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§ 556c BGB und Wärmelieferverordnung (WärmeLV) als zentrales Hemmnis  

für den Wärmenetzausbau – dringender Novellierungsbedarf  

 

 

Sehr geehrter Herr Bundesminister Dr. Buschmann, 

sehr geehrter Herr Bundesminister Dr. Habeck, 

sehr geehrte Frau Bundesministerin Geywitz, 

sehr geehrter Herr Bundesminister Schmidt, 

um die deutschen Klimaschutzziele zu erreichen, ist ein massiver Ausbau von Wär-

menetzen erforderlich. Das Bundesministerium für Wirtschaft und Klimaschutz 

(BMWK) sowie das Bundesministerium für Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen 

(BMWSB) haben sich gemeinsam mit einem breiten Verbändebündnis auf dem 

„Fernwärme-Gipfel“ am 12. Juni 2023 das Ziel gesetzt, mittelfristig mindestens 

100.000 Gebäude jährlich neu an Wärmenetze anzuschließen. Dabei stellt die Wär-

melieferverordnung in der heutigen Fassung ein zentrales Hemmnis dar. Dieses 

Hemmnis gilt es abzubauen und dafür brauchen wir Ihre Unterstützung.  

Bedeutung des Wärmenetzausbaus für Stadtwerke, Energieversorger und 

Kommunen 

Die besondere Bedeutung der Wärmenetze ergibt sich dadurch, dass eine Vielzahl 

erneuerbarer Energien (bzw. Technologien, wie bspw. Power-to-Heat, Großwärme-

pumpen, Geo- und Solarthermie, etc.) und unvermeidbarer Abwärme (aus Industrie 

und Gewerbe sowie thermischer Abfallverwertung) erschlossen werden kann, um sie 

für Wärmekunden nutzbar zu machen, insbesondere im urbanen Raum.  

Darüber hinaus bietet Fernwärme die Möglichkeit Wasserstoff und synthetische 

Brennstoffe, in Hocheffizienztechnologien wie der Kraft-Wärme-Kopplung, in Zukunft 

einzusetzen und somit einen Beitrag zur Versorgungssicherheit/Flexibilität auf der 

Strom- und Wärmeseite zu leisten.  

 
Dr. Marco Buschmann, Bundesminister der Justiz, FDP 

Robert Habeck, Bundesminister Wirtschaft und Klimaschutz 

Bündnis 90/Die Grünen  

Klara Geywitz, Bundesministerin WSB, SPD 

Wolfgang Schmidt, Bundesminister für besondere Aufga-

ben/Chef des Bundeskanzleramtes, SPD 
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Das enorme Potenzial der Fernwärme wird in den wesentlichen energiepolitischen Klimaneutralitätsszena-

rien, wie z.B. den BDI-Klimapfaden, Agora Klimaneutrales Deutschland 2045 oder den BMWK-Langfristsze-

narien, als ein Kernelement in den Wärme-(Transformations-)plänen vieler Stadtwerke, Energieversorger 

und Kommunen angesehen.  

 

BGB und WärmeLV stellen ein zentrales Hemmnis für den Wärmenetzausbau dar 

Wärmenetze stellen vor allem für Mehrfamilienhäuser, bzw. für die Mietbestände der Wohnungswirtschaft in 

den urbanen Gebieten, eine attraktive und kosteneffiziente Lösung für die Wärmeversorgung und die Dekar-

bonisierungsanforderung dar. Um eine Umstellung vom Eigenbetrieb auf eine gewerbliche Wärmelieferung 

(Fernwärme, Contracting) in laufenden Mietverhältnissen zu erleichtern, hatte das Bundesministerium der 

Justiz (BMJ) im Jahr 2013 mit § 556c BGB eine Regelung eingeführt, die eine Umstellung im laufenden 

Mietsverhältnis unabhängig von der Zustimmung des Mieters ermöglicht. Im Ergebnis hat die Regelung 

bis heute dazu geführt, dass nur in einem sehr geringen Umfang alte Öl- bzw. Erdgas-Kessel durch 

eine moderne und zukunftsfähige Wärmeversorgung ersetzt werden konnten. Dieser Umstand ist seit 

Jahren bekannt1 und in der Abschlusserklärung zum „Fernwärme-Gipfel“ abermals deutlich als Hemmnis für 

den Ausbau der Wärmenetze benannt worden.  

 

Geforderte Kostenneutralität in der Praxis kaum einzuhalten  

Aus Gründen des Mieterschutzes sieht § 556c BGB vor, dass die Kosten der gewerblichen Wärmelieferung 

nur dann auf den Mieter umgelegt werden, wenn sie die bisherigen Betriebskosten für die Eigenversorgung 

mit Wärme und Warmwasser nicht übersteigen (sog. Kostenneutralität). Im Kostenvergleich nach § 8  

WärmeLV werden die Kosten der bisherigen Eigenversorgung, die der Mieter bislang als Betriebs-

kosten zu tragen hatte, mit den Kosten verglichen, die der Mieter tragen müsste, wenn er dieselben 

Wärmemengen im Wege der gewerblichen Wärmelieferung bezogen hätte.   

Das Ungleichgewicht zwischen Eigenversorgung und der gewerblichen Wärmelieferung ergibt sich dadurch, 

dass unter diesen Umständen ein Wärmelieferant die Investitionskosten für eine klimaneutrale, zukunftsfä-

hige Wärmeversorgung allein über den Effizienz-Gewinn zwischen neuer und alter Anlage refinanzieren 

kann. 

