlichen Haftung
Schlafstérungen  haben, sofern er (berhaupt das
strafrechtliche Potenzial seiner Handlungen erkannt hat.

3. Warmelieferung und HeizkV
(Heizkostenverordnung)

Viele der Beispiele zeigen, dass fur die Warmelieferer ein
vertraglich vereinbarter hoher Leistungspreis = Grundkosten-
anteil, in Verbindung mit einer im Grundbuch abgesicherten
ausschlieB3lichen Lieferungsberechtigung - tber zehn Jahre
oder langer - die entscheidenden Faktoren sind, um mit
einem Eigenkapital von Null, eine Bankfinanzierung fir die
Investitionen in eine Heizanlage zu erreichen.

Wenn der nach dem Warmelieferungsvertrag vereinbarte
Leistungspreis = Grundpreis, der auch ohne
Heizenergieabnahme von den Mietern gezahlt werden muss,
im Bereich von 70% der gesamten Warmelieferungskosten
liegt, sind regelméafig alle Sachkosten flr die Installation der
Heizanlage, inklusiv der Energiekosten abgedeckt. Hinzu
kommen die Verbrauchskosten = Arbeitspreise, die haufig mit
hohen Aufschlagen auf die Energieeinsatzkosten kalkuliert
werden.

Die Leistungspreise = Grundkosten sind immer fallig. Die
durch die Warmelieferung anfallenden hohen Heizkosten
fuhren in einigen Fallen, nach den ersten Abrechnungen
dazu, dass die Mieter versuchen zu sparen und sich im
Winter abends eingehllt in einer dicken Wolldecke vor dem
Fernseher setzen. Auch in den Nebenraumen, wie Kiche
und Schlafzimmer wird naturlich nicht mehr geheizt. Die
nachste Heizkostenabrechnung, die dennoch héher ausfallt,
als die vorherige, fuhrt zu noch drastischeren Einsparungen
des einzelnen Mieters. Dies ohne die Kosten tatsachlich
absenken zu konnen. Ursachlich hierfir ist der hohe
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Leistungspreis = Grundkostenanteil von z.B. 70%. Die
Einsparungen wirken sich nur noch auf die variablen
Kostenanteile fir die gelieferte Warme von z. B. 30% der
Gesamtkosten aus.

Wenn der Abrechnungsverantwortliche dann bei den hohen
Leistungspreisen = Grundkosten im Rahmen der
Warmelieferung, bei der Abrechnung nach der HeizkV die
Grundkosten mit nur 30 % und die Verbrauchskosten mit
70% abrechnet, gehen die Einsparungen einiger Mieter zu
Lasten aller Mieter, weil durch den hohen Grundkostenanteil
der Warmelieferung, ein insgesamt sinkender Verbrauch zu
einem Uberproportionalen Ansteigen der fixen Kosten der
beheizten Flachen fihren. D.h. Einsparungen und hohe
Leerstande fuhren dann dazu, dass der Grundkostenanteil
sich von 70% in Richtung 100% bewegt. Ein Wert der dann
vertragsgemal erreicht wird, wenn der Verbrauch 0,00 MWh
betragt. Spatestens dann kann es flr den Hausbesitzer
wirtschaftlich sinnvoll sein, die Immobilie, z.B. durch Abriss
aufzugeben. In Gegenden mit hohem Wohnungsuberschuss,
ist dies durchaus eine realistische Variante.

Vergleichbar wirkt sich also auch der Leerstand innerhalb
einer Liegenschaft aus. Der Warmelieferungsvertrag fuhrt
z.B. zu 70 % Grundkosten von den Gesamtkosten, wahrend
der Vermieter nach der HeizkV nur 30% der Gesamtkosten
als Grundkosten tragt. Leere Wohnungen werden
uberwiegend durch Warmewanderung aus den
Nachbarwohnungen mitbeheizt und haben auch deshalb im
Regelfall nur einen geringen Verbrauch. Der Vermieter, der
bei Leerstand nur die Grundkosten mit 30 % der Heizkosten
nach der HeizkV tragt, hat sich damit abrechnungstechnisch
Vorteile verschafft, die aber rechtlich angreifbar sind. Die
Differenz von 40% + x zwischen den tatsachlichen Fixkosten
= Grundkosten It. Warmlieferungsvertrag und den
verrechneten Grundkosten nach der HeizkV tragen bei dieser
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Abrechnungsweise die verbleibenden Mieter Uber stark
steigende Warmekosten je Flacheneinheit.

