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Rauchwarnmelder bundesweit Pflicht

von Lars Jope

Rauchwarnmelder sind in allen Bundeslindern fiir Neubauten Pflicht. Bis auf Berlin,
Brandenburg und Sachsen gilt in allen iibrigen Bundeslindern zudem die Rauchwarn-
melderpflicht fiir Bestandsbauten. In Berlin und Brandenburg endet die Ubergangsfrist
fiir Bestandsbauten am 31.12.2020. Bis zu diesem Zeitpunkt sind in diesen beiden Bun-
deslindern auch die Bestandsbauten mit Rauchwarnmeldern auszustatten. Ein Sonderfall

bleibt der Freistaat Sachsen.

Nachriistpflicht Berlin

Nach § 48 Abs. 4 der Bauordnung fiir Berlin
(BauO Bln) miissen in bestehenden Wohnun-
gen bis zum 31.12.2020 Aufenthaltsriume
und Flure, tiber die Rettungswege von Auf-
enthaltsrdumen fithren, jeweils mit mindestens
einem Rauchwarnmelder ausgestattet sein.
Anders als in den meisten anderen Bundeslin-
dern, ist in Berlin der Einbau von Rauchwarn-
meldern auch in den Ridumen vorgesehen, in
denen nicht bestimmungsgemif$ Personen
schlafen — neben Schlaf- und Kinderzimmer
sowie Fluren also auch in Wohnzimmern,
Arbeitszimmern usw. Ausgenommen sind
Kiichen sowie Bider und Toiletten. Letztere
gelten nicht als Aufenthaltsriume im Sinne der
Bauordnung. Die Rauchwarnmelder miissen
so eingebaut oder angebracht und betrieben
werden, dass Brandrauch friihzeitig erkannt
und gemeldet wird.

Der BauO Bln kann keine Regelung zur
Verantwortlichkeit fiir die Nachriistung von
Rauchwarnmeldern in bestehenden Wohnun-
gen entnommen werden. Der § 48 Abs. 4
BauO Bln beschreibt lediglich den Zustand,
der am Ende der Ubergangsfrist hergestellt
sein muss, nicht aber wer dafiir verantwortlich
ist. Allgemein wird davon ausgegangen, dass
die Nachriistung von Rauchwarnmeldern in
Berlin den Eigentiimern obliegt. Explizit gere-

geltist dagegen, dass dem Mieter oder andere
Nutzungsberechtigte die Sicherstellung der
Betriebsbereitschaft der Rauchwarnmelder
obliegt, es sei denn, die Eigentiimerin oder
der Eigentiimer tibernimmt diese Verpflich-
tung selbst.

Nachriistpflicht Brandenburg

Gemafs § 48 Abs. 4 der Brandenburgische
Bauordnung (BbgBO) miissen wie in Berlin
Aufenthaltsriume, ausgenommen Kiichen,
und Flure, iiber die Rettungswege von Aufent-
haltsraumen fiihren, jeweils mindestens einen
Rauchwarnmelder haben. Ausgenommen
sind auch Bider und Toiletten, die nicht als
Aufenthaltsriume im Sinne der Bauordnung
gelten. Auch in Brandenburg miissen die
Rauchwarnmelder so eingebaut oder ange-
bracht und betricben werden, dass Brand-
rauch frithzeitig erkannt und gemeldet wird.
Bestehende Wohnungen sind bis zum 31.
Dezember 2020 entsprechend auszustatten.

Auch die BbgBO kennt keine Regelung, wer
fiir die Nachriistung von Rauchwarnmeldern
in bestehenden Wohnungen verantwortlich
ist. Es wird aber auch fiir Brandenburg da-
von ausgegangen, dass die Nachriistung von
Rauchwarnmeldern dem Eigentiimer obliegt.
Anders als in der BauO Bln ist nicht explizit

geregelt, dass dem Mieter oder andere Nut-
zungsberechtigte die Sicherstellung der Be-
triebsbereitschaft der Rauchwarnmelder
obliegt.

