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Unterrichtung
durch die Bundesregierung

Ergebnisbericht zur Evaluation des Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetzes und
zur Entwicklung einer Stufenfunktion fiir Nichtwohngebaude

. Gesamtergebnis

Das Ziel der vorliegenden Evaluierung ist es, die in § 10 des Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetzes
(CO2KostAufG) genannten Priifpunkte zu bewerten. Danach sollen Effizienz und Anwendungssicherheit der
CO:-Kosten-aufteilung einschlieBlich moglicher Stufenanpassungen gepriift, die tatséchliche Kostenverteilung
und ihre Lenkungswirkung statistisch ausgewertet, die ZweckmaBigkeit eines alternativen Modells auf Basis
von Energieeffizienzklassen untersucht sowie der Mieterschutz beim Brennstoffwechsel anhand des Wirtschaft-
lichkeitsgebots bewertet werden. Daneben dient diese Evaluation der Priifung und gegebenenfalls Entwicklung
eines Stufenmodells fiir Nichtwohngebdude (NWG) nach § 8 Absatz 4 COKostAufG. Danach soll die hilftige
Aufteilung der Kohlendioxidkosten bei Nichtwohngebduden im Jahr 2025 von einem Stufenmodell fiir Nicht-
wohngebiude abgelost werden.

Die Evaluierung haben das Bundesministerium flir Wirtschaft und Energie (BMWE) und das Bundesministeri-
um fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB) durchgefiihrt. BMWE und BMWSB wurden bei
der Evaluierung von einem Forschungskonsortium unterstiitzt.

Die Evaluierung zeigt insgesamt, dass die Aufteilung der Kosten auf Basis der tatsdchlich gemessenen Verbrau-
che in der iiberwiegenden Mehrheit der Mietverhéltnisse mit hoher Effizienz und Anwendungssicherheit ver-
bunden ist. Dariiber hinaus lésst sie eine Anpassung des Stufenmodells fiir WG, im Sinne einer Verschiebung
der Stufen, sinnvoll erscheinen.

Zudem zeigt die Evaluierung, dass die CO:-Kostenaufteilung weiterhin auf Grundlage des Verbrauchs und
nicht auf Grundlage der Energicausweise erfolgen soll.

Im Hinblick auf die Untersuchung des mietrechtlichen Wirtschaftlichkeitsgebots dufiern die Forschungsnehmer
Zweifel, dass der jetzige Rechtsrahmen in Form des mietrechtlichen Wirtschaftlichkeitsgebots Mieter bei einem
Brennstoffwechsel ausreichend vor Mehrkosten schiitze, und regen zusétzliche rechtliche Regelungen an.

Im Hinblick auf die Entwicklung einer Stufenfunktion fiir NWG erscheint eine Anderung des Status quo erst
sinnvoll, wenn Klarheit besteht, wie die Europidischen Richtlinie {iber die Gesamtenergieeffizienz von Gebéu-
den (EPBD) im Einzelnen umgesetzt wird.

Zugeleitet mit Schreiben des Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Energie vom 1. April 2026 gemdf; § 10 des
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetzes.
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BMWE und BMWSB werden im Rahmen der nidchsten Novellierung' des CO2KostAufG,
— eine Anpassung der Stufenfunktion fiir WG,
— eine Verbesserung des Rechtsrahmens fiir Mieter bei einem Brennstoffwechsel und

— die Entwicklung einer Stufenfunktion fiir NWG nach Umsetzung der EPBD in nationales Recht priifen.

Il Gesetzlicher Evaluationsauftrag nach § 10 CO2KostAufG

Die zu evaluierenden Regelungen nach § 10 CO;KostAufG umfassten insbesondere die folgenden Priifpunkte:

1. eine Priifung der Effizienz und der Anwendungssicherheit des Verfahrens der Aufteilung der Kohlendi-
oxidkosten im Rahmen der Heizkostenabrechnung, sowie die Priifung einer Anpassung der Stufen zur Be-
stimmung des Aufteilungsverhiltnisses der Kohlendioxidkosten zwischen Mieter und Vermieter,

2. eine statistische Erfassung der Kostenaufteilung iiber alle betroffenen Mietverhiltnisse hinweg, eine Prii-
fung der Stufenaufteilung auf ihre Lenkungswirkung,

3. eine Priifung der Frage, ob die Regelung eines Stufenmodells anhand der Energieeffizienzklassen und eine
Aufteilung auf der Grundlage von Energieausweisen zweckméBig und praktikabel ist, sowie

4. die Priifung, ob der Mieter bei einem Brennstoffwechsel durch das Wirtschaftlichkeitsgebot nach § 556
Absatz 3 Satz 1 zweiter Halbsatz des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) ausreichend geschiitzt ist oder ob
dariiber hinausgehende gesetzliche Regelungen geboten sind.

Zugleich soll die Evaluation kldren, ob und in welcher Form ein Stufenmodell fiir Nichtwohngebdude (§ 8 Ab-
satz 4 CO:KostAufG) entwickelt werden sollte.

lll. Ausgangslage

Ziel des am 1. Januar 2023 in Kraft getretenen CO>KostAufG ist es, einen wirksamen Beitrag zur Reduktion der
Treibhausgasemissionen im Gebéudebereich zu leisten. Es kniipft an das durch das Brennstoffemissionshan-
delsgesetz (BEHG) eingefiihrte nationale Emissionshandelssystem an, das seit 2021 das Inverkehrbringen fossi-
ler Brennstoffe im Warme- und Verkehrssektor einer CO2-Bepreisung unterwirft. Durch dieses Preissignal soll-
ten Anreize fiir eine Verringerung des Verbrauchs fossiler Energietridger sowie fiir den Umstieg auf emissions-
armere Technologien geschaffen werden.

Der im Rahmen des BEHG erhobene CO.-Preis wurde iiber hohere Brennstoffkosten auf die Endverbraucher
iibertragen. Dies flihrte auch im Bereich der vermieteten Wohn- und Gewerberdume zu steigenden Heiz- und
Warmwasserkosten. Nach vorher geltender Rechtslage konnten Vermieter diese Kosten — einschlieBlich des
CO2-Kostenanteils — vollstindig auf die Mieter umlegen, sofern eine entsprechende Vereinbarung bestand
bzw. die Heizkostenverordnung Anwendung fand.

Diese vollstindige Kosteniiberwédlzung ldsst jedoch wesentliche Anreizpotenziale ungenutzt. Wahrend Mieter
durch ihr Verbrauchsverhalten Einfluss auf den Energieeinsatz nehmen, haben sie keinen Einfluss auf die Art
der Energieerzeugung oder den energetischen Zustand des Gebédudes. Diese Faktoren liegen ausschlieSlich im
Verantwortungsbereich des Gebdudeeigentiimers. Ohne eigene wirtschaftliche Betroffenheit vom CO:-Preis
besteht fiir Vermieter jedoch nur ein eingeschrénkter Anreiz, in klimaschonende Heizsysteme oder energetische
Sanierungen zu investieren.

Kern des CO2KostAufG ist daher nach § 5 CO2KostAufG eine Aufteilung der CO2-Kosten bei Wohngebiduden
durch ein Stufenmodell, das auf dem jahrlichen CO2-Ausstol3 pro Quadratmeter basiert. Je hoher der spezifische
AusstoB, desto grofler ist der Kostenanteil der Vermieter; energetisch modernisierte Gebdude werden geringer
belastet. Die Einstufung erfolgt anhand der Brennstoffabrechnung und der Wohnfldche. Das Modell soll eine
Anreizwirkung fiir beide Seiten erzeugen: Mieter beeinflussen den Verbrauch, Vermieter die energetische Qua-
litdt des Gebaudes.

Fiir Nichtwohngebéude gilt nach § 8 CO2KostAufG, dass Mieter hochstens die Hélfte der CO2-Kosten tragen.

! Aufgrund der im Februar 2025 vorgenommenen Novellierung des Brennstoffemissionshandelsgesetzes besteht Anpassungsbedarf

beim CO:KostAufG.
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IV. Methodisches Vorgehen

Die Evaluation wurde von einem Forschungskonsortium unter der Leitung des Oko-Instituts gemeinsam mit der
Ernst & Young Law GmbH, dem Forschungsinstitut fiir Warmeschutz e. V. Miinchen, ITG Institut fiir Techni-
sche Gebdudeausriistung Dresden Forschung und Anwendung GmbH, Becker Biittner Held PartGmbB und der
Deutschen Energie-Agentur GmbH (dena) auf Grundlage der Arbeitshilfe zur Evaluierung von Regelungen der
Bundesregierung durchgefiihrt.> Der Evaluationsbericht des Forschungskonsortiums (im Folgenden Evaluati-
onsbericht) ist dieser Bewertung als Anlage beigefiigt.

Im Rahmen der Untersuchung wurden zunichst die von den Regelungen betroffenen Akteure identifiziert. Da-
rauf aufbauend wurde ein Wirkmodell entwickelt, das die angenommenen Zusammenhénge zwischen der recht-
lichen Regelung, deren Umsetzung und den daraus resultierenden Wirkungen beschreibt. Als Untersuchungsde-
sign wurde ein Vorher-Nachher-Vergleich gewdhlt, um Verdnderungen durch praktische Umsetzung zu erfas-
sen. Die Datenerhebung folgte einem mehrstufigen Verfahren, das qualitative und quantitative Elemente kom-
biniert. Zunichst wurden bekannte Herausforderungen mit einer umfassenden Desktop-Recherche ermittelt. Im
nichsten Schritt wurden leitfadengestiitzte Interviews mit neun Verbanden und acht Unternehmen gefiihrt. Die
Auswahl der Interviewpartner erfolgte mit dem Ziel, zentrale Akteure moglichst breit abzudecken. Im letzten
Schritt wurde eine standardisierte Online-Befragung unter Mitgliedern der beteiligten Verbande durchgefiihrt.
Die Online-Befragung beruht auf einer freiwilligen Teilnahme durch Verbandsmitglieder, wodurch Ungleich-
heiten in der Zusammensetzung der Stichprobe nicht ausgeschlossen werden kénnen. Zudem wurden private
Kleinvermieter und sonstige Akteure nur in sehr geringem Umfang erreicht, was die Aussagekraft fiir diese
Gruppen vermindert.3

V. Bewertung der Ergebnisse der Forschungsnehmer

Im Folgenden sollen die Ergebnisse der Forschungsnehmer zur Evaluierung im Einzelnen bewertet werden.

1. Priifung von Effizienz und Anwendungssicherheit
a) Ergebnisse der Forschungsnehmer

Die Untersuchung kombiniert Auswertungen vorhandener Sekundérdaten aus 2023 sowie Primédrdaten aus In-
terviews relevanter Akteure und einer Online-Befragung. Insgesamt zeigt sich, dass die CO.-Kostenaufteilung
auf Basis der tatsdchlich gemessenen Verbrauche in den meisten Mietverhéltnissen effizient und sicher ange-
wendet werden kann. Besonders bei Mehrfamilienhdusern (MFH) funktioniert die Umsetzung gut, weil die
Aufteilung dort direkt in die ohnehin vorhandene Heizkostenabrechnung integriert wird.

Aus Sicht der Forschungsnehmer bestehen besondere Herausforderungen im Hinblick auf die Umsetzung der
Kostenaufteilung, lediglich wenn keine Heizkostenabrechnung erfolgt, weil Mieter sich selbst mit Warme ver-
sorgen — so etwa in Ein- und Zweifamilienhdusern und im Falle von Gasetagenheizungen, sowie bei der Fern-
wérme. In diesen Féllen miissten Mieter den Vermieteranteil an den CO»-Kosten berechnen und fordern.

Im Bereich der Fernwérme gab es laut Evaluierungsbericht im ersten Jahr Anlaufschwierigkeiten. Viele Fern-
wirmenetzbetreiber konnten die notwendigen Emissionsfaktoren zunichst nicht rechtzeitig oder nur liickenhaft
liefern. Mehrere Interviewpartner haben kritisiert, dass das CO:KostAufG die finnische Berechnungsmethode
mit technologiebezogenen Durchschnittswerten vorschreibe, was zu unterschiedlichen und teils widerspriichli-
chen Emissionsangaben fiihre.

Trotz dieser Umsetzungsliicken werde die CO,-Kostenaufteilung insgesamt in der groBen Mehrheit der vermie-
teten Wohneinheiten angewendet, da der grofite Teil des Mietwohnungsbestands aus Mehrfamilienhdusern be-
stehe und die problematischeren Segmente (EFH, ZFH, Gasetagenheizungen) zahlenméBig deutlich kleiner
seien.

b) Bewertung

2 Bundesregierung (2024): Arbeitshilfe zur Evaluierung von Regelungen der Bundesregierung. Online verfiigbar unter:

https://www.destatis.de/DE/Themen/Staat/Buerokratiekosten/Methoden/Downloads/Evaluierung.pdf? blob=publicationFile

3 Zum methodischen Vorgehen vergleiche Kapitel 4 und 5.1 des Evaluationsberichts.
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Die verbreitete Anwendung der CO>-Kostenaufteilung in der Praxis ist positiv zu bewerten. Im Hinblick auf die
Problematik in der Fernwiarme und den nur bedingten Einfluss des Vermieters auf den Anteil Erneuerbarer
Energien in der Fernwirmelieferung werden BMWE und BMWSB eine Anpassung der Stufenfunktion auf eine
pauschal hilftige Teilung der CO»-Kosten zwischen Vermieter und Mieter priifen. Dariiber hinaus priift das
BMWE derzeit, wie bei KWK-Anlagen die unterschiedlichen Berechnungsmethoden (u. a. finnische Methode,
Carnot Methode, Stromgutschriftmethode), die u. a. zu divergierenden Emissionswerten in der Fernwérme fiih-
ren, mittelfristig vereinheitlicht werden konnen.

2. Statistische Auswertung der Verteilung und Lenkungswirkung
a) Ergebnisse der Forschungsnehmer

Die Auswertungen zeigen, dass der Anteil der von den Vermietern zu tragenden Kosten deutlich kleiner ist, als
der Kostenanteil der Mieter und die hilftige Verteilung iiber alle Mietverhéltnisse hinweg somit nicht gegeben
ist.* Die Untersuchung kommt zu der Erkenntnis, dass dies u.a. dadurch der Fall ist, da die derzeitige Ausgestal-
tung der Stufenfunktion auf Basis der Energieverbrauchsausweise entwickelt wurde, was aufgrund der Metho-
dik der Witterungsbereinigung zu einer Uberschitzung der Energieverbriuche und somit zu einer Uberschiit-
zung der Vermieteranteile flihrt.

Um in Zukunft iiber alle Mietverhiltnisse hinweg eine hélftige Verteilung der Kosten zwischen Vermietern und
Mietern zu erreichen, empfehlen die Forschungsnehmer eine Anpassung der Stufenfunktion. Diese sollte aus
Sicht der Forschungsnehmer die folgenden Gesichtspunkte beriicksichtigen:

1. Bei Definition der Stufenfunktion auf Basis der Energieausweise sollten die Werte ohne Witterungsberei-
nigung zu Grunde gelegt werden.

2. Die bereits erfolgten und noch anhaltenden Verbrauchsminderungen im Zuge der Energiekrise miissen
Beriicksichtigung finden.

3. Zudem wird angeregt, zukiinftige Verbrauchsminderungen bereits in der Neuausrichtung der Stufenfunkti-
on zu beriicksichtigen.

Jenseits der hier im Vordergrund stehenden Betrachtung der CO»-Kostenaufteilung wird zudem eine Anpassung
der Methodik bei der Witterungsbereinigung der Energieausweise empfohlen, da der derzeitige Ansatz zu deut-
lichen Abweichungen fiithre und die Verbrauche systematisch iiberschitzt wiirden.

b) Bewertung

BMWE und BMWSB nehmen die Ergebnisse der Forschungsnehmer zur Kenntnis und werden im Rahmen der
Novellierung des CO2KostAufG eine Anpassung der Stufenfunktion fiir Wohngebaude (WG) priifen.

3. Priifung der Regelung eines Stufenmodells anhand der Energieeffizienzklassen
a) Ergebnisse der Forschungsnehmer

Die Forschungsnehmer kommen zu dem Ergebnis, dass ein Stufenmodell auf Grundlage von Energieeffizienz-
klassen und Energiecausweisen zwar einzelne Vorteile bietet — insbesondere eine stabile Einstufung iiber die
zehnjdhrige Giiltigkeitsdauer der Ausweise sowie den Wegfall der fehleranfélligen Umrechnung zwischen
Nutz- und Wohnflache. Dennoch iiberwiegen aus ihrer Sicht die Nachteile deutlich. Sie verweisen insbesondere
auf den zusétzlichen administrativen Aufwand, die ungeklérte rechtliche Verlésslichkeit von Energicausweisen,
unterschiedliche Bilanzierungsrahmen, deutliche Abweichungen zwischen Verbrauchs- und Bedarfsausweisen
sowie die fehlende Ubereinstimmung der in Energieausweisen verwendeten Emissionsfaktoren mit den fiir die
CO:-Kostenaufteilung maB3geblichen Faktoren.

Zudem weisen die Forschungsnehmer darauf hin, dass die im Energicausweis verwendeten Emissionsfaktoren
statisch sind und dadurch die dynamischen Entwicklungen — etwa durch die Warmewende — nicht zeitnah ab-
bilden kdnnen. Akzeptanzprobleme werden aufgrund unterschiedlicher Flichenbegriffe sowie der weiterhin
nicht flichendeckenden Verfiigbarkeit von Energieausweisen ebenfalls als relevant eingeschétzt.

4 Nach dem urspriinglichen Gesetzesentwurf der Bundesregierung sollten die Kohlendioxidkosten iiber den gesamten Gebiudebestand

gleichméBig zwischen Vermietern und Mietern verteilt sein. Vergleiche Bundestagsdrucksache 20/3172, S. 42, abrufbar unter:
https://dserver.bundestag.de/btd/20/031/2003172.pdf.


https://dserver.bundestag.de/btd/20/031/2003172.pdf
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In der Gesamtbewertung halten die Forschungsnehmer daher fest, dass die Argumente gegen eine Einstufung
auf Basis von Energieausweisen weiterhin schwer wiegen und die urspriinglichen Griinde fiir die Ablehnung
eines solchen Modells unverindert bestehen. Aus ihrer Sicht spricht zudem die klare Priaferenz der befragten
Akteure fiir die Beibehaltung der Einstufung anhand real gemessener Verbrauche fiir die Fortfithrung des beste-
henden Systems.

b) Bewertung

BMWE und BMWSB teilen die Bewertung der Forschungsnehmer. Eine Umstellung der CO»-Kostenaufteilung
auf Grundlage der Energicausweise ist derzeit nicht angezeigt.