Im Ergebnis heil3t dies, dass die Abrechnung der Heizkosten
bei Warmelieferung mindestens sicher stellen muss, dass der
Leistungspreis = Grundkosten nach dem Warmelieferungs-
vertrag auch bei Leerstand verrechnet werden muss. Dies ist
aus sachverstandiger Sicht ein in der Rechtsprechung noch
nicht hinreichend behandeltes Gebot der 88 315 ff BGB.

Am 20.07.2005 ist jedoch vom AG - Annaberg unter dem
Aktenzeichen 4 C 0604/04 ein Endurteil ergangen, nachdem
bei  Leistungspreisen =  Grundkosten nach dem
Warmelieferungsvertrag > 50%, zumindest diese
Grundkosten auch nach der HeizkV auf die Mieter umgelegt
werden miissen. Eine Mdglichkeit der Uberschreitung dieser
Grundkostenhthe hat das Amtsgericht Annaberg nicht far
machbar eingestuft. Dies kann aber von einem ho6heren
Gericht durchaus anders und weitgehender gewertet werden.

Die wirtschaftlichen Folgen gelten auch dann, wenn die
finanziellen Folgen belastender Rechtsentscheidungen zu
existenziellen Problemen beim Vermieter fihren. Er selbst
hat die Warmelieferung zu verantworten. Fur den Vermieter
beinhaltet Warmelieferung also ein extrem hohes Risiko
dann, wenn die Immobilie in einer Region ohne
Wohnungsmangel liegt. Die hohen Heizkosten durch
Warmelieferung fuhren zwingend zu haufigem Mieterwechsel
und Leerstanden.

So kann der hier kommentierende Sachverstandige sich an
Insolvenzen der Vermieter erinnern, die unmittelbar nach
Gutachtenerstellung und ersten Hinweisen des Gerichts in
Borna, Johanngeorgenstadt und Oberwiesenthal folgten.
Dies sicherlich nicht nur wegen der fehlenden
Umlagefahigkeit der Kosten der Warmelieferung, die bei

Hauptbtro: D-54649 Waxweiler, Auf Staudigt 2 - 3, Telefon: 06554-93200, Telefax: 06554-93203
Zweigstellen: D-47441 Moers, Uerdinger Stral3e 23, Telefon: 02841-929570, Telefax: 02841-929571
D-08543 Helmsgrin, Dorfstral3e 8, Telefon: 037439 - 44309
Bundesweit tatiges Schiedsgericht 881025 ff ZPO in Immobilienangelegenheiten
http://www.Schiedsurteil.de

Anlage A, Seite: 22



Adolf Krohn

von der IHK Trier offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
' fir Mietnebenkosten und Betriebskosten fur Grundsticke und Gebaude
) auch fur Industrie, Gewerbe, Handelsflachen und den WEG-Fragestellungen

N\

schwacher  Finanzierungsgrundlage  hier nur  den
Schlusspunkt lieferte.

4.  Warmelieferung und Strafrecht

Die Vertrage bei stark benachteiligenden
Warmelieferungsmodellen kommen in der Regel durch den
uber diverse Korruptionsmethoden der Immobilienverant-
wortlichen (Wohnungsverwalter, Centermanager, leitender
Angestellter) aber auch durch Bautrager zustande, die sich
legale oder illegale Vorteile verschaffen. Wohnungsverwalter
kennen das Problem, dass jede Woche mindestens einmal
ein moralisch fragwtrdiges Angebot eines Warmelieferanten
eingeht, bei dem wirtschaftiche Nachteile fir die
Immobilieneigentiimer mit Vorteilen fur den
Immobilienverantwortlichen, Wohnungsverwalter und dem
Warmelieferant im Einklang stehen. Es gibt aber auch
Wohnungsverwalter, die von den Eigentimern gewahlte
Beirate wie Marionetten flhren. Einen solchen Fall erlebe ich
derzeit in Kaiserslautern. Dort schwiegen die Beirate trotz
Kenntnis der Feststellungen des Sachverstandigen zum
Thema Warmelieferung, mit einem vom Verwalter mit
verursachten Gesamtschaden von deutlich tber 500.000,00
€. Die Beirate lie3en in der Eigentimerversammlung sogar
zu, dass der Verwaltervertrag verlangert wird. Es ist in einem
solchen oder vergleichbaren Fall noch zu klaren, ob die
Beirate den Straftatbestand der Untreue § 266 StGB erfillen,
was als sehr wahrscheinlich eingestuft wird. Denkbar sind in
dem konkreten im 12. Beispiel erlauterten Fall, dass gegen
die Beirate auch wegen gemeinschaftlichem Betrug zu
Lasten der Eigentimer ermittelt wird. Dies kann flur die
Geschadigten interessant sein, weil die Beirdte als Haftende
eher greifbar sind, als irgendein, mdoglicherweise ins
handelsrechtliche Nirwana verschwundener Warmelieferant.