Sonderfall Sachsen

Im Gegensatz zu den Regelungen zur Rauch-
warnmelderpflicht in den Bauordnungen
anderer Bundeslinder, ist in Sachsen derzeit
ausschlieSlich eine Verpflichtung zum Ein-
bau von Rauchmeldern in Neubauten und
im Rahmen von Umbauten gegeben. § 47
Abs. 4 Sachsische Bauordnung (Sichs BauO)
regelt dabei nur:

Aufenthaltsriume, in denen bestimmungs-
gemdfS Personen schlafen, und Flure, die zu
diesen Aufenthaltsriumen fiibren, sind jeweils
mit mindestens einem Rauchwarnmelder
auszustatten, soweit nicht fiir solche Réiume
eine automatische Rauchdetektion und an-
gemessene Alarmierung sichergestellt sind.
Die Rauchwarnmelder miissen so eingebaut
oder angebracht und betrieben werden, dass
Brandrauch friihzeitig erkannt und gemeldet
wird. Die Sicherstellung der Betriebsbereit-
schaft obliegt den unmittelbaren Besitzern,
es sei denn, der Eigentiimer iibernimmt diese
Verpflichtung selbst.

Ubrige Bundeslinder

In den tibrigen Bundeslindern ist die Rauch-
warnmelderpflicht in Neu- wie Bestandswoh-
nungen schon zum Teil seit iiber zchn Jahren
giiltig. Niheres zur Verpflichtung zur Ausstat-
tung von Wohnungen mit Rauchwarnmeldern
ist in der jeweiligen Landesbauordnung der
einzelnen Bundeslinder geregelt.

Einheitlich festgelegt in allen Bauordnungen
ist allerdings, dass in Wohnungen Schlafriu-
me und Kinderzimmer sowie Flure, tiber die
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Rettungswege von Aufenthaltsraumen fithren,
jeweils mindestens einen Rauchwarnmelder
haben miissen. In einigen Bundeslindern
miissen auch andere Riume, wie Wohn- oder
Arbeitszimmer mit mindestens einem Rauch-
warnmelder ausgestattet werden, wie es jetzt
auch in Berlin und Brandenburg gefordert ist.

Austausch von Rauchwarnmeldern

Rauchwarnmelder haben auf Grund der Al-
terung der elektronischen Bauteile (insbeson-
dere der Sensoren) eine begrenzte Dauer, in
der ein sicheres Funktionieren gewihrleistet
werden kann. Die DIN 14676 schreibt vor,
dass ein Rauchwarnmelder spitestens 10
Jahren (+ 6 Monate Karenzzeit) nach der
erstmaligen Inbetriebnahme ausgetauscht
werden muss. Auf Rauchwarnmeldern mit
fest eingebauter 10-Jahres-Batterie ist neben
dem Herstellungsdatum auch das spiteste
Austauschdatum genannt.

In cinigen Bundeslindern gilt es, die
Rauchmelder nach 10 Jahren nun auszu-
tauschen. So in Mecklenburg-Vorpommern,
wo es die Rauchwarnmelderpflicht in Neu-
und Umbauten seit dem 1.9.2006 gibt; fiir
Bestandsbauten galt eine Ubergangsfrist bis
31.12.2009 (§ 48 Abs. 4 Mecklenburg-Vor-
pommerschen Landesbauordnung).

In Hamburg und Schleswig-Holstein galt eine
Ubergangsfrist zum Einbau von Rauchmel-
dern in Bestandsbauten bis zum 31.12.2010
(§ 45 Abs. 6 Hamburgische Bauordnung
bzw. § 49 Abs. 4 Landesbauordnung fir das
Land Schleswig-Holstein). Hier gilt es, die
Rauchmelder bis Jahresende auszutauschen.

Warum Rauchwarnmelder

Jeden Tag ereignen sich in Deutschland zahl-
reiche Brinde. Dabei schwanken die statisti-
schen Zahlen zwischen 300 und bis zu 400
Menschen, die jihrlich bei Feuern ums Leben
kommen. Gefihrlich ist dabei insbesondere
der entstehende Brandrauch. Zwei Drittel
der Brandopfer werden im Schlaf vom Feu-
er uberrascht. Die meisten Bewohner ster-
ben an den Folgen einer Rauchvergiftung.
Rauchwarnmelder bieten als Warnmittel
einen zuverlissigen Schutz, vorausgesetzt, sie
sind ordnungsgemifs installiert und werden
regelmifig tiberpriift. Deshalb gibt es seit
einiger Zeit eine flichendeckende Rauchwarn-
melderpflicht in Deutschland. So kommen
Rauchwarnmelder zum Einsatz, die helfen
Leben zu retten und die Anzahl der Brand-
opfer in Deutschland deutlich zu reduzieren.