4, Schutz der Mieter bei Brennstoffwechsel
a) Ergebnisse der Forschungsnehmer

Die Forschungsnehmer untersuchen, ob das Wirtschaftlichkeitsgebot des § 556 Absatz 3 Satz 1 BGB Mieter im
Falle eines Brennstoffwechsels ausreichend vor Mehrkosten schiitzt und ob zuséitzliche gesetzliche Regelungen
erforderlich sind. Sie kommen zu der Einschitzung, dass der bestehende Schutz verbessert werden konnte, weil
Mieter aktuell bei einem Verstol gegen das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot i. S. d. § 556 Absatz 3
Satz 1 Halbsatz 2 BGB zwar einen Schadensersatzanspruch gegeniiber den Vermietern nach § 280 Absatz 1 und
§ 249 BGB haben, der sie von wirtschaftlich unangemessenen Kosten freihalten soll, Mieter aber die Tatsachen,
aus denen sich der Verstol gegen das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot ergibt, darlegen und beweisen
miissten. AuBlerdem sei unklar, ob und inwieweit Belange des Umweltschutzes bei der Beurteilung der Wirt-
schaftlichkeit zu beriicksichtigen sind.

Vier mogliche Optionen werden aufgezeigt:

Option 1: Null-Variante

Eine Uberarbeitung des Mieterschutzes bei Brennstoffwechsel konnte nach der nichsten Evaluierung erfolgen,
da die Wirkungen des CO>KostAufG erst mit gewisser Verzogerung eintreten und bislang nach Analyse der
relevanten juristischen Datenbanken keine Rechtsstreitigkeiten im Hinblick auf einen Brennstoffwechsel und
§ 556 Absatz 3 BGB publik sind.

Gegen ein Abwarten konnte nach Einschitzung der Forschungsnehmer sprechen, dass eine Stirkung des Mie-
terschutzes nicht vor dem Jahr 2028 verspétet sein konnte. Denn durch die Erweiterung des européischen Emis-
sionshandels wiirden die Rahmenbedingungen, nach denen sich der fiir das CO,KostAufG relevante Emissions-
preis bildet, maBBgeblich verdndert. Diese Preissteigerungen konnten dann einen erhdhten Anreiz fiir Vermieter
darstellen, sich durch Wechsel hin zu einem CO»-neutralen teuren Ersatzbrennstoff von CO;-Kosten freizuhal-
ten. Ein Abwarten konnte daher zur Folge haben, dass den eventuellen Kostensteigerungen durch den EU-
ETS 2 ein nur unzureichender Schutz gegeniibersteht und Mieter sich unverhéltnisméfBig hohen Kosten ausge-
setzt sehen.

Option 2: Beweiserleichterungen

Diese Option verfolgt den Ansatz, Mieter beim Brennstoffwechsel durch eine gesetzliche Vermutungsregel in
eine bessere Position zu bringen. Wiirde ein Brennstoffwechsel zu einer Kostensteigerung iiber einer bestimm-
ten Hohe fiihren — orientiert an der 20-Prozent-Wesentlichkeitsschwelle des § 5 Absatz 2 des Wirtschaftsstraf-
gesetzes 1954 (WiStG) —, gilte dies in der Regel als Verstol3 gegen das Wirtschaftlichkeitsgebot des § 556 Ab-
satz 3 Satz 1 BGB. Die Vermutung wire widerleglich: Vermieter konnten im Streitfall darlegen, dass der ge-
wihlte Ersatzbrennstoff, dem wirtschaftlich giinstigsten oder verhéltnismaBigsten Angebot entsprach und die
Kostensteigerung unvermeidbar war. Zu beriicksichtigen wiren dabei auch eingesparte COz-Kosten. Ziel wire
es, die Beweislast zu erleichtern und Rechtsklarheit {iber die Angemessenheitsgrenzen eines Brennstoffwech-
sels zu schaffen.
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Option 3: Wiedereinfiihrung des urspriinglichen § 10 CO;KostAufG-E

Eine weitere Moglichkeit bestiinde darin, den urspriinglich vorgesehenen § 10 CO.KostAufG-E wieder aufzu-
greifen.’ Dieser wiirde Mieter grundsitzlich von Mehrkosten entlasten, die durch einen Brennstoffwechsel ent-
stehen — selbst in Féllen, in denen Vermieter aufgrund des aktuellen § 71 GEG verpflichtet sind, ihre Heizanla-
ge umzustellen.

Option 4: Anwendung der Wesentlichkeitsschwelle

Diese Option verbindet Elemente des urspriinglichen § 10 CO,KostAufG-E mit einer Anlehnung an § 5 Ab-
satz 2 WiStG. Vermieter miissten die Kosten eines Brennstoffwechsels selbst tragen, soweit diese den Grund-
versorgungstarif fiir Erdgas oder den Durchschnittspreis des bisherigen Brennstoffs um mindestens 20 Prozent
iiberschreiten. Damit wiirde eine feste, pauschalierte Grenze eingezogen, ab der Mehrkosten als wirtschaftlich
nicht zumutbar gelten. Gleichzeitig konnten Félle ausgeschlossen werden, in denen Vermieter nach dem aktuel-
len § 71 GEG verpflichtet sind, einen bestimmten Anteil erneuerbarer Energien einzusetzen — jedoch nur im
Umfang des vom GEG vorgeschriebenen Pflichtanteils. Damit solle verhindert werden, dass gesetzlich erzwun-
gene Umstellungen zu unangemessenen wirtschaftlichen Nachteilen fiir Mieter fiihren. Diese Variante bote
sowohl Mietern als auch Vermietern ein hohes Maf} an Planbarkeit und vereint Schutzmechanismen mit regula-
torischer Flexibilitat.

b) Bewertung

Die dargestellten Optionen werden zur Kenntnis genommen. Anlésslich der Novellierung des CO,KostAufG
wird ein Regelungsbedarf zur Sicherstellung einer angemessenen Kostenbelastung der Mieter gepriift werden.
5. Stufenfunktion fiir Nichtwohngebaude

a) Ergebnisse der Forschungsnehmer

Fiir Nichtwohngebiaude (NWGQ) gilt derzeit eine pauschale hilftige Aufteilung der CO2-Kosten, da keine Stu-
fenkurve existiert. Diese Regelung weist nur geringe Lenkungswirkung fiir Vermieter emissionsintensiver
NWG auf. Vier Optionen werden von den Forschungsnehmer gepriift:

— Option 1: Beibehaltung des Status quo

— Option 2: Ubertragung der Wohngebiude-Stufenkurve auf einzelne NWG-Kategorien mit vergleichbarer
Emissionsintensitét / Beibehaltung der hélftigen Teilung fiir die tibrigen NWG-Kategorien

— Option 3: Einfiihrung eigener Stufenkurven fiir alle 52 NWG-Kategorien

— Option 4: Stufenkurven fiir aggregierte NWG-Gruppen

Im Ergebnis empfehlen die Forschungsnehmer eine Stufenfunktion fiir NWG erst im Rahmen der geplanten
Umsetzung der Europdischen Richtlinie iiber die Gesamtenergieeffizienz von Gebduden (EPBD)® zu priifen und
in der Zwischenzeit die pauschale hilftige Aufteilung beizubehalten, um Doppelstrukturen und administrativen
Mehraufwand zu vermeiden.

b) Bewertung

BMWE und BMWSB teilen die Einschitzung der Forschungsnehmer. Eine Anderung des Status quo erscheint
erst sinnvoll, wenn Klarheit besteht, wie die EPBD im Einzelnen umgesetzt wird. Dies gilt insbesondere fiir die
Frage, ob die Energieeffizienzklassen im kiinftigen Energieausweis fiir NWG anhand von Kategorien oder mit-
tels Referenzgebdudeverfahren ermittelt werden.

5 Vergleiche § 10 Bundestagsdrucksache 20/3172, S. 12; abrufbar unter: https://dserver.bundestag.de/btd/20/031/2003172.pdf.
¢ RICHTLINIE (EU) 2024/1275 DES EUROPAISCHEN PARLAMENTS UND DES RATES vom 24. April 2024 {iber die Gesamte-
nergieeffizienz von Gebduden; abrufbar unter: https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE/TXT/PDF/?uri=0J:L_202401275.
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1 Ergebniszusammenfassung

1.1 Hintergrund und Ziel

Am 1. Januar 2023 ist das Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (CO,KostAufG)' in Kraft getreten.
Ziel des Gesetzes ist es, die verursachungsgerechte Verteilung der CO»-Kosten im Gebaudesektor zu
fordern. Dafur sollen Mietende und Vermietende entsprechend ihrer jeweiligen Einflussmdglichkeiten
auf den CO,-Ausstol des Gebaudes an den Kosten beteiligt werden. Damit soll erreicht werden, dass
einerseits die Nutzenden eines Gebaudes zu energieeffizientem Verhalten und andererseits die
Gebaudeeigentimer*innen zu Investitionen in klimaschonende Heizungssysteme und zu
energetischen Sanierungen angereizt werden.

Fir Wohngebaude (WG) wurde ein differenziertes Stufenmodell eingefiihrt, bei dem sich die
Kostenverteilung nach den spezifischen Emissionen des Gebaudes richtet: Je héher der CO,-
Ausstol3, desto gréRRer der Kostenanteil des Vermietenden. So sollen gezielte Anreize flr energetische
Verbesserungen und CO,-Reduktion im Gebaudebestand geschaffen werden.

Nichtwohngebaude (NWG) hingegen unterliegen derzeit einer Ubergangsregelung mit einer
pauschalen halftigen Aufteilung zwischen Vermietenden und Mietenden. Hintergrund ist das Fehlen
einer tragfahigen Daten- und Bewertungsgrundlage fir ein differenziertes Modell.

Die Evaluierung des CO;KostAufG gemaR § 10 sieht bis zum 31. Dezember 2025 u. a. eine Analyse
der Effizienz und der Anwendungssicherheit des Verfahrens der Aufteilung der Kohlendioxidkosten im
Rahmen der Heizkostenabrechnung, sowie die Priifung einer Anpassung der Stufen zur Bestimmung
des Aufteilungsverhaltnisses der Kohlendioxidkosten vor. Ein weiterer Schwerpunkt liegt auf der
statistischen Erfassung der Kostenverteilung Uber alle betroffenen Mietverhaltnisse hinweg sowie auf
der Frage, ob die Stufenregelung tatsachlich die gewiinschte Lenkungswirkung auf
Investitionsentscheidungen der Vermietendenseite entfaltet. Dartber hinaus wird untersucht, ob eine
alternative Bemessungsgrundlage — etwa Uber die Energieeffizienzklassen oder Energieausweise —
fur die Kostenaufteilung zweckmaRig und praktikabel ware. Schliel3lich beinhaltet die Evaluierung
auch die Prifung des Mieterschutzes bei einem Brennstoffwechsel oder ob weitere gesetzliche
Regelungen geboten sind. Ergédnzend zu den genannten Aspekten der Evaluierung beinhaltet das
vorliegende Vorhaben die Ausarbeitung eines Vorschlags fiir ein Stufenmodell fir NWG.

1.2 Priifung von Effizienz und Anwendungssicherheit

Die Prufung der Effizienz und Anwendungssicherheit umfasst eine Auswertung von Sekundardaten
aus dem Jahr 2023 sowie die Erhebung von Primardaten im Zuge von Interviews sowie einer Online-
Befragung. Dabei werden die fiir die Umsetzung der Regelung relevanten Akteur*innen einbezogen:

Die Ergebnisse zeigen, dass der Ansatz zur Aufteilung der Kosten auf Basis der tatsachlich
gemessenen Verbrauche in der Mehrheit der Mietverhaltnisse mit einer hohen Effizienz und
Anwendungssicherheit verbunden ist. Fur den Bereich der Mehrfamilienhduser (MFH), in denen die

" Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz vom 5. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2154).
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Heizkosten nach der Verordnung liber Heizkostenabrechnung (HeizkostenV)? abgerechnet werden,
wird die Aufteilung in der Regel als weiteres Element der Heizkostenabrechnung direkt auf Basis der
vorhandenen Daten umgesetzt.

Allerdings zeigen sich auch Licken in der Umsetzung:

e Fir den Bereich der Einfamilienhauser (EFH) und Zweifamilienhauser (ZFH) sowie flr
Wohnungen mit Gasetagenheizungen zeigt die Evaluierung gréRere Herausforderungen auf.
Einerseits zeigen die Ergebnisse, dass die CO,-Kostenaufteilung nur in Einzelfallen Gberhaupt
durchgefihrt wird und andererseits fallt in diesen Fallen ein groRer Verwaltungsaufwand an.
Dies begriindet sich durch die Tatsache, dass die Mietenden selbst einen Antrag an die
Vermietenden stellen missen, der wiederum im Einzelfall gepruft und ggf. angepasst werden
muss. Ohne Mitwirkung der Mietenden verfiigen die Vermietenden im Regelfall nicht tber die
fur eine CO,-Kostenaufteilung erforderlichen Daten.

e Fir den Bereich der Fernwarme zeigten sich insbesondere im ersten Jahr groRere
Herausforderungen in der Anwendung, da die Emissionsfaktoren der Fernwdrmenetze haufig
verspatet und teilweise fehlerhaft vorlagen. Weiterhin wird im CO,KostAufG im Unterschied zu
anderen Regelwerken die Finnische Methode zur Berechnung der CO,-Emissionen zu
Grunde gelegt, bei der durchschnittliche, technologiebezogene Referenzwerte angesetzt
werden. Dies fuhrt zu Unsicherheiten, da unterschiedliche Emissionswerte in der Rechnung
ausgewiesen werden.

Insgesamt lasst sich die GréRenordnung der Defizite in der Anwendung der CO,-Kostenaufteilung
abschatzen (Abbildung 2). Dazu wurden die Erkenntnisse der Primardatenerhebung sowie die
Verteilung des Gebaudebestands auf verschiedene Segmente auf Basis der Zensus-Daten
verwendet. Die Abbildung zeigt, dass die Regelung trotz der erheblichen Defizite im Bereich der EFH
und ZFH sowie Gasetagenheizung in der deutlichen Mehrheit der vermieteten Wohneinheiten (WE)
zum Einsatz kommt, da insgesamt die Anzahl an vermieteten WE in EFH und ZFH deutlich geringer
ist als in MFH.

0 2 - 6 8 10 12 14 16 18

Anzahlvermietete Wohneinheiten(Mio)

B Anwendung erfolgreich M Defizit in Anwendung

Abbildung 1: Uberblick zu Defiziten in der Anwendung (Quelle: Eigene Abschitzung).

2 Verordnung Uber Heizkostenabrechnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Oktober 2009 (BGBI. | S. 3250), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280) geandert worden ist.
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1.3 Statistische Auswertung der Verteilung und Lenkungswirkung

Die statistische Auswertung der Kostenverteilung zwischen Mietenden und Vermietenden in dem
aktuellen Stufenmodell erfolgt anhand von drei komplementaren Ansatzen:

e Datenanalyse der im Rahmen des Projekts vom Deutsches Institut fir Bautechnik (DIBt)
bereitgestellten Stichprobendaten der Energieausweise.

e Auswertung der gemessenen Verbrauchsdaten aus dem Jahr 2023, die im Rahmen des
Projektes durch insgesamt drei der marktfiihrenden Abrechnungsdienstleister zur Verfiigung
gestellt wurden.

e Erhebung der anteiligen Aufteilung in der im Rahmen des Projektes durchgefiihrten
Befragung.

Eine Gegenuberstellung der Ergebnisse der Auswertung zeigt, dass die Auswertung auf Basis der
Energieausweise einen deutlich niedrigeren Mietenden-Anteil ergibt als die beiden anderen
herangezogenen Datenquellen und dass sowohl die Daten der Messdienstleister als auch die
Befragung darauf hindeuten, dass der von den Mietenden getragene Anteil deutlich Gber den
angestrebten 50 % liegt (Tabelle 1).

Tabelle 1: Uberblick der Kostenaufteilung zwischen Mietenden und Vermietenden (Quelle:

Befragung, Abrechnungsdienstleister, DIBt).

Kostenanteile Messdienstleister Befragung

Anteil Vermietende 52 % (nur EFH), 60 % 26 %, 27 %, 36 % (nur 33 %
(MFH und EFH) MFH)

Anteil Mietende 48 % (nur MFH), 40 % 74 %, 73 %, 64 % (nur 67 %
(MFH und EFH) MFH)

Als Ursache fir die Abweichungen in den Energieverbrduchen nach Energieausweisen, und damit in
der CO-Kostenaufteilung, wurden die folgenden zwei Haupttreiber identifiziert:

o Effekte der Energiekrise auf den Energieverbrauch im Jahr: Im Jahr 2023 sank der
Energieverbrauch in WG im Zuge der Energiekrise. Der gesunkene Energieverbrauch tragt
dazu bei, dass die von den Mietenden getragenen Anteile hdher ausfallen.

e Methodik zur Witterungsbereinigung in den Energieverbrauchsausweisen: Der Entwicklung
des Stufenmodells liegt u.a. ein Datensatz zur Verteilung des Gebaudebestandes auf
Energieeffizienzklassen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) auf der Grundlage von
Verbrauchsausweisen zu Grunde3. Aufgrund der Vorgehensweise zur Witterungsbereinigung
anhand eines langjahrigen Mittels werden die Gebaude in den Verbrauchsausweisen
systematisch zu einem héheren Verbrauch witterungsbereinigt, da die Temperaturen aufgrund
des Klimawandels kontinuierlich ansteigen. Fur die Jahre 2022-2024 liegt die Abweichung

3 BT-Drs. 20/3172, S. 42, abrufbar unter: https://dserver.bundestag.de/btd/20/031/2003172.pdf
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durchgehend bei mehr als 15 % und stellt damit einen wichtigen Grund fiir die Uberschatzung
der Verbrauche — und damit auch der Vermietenden-Anteile bei der CO,-Kostenaufteilung —
dar.

Die Auswertung zeigt somit, dass die Aufteilung zwischen Mietenden und Vermietenden im Jahr 2023
nicht halftig war, sondern dass die Mietenden fiir einen deutlich groeren Anteil aufgekommen sind.

Bezlglich der Lenkungswirkung des Stufenmodells zeigt die Untersuchung, dass die
Lenkungswirkung derzeit — insbesondere aufgrund der insgesamt niedrigen CO»-Preise — als gering
eingeschatzt wird. Im Betrachtungszeitraum 2023 lag der CO,-Preis bei 30 Euro pro Tonne CO..
Allerdings wird die perspektivische Lenkungswirkung bei hdheren CO2-Preisen in der Zukunft als
héher eingeschatzt.

1.4 Prifung der Regelung eines Stufenmodells anhand der
Energieeffizienzklassen

Im Rahmen der Prifung der Frage, ob die Regelung eines Stufenmodells anhand der
Energieeffizienzklassen und eine Aufteilung auf der Grundlage von Energieausweisen zweckmafig
und praktikabel ist, werden die folgenden Vor- und Nachteile herausgearbeitet:

= Vorteile:

- Keine jahrlichen Schwankungen bei der Einstufung durch Witterung und
Nutzungsverhalten. Denn durch die Giltigkeitsdauer der Energieausweise von 10 Jahren
wiurde sich die Einstufung nur andern, wenn ein neuer Energieausweis erstellt wird.
Hierdurch ist eine langerfristige Sicherheit hinsichtlich der Einstufung eines Gebaudes in die
jeweilige Kostenaufteilungsstufe gegeben und damit eine finanzielle Planbarkeit.