Im Warmelieferungsmilieu sind jedoch auch wegen der
hohen Gewinne von ca. 30% + X, rechtlich hochqualifizierte
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Experten tatig, die darauf achten, dass alle Tauschungs- und
eventuelle Korruptionshandlungen im Vorfeld, vor dem
Vertragsabschluss stattfinden und der Vertrag
selbstverstandlich sicherstellt, dass er rechtssicher ist und es
im jeweiligen Einzelfall keine auf3ervertraglichen Absprachen
und Zusicherungen gegeben hat. Ein dann noch
bestehendes Restrisiko wird unmittelbar nach dem
Vertragsabschluss neutralisiert, in dem der abgeschlossene
Warmelieferungsvertrag an einen Dritten verkauft oder durch
andere zulassige Verfahren handelsrechtlich auf eine andere
Unternehmensstruktur ~ tbertragen wird. Der zweite
Warmelieferant versucht mit diversen Worthilsen im
Schriftverkenr  mit den durch die Warmelieferung
geschadigten Eigentimern oder Mietern Zeit bis zum Eintritt
der zivilrechtlichen Verjahrung zu gewinnen und argumentiert
formal zutreffend, dass er im guten Glauben an eine korrekte
Vorgehensweise gekauft habe und rechtlich unangreifbar auf
Vertragserfullung durch die geschéadigten Eigentimer
bestehe. Der erste Warmelieferant ist zivilrechtlich nicht
angreifbar, hat sich haufig durch diverse Schachziige ins
handelsrechtliche Nirwana verabschiedet und ist zivilrechtlich
nur noch schwer zu greifen. Bereits Geschadigte waren also
gut beraten, nach strafrechtlich relevanten Handlungen im
Vorfeld der Warmelieferung zu suchen und diese
beweissicher zu dokumentieren. Bei einer strafrechtlichen
Verurteilung der Tater sind Verjahrungsfragen wegen der
Frist von 30 Jahren nicht mehr relevant. Ob dann noch Geld
fur Schadenersatz bei den verurteilten Tatern vorhanden ist,
das ist in einem solchen Fall die wichtigste Frage.

Der haufig bei Prifungen festzustellende Einfallsreichtum im
Warmelieferungsmilieu ist schon erheblich. Es geht
hinsichtlich der Beutesummen nahezu immer um eine
siebenstellige Summe je Einzelfall.

Es wird aber auch hier ausdrticklich darauf hingewiesen,
dass es zahlreiche Stadtwerke gibt, die durch ihre Kalkulation
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keine Uberzogenen Preise haben und vor allem sich im
Rahmen ihrer Warmelieferungsmodelle nicht an speziellen
Vertriebsmethoden beteiligen, deren Zielrichtung korrupte
Hausverwalter und insolvente Bautrager sind. Das zuvor
beschriebene 11. Beispiel ist nach der Erfahrung des
Sachverstandigen auf den Grof3raum Berlin beschrankt.