Praxistipp Montage und Wartung

Fiir den sicheren Einsatz bei der Verwendung
von Rauchwarnmeldern ist eine Vollausstat-
tung der Wohnung zu empfehlen. Das erhoht
die Sicherheit der Bewohner und erspart
zusitzlichen Aufwand bei einer spiteren
Umnutzung der Raume.

Nach DIN 14676 miissen sie ,,fachgerecht*
montiert und gewartet werden. Danach miis-
sen Rauchwarnmelder immer an der Decke,
vorzugsweise in der Raummitte, aber in jedem
Fall mindestens 0,5 m von der Wand oder
einem Unterzug oder von Einrichtungsgegen-
stinden entfernt, montiert werden.

Die zuverlissige Funktionsweise von Rauch-
warnmeldern kann vor allem im Laufe der
Zeit beeintrichtigt werden durch Staub
und andere Kleinpartikel in der Raumluft,
Luftfeuchtigkeit, Materialbelastung durch
Temperaturwechsel, Korrosion oder durch
Schadstoffe.

Berliner Mieten-

deckel riickwirkend
in Kraft

von Lars Jope

Das Berliner Abgeordnetenhaus hat am
30.1.2020 den Mietendeckel beschlossen.
Das kontrovers diskutierte Gesetz zur Mie-
tenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin
(MietenWoG Bln) wurde am 22.2.2020 im
Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin
veroffentlicht. Es tritt riickwirkend zum
18.6.2019 in Kraft. Das bedeutet, dass die
Mieten in Berlin fiir fiinf Jahre eingefroren
werden. Mieterhdhungen sind ab sofort nicht
mehr erlaubt.

Kerninhalte des Gesetzes

Mietenstopp: Die Bestandsmicten erfah-
ren eine Deckelung auf die Hohe der zum
18.6.2019 maf3geblichen Miete (Stichtags-
regelung). Riickwirkend muss keine héhere
als die am Stichtag 18.6.2019 geltende Net-
tokaltmiete gezahlt werden. Mieterhthungen
sind nicht mehr erlaubt; die Mieten werden
fur fiinf Jahre eingefroren. Dies gilt auch fiir
Staffel- und Indexmieten.

Mietobergrenzen: Das Gesetz legt verschiede-
ne Obergrenzen fiir die Hohe der Miete fest.
Bei Wiedervermietung gilt grundsitzlich die
Vormiete. Falls die Vormiete hoher ist als die
Mietobergrenze, dann gilt die Mietobergren-
ze. Die Hohe der Mietobergrenze hingt von
Alter und der Ausstattung der Wohnung ab
und ist im Gesetz in einer Tabelle festgelegt.

Ausnabmen: Mit wenigen Ausnahmen sind
grundsitzlich alle Wohnrdume in Berlin be-
troffen. Ausnahmen gelten lediglich fiir Neu-
bauwohnungen (Erstbezug nach 1.1.2014)
und offentlich geforderte Wohnungen. Den-
noch verbleiben schitzungsweise rund 1,5
Millionen Berliner Wohnungen, die in den
Geltungsbereich des Gesetzes fallen.

Der Mietendeckel ist bereits vielfach von
Unternehmensverbinden, Wohnungsunter-
nehmen, dem Handwerk und der Bauwirt-
schaft kritisiert worden. Es wird bezweifelt,
ob mit dem Mietendeckel wohnungspoli-
tisch irgendetwas erreicht wird, aufSer dass
weniger saniert wird. Hintergrund fiir die
Mietendeckel-Pline ist der angespannte Woh-
nungsmarkt in der Hauptstadt. Ob mit dem
Mietendeckel das Grundproblem in der Bun-
deshauptstadt, sprich ist die Notwendigkeit
an neuem Wohnungsraum, gelost werden
kann wird dabei allerdings in Frage gestellt.

Verfassungsrechtliche Uberpriifung

Mit der Begrenzung von Mietpreisen im Lan-
desrecht betritt Berlin juristisches Neuland.
Verschiedene Akteure haben bereits ange-
kiindigt, den Berliner Mietendeckel verfas-
sungsrechtlich tiberpriifen lassen zu wollen
(HKA 8-9/2019). Das Hauptargument lautet,
dass der Bundesgesetzgeber das Mietrecht
umfassend und abschlieSend geregelt und
das Land Berlin mithin keine Gesetzgebungs-
kompetenz habe. Zudem verstofle das Ge-
setz gegen die VerhiltnismiBigkeit und die
Eigentumsgarantie.