- Wegfall Konvertierung der Nutz- zu Wohnflache: Im Falle eines Systems basierend auf
Energieausweisen wiirde die dort verwendete Energiebezugsflache, die nicht mit der
Wohnflache Ubereinstimmt, als Grundlage dienen. Dadurch wirden Fehler bei der
Konvertierung von Nutz- zu Wohnflache ausgeschlossen werden bzw. diese Problematik nur
bei der Erstellung der Ausweise eine Rolle spielen.

» Nachteile:

- Zusétzlicher administrativer Aufwand, da Energieausweis zusatzlich zu den bereits
vorliegenden Daten fir die Heizkostenabrechnung hinzugezogen werden missen.

- Die Frage nach der Rechtssicherheit der Energieausweise als Grundlage fur die
Aufteilung ist ungeklart.

- Unterschiedliche Bilanzrahmen fiir Energieausweis und Verbrauchserfassung: Fur
Gebaude, bei denen Zahler und Gebaudebilanzrahmen fur die Energieausweiserstellung
nicht Ubereinstimmen, z.B. ein Zahler fir mehrere Gebaude(-teile), fir die ein jeweils
einzelner Energieausweis vorliegt, ergeben sich Herausforderungen in der korrekten
Zuordnung.

- Es gibt groRe Unterschiede zwischen Verbrauchs- und Bedarfsausweis, so dass die
Einstufung mafigeblich von der Art des Ausweises abh&ngen wirde.
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- Unterschiedliche Emissionsfaktoren: In Energieausweisen sind verpflichtend die
Emissionsfaktoren gem. Gebaudeenergiegesetz (GEG) Anlage 9 zu verwenden. Diese
weichen von den fur die CO,-Kostenaufteilung anzusetzenden Faktoren gem.
Emissionsberichterstattungsverordnung 2030 (EBeV 2030)* ab. Hier musste daher einer
Angleichung entweder im GEG oder im CO.KostAufG vorgenommen werden, sofern die im
Energieausweis ausgewiesenen Treibhausgasemissionen (THG-Emissionen) zur Einstufung
verwendet werden sollen.

- Dynamik der Emissionsfaktoren: Emissionsfaktoren von Warmenetzen unterliegen durch
die geplante und im Gange befindliche Warmewende einer Dynamik, die durch statische
Emissionsfaktoren, die im Energieausweis verwendet werden, nicht abgebildet wird.
Dadurch wirden Verbesserungen der Emissionsfaktoren bei Warmelieferungen ggf. erst mit
einem Verzug von 10 Jahren in die Einstufung der CO,-Kostenaufteilung einfliel3en.

- Nutzflache vs. Wohnflache: Die unterschiedlichen Flachenbeziige im
Energieverbrauchsausweis und dem CO,KostAufG kénnen zu Akzeptanzproblemen fuhren.
Hier sollte, sofern Energieausweise fur die CO,-Kostenaufteilung herangezogen werden,
eine Angleichung in einer der gesetzlichen Regelungen vorgenommen werden.

- Keine flichendeckende Verfiigbarkeit von Energieausweisen

Im Fazit zeigt sich, dass gewichtige Grinde gegen eine Regelung des Stufenmodells anhand der
Energieausweise sprechen. Seit Einfuhrung der CO,-Kostenaufteilung im Rahmen des CO,KostAufG
kénnen beziglich der aufgefiihrten Herausforderungen mit den Energieausweisen keine
grundlegenden Anderungen festgestellt werden, so dass die damals zu Grunde liegenden
Beweggriinde weiterhin Gultigkeit haben. Fir den Beibehalt der Einstufung anhand der realen
Verbrauche spricht weiterhin, dass dies von der grof3en Mehrheit der an der Befragung teilnehmenden
Akteur*innen als die einfachere Variante angesehen wird.

1.5 Schutz der Mietenden bei Brennstoffwechsel

Die Evaluierung des CO,KostAufG gemaR § 10 CO,KostAufG umfasst insbesondere die Prifung, ob
Mietende bei einem Brennstoffwechsel durch das Wirtschaftlichkeitsgebot nach § 556 Absatz 3 Satz 1
2. Halbsatz des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB)? ausreichend geschiitzt sind oder ob
dartberhinausgehende gesetzliche Regelungen geboten sind.

Die Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass Mietende bei einem Brennstoffwechsel durch das
Wirtschaftlichkeitsgebot nach § 556 Absatz 3 Satz 1 2. Halbsatz BGB grundsatzlich einen Schutz vor
zusatzlicher finanzieller Belastung haben, der Schutz aber verbessert werden kdnnte, was
dartberhinausgehende gesetzliche Regelungen erforderlich machen wiirde. Es werden drei
Anderungsvorschlage beschrieben:

1. Beweiserleichterungen: Durch eine widerlegliche Vermutung kénnte geregelt werden, dass ein
Verstol gegen das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot aus § 556 Absatz 3 Satz 1 2.
Halbsatz BGB bei einem Brennstoffwechsel gegeben ist, wenn dieser zu einer Steigerung der
Brennstoffkosten in einer zu bestimmenden Héhe fihrt. Um die Hohe der

4 Emissionsberichterstattungsverordnung 2030 vom 21. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2868).
5 Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2.1.2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 7.1.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 109) geandert worden ist.
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Angemessenheitsgrenze einer durch einen Brennstoffwechsel indizierten Kostensteigerung zu
bestimmen, kénnte auf die Wesentlichkeitsschwelle des § 5 Absatz 2 Wirtschaftsstrafgesetz
1954 (WiStG)® zuriickgegriffen werden. In diesem Fall wiirde widerleglich vermutet, dass eine
durch einen Brennstoffwechsel indizierte Kostensteigerung von 20 % oder mehr
unangemessen ware, wobei etwaig ersparte CO,-Kosten zu berticksichtigen waren. Dadurch
hatten Vermietende im Streitfall nachzuweisen, dass der Bezug eines bestimmten
Ersatzbrennstoffs, dem wirtschaftlich giinstigsten bzw. verhaltnismaRigsten Angebot
entsprach und dass die Kostensteigerung um 20 % oder mehr unvermeidbar war.

2. Eine zweite Regelungsmoglichkeit fiir einen starkeren Mieterschutz bei einem
Brennstoffwechsel wére, eine Regelung in das CO,KostAufG einzuflhren, die dem
urspriinglichen § 10 CO,KostAufG des Regierungsentwurfs (§ 10 CO.KostAufG-E) entspricht.”
Mit dieser Regelung hatte der Gesetzgeber den intendierten Schutz der Mietenden umsetzen
kénnen und verhindert, dass Mietende, die durch einen Brennstoffwechsel verursachten
Mehrkosten allein zu tragen haben. Nach dem Wortlaut des urspriinglichen § 10 CO,
KostAufG-E waren Mietende sogar in dem Fall vor den erhéhten Brennstoffkosten geschiitzt,
wenn Vermietende aufgrund der Regelungen in § 71 GEG zu einem Brennstoffwechsel
verpflichtet waren. Der Schutz wirde in diesem Fall also bedeutend weiter gehen als der
allgemeine Schutz Uber das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot. Um hier zu einem
angemessenen Interessensausgleich zwischen Mietenden und Vermietenden zu gelangen,
koénnte diese Regelung allerdings auch modifiziert werden. Dies wéare insofern sinnvoll, da der
urspriingliche Vorschlag § 10 CO,KostAufG-E vor der Ausarbeitung der Novellierung des GEG
vorlag und somit die Wechselwirkungen nicht berticksichtigen konnte.

3.  Um zudem gegeniiber der urspriinglichen Regelung des § 10 CO,KostAufG-E auch auf
Seiten der Vermietenden eine gewisse Flexibilitdt zu erhalten, kdnnte neben der —
urspriinglichen bereits vorgesehenen — Heranziehung des Grundversorgungstarifs fir Erdgas
bzw. des jahrlichen Durchschnittspreises des ersetzten fossilen Brennstoffs die
Wesentlichkeitsschwelle aus § 5 Absatz 2 des Wirtschaftsstrafgesetzes (WiStrG) angewendet
werden. Ubertragen auf eine modifizierte Regelung des § 10 CO,KostAufG-E hétten
Vermietende bei einem Brennstoffwechsel mithin solche Mehrkosten zu tragen, die den
Grundversorgungstarif fur Erdgas bzw. den jahrlichen Durchschnittspreis des ersetzten
fossilen Brennstoffs um mindestens 20 % Ubersteigen. Darlber hinaus sollte bei einer
Modifizierung des § 10 CO.KostAufG-E beachtet werden, dass Vermietende aus § 71 GEG
bei neuen Heizungsanlagen zukiinftig dazu verpflichtet sein kénnen, einen anteiligen
Brennstoffwechsel vorzunehmen. Um dies angemessen zu bertcksichtigen, kdnnte ein
entsprechender Ausschlusstatbestand geschaffen werden, der die Anwendung des
modifizierten § 10 CO.KostAufG-E auf die Falle ausschlief3t, in denen Vermietende nach § 71
GEG zu einem Brennstoffwechsel verpflichtet sind. Eine solche Regelung sollte sich nach
hiesiger Auffassung allerdings auch nur auf den Anteil beziehen, zu dem die Heizungsanlage
nach § 71 GEG zwingend mit erneuerbaren Energien betrieben werden muss. Denn nur in

8 Wirtschaftsstrafgesetz 1954 in der Fassung der Bekanntmachung vom 3..6.1975 (BGBI. | S. 1313), das zuletzt durch Artikel 76 des Gesetzes
vom 10.8.2021 (BGBI. | S. 3436) geandert worden ist.
7 Der Regierungsentwurf ist als BT-Drs. 20/3172 abrufbar unter: https://dserver.bundestag.de/btd/20/031/2003172.pdf.
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1.6

dieser H6he kann dem Einwand der Unwirtschaftlichkeit der entstehenden Mehrkosten der
Wille des Gesetzgebers entgegengehalten werden.

Stufenmodell fiir Nichtwohngebaude

Fir NWG gibt es bisher kein Stufenmodell. Stattdessen werden in jeder Immobilie die CO,-Kosten
halftig zwischen Vermietenden und Mietenden aufgeteilt. Diese pauschale Aufteilung mindert die
preisliche Lenkungswirkung des CO,-Preises auf fir Vermietende von NWG mit hohen Emissionen.
Vor diesem Hintergrund werden vier Optionen fir die Aufteilung der CO,-Kosten fir NWG
herausgearbeitet:

Option 1: Die derzeitige Reglung, dass in jedem Gebaude die CO,-Kosten pauschal halftig
zwischen Vermietenden und Mietenden aufgeteilt werden, kann beibehalten werden. Dies hat
den Vorteil, dass sich die etablierte Rechtslage und Abrechnungssystematik nicht andert und
der Gesetzestext seine urspringliche Lange beibehalt. Ein Festhalten am Status-Quo hat den
Nachteil, dass die Lenkungswirkung fur Vermietende von emissionsintensiven NWG weiterhin
gering bleibt.

Option 2: Das existierende Stufenmodell fiir WG kann auf NWG mit vergleichbarer
Emissionsintensitat angewandt werden, wahrend die restlichen NWG-Kategorien bei einer
pauschalen halftigen Aufteilung verbleiben. Diese Idee scheint auf den ersten Blick ein
vereinfachtes System zu ergeben. Auf dem zweiten Blick werden jedoch einige Nachteile
gewabhr: Nur fir Gebaude der Kategorien ,Gro3- und Einzelhandel“ und ,Gesundheitswesen*
wird mit dem Stufenmodell der WG eine halftige Verteilung erreicht. Das bedeutet, dass sich
das bestehende Stufenmodell nur in diesen Fallen eignet, da es sonst (iber alle
Mietverhaltnisse hinweg zu einer ungleichen Verteilung kommt und somit entweder Mietende
oder Vermietende systematisch schlechter gestellt sind im Vergleich zur pauschalen halftigen
Aufteilung. Fir alle anderen Gebdudetypen, die insgesamt den Grolteil der NWG ausmachen,
wirde es daher bei der bestehenden pauschalen halftigen Verteilung bleiben. Fur
Anwender*innen durfte es schwer verstandlich sein, warum nur bei bestimmten NWG ein
Stufenmodell anzuwenden ist und es entstiinde eher Verwirrung als Vereinfachung.

Option 3: Die Option, Stufenmodelle fur alle 52 Gebaudekategorien des
Energieverbrauchsausweises abzuleiten orientiert sich an der bestehenden Systematik.
Allerdings ist auf der einen Seite die Fallzahl fiir viele Kategorien zu gering, um sinnvoll ein
Stufenmodell abzuleiten. Und auf der anderen Seite ahneln sich viele der Kategorien stark.
Aullerdem wurde dies bedeuten, dass das CO.KostAufG um 52 Tabellen erweitert werden
musste, was nicht sehr praktikabel erscheint. Von Option 3 ist daher abzuraten.

Option 4: Stufenmodelle fir aggregierte Gebdudekategorien z.B. wird ein Vorschlag mit 10
bzw. finf Stufenmodellen abgeleitet. Die Unterscheidung der Kategorien beriicksichtigt die
Heterogenitat der NWG und stellt einen Kompromiss zwischen Einfachheit und
Einzelfallgerechtigkeit dar. Durch ein Stufenmodell kann eine verbesserte Lenkungswirkung des
CO,-Preises in vermieteten NWG erreicht werden.

Insgesamt empfehlen wir, die Mdglichkeiten zur Einfliihrung eines Stufenmodells erneut zu prifen im
Nachgang zur Novelle des GEG zur Umsetzung der Europaischen Gebauderichtlinie (EPBD), da auch
in diesem Kontext eine Kategorisierung von NWG erfolgt. Das Stufenmodell fir Nichtwohngebaude
kann an die dort einzufiihrende Kategorisierung anknlpfen. Die Einfihrung von zwei
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unterschiedlichen Systematiken in kurz aufeinanderfolgenden Zeitrdumen erscheint nicht sinnvoll, da
dieser zu einem erhéhten administrativen Aufwand fihrt. Um dies zu vermeiden, empfehlen wir bei der
bestehenden halftigen Aufteilung der CO,-Kosten bei NWG zu bleiben.
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2 Hintergrund

Das CO.KostAufG regelt die Aufteilung von Kohlendioxidkosten zwischen Vermietenden und
Mietenden, welche durch den (nationalen) Brennstoffemissionshandel (nEHS) entstehen.

Nach dem Brennstoffemissionshandelsgesetz (BEHG) miissen Unternehmen, die Brennstoffe wie
beispielsweise Heizdl, Erdgas, Benzin oder Diesel in Verkehr bringen, seit dem 1. Januar 2021 einen
Kohlendioxidpreis bezahlen, soweit hierfiir nicht bereits ein Kohlendioxidpreis nach dem Europaischen
Emissionshandel gemal dem Treibhausgas-Emissionshandelsgesetz (TEHG) zu leisten ist. Dieser
Kohlendioxidpreis ist fir die Einfihrungsphase des BEHG bis einschliellich 2025 als Festpreis und
bis einschliellich 2026 als Preiskorridor gestaltet, und hat sich seit dem Jahr 2021 kontinuierlich
erhoht. Die in Verkehr bringenden Unternehmen stellen den Kohlendioxidpreis im Rahmen des
vertraglichen Lieferverhaltnisses den jeweiligen Letztverbrauchenden des Brennstoffs in Rechnung.
Da unter anderem fir die Raumwarme- und Warmwasserversorgung noch immer fossile, mit einem
Kohlendioxidpreis belegte Brennstoffe eingesetzt werden, fihrt der Kohlendioxidpreis im hier zu
betrachtenden Gebaudesektor zu steigenden Kosten fur die Beheizung und die
Warmwasserversorgung.8

Vor Inkrafttreten des CO,KostAufG am 1. Januar 2023 konnten Vermietende, abhangig von der
individuellen vertraglichen Gestaltung, nicht nur die Kosten fir die Beheizung und
Warmwasserversorgung, sondern auch die darin enthaltenen Kohlendioxidkosten vollumfanglich auf
die Mietenden umlegen. Im Anwendungsbereich der HeizkostenVHeizkostenV sind
Gebaudeeigentiimer*innen nach § 6 Absatz 1 HeizkostenV im Ubrigen dazu verpflichtet, die Kosten
der Versorgung mit Warme und Warmwasser auf der Grundlage der Verbrauchserfassung nach
MaRgabe der §§ 7 bis 9 HeizkostenV auf die einzelnen Nutzenden zu verteilen.

Vor dem Inkrafttreten des CO,KostAufG am 1. Januar 2023 mussten Mietende also neben den
Brennstoffkosten auch die Kohlendioxidkosten vollumfanglich tragen.

Ziel des Gesetzes ist es, die verursachungsgerechte Verteilung der CO,-Kosten im Gebdudesektor zu
fordern, indem Mietende und Vermietende entsprechend ihrer jeweiligen Einflussméglichkeiten auf
den CO,-Ausstol} eines Gebdudes an den Kosten beteiligt werden. Damit soll erreicht werden, dass
einerseits die Nutzenden eines Gebaudes zu energieeffizientem Verhalten und andererseits die
Gebaudeeigentimer*innen zu Investitionen in klimaschonende Heizungssysteme und zu
energetischen Sanierungen angereizt werden.

Fir Wohngebaude (WG) wurde ein differenziertes Stufenmodell eingefiihrt, bei dem sich die
Kostenverteilung nach den spezifischen Emissionen des Gebaudes richtet: Je hdher der CO,-
Ausstol3, desto gréRer der Kostenanteil des Vermietenden. So sollen gezielte Anreize flr energetische
Verbesserungen und CO,-Reduktion im Gebaudebestand geschaffen werden. Das Stufenmodell fir

8 BT-Drs. 20/3172, S. 1. Hinweis zu aktuellen Entwicklungen: Laut Gesetzesbegriindung regelt das TEHG ,die Uberfiihrung des bisherigen
nationalen Brennstoffemissionshandels nach dem BEHG in das européische System des EU-ETS 2. Hinsichtlich der Verpflichtung zur Abgabe
von Emissionszertifikaten tritt die Abgabepflicht im EU-ETS 2 ab dem Jahr 2027 an die Stelle der Abgabepflicht nach § 8 BEHG. Vgl. BT-Drs.
20/13585, S. 56. Dariiber hinaus wurden das TEHG und das BEHG am 27.2.2025 novelliert. Dabei wurde allerdings eine notwendige
Anpassung des CO,KostAufG nicht vorgenommen.
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WG ist austariert mit dem Ziel, dass die in Deutschland insgesamt anfallenden CO,-Kosten ungefahr
halftig zwischen Mietenden und Vermietenden aufgeteilt werden.

Nichtwohngebaude (NWG) hingegen unterliegen derzeit einer Ubergangsregelung mit einer
pauschalen halftigen Aufteilung zwischen Vermietenden und Mietenden. Hintergrund ist das Fehlen
einer tragfahigen Daten- und Bewertungsgrundlage fir ein differenziertes Modell. Um hier eine
wissenschaftlich fundierte Weiterentwicklung zu ermdglichen, sieht § 10 CO.KostAufG eine erstmalige
Evaluierung des Gesetzes bis zum 31. Dezember 2025 vor.