5. Warmelieferung und Mietrecht

Obwohl sich die Warmelieferung im Regelfall auf die
Kostenhdhe fiir Heizenergie auswirkt, muss dies nicht
unbedingt zu erhéhten Kosten flr die Mieter fihren. Wer sich
in einem Haus einmietet, in dem die Heizeinrichtung dem
Warmelieferer gehort, hat sich faktisch in einem Haus ohne
eigene Heizung eingemietet, weil er diese von einem Dritten,
uber die Bezahlung erhdhter Heizkosten anteilig mietet.
Wenn dem so ist, misste es selbstverstandlich sein, dass in
einem solchen Haus der Mietzins um den Kostennachteil der
Warmelieferung sinkt. Sofern von der Kommune ein
qualifizierter Mietspiegel (8 558 d BGB) herausgegeben
wurde, ist ein Abschlag vom Mietzins bei Wohnungen mit
Warmelieferung im Vergleich zu gleichwertigen Hausern mit
einer eigenen Heizung in Hohe von 0,50 bis 0,80 Euro je
m?/Wohnflache und Monat absolut zwingend. Hierzu gibt es
jedoch noch keine hdchstrichterliche Rechtsprechung. Dies
gilt auch dann wenn die ortlichen Stadtwerke Lieferant der
Warme und Eigentimer der Heizanlage sind. Der BGH hat
bisher lediglich entschieden, dass die hoheren Kosten der
Warmlieferung nur dann umgelegt werden kdnnen, wenn dies
im  Mietvertrag explizit vereinbart wird. Davon vollig
unabhéangig ist die HOhe des Mietzinses zumindest im
Bereich der Wohnungen zu bewerten. Der Nachteil der
Warmelieferung muss natirlich Gber einen geringeren
Mietzins ausgeglichen werden.

Ein Sonderfall ist das vorstehende 11. Beispiel. Dass die
dem Eigentimer ausgezahlten 2,55 Millionen DM den
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Mietern, Uber die Jahre verteilt gutgeschrieben werden muss,
sollte selbstverstandlich sein, wenn es bekannt ist. Der
Betrag wurde aber vom Eigentimer vereinnahmt.

6. Warmelieferung und Baufinanzierung

Sofern ein Eigentimer sich auf einen ungunstigen
Warmelieferungsvertrag eingelassen hat und die Vermietung
wegen der dadurch stark verteuerten Heizkosten nur noch
schwer moglich ist, kann dies auch zur Kuindigung der
Baufinanzierung filhren. Entscheidend ist nattrlich, wie die
sonstige  Vermogenslage des Immobilieneigentiimers
aussieht und ob er der Bank weitere Sicherheiten anbieten
kann, um das Risiko des Baufinanzierers, aus einer
notleidenden Immobile zu mildern. Warmelieferung als
Finanzierungsrisiko ist bei den Banken noch nicht
flachendeckend angekommen. Es gibt aber schon neun
Immobilienfonds in Minchen, deren Pleite in 2007 sicher
gewesen ware, wenn der Warmelieferant sich vor dem
Landgericht Leipzig durchgesetzt hatte. Auf das Beispiel 2.8
wird verwiesen. Insolvenzen von Wohnbaugesellschaften
habe ich im Zusammenhang mit den nach meiner
Begutachtung nicht, oder nicht im vollen Umfang
umlegungsfahigen Warmelieferungskosten mehrfach erlebt.
Ich verweise hierzu auf das obige Beispiel 2.4.

Ein Immobilieneigentimer sollte immer abwagen, ob die
Finanzierung der Heizanlage durch eine Bank oder durch den
Warmelieferanten preiswerter ist. Dass Zusagen und
Versprechungen eines Warmelieferers immer auch schriftlich
vereinbart werden sollten, ist eigentlich selbstverstandlich,
wird aber meistens vergessen.

Wenn der Warmelieferant im  Einflussbereich des
Immobilieneigentiimers steht, ist diese Betrachtung natrlich
nicht sinnvoll. Die Ertrdge aus den lberhohten Kosten der
Warmelieferung kommen bei dieser Konstellation dem

Hauptbtro: D-54649 Waxweiler, Auf Staudigt 2 - 3, Telefon: 06554-93200, Telefax: 06554-93203
Zweigstellen: D-47441 Moers, Uerdinger Stral3e 23, Telefon: 02841-929570, Telefax: 02841-929571
D-08543 Helmsgrin, Dorfstral3e 8, Telefon: 037439 - 44309
Bundesweit tatiges Schiedsgericht 881025 ff ZPO in Immobilienangelegenheiten
http://www.Schiedsurteil.de

Anlage A, Seite: 26



Adolf Krohn

von der IHK Trier offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
' fir Mietnebenkosten und Betriebskosten fur Grundsticke und Gebaude
) auch fur Industrie, Gewerbe, Handelsflachen und den WEG-Fragestellungen

N\

Immobilieneigentiimer zugute. Modelle die sehr haufig
praktiziert werden.