Verlangerung der
Mietpreisbremse

von Lars Jope

Der Deutsche Bundestag verabschiedete mit
dem Gesetz zur Verlingerung und Verbes-
serung der Regelungen tber die zuldssige
Miethohe bei Mietbeginn am 14.2.2020
eine Verlingerung der Mietpreisbremse bis
2025. Dieses Instrument soll es den Lindern
erneut ermoglichen, ein Gebiet mit einem
angespannten Wohnungsmarkt durch Rechts-
verordnung zu bestimmen, in dem die Kosten
bei Neu- oder Wiedervermietungen auf das
Niveau der ortsiiblichen Vergleichsmiete
plus zehn Prozent begrenzt werden. Zudem
konnen Mieter bei Verstofsen kiinftig mehr
Geld vom Vermieter zurtickfordern.

Hintergrund

Die Mietpreisbremse wurde 2015 einge-
fithrt und wire in diesem Jahr ausgelaufen.
Sie deckelt in Gebieten mit ,angespanntem
Wohnungsmarkt* die Kosten bei Neu- oder
Wiedervermietungen auf das Niveau der orts-
tiblichen Vergleichsmiete plus zehn Prozent.
Neubauten sind ausgenommen. Spitestens
mit Ablauf des 31. Dezember 2025 sollen
alle Rechtsverordnungen aufler Kraft treten.

Mietforderungen kiinftig
auch riickwirkend

Wohnungspolitische Kritik

Mit dem Gesetz werden Mieter zudem nun
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in der Auseinandersetzung mit ihren Ver-
mietern gestirkt. Sie sollen kiinftig deutlich
mehr Geld vom Vermieter zuriickfordern
konnen, wenn sie einen Verstofl gegen die
Preisbremse binnen 30 Monaten nach Ver-
tragsabschluss riigen —also bis zu zweieinhalb
Jahre ruckwirkend. Bisher erhalten sie nur
das Geld zuriick, das sie vom Zeitpunkt der
Riige an zu viel gezahlt haben.

Kritik der Wohnungswirtschaft

Die Wohnungswirtschaft mahnt, dass die
Mietpreisbremse keine Dauereinrichtung
sein durfe. Bund, Linder und Kommunen
hatten es versiumt, den Markt vor allem
durch Neubauten zu entlasten. Private Ver-
micter und Wohnungssuchende seien die
Leidtragenden.

Aktuelle Urteile

Mietwohnung hat
eigenen Strom-
zahler: Realofferte
richtet sich an Mie-
ter

BGH Urteil vom 27. November 2019
- VIII ZR 165/18

Wird der Stromverbrauch einer in einem
Mehrparteienhaus gelegenen und vermiete-
ten Wohnung tiber einen Zihler erfasst, der
ausschlieBlich dieser Wohnung zugeordnet
ist, richtet sich die in der Bereitstellung von
Strom liegende Realofferte des Versorgungs-
unternehmens regelmafig nicht an den Haus-
eigentiimer, sondern an den Mieter, welcher
durch die seinerseits erfolgte Stromentnahme
das Angebot konkludent annimmt.

Sachverhalt

Die auf Zahlung von 408,55 € nebst Zinsen
gerichtete Klage hat in den Vorinstanzen
keinen Erfolg gehabt. Mit der vom Beru-
fungsgericht zugelassenen Revision verfolgt
die Kldgerin ihr Klagebegehren weiter.

Entscheidungsgriinde

Die Kldgerin nimmt im Gemeindegebiet von
B. in Schleswig-Holstein die Grundversor-
gung mit Strom wahr. Sie begehrt von dem
Beklagten als Eigentiimer eines dort gelege-
nen Mchrparteienhauses eine Vergiitung in
Hohe von 360,61 € fiir Stromlieferungen im
Zeitraum vom 20. Dezember 2012 bis zum
7. Mai 2013 sowie Erstattung der Kosten
fiir einen erfolglosen Sperrversuch in Hohe
von 47,94 €.