Die Evaluierung des CO,KostAufG gemaf § 10 sieht eine Analyse der Effizienz und der
Anwendungssicherheit des Verfahrens der Aufteilung der Kohlendioxidkosten im Rahmen der
Heizkostenabrechnung, sowie die Prufung einer Anpassung der Stufen zur Bestimmung des
Aufteilungsverhaltnisses der Kohlendioxidkosten vor. Zunachst wird gepruft, wie effizient und
anwenderfreundlich das Verfahren zur Aufteilung der CO,-Kosten im Rahmen der
Heizkostenabrechnung in der Praxis umgesetzt wird (Kapitel 5). Ein weiterer Schwerpunkt liegt auf der
statistischen Erfassung der realen Kostenverteilung tber alle betroffenen Mietverhaltnisse hinweg
sowie auf der Frage, ob die aktuelle Stufenregelung tatsachlich die gewilinschte Lenkungswirkung auf
Investitionsentscheidungen der Vermietenden entfaltet (Kapitel 6). Darlber hinaus wird untersucht, ob
eine alternative Bemessungsgrundlage — etwa uber die Energieeffizienzklassen oder
Energieausweise — fir die Kostenaufteilung sachgerecht und praktikabel ware (Kapitel 7) SchlieR3lich
beinhaltet die Evaluierung auch die Prifung des Mieterschutzes bei einem Brennstoffwechsel (Kapitel
8): Es soll bewertet werden, ob das bestehende Wirtschaftlichkeitsgebot geman § 556 Absatz 3 im
Burgerlichen Gesetzbuch (BGB) ausreichend ist oder ob erganzende gesetzliche Regelungen
erforderlich sind, um eine finanzielle Benachteiligung der Mietenden zu vermeiden.

Erganzend zu den genannten Aspekten der Evaluierung beinhaltet das vorliegende Vorhaben die
Ausarbeitung eines Vorschlags fur ein Stufenmodell fir NWG (Kapitel 9).
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3 Zielsetzung

Das vorliegende Vorhaben dient der wissenschaftlichen Aufbereitung und Analyse zentraler
Fragestellungen im Kontext des CO.KostAufG und legt damit die fachliche Grundlage fir die
gesetzlich vorgesehene Evaluierung nach § 10 CO:KostAufG. Zudem entwickelt das Gutachten einen
Vorschlag fir die Einfihrung eines Stufenmodells fiir Nichtwohngebaude (NWG). Die Analyse umfasst
die folgenden Elemente:

1. Effizienz und Anwendungssicherheit: Es wird untersucht, wie praktikabel, rechtssicher und
wirksam die bestehende Regelung der Kostenaufteilung in der Heizkostenabrechnung ist.
Zudem wird gepruft, ob die derzeitigen Stufen zur Bestimmung des Aufteilungsverhaltnisses
gegebenenfalls angepasst werden sollten.

2. Statistische Erfassung und Lenkungswirkung: Eine breite Erhebung Uber die tatséchliche
Kostenverteilung in der Praxis wird durchgefiihrt, um die Lenkungswirkung des Stufenmodells
zu analysieren und zu bewerten.

3. Energieeffizienzklassen und Energieausweise: Es wird gepruft, ob sich ein Stufenmodell
fur NWG sinnvoll an Energieeffizienzklassen orientieren und ob Energieausweise als
Grundlage praktikabel genutzt werden kénnen.

4. Schutz der Mietenden beim Brennstoffwechsel: Im Fokus steht auch die Frage, ob das
bestehende Wirtschaftlichkeitsgebot nach § 556 Absatz 3 Satz 1 im Burgerlichen Gesetzbuch
(BGB) ausreicht, um Mietende vor nachteiligen Brennstoffwechseln zu schiitzen, oder ob
erganzende gesetzliche Regelungen erforderlich sind.

5. Stufenmodell fiir NWG: Es wird ein Vorschlag fiir ein Stufenmodell fir NWG entwickelt.
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4 Methodisches Vorgehen

Die Arbeiten gliedern sich in finf Arbeitspakete (APs), die in Abbildung 2 skizziert sind.

Prifung
Prifung einer Mieterschutz bei
Priifung von Statistische Regelung eines Brennstoffwechsel
Effizienz, Erfassung der Stufenmodells durch
Anwendungs- Kostenaufteilung anhand der Wirtschaftlichkeits- || Entwicklung eines
sicherheit und und Priifung der Energieeffizienz- gebot nach § 556 Stufenmodells fiir
Anderungsbedarf Stufenaufteilung klassen und eine Absatz 3 Satz 1 Nichtwohngeb&ude
der bestehenden auf ihre Aufteilung auf der zweiter Halbsatz
Stufenfunktion Lenkungswirkung Grundlage von BGB und ggf.
Energieausweisen weitere
Regelungen

Abbildung 2: Uberblick der Arbeitspakete (Eigene Darstellung).

Fir jeden der nachfolgend beschriebenen Evaluationsschritte wird eine jeweils passende Methodik
angewendet, die im entsprechenden Kapitel dieses Berichts detailliert erlautert wird. Ziel ist es, die
unterschiedlichen Untersuchungsgegenstande jeweils mit angemessenen, wissenschaftlich fundierten
Verfahren zu analysieren und die Ergebnisse belastbar und nachvollziehbar aufzubereiten.

1. Effizienz und Anwendungssicherheit: Zur Bewertung der Praktikabilitat und Wirksamkeit
der bestehenden Regelung zur CO,-Kostenaufteilung in Heizkostenabrechnungen werden
semi-strukturierte Interviews mit einer breiteren Online-Befragung kombiniert. Dabei wird
insbesondere analysiert, inwieweit die aktuelle Ausgestaltung in der Praxis verstandlich,
fehlerfrei und durchsetzbar ist und ob die bestehenden Stufen zur Bestimmung des
Aufteilungsverhaltnisses ggf. justiert werden sollten.

2. Statistische Erfassung und Lenkungswirkung: Um Aussagen zur tatsachlichen
Kostenverteilung und zur Lenkungswirkung des Stufenmodells treffen zu kénnen, werden
Daten zur Verteilung von Effizienzklassen auf Basis von Energieausweisen mit Daten des
Zensus 2022 zum Gebaudebestand in Deutschland kombiniert. Zuséatzlich werden Daten der
marktflihrenden Abrechnungsunternehmen fiir das Jahr 2023 ausgewertet. Zur Untersuchung
der Lenkungswirkung kommen semi-strukturierte Interviews sowie eine Online-Befragung zum
Einsatz.

3. Energieeffizienzklassen und Energieausweise: In Arbeitspaket 3 wird gepruft, ob ein
Stufenmodell zur CO,-Kostenaufteilung auch auf Basis von Energieeffizienzklassen
zweckmafig und praktikabel ausgestaltet werden kann. Dazu wird das derzeit geltende
Modell mit einem mdglichen Alternativansatz verglichen, der sich auf Angaben aus
Energieausweisen stitzt. Untersucht wird insbesondere, inwiefern Energieeffizienzklassen als
Bemessungsgrundlage geeignet sind — etwa im Hinblick auf Verfigbarkeit, Verstandlichkeit
und rechtliche Belastbarkeit. Die Erkenntnisse aus Arbeitspaket 1 zur Effizienz und
Anwendungssicherheit des aktuellen Stufenmodells flief3en in diese Bewertung mit ein.
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4. Schutz der Mietenden beim Brennstoffwechsel: Zur Einschatzung, ob das bestehende
Wirtschaftlichkeitsgebot ausreicht oder erganzt werden sollte, werden rechtliche

Rahmenbedingungen gepriift und bewertet, inwieweit derzeit ein wirksamer Mieterschutz
gewabhrleistet ist.

5. Stufenmodell fiir Nichtwohngebaude (NWG): Auf Basis einer umfassenden Auswertung der
Datenbank des Deutsches Institut fir Bautechnik (DIBt) fir Energieausweise wird ein
Stufenmodell zur CO,-Kostenaufteilung bei NWG erarbeitet.
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5 Priifung von Effizienz und Anwendungssicherheit

Das vorliegende Kapitel beschreibt die Untersuchung gemaf §10 Satz 2 Nr. 1 des CO,KostAufG,
nach dem eine Prufung der Effizienz und der Anwendungssicherheit des Verfahrens der Aufteilung der
CO,-Kosten im Rahmen der Heizkostenabrechnung, sowie die Priifung einer Anpassung der Stufen
zur Bestimmung des Aufteilungsverhaltnisses der Kohlendioxidkosten zwischen Vermietenden und
Mietenden vorsieht.

5.1 Methodisches Vorgehen

Die Umsetzung des Evaluationsauftrags gemaR § 10 Satz 1 Nr. 1 CO,KostAufG folgt der in der
Arbeitshilfe zur Evaluierung von Regelungen der Bundesregierung® dargestellten Vorgehensweise.
Fir die Konzeption dieses Berichts werden die dort aufgefiihrten Arbeitsschritte wie folgt
berucksichtigt:

Ermittlung der Betroffenen

Im ersten Schritt werden die von den Regelungen betroffenen Akteur*innen ermittelt, indem
vorhandene rechtliche, technische und wissenschaftliche Grundlagen sowie der relevanten
Stellungnahmen aus Politik, Wirtschaft und Zivilgesellschaft gesichtet werden.

Als zentrale betroffene Akteur*innen wurden die folgenden Zielgruppen identifiziert:

= Abrechnungsdienstleister, da sie ihre Systeme und Prozesse an die neuen Anforderungen
anpassen mussen.

- Vermietende, da sie sich im Zuge der Regelung an den CO,-Kosten beteiligen und
sicherstellen missen, dass die CO,-Kosten entsprechend des Stufenmodells verteilt werden
bzw. den Vorgang mit den Abrechnungsdienstleistern koordinieren.

= Hausverwaltungen, da sie entweder direkt im Zuge der Heizkostenabrechnung die operative
Umsetzung der Vorgaben Ubernehmen oder die Kommunikation mit Abrechnungsdienstleistern
koordinieren.

- Mietende, da sie im Zuge des CO:KostAufG einen Anteil der CO»,-Kosten tragen. Zudem
werden die Kosten fiir die Durchfiihrung der Aufteilung im Rahmen der
Heizkostenabrechnung an Mietende durchgereicht.

Entwicklung des Wirkmodells

Das Wirkmodell (Abbildung 3) bildet das analytische Gerist der Evaluierung, indem es darlegt, auf
welchem hypothetischen Wirkpfad die Anforderungen zur angestrebten Zielerreichung fiihren soll.

9 Bundesregierung (2024): Arbeitshilfe zur Evaluierung von Regelungen der Bundesregierung. Online verfiigbar unter:
https://www.destatis.de/DE/Themen/Staat/Buerokratiekosten/Methoden/Downloads/Evaluierung.pdf?__blob=publicationFile
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Grundlagen + Umsetzung + Output + Outcome # Impact
Geteilte Verteilung nach Kostenverteilung Anreizwirkung bei Senkung der
Einflussmoglichkeit  Stufenfunktion wird in Vermietenden: Treibhausgas-
zwischen Heizkostenabrechn  Investition in emissionen im
Vermietenden und ung implementiert energetische Geb&udesektor
Mietenden auf den bzw. fiir Geb&dude Sanierungen und
Kohlendioxid- auBerhalb der klimafreundliche
ausstof eines Heizkosten- Heizungen
Gebaudes. verordnung

separat verteilt Anreizwirkung bei
COz-Bepreisung Mietenden:
fur den Sparsames
Gebsudesektor Heizverhalten

Abbildung 3: Wirkmodell fiir die Untersuchung (Eigene Darstellung).
Wahl des Untersuchungsdesigns und Erhebungsverfahrens

Als Untersuchungsdesign kommt ein Vorher-Nachher-Vergleich zum Einsatz. Dabei wird analysiert,
inwieweit sich im Zuge der Einfuhrung der entsprechenden Vorgaben messbare Wirkungen eingestellt
haben.

Als Erhebungsverfahren wird ein mehrstufiges methodisches Vorgehen gewahlt, das die Auswertung
von statistischen Daten sowie die Erhebung von Primardaten im Rahmen einer Interviewphase sowie
einer Befragungsphase beinhaltet (Abbildung 4). Ziel ist es, sowohl qualitative Einschatzungen
relevanter Akteur*innengruppen als auch quantitative Rickmeldungen zur praktischen Umsetzung und
zu den Auswirkungen der Regelungen zu erfassen. Dabei ist zu beachten, dass sich die Umsetzung
der Vorgaben zwischen verschiedenen Fallgruppen unterscheidet. Im ersten Schritt werden daher im
Rahmen einer Desktopanalyse verschiedene Fallkonstellationen — z. B. Gebaudetyp und
Energieversorgung — betrachtet. Daflr werden relevante Fallkonstellationen identifiziert und anhand
der Daten des Zensus 2022 ihre Haufigkeit abgeschatzt.

Interviewphase
Desktop-Recherche (Fokus Verbande) Befragungsphase
.  Vertiefte Erkenntnisse
* Bereitstellung von : o
) : : * Informationen bezuglich aufbauend auf
Hintergrundinformationen .
P der Fragestellungen der Interviewphase
* |dentifizieren von : -
Evaluierung  Validierung von
bekannten . :
* Input zur Konzeption der Erkenntnissen
Herausforderungen und ) Z S
. Befragungsphase * Breiterer Uberblick Uber
Erkenntnissen .
Praxiserfahrung

Abbildung 4: Uberblick zum Erhebungsverfahren (Eigene Darstellung).
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Die Interviews wurden leitfadengestiitzt'® gefiihrt und umfassen folgende Zielgruppen:

= Verbande von Messdienstleistern, inkl. einzelner ausgewahlter Unternehmen

= Verbande der Immobilienwirtschaft, ebenfalls erganzt um ausgewahlte Unternehmen der
Wohnungswirtschaft

= Verbande von Haus- und Immobilienverwaltungen

= Vertreterinnen und Vertreter von Kleinvermietenden

= Verbande des Mieterschutzes sowie Verbraucherschutzorganisationen

Die Auswahl der Interviewpartner*innen erfolgt mit dem Ziel, eine mdglichst breite fachliche und
praktische Perspektive auf die Umsetzung und Wirkung der Regelungen abzubilden — sowohl aus
Anbietenden- als auch aus Nutzenden- bzw. Mietendensicht.

Der dritte Baustein beinhaltet eine vom 27. Marz bis 25. April 2025 durchgeflihrte standardisierte
Online-Befragung, um eine breitere empirische Basis zur Einschatzung der Auswirkungen des CO;
KostAufG zu schaffen. Die Befragung richtet sich an Mitglieder der oben genannten Verbande. Der
Link zum Fragebogen wird Uber die jeweiligen Verbdnde an deren Mitglieder weitergeleitet.

Tabelle 2 listet die neun Verbande auf, mit denen im Rahmen der Evaluierung Interviews gefihrt
werden konnten. Die Verbande verteilen sich auf verschiedene Tatigkeitsbereiche bzw. Zielgruppen:
Abrechnungs- bzw. Messdienstleistungen, Haus- bzw. Immobilienverwaltungen, die
Wohnungswirtschaft, Private Kleinvermietende und Mietende.

Tabelle 2: Verbande, mit denen Interviews gefiihrt wurden (Eigene Darstellung).
Verband Zuordnung Tatigkeitsbereich
Bundesverband fir Energie- und Wasserdatenmanagement e.V. Abrechnungs- bzw. Messdienstleistungen
(BVED)
DEUMESS e.V. Abrechnungs- bzw. Messdienstleistungen
Verband der Immobilienverwalter Deutschland e. V. (VDIV) Haus- bzw. Immobilienverwaltungen
Immobilienverband Deutschland (IVD) Haus- bzw. Immobilienverwaltungen
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Wohnungswirtschaft

Immobilienunternehmen e.V. (GdW)

Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA) Wohnungswirtschaft
Haus & Grund Private Kleinvermietende
Deutscher Mieterbund Mietende
Verbrauchzentrale Bundesverband (vzbv) Mietende
Verbrauchzentrale Nordrhein-Westfalen Mietende

"0 Der Interviewleitfaden ist im Anhang (Kap.13) dargestellt.
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Zusatzlich wurden mit acht einzelnen Unternehmen der betroffenen Branchen Interviews gefiihrt (vgl.
Tabelle 3). Diese beschrankten sich auf grofde Marktteilnehmende im Bereich der Abrechnungs- bzw.
Messdienstleister sowie der Wohnungswirtschaft, da diese signifikante Anteile des
Mietwohnungsbestandes abdecken. Eine breite Einbindung weiterer Unternehmen erfolgte im
Anschluss Uber die Befragung.

Tabelle 3: Einzelunternehmen, mit denen Interviews gefiihrt wurden (Eigene Darstellung).

Unternehmen Zuordnung Tatigkeitsbereich

Techem GmbH Abrechnungs- bzw. Messdienstleistungen
ista SE Abrechnungs- bzw. Messdienstleistungen
BRUNATA-METRONA GmbH Abrechnungs- bzw. Messdienstleistungen
KALORIMETA GmbH Abrechnungs- bzw. Messdienstleistungen
Catella Wohnungswirtschaft
Wohnungsbaugesellschaft mbH WeilRwasser (WBG) Wohnungswirtschaft

Berliner Baugenossenschaft (BBG) Wohnungswirtschaft

degewo AG Wohnungswirtschaft

Im Rahmend der Befragung haben insgesamt 394 Teilnehmende die Befragung vollstandig ausgefiillt,
davon 266 aus der Wohnungswirtschaft, 92 von Abrechnungs- bzw. Messdienstleistern und 32 von
Haus- bzw. Immobilienverwaltungen (Abbildung 5). Private Kleinvermietende sowie Sonstige haben
kaum teilgenommen (jeweils n = 2). Insgesamt liefert die Befragung somit ein solides Meinungsbild
zentraler Akteur*innengruppen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, Abrechnungs- und
Messdienstleistern sowie Immobilienverwaltungen, sodass sich belastbare Aussagen fur diesen
Bereich ableiten lassen. Allerdings ist die Teilnahme privater Kleinvermietender mit nur zwei
Ruckmeldungen dullerst gering. Angesichts ihres erheblichen Anteils am Mietwohnungsmarkt stellt
dies eine Einschrankung der Reprasentativitat dar, insbesondere wenn es um die Bewertung von
Umsetzbarkeit, Informationslage oder Herausforderungen fir diese spezifische Gruppe geht. Ihre
Perspektive konnte somit im Rahmen dieser Erhebung nur indirekt Gber die Haus- und
Immobilienverwaltungen abgebildet werden.
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Sonstiges
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Abbildung 5: Teilnehmende der Befragung nach Tatigkeitsbereich (Quelle: Befragung).

Der Groldteil der Befragten (n=216) bewirtschaftet zwischen 1.001 und 10.000 WE, 251 bis 1.000 bzw.
10.001 bis 100.000 Wohneinheiten (WE) sind gleichermalien vertreten, mit n=69 bzw. n=70
(Abbildung 6). Noch kleinere bzw. noch gréRere Anzahlen an WE werden nur von ca. 40 Befragten
bewirtschaftet.