7. Warmelieferung und Immobilienbewertung

Wenn einer meiner Kollegen aus dem Bereich der Bewertung
von Immobilen Ubersieht, dass sich die Heizanlage des
Bewertungsobjekts im Eigentum eines Warmelieferanten
befindet, kann es fir den Gutachter sehr problematisch
werden. Ein rechtsgultiger, aber wirtschaftlich ungtnstiger
Warmelieferungsvertrag kann in einer mit Wohnungen
uberversorgten Region dazu fuhren, dass sich der Wert des
Bewertungsobjekts in Richtung 0,00 € bewegt. Entscheidend
fur den Wertverlust durch Warmelieferung sind die
Konditionen des Warmelieferungsvertrages und die
Restlaufzeit des Vertrages.

Wenn im Grundbuch das ausschlie3liche Lieferrecht des
Warmelieferanten eingetragen ist, gibt es sicherlich keine
Probleme. Ich kann mir keinen Bewertungsgutachter
vorstellen, der es versaumt, das Grundbuch in die Bewertung
einzubeziehen. Ob der Gutachter dann die Problematik
erkennt, den Warmelieferungsvertrag und die letzten
Energieabrechnungen in die Bewertung einbezieht, das steht
auf einem anderen Blatt.

Schwierig wird es fur den Bewertungsgutachter, wenn im
Grundbuch nichts zu erkennen ist, weil der Warmelieferant
nur die Heizanlage mit dem dazugehérigen Raum, z.B. durch
einen Mietvertrag im Besitz hat.

Eine weitere Variante ist, dass die WEG durch Beschluss der
Eigentimerversammlung  festgelegt hat, dass ein
Warmelieferant das Recht hat die Heizenergie zu liefern. Der
Hausverwalter hat dann einen Vertrag abgeschlossen, den
der Bewertungsgutachter im Bewertungsobjekt nicht
erkennen kann. Hierzu gehoért auch die in Berlin weit
verbreitete Variante, dass der Warmelieferant nur die vom
regionalen Versorger bezogene Fernwarme weiterleitet. Im
Raum mit der Hausanschlussstation ist dies allenfalls an
einer Rohrmarkierung mit einem farbigen Isolierbandstreifen
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zu erkennen, mit der die Leistungsgrenze zwischen dem
Fernwarmeunternenmen und dem  Warmelieferanten
gekennzeichnet wird. Es kann auch sein, dass diese
Leistungsgrenze nur im Warmelieferungsvertrag beschrieben
wird. Was dann? Der Bewertungsgutachter kann dies nicht
ohne weiteres feststellen, ist aber dennoch dafir
verantwortlich, dass er die Immobilie falsch bewertet hat.

Und Fakt ist, dass eine Wohnung mit einem wirtschaftlich
ungunstigen  Warmelieferungsvertrag, die  Bewertung
deutliche Abschlage fir die fehlende eigene Heizung und den
Warmelieferungsvertrag vorsehen muss. Diese sollten nach
dem Ertragswert berechnet, einem dauerhatften
Mietzinsabschlag von 1,00 bis 1,30 € je gm und Monat
entsprechen. Dies uber die Dauer des
Warmelieferungsvertrages  hinaus, weil danach der
Eigentimer noch in eine eigene Heizanlage investieren
muss.

Hier schlummert noch ein gewaltiges Haftungspotenzial fur
die Bewertungsgutachter, die dieses Problem nach meiner
bisherigen Recherche aber noch nicht erkannt haben. Es
muss aber auch nicht sein, dass es zu Haftungsfallen kommt.
Dieses Problem ist auch bei den finanzierenden Banken noch
nicht angekommen.