Der Stromverbrauch wurde iiber Zihler
erfasst, die jeweils einer bestimmten Woh-
nung in dem Anwesen zugeordnet sind. Die
Stromlieferung der Kligerin betraf eine durch
den Beklagten vermietete und im streitge-
genstiandlichen Zeitraum zuletzt von den
Mietern P./A. genutzte Wohnung.

Die Revision hat keinen Erfolg.

L.

Das Berufungsgericht (LG Itzehoe, Urteil
vom 8. Mai 2018 - 1 S 116/17) hat zur Be-
griindung seiner Entscheidung - soweit fiir
das Revisionsverfahren von Interesse - im
Wesentlichen ausgefiihrt:

Der Beklagte sei nicht Vertragspartner der
Klagerin geworden. Denn das Leistungs-
angebot der Kligerin auf Abschluss eines
Stromversorgungsvertrages habe sich nicht
an ihn als Hauseigentiimer, sondern an die
Mieter gerichtet, die den Strom in der von
ihnen angemieteten Wohnung, der ein eigener
Zihler zugeordnet sei, entnommen hitten.

Nach den vom Bundesgerichtshof aufgestell-
ten Grundsitzen sei fiir einen konkludenten
Vertragsschluss mafigebend, an wen sich
das in der Bereitstellung von Strom liegende
Vertragsangebot nach dem objektiven Em-
pfangerhorizont richte. Hiernach habe nicht
der Beklagte als Hauseigentiimer die Strom-
lieferung als an ihn gerichtete Realofferte
verstehen miissen; Adressat seien vielmehr
die Mieter gewesen. Entscheidend hierbei
sei, dass der Stromzihler einer einzelnen
Mieteinheit, namlich der von den Mietern
P./A. angemieteten Wohnung, zugewiesen
sei und nur deren Stromverbrauch erfasse.
Da der Beklagte mit den Mietern auch ver-
einbart habe, diese sollten sich nach Bezug
der Wohnung umgehend bei der Kligerin
anmelden, habe er davon ausgehen diirfen,
der ab Wohnungsiibergabe erfolgte Strom-
verbrauch werde konkret erfasst und den
Mietern zugeordnet.

Entgegen der Auffassung der Kligerin sei
nicht entscheidend, wem die tatsichliche
Verfiigungsgewalt tiber den ,,Netzanschluss*
im Sinne des § 5 Niederdruckanschlussver-
ordnung (NDAV) [richtig § 5 Niederspan-
nungsanschlussverordnung, NAV| zustehe, da
der Bundesgerichtshof den ,,Ubergabepunkt«
nicht in diesem Sinne definiert habe.

1.

Diese Beurteilung hilt rechtlicher Nachprii-
fung stand, so dass die Revision zuriickzu-
weisen ist. Das Berufungsgericht hat rechts-
fehlerfrei einen Anspruch der Kligerin auf
Verglitung fiir den im Zeitraum vom 20.
Dezember 2012 bis zum 7. Mai 2013 ge-
lieferten Strom (§ 433 Abs. 2 BGB) sowie
auf Ersatz der Kosten fiir den erfolglosen
Versuch der Unterbrechung der Versorgung
(§ 280 Abs. 2, § 286 Abs. 1 BGB, § 19 Abs.
2, 4 StromGVV) verneint. Denn ein Strom-
lieferungsvertrag ist zwischen den Parteien
nicht geschlossen worden. Das konkludente

Angebot der Kligerin auf Abschluss eines
Versorgungsvertrages richtete sich bei der
gebotenen Auslegung aus Sicht eines verstin-
digen Dritten in der Position des Empfingers
(§§ 133, 157 BGB) nicht an den Beklagten
als Eigentiimer des Mehrfamilienhauses,
sondern an die Mieter der iiber einen eigenen
Stromzihler verfigenden Wohnung.