Mehr als 1.000.000 [
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Abbildung 6: Teilnehmende der Befragung nach GroRe (in WE) und Tatigkeitsbereich
(Quelle: Befragung).

In knapp zwei Dritteln der Falle waren externe Dienstleistende fur die CO,-Kostenverteilung
verantwortlich (Abbildung 7). Am hochsten war dieser Anteil mit fast 85 % bei den Grundstlicks- bzw.
Immobilienverwaltungen. Bei den Unternehmen der Wohnungswirtschaft haben rund 36 % die
Berechnungen selbst oder iber eine Tochtergesellschaft durchgefiihrt.
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B Berechnung selber
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Abbildung 7: Ergebnisse der Befragung zu Zustandigkeiten bei der Abrechnung (Quelle: Befragung).

5.2 Ubergreifende Einschitzungen

Zur Untersuchung der Effizienz und Anwendungssicherheit wurde zunachst gefragt, ob die Befragten
eine Berechnung der CO,-Kostenaufteilung auf Basis der Verbrauchsdaten aus der
Heizkostenabrechnung fir einfacher in der Umsetzung halten als eine Berechnung tber
Energieausweise. Eine deutliche Mehrheit der Befragten bejahte dies und bewertete den Ansatz als
klar vorteilhaft gegentiber einer Lésung auf Basis von Energieausweisen (Abbildung 8). Diese
Einschatzung deckt sich mit den Ergebnissen der Interviews, in denen sich die grof3e Mehrheit der
Gesprachspartner*innen ebenfalls fiir den verbrauchsbasierten Ansatz aussprach und ihn
insbesondere als nachvollziehbarer und weniger fehleranfallig einstufte.
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Abbildung 8: Einschitzungen aus der Befragung ob Verbrauchsdaten, Energieausweise oder beide
Datengrundlagen einfach in der Umsetzung seien (Quelle: Befragung).
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Wahrend die grofe Mehrheit der Befragten angab, bei der Umsetzung der CO,-Kostenaufteilung
keinen rechtlichen Streitigkeiten begegnet zu sein, wurde von einer kleineren Gruppe eine Reihe
spezifischer Anwendungsprobleme und Unsicherheiten benannt. Diese beziehen sich auf
verschiedene Aspekte der Berechnung, rechtlichen Auslegung und technischen Umsetzung des
Gesetzes. Ein haufiger Punkt bei den genannten Herausforderungen waren technische und
methodische Unklarheiten bei der Berechnung der CO,-Kosten. So wurde mehrfach auf
widersprichliche oder fehlerhafte Ergebnisse von CO,-Rechnern im Internet hingewiesen —
einschliellich des offiziellen Bundesrechners. Auch die Definition gesetzlich vorgesehener
Ausnahmen, etwa zum Denkmalschutz oder zu Erhaltungssatzungen, wurde von einigen als nicht
eindeutig beschrieben. Weitere Herausforderungen betrafen hochgerechnete Verbrauche (z. B. nach
Kalendertagen), eine unklare Aufteilung bei gemischt genutzten Gebauden sowie Unsicherheiten
bezlglich der Einordnung von Gebauden als Wohngebdude (WG). In Einzelfallen wurde die fehlende
Berucksichtigung des energetischen Gesamtzustands eines Hauses bei der prozentualen Aufteilung
bei Gas-Etagenheizungen kritisiert.

Zudem kam es vereinzelt zu kommunikativen und administrativen Herausforderungen, etwa bei der
Flachenermittlung oder der Klarung von Aufteilungsschlisseln. Hier wurden langwierige E-Mail-
Wechsel berichtet, in denen sowohl Vermietenden- als auch Mietendenorganisationen detaillierte
Nachfragen diskutierten. Einige Rickmeldungen betonten, dass selbst formell korrekte Aufstellungen
von Mietendenseite angezweifelt oder rechtlich hinterfragt wurden, was zu Unsicherheit bei der
Umsetzung fuhren kann.

Insgesamt wurde in einer Mehrheit der Interviews Herausforderungen im ersten Jahr der CO»-
Kostenaufteilung genannt, was auch in der Befragung bestatigt wurde. Abbildung 9 zeigt, dass
insgesamt mehr als die Halfte der Befragten der Aussage zustimmen, dass die Umsetzung im ersten
Jahr Schwierigkeiten bereitete. Dies ist besonders ausgepragt im Bereich der Abrechnungs- und
Messdienstleister.

Insgesamt . | | | | |

B 1 - Volle Ablehnung

Wohnungswirtschaft . | | | | | Ei
Haus- bzw. o4
Immobi?il;ivezrvv\\//altung I | | | | |

@5 - Volle Zustimmung

@ Keine Antwort

Abrechnungs- bzw.
Messdienstleister | | | | |

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Abbildung 9: Ergebnisse der Befragung zu Schwierigkeiten im ersten Jahr (,,Im ersten Jahr bereitete die
Umsetzung Schwierigkeiten.”) (Quelle: Befragung).

Die Befragung zeigt ebenfalls, dass sich nach den Anfangsschwierigkeiten bei etwa der Halfte der
Befragten die Prozesse inzwischen gut eingespielt haben, bei etwa 20 % ist dies nicht der Fall und die
verbleibenden 30 % ordnen sich bei der Frage neutral ein (Abbildung 10).
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Abbildung 10: Ergebnisse der Befragung zu Entwicklung der Prozesse nach dem ersten Jahr (,,Unsere

Prozesse haben sich inzwischen gut eingespielt.”) (Quelle: Befragung).

Zu den Mehrkosten fur die CO,-Kostenverteilung machten etwa drei Viertel der Teilnehmenden

Angaben (Abbildung 11). Die meisten gaben an, dass die Kosten unter 2 € pro WE betragen (22,6 %),
gefolgt von 2-4 € (18,8 %), 4-6 € (13,5 %) und kostenneutral (13,2 %). Nur eine Minderheit gab Kosten
von uber 6 € pro WE an.
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Abbildung 11: Ergebnisse der Befragung zu den Mehrkosten fiir die Durchfiihrung der Abrechnung

(Quelle: Befragung).

5.3 Fallkonstellationen mit Herausforderungen in der Effizienz und
Anwendungssicherheit

Aus den Interviews sowie der Befragung lassen sich mehrere Fallkonstellationen identifizieren, in
denen besondere Herausforderungen bei der Anwendung der Regelungen zur Aufteilung der
Kohlendioxidkosten auftreten. Dies umfasst Einfamilienhduser (EFH), Zweifamilienhduser (ZFH),
Gebaude mit Gasetagenheizungen sowie mit Fernwarme beheizte Gebaude. In der nachfolgenden
Abbildung 12 ist dargestellt, welcher Anteil der gemieteten WE in die jeweiligen Kategorien fallt, um
die Relevanz dieser Fallgruppen zu veranschaulichen.
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Ein- und Zweifamilienh&user Gasetagenheizungen Fernwarme
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Abbildung 12: Ubersicht der Fallkonstellationen mit besonderen Herausforderungen bei der Aufteilung
der CO,-Kosten (Quelle: Befragung).

Die Daten des Zensus 2022 liefern detaillierte Einblicke in die Verteilung von Wohn- und
Mietverhaltnissen in Deutschland (Abbildung 13) und liefern damit weitere Erkenntnisse zur GréRRe
und Zusammensetzung der Fallkonstellationen. Der Grofdteil der Mietverhaltnisse entfallt auf
Mehrfamilienhauser (MFH) mit einem Anteil von 82,8 %, gefolgt von ZFH mit 9,5 % und EFH mit

7,7 %. Mit Blick auf die unter das CO,KostAufG fallenden Heizungsarten zeigt sich ein deutliches
Ubergewicht gasbetriebener Heizungen (59,5 %), unterteilt in zentrale Gasheizung (47 %) und
Etagenheizung (12,5 %), wobei der Anteil in MFH am hdchsten ist. Fernwarme kommt auf 21,5 % der
betrachteten Heiztechnologien, vorwiegend in MFH. Heizdl spielt mit 13,2 % eine untergeordnete
Rolle, ist jedoch in ZFH (30,1 %) und EFH (23,4 %) starker vertreten. Private Einzelpersonen stellen in
allen Gebaudetypen die mit Abstand gréRte Vermietendengruppe dar, insbesondere in EFH und ZFH
mit Anteilen von fast 90 %.
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Abbildung 13: Anzahl der vermieteten Wohnungen nach Eigentumsform und Energietrager

(Quelle: Befragung).

Die meisten Anbieter*innen von Abrechnungs- oder Messdienstleistungen gaben an, dass die CO,-
Kosten in ihrem Abrechnungsportfolio geteilt werden. Abbildung 14 zeigt, dass mehr als 60 % der
Befragten angaben, dass sie in 90-100 % der Falle geteilt wurden, gefolgt von etwa 30 % fiir 50-90 %
und nur einer Minderheit von etwa 5 % flr weniger als 50 %.

< 50%

= 50-90 %

= 90-100 %

No answer

Abbildung 14: Ergebnisse der Befragung zu ,,Wurde die CO,-Kostenumlage auf alle von lhrem

Unternehmen verwalteten Wohneinheiten im Jahr 2023 angewendet?* (Abrechnungs- bzw.

Messdienstleister) (Quelle: Befragung).
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Dagegen machten nur etwa 40 % der Haus- und Immobilienverwaltungsunternehmen Angaben zur
Verteilung der CO»>-Kosten in Gemeinschaften von Wohnungseigentimer*innen. Die Wahrnehmung
der Verteilung war gemischt, wobei 2 bis 3 Befragte einen der fiinf Schatzbereiche auswahlten
(Abbildung 15).

[

m0-20% =20-40% =40-60% 60-80 % 80-100 % No answer

Abbildung 15: Ergebnisse der Befragung zu ,,Bitte schitzen Sie, wie hoch der Anteil der Vermietenden in
Wohneigentiimergemeinschaften ist, die die CO,-Kostenumlage in der Praxis durchfiihren.” (Haus- bzw.
Immobilienverwaltungen) (Quelle: Befragung).

Insgesamt lasst sich auf Basis der in Abbildung 13 dargestellten Verteilung der Mietwohnungen sowie
der Bereiche mit Herausforderungen bei der Umsetzung die Gré3enordnung der Defizite in der
Anwendung abschéatzen (Abbildung 17). Die Abbildung zeigt, dass die Regelung trotz der erheblichen
Defizite im Bereich der EFH und ZFH in der deutlichen Mehrheit der vermieteten WE zum Einsatz
kommt, da insgesamt die Anzahl an vermieteten WE in EFH und ZFH deutlich geringer ist als in MFH.
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B Anwendung erfolgreich B Defizit in Anwendung

Abbildung 16: Uberblick zu Defiziten in der Anwendung (Quelle: Eigene Abschitzung).

5.3.1 Ein- und Zweifamilienhdauser und Gasetagenheizungen

Fir den Bereich der EFH und ZFH sowie fur Wohnungen mit Gasetagenheizungen zeigt die
Evaluierung gréRere Herausforderungen auf: Einerseits zeigen die Ergebnisse, dass die CO,-
Kostenaufteilung nur in Einzelféllen Gberhaupt durchgefuhrt wird und andererseits fallt in diesen Fallen
ein grofler Verwaltungsaufwand an. Dies begriindet sich durch die Tatsache, dass in diesem Segment
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in der Regel keine Heizkostenabrechnung durch den Vermieter durchgefiihrt wird und die Daten zur
Berechnung der Kostenverteilung somit nicht standardmafig vorliegen.

Fir den Bereich der EFH und ZFH ist das Defizit in der Anwendung der CO,-Kostenaufteilung
besonders grof3: Abbildung 17 zeigt, dass die grof3e Mehrheit der Befragten angibt, dass seitens der
Mietenden im Jahr 2023 keine bzw. nur durch eine Minderheit Antrage zur Kostenaufteilung gestellt
wurden.

M Haus- bzw.
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® Wohnungswirtschaft
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Abbildung 17: Ergebnisse der Befragung zur Anwendung der CO,-Kostenaufteilung im Bereich der EFH
und ZFH (Quelle: Befragung).

Fur den Bereich der Gasetagenheizungen ist das Defizit in der Anwendung der CO,-Kostenaufteilung
etwas geringer als flir EFH und ZFH, allerdings zeigt Abbildung 18 auch fiir diesen Bereich, dass die
groRe Mehrheit der Befragten angibt, dass seitens der Mietenden im Jahr 2023 keine bzw. nur durch
eine Minderheit Antrage zur Kostenaufteilung gestellt wurden.
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Abbildung 18: Ergebnisse der Befragung zur Anwendung der CO,-Kostenaufteilung im Bereich der
Gasetagenheizungen (Quelle: Befragung).

Der Verwaltungsaufwand fiir die CO»-Kostenaufteilung in EFH und ZFH wird von den
Interviewpartner*innen sowie den Teilnehmenden an der Befragung als hoch eingeschatzt (Abbildung
19). Insgesamt geben etwa die Halfte der Befragten an, dass Schwierigkeiten bezliglich des hohen
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Verwaltungsaufwandes vorlagen. In Anbetracht der insgesamt geringen Anwendungsdichte ist jedoch
davon auszugehen, dass der Anteil hdher als halftig ist.

Insgesamt
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Abbildung 19: Ergebnisse der Befragung zum Verwaltungsaufwand bei Gasetagenheizungen und/oder
EFH/ZFH (Quelle: Befragung).
5.3.2 Fernwirme

Einige der Ruckmeldungen bezogen sich auf die Fernwarme, diese gliedern sich in drei
Gesichtspunkte (Abbildung 20).

Bereitstellung der Berechnung nach finnischer Ausnahmeregelung fiir
Emissionswerte Methode Anschluss ab 1.1.2023
* Im ersten Jahr grof3e * Vergleichsweise hohe CO2- * Keine Kostenaufteilung bei
Herausforderung fur Werte bei Warmeerzeugung in Anschluss nach 1.1.2023
Vermieter*innen und KWK-Anlagen * Ungleichbehandlung und
Messdienstleister, da die Werte * Werte kénnen (z.B. bei fraglich, warum Mietende in
spéat und teilweise fehlerhaft kostenloser Zuteilung) héher sein diesem Fall die Gesamtkosten
vorlagen. als tatsachlich bezahlte zahlen
* Inzwischen weitestgehend » Schlechte Einstufung der
eingespielt Gebéaude mit wenig
Handlungsspielraum fur
Vermieter*innen

Abbildung 20: Ubersicht der Herausforderungen im Zuge des CO,KostAufG bei mit Fernwirme beheizten
Gebauden (Quelle: Befragung).

Mehrere Befragte berichteten von Problemen mit den vom Versorger gelieferten Emissionsfaktoren,
die nicht der Zuteilungsverordnung entsprechen oder nur schwer tberprufbar seien. In einem Fall
dauerte die Klarung eines Emissionsfaktors mehrere Monate, ohne dass die Berechnung transparent
gemacht wurde. Zudem wurde auf Falle hingewiesen, in denen Vertrage falschlicherweise als
Fernwarme klassifiziert wurden, obwohl tatsachlich eine Gasversorgung vorlag. Ebenso wurden hohe
CO,-Preise bei dlteren Fernwadrmeanlagen kritisiert, insbesondere in Verbindung mit fehlender
Nachvollziehbarkeit der Preiszusammensetzung.

Ein weiterer Schwerpunkt der Rickmeldungen lag auf unterschiedlichen Berechnungsansatzen. Die
Anwendung der finnischen Methode flhrte zu Unklarheiten, da fur die Fernwarmenetze jeweils
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unterschiedliche Emissionsfaktoren ausgewiesen werden missen, was zu Riickfragen und
Unversténdnis auf Seiten der Mietenden und Vermietenden fihren kann. In einigen Fallen fuhrt die
Anwendung der finnischen Methode dazu, dass selbst in energetisch guten Gebauden eine
vergleichsweise schlechte Einstufung in das Stufenmodell erfolgt, da der Fernwarme ein hoher
Emissionsfaktor zugewiesen wird. Abbildung 21 zeigt, dass die Berechnungsmethodik bei der
Fernwarme Uber alle Akteur*innengruppen hinweg als Herausforderung angesehen wird, wobei dies
bei den Haus- und Immobilienverwaltungen besonders ausgepragt ist.

s | | | | B 1 - Keine Schwierigkeiten
Wohnungswirtschaft - I | | | o2

a3
ImmosiTil;:vZ\\l/Vv‘altung - | | | o4
Abrechﬁungs—_bzw. - | | | | @5 - GrolRe Schwierigkeiten
Messdienstleister
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Abbildung 21: Ergebnisse der Befragung zu Herausforderungen im Kontext der Emissionsfaktoren fiir

Fernwarme (Quelle: Befragung).

Die Ausnahmeregelung fir Neuanschlisse an Fernwarmenetze ab dem 1.1.2023 wird einerseits als
Anreiz fir Neuanschlisse gesehen. Andererseits warf die Regelung bei Vermietenden und Mietenden
die Frage auf, ob die ungleiche Behandlung von Anschliissen (auch an das gleiche Fernwarmenetz)
als fair angesehen werden kann.

5.4 Empfehlungen

Aufgrund der beobachteten Unsicherheiten bezuglich der Berechnungsmethodik fur die
Emissionsfaktoren der Fernwarme wird empfohlen, eine Harmonisierung der Berechnungsmethoden
Uber die verschiedenen Regularien hinweg zu prifen. Dabei ist zu beachten, dass die ermittelten
Werte fur die Anwendung im Rahmen des CO,KostAuftG mdglichst dem tatsachlichen fir die Warme
anfallenden CO,-Kostenbestandteil entsprechen sollte.

Weiterhin kann in Erwagung gezogen werden, die Regelungen dahingehend anzupassen, dass die
Aufteilung der CO,-Kosten in mit Fernwarme versorgten Gebieten nicht anhand des Stufenmodells
sondern durchgehend halftig erfolgt. Dies wiirde der Tatsache Rechnung tragen, dass Vermietende in
mit Fernwarme versorgten Gebieten weniger Handlungsmdglichkeiten bezuglich der Reduktion von
Treibhausgasemissionen haben als bei der Gebaudeversorgung mit Ol- bzw. Gasheizungen.
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6 Statistische Auswertung der Verteilung und
Lenkungswirkung

Zur Abschatzung der Kostenverteilung zwischen Vermietenden und Mietenden in dem aktuellen
Stufenmodell wurden verschiedene im folgenden Abschnitt detailliert dargestellte Datenquellen
analysiert, darunter die Datenbank des Deutsches Institut flir Bautechnik (DIBt) sowie
Abrechnungsdaten von Abrechnungsdienstleistern aus dem Jahr 2023. Zudem wurde im Rahmen der
Befragung nach der Einschatzung zur Verteilung der Kosten im Jahr 2023 gefragt.

Die Lenkungswirkung wird zudem im Rahmen der Interviews und der Befragung thematisiert, das
methodische Vorgehen hierzu ist in Abschnitt 5.1 aufgefihrt.