8. Warmelieferung und Immobilienkauf

Ein besonderes Problem kann durch die geltende Rechtslage
dann entstehen, wenn ein Immobilienbesitzer seine
Liegenschaft verkauft und z.B. wenige Tage oder Monate
zuvor einen Warmelieferungsvertrag abgeschlossen hat, der
im Kaufvertrag nicht erwéhnt wird. Hier sind die Notare
gefordert, sich Kaufvertragsformulierungen zu tberlegen, die
dieses Risiko fur den Kaufer ausschlielRen. Das Beispiel 2.8
oben ist ein solcher Fall, der aber aus anderen Griinden, vor
einer Entscheidung durch das Landgericht Leipzig, nach
meiner Begutachtung, mit einem aul3ergerichtlichen
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Vergleich der Parteien unter Aufhebung von ca. 150
Warmelieferungsvertragen beigelegt werden konnte.

Und wie bedeutend dieses Risiko ist, zeigt folgendes
theoretisches Beispiel:

Immobilienbesitzer verkauft seine Immobilie, z.B. 1.500 gm
Wohn- und Nutzflache mit den ublichen
Vertragsformulierungen, wie sie steht und liegt mit
Ubernahme aller laufenden Vertrage fiir 1,5 Millionen €.

Wenige Tage, vielleicht auch Monate zuvor hat der Verkaufer
mit einem Warmelieferanten einen Warmelieferungsvertrag
fur 15 Jahre abgeschlossen, der die verkaufte Immobilie
wirtschaftlich belastet. Das Grundbuch gibt keinen Hinweis,
weil der Verkaufer dem Lieferanten nur die Heizzentrale fur
den in der Branche tblichen symbolischen Preis von einem €
monatlich vermietet hat. Realistischer Gegenwert des
Warmelieferungsvertrages je nach den vereinbarten
Konditionen, vielleicht 300.000,00 €. Der neue Eigenttimer
erfahrt dies erst, wenn er die Immobilie Ubernimmt,
manchmal auch erst Monate spater, wenn er bemerkt, dass
er keine Rechnungen des Gas- oder Fernwarmeversorgers
bekommt. Wenn er dann im Kopf realisiert hat, dass er statt
1,5 Millionen € faktisch 1,8 Millionen fur die Immobilie gezahlt
hat, sind die Gerichte gefragt. Verdeckter Mangel?
Sittenwidrig? Sicherlich nicht, wenn an einer nicht sofort
auffalligen Stelle an der Heizanlage das Firmenschild des
Warmelieferanten klebt. Aber auch ohne Schild, lassen sich
derartige Risiken fur den Verkaufer der Immobilie vertraglich
ausschlieRen. Wenn dann noch der Immobilienverkaufer der
wirtschaftliche Nutzniel3er des Warmelieferungsvertrages ist,
wirkt sich dies wie eine Rente fur den Verkaufer neben dem
vereinbarten Kaufpreis aus. Die Rente kann durch geschickt
strukturierte Laufzeiten der Mietvertrage, in Verbindung mit
Vertragsablauf nach Kindigung in der Heizperiode im
Dezember oder Januar durchaus in Richtung lebenslange
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Rente verlangert werden. Ein wichtiges unterstiitzendes
Kriterium bei der Verhinderung der Kuindigung des
Warmelieferungsvertrages ist auch ein hoher vereinbarter
Ruckkaufwert fur die Heizanlage bei Vertragsablauf. Das
Beispiel in 2.12 ist so ein Fall, wo die WEG nach 15 Jahren
wegen einer komplizierten Formel im Vertrag ca. 40% der
Investitionskosten zuziglich Verzinsung zahlen muss. Wenn
die geschadigte WEG nicht zahlt, verlangert sich der Vertrag
um weitere 5 Jahre und das Spiel Zahlung oder weitere
Verlangerung beginnt erneut. Dies bei einem Vertragsablauf
in der Heizperiode am 31. Januar und einer dem
Warmelieferanten  vertraglich eingerdumten Zeit fir die
Demontage der alten Heizanlage. Die Vertragsverlangerung
uber die 15 Jahre hinaus ist bei solchen Konstellationen
sicher. Wer kann schon 14 Tage Demontage- und 3 Tage
Montagezeit flr eine neue Heizanlage im Winter
uberbricken?

Wenn Sie nun glauben, dass funktioniert nicht.
Die Beispiele in 2.8 und 2.9 waren genauso aufgebaut. Die
Kaufer wussten beim Kauf der Immobilien nicht, dass

verdeckte Warmelieferungsvertrage mitgekauft wurden.

Mit freundlichem Grul}

Adolf Krohn
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