1. In dem Leistungsangebot eines Versor-
gungsunternchmens ist grundsitzlich ein
Vertragsangebot zum Abschluss eines Ver-
sorgungsvertrages in Form einer sogenannten
Realofferte zu sehen. Diese wird von demje-
nigen konkludent angenommen, der aus dem
Leitungsnetz Elektrizitit, Gas, Wasser oder
Fernwirme entnimmt. Dieser Rechtsgrund-
satz, der auch in § 2 Abs. 2 der Verordnungen
iber die Allgemeinen Bedingungen fiir die
(Grund-)Versorgung mit Energiec und Was-
ser (StromGVV, GasGVV, AVBWasserV,
AVBFernwirmeV) zum Ausdruck kommrt,
trigt der Tatsache Rechnung, dass in der
offentlichen leitungsgebundenen Versorgung
die angebotenen Leistungen vielfach ohne
ausdriicklichen schriftlichen oder miindli-
chen Vertragsschluss in Anspruch genommen
werden. Er zielt darauf ab, einen ersichtlich
nicht gewollten vertragslosen Zustand bei
den zugrunde liegenden Versorgungsleis-
tungen zu vermeiden. Aus der mafSgebenden
Sicht eines objektiven Empfingers stellt sich
typischerweise die Vorhaltung der Energie
und die Moglichkeit der Energieentnahme
an den ordnungsgemiflen Entnahmevor-
richtungen nach Treu und Glauben und
unter Berticksichtigung der Verkehrssitte
als Leistungsangebot und damit als Ver-
tragsangebot dar. Die Inanspruchnahme
der angebotenen Leistung beinhaltet - auch
bei entgegenstehenden ausdriicklichen Au-
Serungen - die schliissig erklirte Annahme
dieses Angebots (vgl. Senatsurteile vom 26.
Januar 2005 - VIII ZR 66/04, WM 2005,
1089 unter I 1 b aa; vom 2. Juli 2014 - VIII
ZR 316/13,BGHZ 202, 17 Rn. 10; vom 22.
Juli2014 - VIII ZR 313/13, BGHZ 202, 158
Rn. 12; jeweils mwN).

a) Empfanger der im Leistungsangebot des
Versorgungsunternchmens liegenden Realof-
ferte zum Abschluss eines Versorgungsver-
trages ist dabei typischerweise derjenige, der
die tatsdchliche Verfiigungsgewalt iiber den
Versorgungsanschluss am Ubergabepunkt
ausiibt, was auch ein Mieter oder Pichter
sein kann, dem aufgrund des Miet- oder
Pachtvertrags die tatsichliche Verfigungs-
gewalt Uber die ihm iiberlassene Miet- oder
Pachtsache eingeriumt ist (vgl. BGH, Urteile
vom 15. Februar 2006 - VIII ZR 138/05,
NJW 2006, 1667 Rn. 20; vom 10. Dezember
2008 - VIII ZR 293/07, NJW 2009, 913 Rn.
6; vom 6. Juli 2011 - VIII ZR 217/10, WM
2012, 618 Rn. 16; vom 22. Januar 2014 -
VIII ZR 391/12, NJW 2014, 1951 Rn. 13;
vom 2. Juli 2014 - VIII ZR 316/13, aaO Rn.
12, 14;vom 22, Juli 2014 - VIII ZR 313/13,
aaO Rn. 14, 16; vom 25. Februar 2016 - IX
ZR 146/15, NJW 2016, 2260 Rn. 14; vom
7.Mirz 2017 - EnZR 56/15, RdE 2018, 27
Rn. 18; Beschluss vom 5. Juni 2018 - VIII
ZR 253/17, NJW-RR 2018, 1105 Rn. 6;
jeweils mwN).
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b) Dabei ist es unerheblich, ob dem Ener-
gieversorger die Identitit des Inhabers der
tatsichlichen Verfiigungsgewalt bekannt ist,
er also etwa weif, dass das zu versorgende
Objekt sich im Besitz eines Mieters oder
Pichters befindet und dieser die tatsidchliche
Verfiigungsgewalt iber den Versorgungsan-
schluss ausiibt (vgl. Senatsurteil vom 22. Juli
2014 - VIII ZR 313/13, aaO Rn. 16).

¢) Bei der Bestimmung des Angebotsadressa-
ten kommt es somit - entgegen der Ansicht
der Revision - durchaus mafigebend dar-
auf an, wer den Strom verbraucht, da der
Vertrag regelmifSig gerade mit der Person
begriindet werden soll, die aufgrund ihrer
tatsichlichen Verfiigungsgewalt in der Lage
ist, die offerierte Energie auch zu entnehmen,
mithin hierdurch das Angebot (konkludent)
anzunechmen (vgl. Senatsurteile vom 2. Juli
2014 - VIII ZR 316/13, aaO Rn. 14, 17;
vom 22. Juli 2014 - VIII ZR 313/13, aaO
Rn. 27; LG Koln, Urteil vom 11. Juli 2018 -
18 O 18/17, juris Rn. 41; Busche in Berliner
Kommentar zum Energierecht, 4. Aufl., vor
§ 36 EnWG Rn. 27; Brandle, ZfIR 2016,
714, 715). Ist eine Wohnung vermietet, hat
diese Moglichkeit typischerweise der Mieter,
da ihm infolge der eingerdumten Nutzungs-
befugnis auch die tatsidchliche Sachherrschaft
iiber die gemieteten Riume und die darin be-
findlichen Versorgungsanschliisse zukommt
(vgl. Senatsurteil vom 22. Juli 2014 - VIII ZR
313/13,aa0 Rn. 21; Senatsbeschluss vom §.
Juni 2018 - VIII ZR 253/17, aaO Rn. 4, 6).