6.1 Methodik zur Auswertung Energieausweisstichproben

6.1.1 Datensatzbeschreibung

Die fur die Analysen im Rahmen des Projekts vom DIBt am 06.02.2025 bereitgestellten
Stichprobendaten der Energieausweise beinhalten Energiebedarfs- und Energieverbrauchsausweise
fur Wohngebaude (WG) und Nichtwohngebdude (NWG). Die Anzahl der vorhandenen
Stichprobendaten ist in Tabelle 4 aufgefihrt.

P
o
o
)
'S

Anzahl Datensitze der DIBt-Energieausweisstichproben fiir NWG und WG (Quelle: DIBt).

Ausstellungsjahr | Energiebedarfs- | Energiebedarfs- | Energieverbrauchs- | Energieverbrauchs-
e
N o4 252 i 206
_ 2.676 11.069 412 10.933
m 5.718 29.865 2.015 50.397
m 6.656 30.154 2.991 30.256
m 4.332 27.487 2475 22.491
m 4.699 35.488 2.591 26.253
m 5.466 27.622 3.177 18.396
m 4.806 25.969 2.731 16.302
m 8.062 34.444 4.996 30.896

Dabei liegen den Datensatzen unterschiedliche Schemaversionen aus den Jahren 2016, 2020, 2023
und 2024 zugrunde. Die Schemaversionen wurden durch das DIBt eingefiihrt, um die
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Energieausweisdatensatze nach den verschiedenen Rechtsgrundlagen (EnEV 2014/2016, GEG 2020,
GEG 2023, GEG 2024) zu unterscheiden, da es im zeitlichen Verlauf Anderungen an den zu
Ubertragenden Daten gab. In den Schemaversionen 2020, 2023 und 2024 wurde fir NWG die
Hauptnutzungskategorie mit aufgenommen, diese ist in der Schemaversion 2016 nicht vorhanden.
Daher kénnen fir Auswertungen zu NWG, die auf eine Unterteilung in die Nutzungskategorien
hinarbeiten, nur Datensatze mit Schemaversionen 2020, 2023 und 2024 herangezogen werden. Die
Gesamtheit der seit 2014 registrierten Energieausweise ist in Tabelle 5 dargestellt.

Tabelle 5: Registrierte Energieausweise seit 2014 (Quelle: DIBt).

Ausstellungsjahr | Energiebedarfs- | Energiebedarfs- | Energieverbrauchs- | Energieverbrauchs-

ausweise NWG ausweise WG ausweise NWG ausweise WG

163.840 13.871 135.046

13.720 239.893 19.070 165.722
10.765 229.190 11.244 127.237
10.064 241.633 9.280 195.479
11.010 303.853 14.044 490.419
12.036 284.779 16.917 255.897
11.002 265291 14.504 164.416
9.837 252.452 12.764 145.343

10.476 297.066 10.300 134.104
13.453 333.729 10.837 150.944
15.872 348.215 15.102 236.823

Die Stichprobendatensatze enthalten teilweise unplausible Daten. Einige Eintrédge gleichen sich von
den Zahlenwerten her, stellen aber unterschiedliche Gebaude dar. Bei anderen Eintragen ist eine
Gebaudenutzflache von 0 m* oder 1 m* hinterlegt. Diese Probleme kénnen teilweise damit
zusammenhangen, dass die Stichprobendaten fiir die Kontrolle herangezogen werden und
entsprechend solche Datensatze spater korrigiert wurden. Dies ist allerdings nicht aus den
Stichprobendatensatzen ersichtlich. Daher mussten einige Datensatze aus den Stichproben fiir die
weiteren Untersuchungen ausgeschlossen werden.

6.1.2 Auswertungsmethodik

Fir die Auswertung wurden die gemal den Schemaversionen 2016 bzw. 2020/2023/2024 definierten
Datensatze in eine SQL-Datenbank importiert und die unterschiedlichen Tabellen tber Primar- und
FremdschlUssel verbunden. Die eigentlichen Daten wurden als JSON-Werte hinterlegt. Fir die
Auswertungen wurden die jeweils relevanten Daten dann ausgelesen und fur die statistischen und
grafischen Darstellungen in die jeweils notwendige Form gebracht.
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6.2 Verteilung auf Basis der DIBt-Datenbank

6.2.1 Auswertung der Verbrauchsklassen

Fir WG werden die Energieeffizienzklassen gemaf Anlage 10 des Gebaudeenergiegesetzes (GEG)
bestimmt, ausgehend von der Endenergie pro Quadratmeter Gebaudenutzflache.

Im zugrundeliegenden Endenergiekennwert werden alle im Gebaude eingesetzten Endenergien
summiert, es erfolgt keine Unterscheidung nach fur die CO,-Kostenaufteilungen relevanten und nicht-
relevanten Energietragern.

Die Bestimmung der Gebaudenutzflache erfolgt allgemein gemaf DIN V 18599: 2018-09 als die
Nutzflache eines WG, die beheizt oder gekihlt wird. Fir die Berechnung der Gebaudenutzflache in
Energieverbrauchsausweisen kann gem. §82 Absatz 2 GEG vereinfachend fir WG mit bis zu 2
Wohneinheiten (WE) der 1,35-fache Wert der Wohnflache, bei sonstigen WG der 1,2-fache Wert der
Wohnflache angesetzt werden.

Aus den vom DIBt zur Verfligung gestellten Energieausweisstichprobendaten wurde die Verteilung der
Effizienzklassen analysiert (Abbildung 22). Auffallig ist der Unterschied der Verteilungen zwischen
Bedarfs- und Verbrauchsausweisen. Die zu beobachtende Tatsache, dass in schlechteren Gebauden
der berechnete Bedarf haufig héher ist als der Verbrauch, wahrend dies in energetisch besseren
Gebauden umgekehrt ist, wurde in der Literatur bereits umfassend diskutiert!.

40%
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Bedarf Verbrauch Bedarf Verbrauch
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Abbildung 22: Anteile der Effizienzklassen, unterteilt nach Bedarfs-/Verbrauchsausweis und
EFH+ZFH/MFH (Quelle: DIBt).
6.2.2 Hochrechnung auf vermieteten Bestand

Zur Abschatzung der Kostenverteilung wird eine Hochrechnung der Wohnflachen nach Gebaudetyp
und Heizungsart vorgenommen, wofir folgende Datenquellen genutzt wurden:

1 BBSR (2025): Energetische Bewertung von Gebauden: Bedarfs-Verbrauchs-Abgleich. Online verfligbar unter:
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2025/bbsr-online-005-2025-dl.pdf? _blob=publicationFile&v=2
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Auf Basis der Daten des Zensus 2022 (siehe Abschnitt 5.3) sowie des Mikrozensus 2022
(Zusatzerhebung Wohnung) werden die Gesamtflachen des vermieteten Bestands nach
Gebaudetyp und Energietrager abgeschatzt.

Anhand der Verteilung der Energieausweise (siehe 6.2.1) wird die Verteilung der
Energieverbrauche in den jeweiligen Segmenten abgeschatzt. Dabei werden fiir den Bereich
der Mehrfamilienhduser (MFH) die Verbrauchsausweise zu Grunde gelegt. Fir den Bereich
der Einfamilienhduser (EFH) werden die Bedarfsausweise verwendet, wobei ein
Korrekturfaktor angewendet wird. Hierfir werden die Bedarfswerte aus den Energieausweisen
mit den aus Loga & Stein (2020)'2 stammenden Korrekturfaktoren multipliziert.

Fir die Berechnung der CO»-Klassen werden die folgenden Emissionsfaktoren verwendet:
Gas: 180 g/kWh (Heizwert), 201 g/kWh (Brennwert). Heizo6l: 266 g/kWh. Fernwarme: 280
g/kWh. Fur Erdgas und Heizdl entspricht dies den Emissionsfaktoren, die im Zuge der
Berechnungen nach CO,KostAuftG verwendet werden. Flr die Fernwarme ist zu beachten,
dass die CO;-Kosten anhand des Emissionsfaktors des jeweiligen Fernwarmenetzes verteilt
werden. Fur die Hochrechnung wurde ein Durchschnittswert verwendet, der sich aus den
Daten der Abrechnungsdienstleistungen aus dem Jahr 2023 fir die Fernwarme ergibt.

Fir die CO,-Kosten wurde fir die mit Erdgas und Heizél beheizten Gebaude mit einem Preis
von 30 €/t CO; gerechnet, was dem Preis nach dem Brennstoffemissionshandelsgesetz
(BEHG) im Jahr 2023 entspricht. Im Bereich der Fernwarme wurde bericksichtigt, dass diese
zu grof3en Teilen unter das bestehende EU- Emissionshandelssystem (EU-ETS 1) fallt, bei
dem der Preis im Betrachtungszeitraum héher lag.

Uber alle Mietverhaltnisse hinweg ergibt sich fiir die MFH, dass Vermietende einen Anteil von etwa
52 % der Kosten tragen, wahrend Mietende fir etwa 48 % der Kosten aufkommen. Die Verteilung der
Kosten in MFH ist aufgeschlisselt nach den Emissionsstufen in Abbildung 23 zu sehen.
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Abbildung 23: Abschéatzung der Verteilung der CO,-Kosten zwischen Vermietenden und Mietenden fiir

MFH im Jahr 2023 auf Basis der Energieverbrauchsausweise (Quelle: DIBt).

2 Loga und Stein (2020): Prognose des Heizenergieverbrauchs von Wohngeb&uden
auf Basis des EnEV-Nachweises, Online verfliigbar unter: https://www.iwu.de/fileadmin/publikationen/vortrag/2020-11-
13_EffizienzTagung_LogaEtStein_Prognose-Heizenergieverbrauch-auf-Basis-EnEV-Nachweis.pdf
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6.3 Verteilung auf Basis der Daten von Abrechnungsdienstleistern

Die Verteilung der CO»>-Kosten im Bereich der MFH wurde abgeschatzt auf Basis von

Verbrauchsdaten, die durch drei groRe Abrechnungsunternehmen fiir Abrechnungsjahr 2023 zur
Verfugung gestellt bzw. ausgewertet wurden. Abbildung 24 zeigt die Verteilung der Gebaude nach

Emissionsklassen fir die die drei verschiedenen Abrechnungsdienstleister. Dabei wird deutlich, dass
insbesondere bei Erdgas und Fernwarme ein groer Anteil der Gebdude in die ersten Klassen fallen.
Insgesamt ergeben sich aus der Auswertung CO,-Kostenanteile von Vermietenden von 26 %, 27 %

und 26 %.
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Abbildung 24: Aufteilung der WE nach Emissionsstufen fiir den Bestand drei verschiedener
Abrechnungsdienstleister (Quelle: Abrechnungsdienstleisterdaten).
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6.4 Verteilung der Kosten auf Basis der Befragung

In der Befragung machten die Teilnehmenden Unternehmen Angaben zur geschétzten
Kostenverteilung im bewirtschafteten Gebaudeportfolio. Die Verteilung nach Teilnehmendengruppen
ist in Abbildung 25 dargestellt. Die am haufigsten gewahlte Antwortkategorie war ein
Vermietendenanteil von 20-30 %. Uber 83 % gaben an, dass ihr Portfolio in eine der ersten vier
Emissionsklassen des CO;KostAufG fallt. Weniger als 5 % berichteten von Vermietendenanteilen tber
60 %. Insgesamt ergibt sich damit ein Vermietendenanteil von 33 %.
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Abbildung 25: Abschatzung der Verteilung der CO,-Kosten fiir MFH im Jahr 2023 auf Basis der
Befragung (Quelle: Befragung).

6.5 Vergleichender Uberblick

Eine Gegenuberstellung der Ergebnisse der in den vorhergehenden Abschnitten berechneten Anteile
zeigt, dass die Auswertung auf Basis der Energieausweise einen deutlich héheren Mietenden-Anteil
ergibt als die beiden anderen herangezogenen Datenquellen (Tabelle 6). Dies deutet darauf hin, dass
in den Energieausweisen im Durchschnitt ein héherer Energieverbrauch erfasst wird als in den
angegebenen Verbrauchsdaten aus dem Jahr 2023.

Tabelle 6: Uberblick der Kostenaufteilung zwischen Mietenden und Vermietenden

Kostenanteile Messdienstleister Befragung

Anteil Vermietende 52 % (nur MFH), 60 %

(MFH und EFH)

Anteil Mietende

48 % (nur MFH), 40 %
(MFH und EFH)

26 %, 27 %, 36 % (nur 33 %
MFH)
74 %, 73 %, 64 % (nur 67 %

MFH)

Als Ursache fur die Abweichungen in den Energieverbrauchen, und damit in der CO»-
Kostenaufteilung, wurden die folgenden zwei Haupttreiber identifiziert:

o Effekte der Energiekrise auf den Energieverbrauch im Jahr 2023 (weitere Ausfiihrungen siehe

Abschnitt 6.5.1)
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e Methodik zur Witterungsbereinigung in den Energieverbrauchsausweisen (weitere
Ausflhrungen siehe Abschnitt 6.5.2)

6.5.1 Geringerer Energieverbrauch im Jahr 2023 aufgrund der Energiekrise

Im Jahr 2023 wurde im Bereich der privaten Haushalte im Vergleich zu den Vorjahren Energie
eingespart, da einerseits die Preise fir Erdgas, Heiz6l und Fernwarme deutlich gestiegen waren und
andererseits das Thema Energiesparen im Zuge der Energiekriese eine sehr prasente Rolle spielte.
Die Auswirkungen der Energiekrise auf den Energieverbrauch wurden u.a. in der Studie ,Ex-Post
Evaluation der Energieverbrauchsminderung 2022-2023“ '3 im Auftrag des Umweltbundesamtes
untersucht. Uber den Betrachtungszeitraum (Januar 2018 bis einschlieBlich Februar 2024) hinweg
betragt die dort abgeschatzte krisenbedingte Verbrauchsminderung der Kleinverbraucher*innen etwa
einer relativen Minderung von 9,6 %. Grof3ere Verbrauchsriickgange werden im Marz 2022
beobachtet als direkte Reaktion auf den Beginn des Angriffskriegs Russlands gegen die Ukraine. Der
Erdgasverbrauch kehrt bis zum Ende des Betrachtungszeitraums nicht auf sein Vorkrisenniveau
zurlck, stattdessen zeigt sich ein andauernder Verbrauchsriickgang. Daher ist davon auszugehen,
dass sich der Anteil der von den Mietenden getragenen CO,-Kosten im Vergleich zur
Ausgangssituation vor Eintritt der Energiekrise erhéhen wird.

6.5.2 Methodisches Vorgehen zur Witterungsbereinigung in den Energieausweisen

Die Unterschiede zwischen der Aufteilung der CO,-Kosten auf Basis der Energieausweise und der
gemessenen Daten im Jahr 2023 lassen sich zudem anteilig durch die Vorgehensweise zur
Witterungsbereinigung in den Energieausweiten erklaren. Diese fuhrt dazu, dass in den
Energieverbrauchsausweisen durchgehend Energieverbrauche ausgewiesen werden, die den
Energieverbrauch Uberschatzen. Dies wird im folgenden Text ndher erlutert.

Laut § 82 Absatz 5 GEG sind flr die Witterungsbereinigung die anerkannten Regeln der Technik
anzuwenden und es wird auf die Bekanntmachung der Regeln fur Energieverbrauchswerte im WG-
Bestand verwiesen'. In der Bekanntmachung wird unter Abschnitt 3.2 wiederum auf die Webseite des
Deutschen Wetterdienstes (DWD)'® verwiesen. Dort sind die zu nutzenden Klimafaktoren aufgelistet.

Tabelle 7 zeigt eine Auswertung der Faktoren in 12-Monatsscheiben, die einem echten Kalenderjahr
entsprechen und gemittelt Gber alle Postleitzahlen. Die Auswertung verdeutlicht, dass in allen der
betrachteten Jahre der Klimafaktor gréRer als 1 ist, was bedeutet, dass die Energieverbrauche unter
Verwendung der Faktoren durchgehend nach oben korrigiert werden.

3 Umweltbundesamt (2025): S. Braungardt, K. Hiinecke, C. Loschke, F. Arnold, M. Dressler, O. Ruhnau, P. Schnaars, N. Walikewitz, L. Heym:
Ex-Post Evaluation der Energieverbrauchsminderung 2022-2023. Veréffentlichung bevorstehend auf Webseite des Umweltbundesamtes (Stand
Juni 2025).

4 BAnz (2021) Bekanntmachung der Regeln fiir Energieverbrauchswerte im Wohngebzudebestand. Online verfugbar unter::
https://www.bundesanzeiger.de/pub/publication/MRYM4n|84SdIrOEIvvW?0

'S http://www.dwd.de/klimafaktoren
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Tabelle 7: Mittelwerte der Klimafaktoren fiir die Jahre 2014-2024 (Quelle: DWD).

Mittelwert 2017 2023
je Jahr

Mittelwert

Klimafaktor

Die Ursache flr die Tatsache, dass die Verbrauche durchgehend nach oben korrigiert werden, liegt
darin, dass als Basisperiode fiir die Ermittlung der Klimafaktoren seitens des DWD ein langjahriges
Mittel verwendet wird, das weit in die Vergangenheit zuriickreicht. Die Webseite des DWD'® verweist
darauf, dass fir die Klimafaktoren als Basisperiode die Jahre 1995-2012 genutzt werden (3. Absatz,
letzter Satz). Auf der nachfolgenden Abbildung 26 zur Temperaturanomalie wird allerdings deutlich,
dass ab 2014 ein Warme-Rekordjahr auf das nachste folgt (mit Ausnahmen, z.B. 2021).
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Abbildung 26: Temperaturanomalie in Deutschland (1881-2023) (Quelle: DWD'7).

Je nach Ausstellungsjahr des Energieausweises (es muss bei Ausstellung immer der letztverfiigbare
12-Monatswert als Klimafaktor angesetzt werden) werden die Gebaude also systematisch zu einem
héheren Verbrauch witterungsbereinigt (ab 2018 durchgangig mit tiber 10 % fiir den Energieverbrauch
zum Heizen, mit Ausnahme von 2021). Fur die Jahre 2022-2024 liegt die Abweichung durchgehend
bei mehr als 15 % und stellt damit einen wichtigen Grund fiir die Uberschatzung der Verbrauche — und
damit auch der Vermietenden-Anteile bei der CO,-Kostenaufteilung — dar.

16 https://www.dwd.de/DE/leistungen/testreferenzjahre/testreferenzjahre.html?nn=16102&Isbld=499948
17 https://www.dwd.de/DE/klimaumwelt/klimawandel/ueberblick/ueberblick_node.html
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6.6 Lenkungswirkung der CO,-Kostenaufteilung

In den geflhrten Interviews sowie in der durchgefihrten Befragung wurde thematisiert, inwiefern eine
Lenkungswirkung der Regelung wahrgenommen wird. Konkret wurde erhoben, ob und in welchem
Ausmal die betroffenen Akteur*innen davon ausgehen, dass durch die Regelung energetische
Sanierungen und/oder der Austausch von Heizungsanlagen angereizt werden. Vor dem Hintergrund
der bislang vergleichsweise niedrigen CO,-Preise wurde zudem erfragt, wie die Lenkungswirkung mit
Blick auf zukiinftige Entwicklungen eingeschatzt wird und ob perspektivisch starkere Impulse erwartet
werden.