In der Folge gelingt es praktisch nur sehr selten, die nach §556c BGB und Wärme LV geforderte Kostenneut-

ralität einzuhalten. Im Fall der Eigenversorgung kann der Vermieter jedoch alle anfallenden Kosten-

komponenten, im Rahmen der gesetzlichen Kappungsgrenzen, an die Mieter weitergeben, sowohl 

über die Betriebskosten als auch über die Kaltmiete. Im Fall einer gewerblichen Wärmelieferung geht 

das nicht – auch wenn die leitungsgebundene Wärmeversorgungslösung insgesamt kostengünstiger 

als die dezentrale Lösung ist. 

                                                 
1 Bereits im Jahr 2017 wurden im Bundesministerium für Wirtschaft und Energie im Rahmen einer ressort- und verbän-
deübergreifenden Arbeitsgemeinschaft Vorschläge für eine Anpassung er Wärmelieferverordnung erarbeitet und in ei-
nem Arbeitspapier veröffentlicht: https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Downloads/P-R/plattform-energieeffizienz-arbeits-
papier-waermelieferverordnung.pdf?__blob=publicationFile&v=1 



 
 
 

3 

 

 

Ist also die Kostenneutralität nicht gewahrt, müsste der Vermieter die Kostendifferenz selbst tragen und wird 

daher i.d.R. eine Umstellung und den damit verbundenen Aufwand ablehnen. 

Bisheriger Kostenvergleich durch GEG-Beschlüsse überholt 

Zudem berücksichtigt die WärmeLV die im Jahr 2023 geänderten rechtlichen Rahmenbedingungen nicht. 

Das Gebäudeenergiegesetz (GEG) schränkt den Einsatz fossiler Heizungstechnologien in Zukunft stark ein. 

Für den Kostenvergleich sollten daher unserer Ansicht nach zukünftig nur tatsächlich einsetzbare Heizungs-

technologien herangezogen werden.  

Im Rahmen der GEG-Novellierung wurde anerkannt, dass die notwendigen Investitionskosten für eine Um-

stellung auf erneuerbare Heizungstechnologien durch Vermieter und Mieter gemeinsam zu tragen sind. Da-

her wurde eine weitere Modernisierungsumlage (§ 559e BGB) eingeführt. Die bei der Umstellung der Wär-

meversorgung auf eine gewerbliche Wärmelieferung ggf. höheren Betriebskosten können nach der Syste-

matik der WärmeLV hingegen nicht berücksichtigt werden. Um Chancengleichheit zwischen den verschiede-

nen Versorgungstechnologien herzustellen, sollte daher in der WärmeLV in Anlehnung an § 559e BGB bei 

Umstellung auf eine gewerbliche Wärmelieferung eine vergleichbare zu begrenzende Steigerung der Be-

triebskosten ermöglicht werden. Diese Regelung würde den Mieter nicht schlechter stellen, als wenn der 

Vermieter selbst in eine neue Heizung investiert.   

Fazit 

In der aktuellen Fassung stellen § 556c BGB und WärmeLV ein zentrales Hemmnis für die geplante milliar-

denschwere Investitionstätigkeit vieler Energieversorger in den Wärmenetzausbau und somit den damit ver-

bundenen klimaneutralen Umbau des Gebäudebestandes dar. 

Sofern die Ausbaudynamik nicht erreicht werden sollte, ist ein Verfehlen der Klimaschutzziele im Gebäude-

sektor höchst wahrscheinlich. Ebenso sind auch anfallende Kosten für den Bundeshaushalt aus dem EU-

Effort-Sharing nicht auszuschließen.2  

Als Mitglieder der Bundesregierung bitten wir Sie, die Voraussetzungen für eine zeitnahe Novellie-

rung zu schaffen, um damit die gewerbliche Wärmelieferung als Klimaschutz-Option im Mietmarkt-

segment zu stärken.  

Konkret fordern wir die Herstellung von Chancengleichheit zwischen den verschiedenen Versorgungstech-

nologien. Eine angepasste WärmeLV sollte daher, analog dem neu hinzugefügtem § 559e BGB, eine be-

grenzte Steigerung der Betriebskosten auch bei Umstellung auf eine gewerbliche Wärmelieferung  

vorsehen. 

                                                 
2 Beim EU-Effort-Sharing sind verbindliche nationale Ziele für Gebäude und Verkehr vertraglich geregelt. Bei einer Ziel-
verfehlung muss die Bundesrepublik Deutschland von anderen EU-Ländern Emissionsberechtigungen zukaufen. Sol-
che Ausgleichszahlungen können durch einen konsequenten Ausbau klimaneutraler Fernwärme deutlich reduziert wer-
den. 
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Für vertiefende Gespräche stehen wir Ihnen gerne zur Verfügung. 

Mit freundlichen Grüßen 

 

 

 

Kerstin Andreae Werner Lutsch Ingbert Liebing 

Vorsitzende der  Geschäftsführer Hauptgeschäftsführer 

Hauptgeschäftsführung AGFW | Der Energieeffizienz- Verband kommunaler Unter- 

Mitglied des Präsidiums  verband für Wärme, Kälte und nehmen e. V.  (VKU) 

Bundesverband der Energie- KWK e. V. 

und Wasserwirtschaft e.V.   

 

 



<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