2. In Anwendung dieser Grundsitze hat das
Berufungsgericht vorliegend rechtsfehlerfrei
angenommen, dass der Versorgungsvertrag
beziiglich des Stromverbrauchs, der iiber
einen separaten, der vermieteten Wohnung
zugeordneten Zihler erfasst worden ist, nicht
mit dem Beklagten als Grundstiickseigentii-
mer zustande gekommen ist.
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a) Dieser war nicht Adressat des in der Zur-
verfiigungstellung von Strom liegenden Rea-
lofferte der Kldgerin. Deren Angebot richtete
sich vielmehr an die Mieter der Wohnung.

aa) Nur diesen stand aufgrund des Miet-
vertrages die tatsichliche Verfugungsgewalt
iiber die sich in der Wohnung befindlichen
Versorgungseinrichtungen zu. Damit befan-
den allein sie iiber den Stromverbrauch in
der Wohnung.

Dieser Verbrauch wurde - was das Berufungs-
gericht bei der Auslegung der Realofferte
zutreffend beriicksichtigt hat - von einem
separaten Zihler erfasst. Dies ermoglicht
es der Kligerin, den konkreten Verbrauch
individuell zuzuordnen und gegeniiber dem
einzelnen Mieter abzurechnen. Demzufol-
ge musste der Beklagte, dem ohnehin bei
ordnungsgemiflem Verlauf der Dinge nicht
die Moglichkeit offen stand, tiber diesen
Zihler Strom zu verbrauchen, die Zurver-
fiigungstellung der Energie nicht als eine an
ihn gerichtete Realofferte verstehen.

bb) Ebenso zutreffend hat das Berufungs-
gericht bei der Beurteilung der Realofferte
die gingige Praxis beriicksichtigt, wonach
bei Mietwohnungen, die mit einem eigenen
Stromzihler ausgestattet sind, der Mieter in
der Regel - wie hier sogar im Mietvertrag
ausdriicklich vereinbart - den Strombezugs-
vertrag direkt mit dem Versorgungsunter-
nehmen abschliefSt und damit der ,,Umweg*
tiber einen Vertragsabschluss des Vermieters
und eine Abrechnung dieser Betriebskosten
eingespart wird (vgl. Senatsbeschluss vom
5. Juni 2018 - VIII ZR 253/17,aa0 Rn. 7).

b) Soweit die Revision demgegentiber zur
Begriindung eines Vertragsschlusses mit dem
Beklagten auf die Regelung des § 2 Abs. 2
StromGVYV abstellt, verkennt sie den Zweck
dieser Norm.

Nach § 2 Abs. 2 StromGVV ist der Kunde
verpflichtet, dem Grundversorger die Entnah-
me von Elektrizitit unverziiglich mitzuteilen,
wenn der Grundversorgungsvertrag dadurch
zustande kommt, dass Elektrizitit aus dem
Elektrizititsversorgungsnetz der allgemeinen
Versorgung entnommen wird. Wie ausge-
fithrt bringt diese Regelung lediglich dekla-
ratorisch den allgemeinen Rechtsgrundsatz
des Zustandekommens eines konkludenten
Vertrages durch Angebot und Annahme zum
Ausdruck, stellt diesbeziiglich aber konstitu-
tive Voraussetzungen nicht auf.