Die Ergebnisse der Befragung zur Lenkungswirkung mit derzeitigen CO,-Preisen zeigen, dass die
Mehrheit der Befragten davon ausgeht, dass das CO,KostAufG bisher wenig Anreiz zu energetischen
Sanierungen oder Heizungstausch bietet (Abbildung 27). Dies deckt sich im Wesentlichen mit den
Erkenntnissen aus den Interviews, wobei nach Einschatzung der Interviewpartner*innen insbesondere
in Bezug auf den Heizungstausch mehrheitlich eine héhere Lenkungswirkung erwartet wird.

Insgesamt

B 1 - Volle Ablehnung

Wohnungswirtschaft _ | | I_” o’

a3
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i .
Immobilienverwaltung 5 - Volle Zustimmung

Abrechnungs- bzw.
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Abbildung 27: Einschédtzungen zur Lenkungswirkung des CO,KostAufG zum Zeitpunkt der Befragung im
Marz/April 2025 mit derzeitigen CO,-Preisen (Quelle: Befragung).

Bezlglich der perspektivischen Lenkungswirkung bei kiinftig héheren CO,-Preisen aullerte sich ein
deutlich gréRerer Teil der Befragten zustimmend (Abbildung 28). Es zeigt sich, dass unter der
Annahme steigender CO,-Preise die Erwartung einer tatsachlichen Lenkungswirkung deutlich
ausgepragter ist. In den Interviews wurde zudem betont, dass sich die Lenkungswirkung nicht isoliert,
sondern im Zusammenspiel mit anderen Politikinstrumenten entfaltet. Besonders hervorgehoben
wurde dabei das GEG als zentraler Referenzrahmen fir Investitionsentscheidungen im
Gebaudesektor.
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Abbildung 28: Einschatzungen zur perspektivischen Lenkungswirkung des CO,KostAufG mit
hoheren CO,-Preisen (Quelle: Befragung).

6.7 Fazit und Empfehlungen

Die Auswertungen zeigen, dass der Anteil der von den Vermietenden zu tragenden Kosten deutlich
kleiner ist, als der Kostenanteil der Mietenden und die halftige Verteilung tber alle Mietverhaltnisse
hinweg somit nicht gegeben ist. Die Untersuchung kommt zu der Erkenntnis, dass dies u.a. dadurch
der Fall ist, da die derzeitige Ausgestaltung des Stufenmodells auf Basis der
Energieverbrauchsausweise entwickelt wurde, was aufgrund der Methodik der Witterungsbereinigung
zu einer Uberschéatzung der Energieverbrauche und somit eine Uberschatzung der
Vermietendenanteile fuhrt. Ein weiterer Faktor ist der geringere Verbrauch im Jahr 2023 aufgrund der
Einsparbemiihungen in der Energiekrise, deren Fortbestand in den zukinftigen Jahren aber nicht
gesichert ist.

Um in Zukunft Gber alle Mietverhaltnisse hinweg eine halftige Verteilung der Kosten zwischen
Vermietenden und Mietenden zu erreichen, empfehlen wir eine Anpassung desStufenmodells. Diese
sollte die folgenden Gesichtspunkte berticksichtigen:

1) Bei Definition des Stufenmodells auf Basis der Energieausweise sollten die Werte ohne
Witterungsbereinigung zu Grunde gelegt werden.

2) Die bereits erfolgten und noch anhaltenden Verbrauchsminderungen im Zuge der
Energiekrise missen Beriicksichtigung finden.

3) Zudem wird angeregt, zukunftige Verbrauchsminderungen bereits in der Neuausrichtung
des Stufenmodells zu bertcksichtigen.

Jenseits der hier im Vordergrund stehenden Betrachtung der CO»,-Kostenaufteilung empfehlen wir
zudem eine Anpassung der Methodik bei der Witterungsbereinigung der Energieausweise, da der
derzeitige Ansatz zu deutlichen Abweichungen fiihrt und die Verbrduche systematisch Uberschatzt.
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7 Priifung einer alternativen Regelung eines
Stufenmodells anhand von Energieausweisen

In diesem Abschnitt wird untersucht, inwiefern fiir Wohngebaude (WG) Kenndaten aus den
Energieausweisen zur Einstufung der CO,-Kostenaufteilung herangezogen werden kénnten. Es
werden hierflr die Einstufungen in die Energieeffizienzklassen und die im Energieausweis
berechneten Treibhausgasemissionen (THG-Emissionen) detailliert analysiert.

Wie in Abbildung 22 gezeigt, verteilen sich die Effizienzklassen der WG sehr unterschiedlich, je
nachdem, ob Bedarfs- oder Verbrauchsausweise analysiert werden. Dies ist neben der Problematik
des Bedarfs-/Verbrauchsabgleich auch auf die unterschiedlichen Ausstellungsanlasse der
Energieausweise zurtickzuflihren. So besagt § 80 Absatz 3 Satz 2 des Gebaudeenergiegesetzes
(GEG), dass ,fir Wohngebaude, die weniger als funf Wohnungen haben und fir die der Bauantrag vor
dem 1. November 1977 gestellt worden ist, ein Energiebedarfsausweis auszustellen* ist ,
dementsprechend sind diese alten und tendenziell energetisch schlechteren Gebaude bei
Verbrauchsausweisen unterreprasentiert. Gleichzeitig ist fir neue Gebdude gemal § 80 Absatz 1
GEG ein Bedarfsausweis auszustellen, so dass auch diese bei Verbrauchsausweisen
unterreprasentiert sind.

Gegen die Verwendung von den im Energieausweis angegebenen THG-Emissionen sprechen diverse
Grlnde:

e Die fir die Ermittlung der THG-Emissionen zu verwendenden THG-Faktoren im GEG
unterscheiden sich von den Werten, die gemafl dem CO,KostAufG anzuwenden sind.

e Die Analyse der in der Energieausweisstichprobe hinterlegten THG-Faktoren hat ergeben,
dass diese in vielen Fallen von den It. GEG vorgegebenen Werten abweichen. Zum Teil sind
die Grunde berechtigt, z.B. dass bei Fernwarme die realen Faktoren angesetzt werden oder
Uber den THG-Faktor ein Energietrdgermix aus Erd- und Biogas abgebildet wird.

e Die im Energieausweis enthaltenen THG-Emissionen kdnnen neben den fur das
CO:KostAufG relevanten Energietragern auch die Emissionen der Energietrager, die nicht fur
die Kostenaufteilung herangezogen werden, wie Strom oder biogene Energietrager, enthalten.

e Die im Energieausweis enthaltenen THG-Emissionen kdnnen neben den aus der
Heiznutzenergie entstehenden Emissionen auch Emissionen zu Liftung oder Kiihlung
enthalten.

Weiterhin wurde analysiert, ob sich die Bedarfs- bzw. Verbrauchskennwerte aus dem Energieausweis
fur die Kostenaufteilung heranziehen lassen. Auch hier besteht die Problematik, dass unterschiedliche
Nutzenergien und ggf. Energietrager in diesen Kennwerten berucksichtigt werden, die fur die
Kostenaufteilung geman aktueller CO.-Kostenaufteilungsgesetzgebung nicht relevant sind.

Im Folgenden werden die Argumente fur und gegen ein System zur Einstufung von WG in die
Kostenaufteilungsklassen anhand von Energieausweisdaten im Vergleich zum bisherigen System der
Einstufung mittels der Verbrauchsabrechnungen aufgefiihrt.
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7.1

7.2

Vorteile der Einstufung von Wohngebiauden in Kostenaufteilungsklassen
anhand von Energieausweisen

Keine jahrlichen Schwankungen bei der Einstufung durch Witterung und Nutzungsverhalten.
Denn durch die Gultigkeitsdauer der Energieausweise von 10 Jahren wirde sich die Einstufung
nur andern, wenn ein neuer Energieausweis erstellt wird. Hierdurch ist eine langerfristige
Sicherheit hinsichtlich der Einstufung eines Gebaudes in die jeweilige Kostenaufteilungsstufe
gegeben und damit eine finanzielle Planbarkeit.

Wegfall Konvertierung der Nutz- zu Wohnflache: Im Falle eines Systems basierend auf
Energieausweisen wiirde die dort verwendete Energiebezugsflache, die nicht mit der
Wohnflache Ubereinstimmt, als Grundlage dienen. Dadurch wirden Fehler bei der
Konvertierung von Nutz- zu Wohnflache ausgeschlossen werden bzw. diese Problematik nur
bei der Erstellung der Ausweise eine Rolle spielen.

Nachteile der Einstufung von Wohngebauden in Kostenaufteilungsklassen
anhand von Energieausweisen

Zusatzlicher administrativer Aufwand fiir Vermietende und Abrechnungsdienstleister, da
Energieausweise zusatzlich zu den bereits vorliegenden Daten fur die Heizkostenabrechnung
hinzugezogen werden mussen.

Die Frage nach der Rechtssicherheit der Energieausweise als Grundlage fur die Aufteilung
ist ungeklart. Bei Verbrauchsausweisen findet bisher keine Berlicksichtigung des konkreten
Nutzendenverhaltens zur Bereinigung der Verbrauchswerte statt, so dass aufgrund der langen
Gultigkeitsdauer der Energieausweise von 10 Jahren die Mietenden argumentieren konnten,
dass ihr Nutzendenverhalten anders ist als zu dem Zeitpunkt, als die Verbrauchsdaten flr die
Erstellung eines Verbrauchsausweises aufgenommen wurden.

Unterschiedliche Bilanzrahmen fiir Energieausweis und Verbrauchserfassung: Fur
Gebaude, bei denen Zahler und Gebaudebilanzrahmen fiir die Energieausweiserstellung nicht
Ubereinstimmen, z.B. ein Zahler fur mehrere Gebaude(-teile), fur die ein jeweils einzelner
Energieausweis vorliegt, ergeben sich Herausforderungen in der korrekten Zuordnung.

Es gibt groRe Unterschiede zwischen Verbrauchs- und Bedarfsausweis. Aus den
Erkenntnissen der Verteilung der Effizienzklasse in den unterschiedlichen Ausweisarten in
Abbildung 22 zeigt sich, dass die Art des Ausweises Einfluss auf die Effizienzklasse hat und
damit auch ein effizienzklassenbasiertes Kostenverteilungssystem hierdurch beeinflusst wiirde.

- Lange Giiltigkeitsdauer des Verbrauchsausweises: Durch die Gultigkeitsdauer von 10
Jahren wirde bei Geb&uden, die einen Verbrauchsausweis haben, eine
Verhaltensverdnderung der Nutzenden keine Veranderung der CO,-Kosteneinstufung
auslésen und damit den Nutzenden auch keine finanziellen Vorteile gewahren.

- Unterschiedliche Emissionsfaktoren: In Energieausweisen sind verpflichtend die
Emissionsfaktoren gem. GEG Anlage 9 zu verwenden. Diese weichen von den fir die CO»-
Kostenaufteilung anzusetzenden Faktoren gem. der Emissionsberichterstattungsverordnung
(EBeV) fir die Jahre 2023 bis 2030 ab. Hier misste daher einer Angleichung entweder im
GEG oder im COzKostAufG vorgenommen werden, sofern die im Energieausweis
ausgewiesenen THG-Emissionen zur Einstufung verwendet werden sollen.
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Dynamik der Emissionsfaktoren: Emissionsfaktoren von Warmenetzen unterliegen durch
die geplante und im Gange befindliche Warmewende einer Dynamik, die durch statische
Emissionsfaktoren, die im Energieausweis verwendet werden, nicht abgebildet wird.
Dadurch wirden Verbesserungen der Emissionsfaktoren bei Warmelieferungen ggf. erst mit
einem Verzug von 10 Jahren in die Einstufung der CO,-Kostenaufteilung einflief3en.
Nutzflache vs. Wohnflache: Die unterschiedlichen Flachenbezilige im
Energieverbrauchsausweis und dem CO,KostAufG kdnnen zu Akzeptanzproblemen fluhren.
Hier sollte, sofern Energieausweise fur die CO,-Kostenaufteilung herangezogen werden,
eine Angleichung in einer der gesetzlichen Regelungen vorgenommen werden. Im
Energieverbrauchsausweis sind spezifische Werte, die sich auf Flachen beziehen (wie der
THG-Emissionswert) mit Bezug auf die Energiebezugsflache angegeben. Diese kann
gemal § 82 Absatz 2 GEG mittels Faktoren aus der Wohnflache bestimmt werden, sofern
sie nicht gemaR DIN V 18599 als die Nutzflache eines WG, die beheizt oder gekuhlt wird,
berechnet wird.

Im Gegensatz dazu beziehen sich die spezifischen Emissionen, die fir das CO,KostAufG
herangezogen werden, auf die reine Wohnflache.

Keine flichendeckende Verfiigbarkeit von Energieausweisen: Mit Stand Februar 2025
wurden ca. 5,16 Mio. Energieausweise fir WG seit 2014 erstellt und beim Deutschen Institut fir
Bautechnik (DIBt) registriert. Bei einem Gesamtbestand von ca. 19,96 Mio. WG (dena (2025),
Seite 7) liegt der Anteil der WG, die bereits einen Energieausweis haben, bei ca. 25,9 %.
Hierbei wird vernachlassigt, dass fur einen unbekannten Anteil der WG im Zeitraum 2014-2025
mehr als ein Energieausweis ausgestellt wurde, z.B. auf Grund von Modernisierungen. Bei
gleichbleibender Ausstellungszahl von Energieausweisen in den nachsten Jahren wirde sich
diese Zahl nicht wesentlich erhdhen, da ja auch alte Energieausweise nach 10 Jahren erneuert
werden missen. Eine Vollabdeckung aller WG wird nicht erreicht, sofern nicht zuséatzliche
Anlasse zur Erstellung von Energieausweisen gesetzlich verankert werden.

7.3 Fazit

Wie oben aufgefiihrt sprechen gewichtige Griinde gegen eine Regelung des Stufenmodells anhand
der Energieausweise. Seit Einfihrung der CO,-Kostenaufteilung im Rahmen des CO,KostAufG
kénnen beziglich der in Abschnitt 7.3 aufgefiihrten Herausforderungen mit den Energieausweisen
keine grundlegenden Anderungen festgestellt werden, so dass die damals zu Grunde liegenden
Beweggriinde weiterhin Gultigkeit haben.

Fir den Beibehalt der Einstufung anhand der realen Verbrauche spricht weiterhin, dass dies von der
groRen Mehrheit der an der Befragung teilnehmenden Akteur*innen als die einfachere Variante
angesehen wird (siehe Abschnitt 5.1).
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8 Schutz der Mietenden bei Brennstoffwechsel

8.1 Vorbemerkung

Die Evaluierung des CO;KostAufG wird gemaR § 10 Satz 2 CO,KostAufG regelmaRig alle zwei Jahre
durchgefiihrt und umfasst nach dessen Nr. 4 insbesondere die Priifung, ob Mietende bei einem
Brennstoffwechsel durch das Wirtschaftlichkeitsgebot nach § 556 Absatz 3 Satz 1 Halbsatz 2 des
Birgerlichen Gesetzbuches (BGB)'8 ausreichend geschiitzt sind oder ob dariiberhinausgehende
gesetzliche Regelungen geboten sind. Diese Prifung ist Gegenstand dieses Kapitels.

8.2 Aufteilung der Kohlendioxidkosten zwischen Vermietenden und Mietenden
nach dem CO,KostAufG

Mit dem CO:KostAufG soll der aus der Kostenbelastung herriihrende Anreiz zu klimaschonendem
Brennstoffverbrauch entsprechend der energetischen Qualitat des Gebaudes auf beide Parteien des
Mietverhaltnisses verteilt werden. Die anhand der energetischen Qualitat des vermieteten
Wohngebaudes gestufte Belastung der Mietvertragsparteien durch einen ansteigenden
Kohlendioxidpreis soll fir Mietende zu energieeffizientem Verhalten und fur Vermietende zu
Investitionen in klimaschonende Heizungssysteme und energetische Sanierungen fiihren.'®

Beim CO2KostAufG ist zunachst zwischen den verschiedenen Warmeerzeugungssystemen und deren
Installationsort sowie dem eingesetzten Energietrager bzw. Brennstoff zu unterscheiden. Danach gilt
das CO2KostAufG fiir (ganz oder teilweise) in Vermietung befindliche Gebaude, in denen Brennstoffe
in getrennten oder verbundenen Anlagen zur Warmeerzeugung fur Heizung oder fir Heizung und
Warmwasser genutzt werden, die dem BEHG unterfallen, § 2 Absatz 1 Satz 1 CO2KostAufG.20
Daruber hinaus gilt das CO2KostAufG auch fur Warmelieferungen hinsichtlich der fur die
Warmeerzeugung eingesetzten Brennstoffe, § 2 Absatz 1 Satz 2 CO2KostAufG.2!

Die Aufteilung der Kohlendioxidkosten zwischen Mietenden und Vermietenden ist in den §§ 5 bis

8 CO2KostAufG geregelt. Das CO2KostAufG ist in seiner Anwendung beschrankt auf die
Kohlendioxidkosten, die in den Kosten der zur Versorgung mit Warme oder Warmwasser verbrauchten
Brennstoffe (§ 2 Absatz 2 Nr. 1 CO2KostAufG) oder in den Kosten flr die Warmelieferung oder
Warmwasserlieferung (§ 2 Absatz 2 Nr. 2 CO2KostAufG) enthalten sind.

Der Begriff der Kohlendioxidkosten i.S.d. CO2KostAufG bezeichnet den gemaR § 3 Absatz 1 Nr. 2
CO2KostAufG auf der Brennstoff- oder Warmelieferrechnung als Preisbestandteil der
Kohlendioxidkosten ausgewiesenen Betrag, der fir Treibhausgasemissionen anfallt, die durch die
gelieferte oder zur Warmeerzeugung eingesetzte Menge an Brennstoff verursacht werden.?? Von dem

'8 Blirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2.1.2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 4
des Gesetzes vom 7.1.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 109) geandert worden ist.