Ungeachtet dessen kann sich die Revision
zur Begriindung eines Vertragsschlusses mit
dem Beklagten auch nicht mit Erfolg auf
den Wortlaut beziehen. Sie meint die Vo-
raussetzungen des § 2 Abs. 2 StromGVV
ligen in Bezug auf die Mieter nicht vor, da
diese den Strom gerade nicht aus dem Elek-
trizititsversorgungsnetz ,der allgemeinen
Versorgung ™, welches nicht bis zum Zahler
der einzelnen Wohnung reiche, sondern nur
aus der ,,Kundenanlage (§ 3 Nr. 24 Buchst.
a und b EnWG) entnommen hitten. Dies
trifft nicht zu.

Denn das in § 2 Abs. 2 StromGVV genannte
Elektrizititsversorgungsnetz ,,der allgemeinen
Versorgung®, auf das sich die Grundver-
sorgungspflicht erstreckt (§ 36 Abs. 2 Satz
1 EnWG), endet nicht am Hausanschluss,
sondern ist nach § 3 Nr. 17 EnWG gerade
ein solches, das fiir die Versorgung jedes
Letztverbrauchers offen steht. Dieses Elektri-
zititsversorgungsnetz ist damit allein von den
nicht jedem Letztverbraucher zuganglichen
Arealnetzen bezichungsweise geschlossenen
Verteilernetzen im Sinne von § 110 EnWG,
nicht aber von der ,Kundenanlage* zu unter-
scheiden (vgl. BT-Drucks. 15/5268,S. 117;
Danner/Theobald/Hartmann, Energierechrt,
Stand Mai 2019, § 2 StromGVV Rn. 19;
Kment/Schex, Energiewirtschaftsgesetz, 2.
Aufl. § 3 Rn. 37). Zudem spricht der Wort-
laut von § 2 Abs. 2 StromGVV von der
LEntnahme* des Stroms. Nur der Kunde,
der Strom entnimmt, ist verpflichtet dies dem
Grundversorger anzuzeigen. Der Beklagte als
Hauseigentiimer hat aber gerade keinen - vom
Zihler der vermieteten Wohnung erfassten
- Strom entnommen.

¢) Die raumlich-technische Sichtweise der
Revision, wonach zur Beurteilung des Adres-
saten der Realofferte die Verfiigungsgewalt
tiber den ,,Hausanschluss® (Netzanschluss,
§ 5 NAV) mafSgebend sein soll (ebenso LG
Saarbriicken, CuR 2016, 92, 94), welche vor-
liegend allein dem Beklagten zukomme, und
das Vertragsangebot des Grundversorgers an
diesem Ubergang zur Kundenanlage (§ 3 Nr.
24 EnWG) ende, ist fur die Frage, mit wem
ein Stromlieferungsvertrag zustande kommt,
ohne Bedeutung (vgl. Senatsbeschluss vom
15. Januar 2008 - VIII ZR 351/06, WuM
2008, 139 Rn. 2 |zu § 10, § 12 AVBGasV]).

Denn die Energie wird in der jeweiligen
Wohnung bereit gestellt und entnommen.
Dies muss ein Mieter als Angebot des Ver-
sorgers und nicht des Eigentiimers/Vermieters
verstehen. Die Annahme dieses Angebotes
erfolgt - konkludent - durch die Entnahme
des Stroms. Bei regulirem Verlauf der Dinge
erfolgt diese Entnahme nicht am ,,Hausan-
schluss®, sondern an den cinzelnen Entnah-
meeinrichtungen in der Wohnung,.

Nach Vorstehendem kommt es zur Bestim-
mung des Empfingers der Realofferte auf die
Frage, wer Inhaber des Netzanschlusses, der
nach § 5§ NAV das Elektrizitdtsversorgungs-
netz der allgemeinen Versorgung mit der
clektrischen Anlage des Anschlussnehmers
verbindet (,,Hausanschluss*), und der elek-
trischen Anlage hinter der Hausanschlusssi-
cherung (§ 13 NAV) ist, daher grundsitzlich
nicht an (vgl. Senatsbeschluss vom 15. Januar
2008 - VIII ZR 351/06, aaO).

3. Hiernach wurde der Versorgungsvertrag
nicht mit dem Beklagten geschlossen. Gegen-
liufige Anhaltspunkte, die im vorliegenden
Fall dennoch eindeutig auf ihn als Vertrags-
partner der Kligerin weisen konnten (vgl.
hierzu Senatsurteile vom 2. Juli 2014 - VIII
ZR 316/13,2a0 Rn. 16; vom 22. Juli 2014
- VIII ZR 313/13, aaO Rn. 18), sind weder
festgestellt noch ersichtlich.