9 BT-Drs. 20/3172, S. 2.

20 BeckOGK/Bérstinghaus CO2KostAufG, 1.10.2025, § 2, Rn. 3.

21 BeckOGK/Bérstinghaus CO2KostAufG, 1.10.2025 § 2, Rn. 4.

22 BeckOGK/Bérstinghaus CO2KostAufG, 1.10.2025, § 2, Rn.10.
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Begriff nicht umfasst sind alle weiteren Aufwendungen oder sonstige Begleitkosten, die im
Zusammenhang mit der Lieferung oder Rechnungsstellung anfallen kénnen.23

Die Aufteilung der Kohlendioxidkosten nach dem CO2KostAufG zwischen Vermietenden und
Mietenden soll Mietende zu Energieeinsparungen sowie Vermietende zu energetischen Sanierungen
anreizen. Um die gewlnschte Anreizwirkung zu erreichen, sollen die Kosten entsprechend den
Verantwortungsbereichen und Einflussmdglichkeiten von Vermietenden- und Mietendenseite abgestuft
getragen werden.?*

Wie bereits in Kapitel 2 umfangreich dargestellt, sieht das CO2KostAufG daher ein Stufenmodell vor,
das anhand des Kohlendioxidausstof3es des Gebaudes festlegt, in welchem Verhaltnis
Kohlendioxidkosten auf Vermietende und Mietende in WG aufgeteilt werden. Bei Nichtwohngebauden
gilt zunachst eine halftige Teilung der CO2-Kosten zwischen Vermietenden und Mietenden.2

Das in § 5 CO2KostAufG in Verbindung mit dessen Anlage geregelte und bereits in Kapitel 6
umfangreich dargestellte Stufenmodell fir WG ist das Kernstiick des CO2KostAufG. Zentrale
Kenngrofe ist dabei der Kohlendioxidaussto? eines Gebdudes in Kilogramm CO:2 pro Quadratmeter
Wohnflache in einem (Abrechnungs-) Jahr (spezifischer Kohlendioxidausstof3). Je héher der
spezifische CO2-Ausstol’ eines Gebaudes ist, desto groRer ist der Anteil der CO2-Kosten, den die
Vermietenden zu tragen haben.

Die anhand der energetischen Qualitat des vermieteten WG gestufte Belastung der
Mietvertragsparteien durch einen ansteigenden Kohlendioxidpreis soll, wie in Kapitel 6 umfangreich
dargestellt, nach dem Willen des Gesetzgebers zu einer doppelten Anreizwirkung fihren: fir Mietende
zu energieeffizientem Verhalten und fir Vermietende zu Investitionen in klimaschonende
Heizungssysteme und energetische Sanierungen.?8

Ein wesentliches Ziel des Gesetzgebers ist also, fur Vermietende einen Anreiz zu energetischen
Sanierungen zu setzen.

Sofern Vermietende die Heizungs- oder Warmwasserversorgungsanlage selbst betreiben und die
Kosten auf die Mietenden umlegen, stehen ihnen im Wesentlichen zwei Alternativen zur Verfigung,
um den Kohlendioxidausstol} eines Gebaudes zu reduzieren und somit (bei WG nach dem
Stufenmodell) weniger Kohlendioxidkosten tragen zu mussen: Eine energetische Sanierung des
Gebaudes — worunter regelmafig auch ein Heizungstausch fallt — oder ein Brennstoffwechsel auf
einen Ersatzbrennstoff, der nicht mit einem Kohlendioxidpreis belegt ist.?”

Wird die Heizungs- oder Warmwasserversorgungsanlage mit einem Ersatzbrennstoff betrieben,
kénnen Vermietende also eine eigene Belastung mit einem Kohlendioxidpreis vermeiden. Zwar gilt
das Gleiche auch fur Mietende. Auch diese missen in diesem Fall denklogisch keinen
Kohlendioxidpreis bezahlen — ein Kohlendioxidpreis entsteht schlicht nicht. Da biogene
Ersatzbrennstoffe sowie Wasserstoff bisher lediglich begrenzt verfigbar sind, wird mit einem

23 BeckOGK/Bérstinghaus CO2KostAufG, 1.10.2025, § 2, Rn.11.

2 BT-Drs. 20/3172, S. 1.

25 BT-Drs. 20/3172, S. 2.

26 BT-Drs. 20/3172, S. 2.

27 Wird die Heizungsanlage bspw. durch die Mietenden selbst betrieben und der Energietrager durch die Mietenden selbst beschafft, so kann das
Wirtschaftlichkeitsgebot fir diese Konstellation nicht greifen. Diese Fallgestaltungen werden daher vorliegend nicht untersucht. . Als
Ersatzbrennstoff kommen dabei zum Beispiel Biomethan, biogenes Flissiggas oder Bioheizdl in Betracht.
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Brennstoffwechsel allerdings oftmals eine erhebliche Kostensteigerung flir die Brennstoffbeschaffung
einhergehen.?® Etwaige aus dem Brennstoffwechsel resultierenden héheren Brennstoffkosten haben
dabei jedoch die Mietenden zu tragen.?®

Die Moglichkeit der Vermietenden, durch einen Brennstoffwechsel Kohlendioxidkosten zu vermeiden,
birgt insbesondere zwei Gefahren:

= Einseitige finanzielle Belastung der Mietenden durch hohe Brennstoffkosten
= Fehlender Anreiz fur Vermietende zur energetischen Sanierung

Angesichts der identifizierten ersten Gefahr einer einseitigen finanziellen Belastung der Mietenden
durch hohe Brennstoffkosten erhalt der hier zu bearbeitende Evaluierungsauftrag des Gesetzgebers in
§ 10 Satz 2 Nr. 4 CO2KostAufG seine besondere Relevanz. Denn die Evaluierung umfasst, wie
ausgeflhrt, insbesondere die Prifung, ob die Mietenden bei einem Brennstoffwechsel durch das
Wirtschaftlichkeitsgebot nach § 556 Absatz 3 Satz 1Halbsatz 2 BGB ausreichend geschutzt sind oder
ob hierfur dariiberhinausgehende gesetzliche Regelungen geboten sind.

Nachfolgend wird zunachst der Schutz der Mietenden durch das Wirtschaftlichkeitsgebot des
§ 556 Absatz 3 Satz 1Halbsatz 2 BGB - im Folgenden auch als mietrechtliches
Wirtschaftlichkeitsgebot bezeichnet - dargestellt (vgl. sogleich unter 8.3). Sodann werden
Regelungsmdglichkeiten fur einen starkeren Mieterschutz erértert (vgl. hierzu unter 8.4).

8.3 Schutz der Mietenden durch das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot

8.3.1 Vorbemerkung

Wie dargestellt, werden durch das CO2KostAufG die Vermietenden einerseits verpflichtet, einen Anteil
der CO2-Kosten zu tragen. Andererseits kdnnen sie ihren Anteil an den Kohlendioxidkosten wiederum
einsparen, indem sie die Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlage in dem vermieteten Gebaude
mit einem Ersatzbrennstoff betreiben, der nicht mit einem Kohlendioxidpreis belegt ist. Etwaige infolge
eines Brennstoffwechsels erhéhten Brennstoffkosten tragen weiterhin die Mietenden, und die mit
einem Wechsel zu einem Ersatzbrennstoff einhergehenden Preissteigerungen duirften nicht
unerheblich sein.

Dies vorausgeschickt, ist nunmehr auf das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot aus § 556 Absatz 3
Satz 1 Halbsatz 2 BGB einzugehen. Konkret ist entsprechend des Evaluierungsauftrags des
Gesetzgebers in § 10 Satz 2 Nr. 4 CO2KostAufG zu klaren, inwiefern das mietrechtliche
Wirtschaftlichkeitsgebot Mietende ausreichend bei einem Brennstoffwechsel schitzt.

28 Pahle, Die CO2-Bepreisung im Umbruch, April 2024; Energiewirtschaftliches Institut an der Universitat zu KéIn, Auswirkungen und Preispfade
des EU-ETS 2, 31.03.2025, abrufbar unter: https://library.fes.de/pdf-files/a-p-b/21122.pdf
29 BT-Drs. 20/3172, S. 39.
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8.3.2 Anwendbarkeit des mietrechtlichen Wirtschaftlichkeitsgebots

Die Regelung des § 556 Absatz 3 Satz 1 BGB bestimmt, dass Uber die Vorauszahlungen fir
Betriebskosten jahrlich abzurechnen ist (Halbsatz 1) und dass dabei der Grundsatz der
Wirtschaftlichkeit zu beachten ist (Halbsatz 2). Diese Regelung wird auch als mietrechtliches
Wirtschaftlichkeitsgebot bezeichnet und kann vertraglich nicht ausgeschlossen werden.3°

Anzumerken ist zunachst, dass die Formulierung in § 556 Absatz 3 Satz 1 BGB missverstandlich ist,
da Vermietende das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot nicht bei der Erstellung der Abrechnung zu
beachten haben, sondern bereits bei den Mallnahmen, die zur Entstehung der Betriebskosten
flhren.3!

Das von den Vermietenden zu beachtende mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot des § 556 Absatz
3 Satz 1 Halbsatz 2 BGB findet bei jedem Verhalten von Vermietenden Anwendung, das umlagefahige
Betriebskosten verursacht und dem sogenannten ,vermietendenrelevanten Bereich“ zuzuordnen ist.
Nach der Rechtsprechung des BGH bezeichnet der Grundsatz der Wirtschaftlichkeit die vertragliche
Nebenpflicht des Vermieters, bei MalRnahmen und Entscheidungen, die Einfluss auf die Hohe der -
nach entsprechender Vereinbarung - vom Mieter zu tragenden Betriebskosten haben, auf ein
angemessenes Kosten-Nutzen-Verhaltnis Riicksicht zu nehmen.32 Darunter fallen alle
Entscheidungen und Handlungen, die ausschlieRlich in den Verantwortungsbereich der Vermietenden
fallen. MaRgeblich ist dabei insbesondere deren Verhalten beim Abschluss von Vertragen — etwa bei
der Auswahl Uberteuerter Brennstoffe oder sonstiger Leistungen, beim Bezug unnétiger oder
Uberdimensionierter Leistungen oder bei der Unterlassung notwendiger Wartungsmaf3nahmen, wie
etwa an der Heizungsanlage.3?

Vermietende sind regelmalig fir die Beheizung im allgemein zuganglichen Teil des Gebaudes — also
aufderhalb der vermieteten Wohnungen — und jedenfalls fiir die Beheizbarkeit der vermieten Raume
verantwortlich. Sie haben dafiir Sorge zu tragen, dass die Anlage regelmaRig auf ihre Gefahrlosigkeit
und Gebrauchstauglichkeit Uberprift wird. Verfiigen sie nicht tiber die erforderliche Sachkunde, hat die
Uberpriifung durch eine fachkundige Person zu erfolgen.34

Das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot aus § 556 Absatz 3 Satz 1 Halbsatz 2 BGB ist bei durch
einen Brennstoffwechsel verursachten erhohten Betriebskosten anwendbar, wie sich aus den
folgenden Ausfiihrungen ergibt.

Gemal der Legaldefinition in § 556 Absatz 1 Satz 2 BGB versteht man unter Betriebskosten im Sinne
des mietrechtlichen Wirtschaftlichkeitsgebots ,die Kosten, die dem Eigentiimer oder
Erbbauberechtigten durch das Eigentum oder das Erbbaurecht am Grundstiick oder durch den
bestimmungsméligen Gebrauch des Geb&udes, der Nebengebéude, Anlagen, Einrichtungen und des
Grundstiicks laufend entstehen.*

30 MIKoBGB/Zehelein, 9. Auflage 2023, BGB § 556, Rn. 125.

3" MiiKoBGB/Zehelein, 9. Auflage 2023, BGB § 556, Rn. 114.

32 BGH, Urt. vom 6.7.2011 - VIII ZR 340/10, Rn. 13.

33 Milger, Praktische Probleme bei der Durchsetzung des Wirtschaftlichkeitsgebots, NZM 2012, 657 (660).
34 Bub/Treier MietR-HdB/Paschke, 5. Auflage 2019, Kapitel Ill, Rn. 3071.
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Diese Definition entspricht dem Wortlaut des § 1 Absatz 1 Satz 1 der Betriebskostenverordnung
(BetrkV).35

Die Kosten der zur Versorgung mit Warme oder Warmwasser verbrauchten Brennstoffe zahlen geman
§ 2 Satz 1 Nr. 4a, 4b, 4c, 5a, 5b sowie 6a und 6b BetrKV zu den umlagefahigen Betriebskosten. Auch

die Kosten flir die Warmelieferung oder Warmwasserlieferung fallen unter die Betriebskosten im Sinne
dieser Vorschriften.

Erfasst werden daher insbesondere die Kosten fiir den Betrieb einer zentralen Heizungsanlage
einschliellich der verbrauchten Brennstoffe, einer zentralen Brennstoffversorgungsanlage, die Kosten
fur eine gewerbliche Warmelieferung— etwa bei Fernwarmebezug — sowie die Kosten der Reinigung
und Wartung von Etagenheizungen.36

Sofern also den Vermietenden der Betrieb der Heizungsanlage und die Beschaffung der notwendigen
Brennstoffe obliegt, handelt es sich bei den insoweit entstehenden Kosten um Betriebskosten, und
das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot ist auf diese Betriebskosten anwendbar. Dies gilt auch fir
erhohte Brennstoffkosten bei einem Wechsel auf Ersatzbrennstoffe.

Dabei ist es fur die Anwendbarkeit des mietrechtlichen Wirtschaftlichkeitsgebots unerheblich, ob die
diesbezigliche Kostenverteilung auf den Vorgaben der insoweit spezielleren HeizkostenV beruht, oder
ob es sich um eine rechtsgeschéftliche Vereinbarung zwischen den Parteien des Mietvertrages
handelt. Fir die Informationen der Abrechnung verweist § 6a Absatz 4 HeizkostenV sogar
ausdricklich auf die Vorgaben des § 556 Absatz 3 BGB, dessen Pflichten unberihrt bleiben. Laut der
Verordnungsbegrindung bezieht sich dieser Verweis allerdings ausschlie3lich darauf, dass
unabhangig von der in § 6a HeizkostenV geregelten Pflicht zur Ubermittlung von unterjahrigen
Abrechnungs- oder Verbrauchsinformationen nach § 556 Absatz 3 BGB jahrlich tber die
Betriebskosten abzurechnen ist.%”

Die HeizkostenV gilt gemanl § 1 HeizkostenV grundsatzlich fir die Warmeversorgung und
Warmwasserversorgung in allen Gebauden mit einer Mehrzahl von Nutzenden.3® § 2 HeizkostenV
regelt insoweit den Vorrang der Vorschriften der HeizkostenV vor rechtsgeschéaftlichen Bestimmungen.
Eine Ausnahme gilt nur fur Gebaude mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen Vermietende
eine Wohnung selbst bewohnen sowie in den in § 11 HeizkostenV geregelten Fallen.

Die HeizkostenV regelt in ihrem Anwendungsbereich allgemein die Pflicht zur Verbrauchserfassung,
notwendige technische Ausstattungen zur Verbrauchserfassung sowie die Pflicht zur
verbrauchsabhangigen Kostenverteilung im Rahmen der Heizkostenabrechnung.

Vermietende sind grundsatzlich verpflichtet, Wohn- und — sofern mietvertraglich erfasst — auch
Geschaftsrdume in einem Zustand zu Uberlassen und zu erhalten, der deren Gebrauch zum
vertragsgemafRen Zweck ermdglicht, § 535 Absatz 1 Satz 2 BGB. Dazu gehdrt insbesondere die
Pflicht, eine ausreichende Versorgung mit Warme und Warmwasser sicherzustellen. Diese
Verpflichtung besteht jedenfalls dann, wenn bei Vertragsschluss eine entsprechende

35 Betriebskostenverordnung vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), die zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 16.10.2023 (BGBI. 2023 | Nr.
280) geandert worden ist.

36 BeckOK BGB/Wiederhold, 73. Ed. 1.11.2024, BGB, § 556, Rn. 23 ff.

37 BT-Drs. 643/21, S. 21 f.

38 BeckOGK/Drager, Stand 1.10.2025, HeizkostenV, § 1 Rn. 3.
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Versorgungseinrichtung — etwa eine zentrale Heizungsanlage — bereits vorhanden und durch die
Vermietenden betrieben wird.3°

8.3.3 Inhalt des mietrechtlichen Wirtschaftlichkeitsgebots

Wie ausgefuhrt, ist das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot in § 556 Absatz 3 Satz 1 Halbsatz 2
BGB geregelt.

Bei der Beurteilung der Wirtschaftlichkeit der abgerechneten Betriebskosten i. S. d. § 556 Absatz 3
Satz 1 Halbsatz 2 BGB ist vom Standpunkt verniinftiger Vermietenden auszugehen, welche ein
vertretbares Kosten-Nutzen-Verhaltnis im Auge behalten.*® Bei MalRnahmen und Entscheidungen, die
Auswirkungen auf die Héhe der vom Mietenden zu tragenden Betriebskosten haben, hat der
Vermietende daher ein angemessenes Verhaltnis zwischen Kosten und Nutzen zu wahren. Ziel ist es,
Mietende nur mit solchen Betriebskosten zu belasten, die erforderlich und angemessen sind.*’
Allgemein ergibt sich daraus, dass das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot eine auf Treu und
Glauben (§ 242 BGB) beruhende vertragliche Nebenpflicht der Vermietenden im Sinne des § 241
Absatz 2 BGB darstellt.

Demnach durfen nur solche Betriebskosten abgerechnet werden, die bei gewissenhafter Abwagung
aller Umstande und bei ordentlicher Geschéaftsflhrung gerechtfertigt sind.*2

Im Rahmen des Gesetzgebungsverfahrens zur Mietrechtsreform im Jahr 2001 wurde durch den
Rechtsausschuss bemangelt, dass die Aspekte des Umweltschutzes in dem Gesetzentwurf noch
starker zum Ausdruck kommen miissen.*® Insbesondere mit Blick auf den hier in Rede stehenden
§ 556 Absatz 3 Satz 1 Halbsatz 2 BGB filhrte der Rechtsausschuss aus:

»In Absatz 3 Satz 1 wird ein zweiter Halbsatz angefiigt, wonach der Vermieter bei der Bewirtschaftung
des Eigentums den Grundsatz der Wirtschaftlichkeit zu beachten hat. Dies hélt der Ausschuss gerade
vor dem Hintergrund der in letzter Zeit immer stérker steigenden Betriebskosten (,Zweite Miete®) aus
Griinden der Klarstellung fiir besonders wichtig. Zudem gebietet der Umweltschutz einen sparsamen
Umgang mit Energieressourcen. Auch diesem Aspekt soll durch die Umformulierung Ausdruck
verliehen werden. Der Vermieter ist angehalten, im Rahmen eines gewissen Ermessensspielraumes
mdglichst wirtschatftlich, d. h. mit Blick auf ein angemessenes Kosten-Nutzen-Verhéltnis

vorzugehen. 44

In der Literatur wird daher teilweise angenommen, dass das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot in
zweierlei Richtung wirkt. Einerseits solle es die Mietenden vor einer erhdhten Kostenbelastung
schiitzen. Andererseits solle es dem Schutz der Allgemeinheit i. S. des Umweltschutzes dienen.*®

39 So auch: MiKoBGB/Héublein, 9. Auflage 2023, BGB § 535, Rn. 92.

40 BGH, Urt. vom 28.11.2007 - VIII ZR 243/06, NJW 2008, 440; OLG Karlsruhe (9. ZS in Freiburg), Rechtsentscheid vom 20.9.1984 - 9 ReMiet
6/83, OLGZ 1985, 252 (254); OLG Brandenburg, Urt. vom 4.7.2007 - 3 U 38/07.

41 BGH, Urt. vom 9.12. 2009 - XII ZR 109/08, NJW 2010, 671; BGH, Urt. vom 13.10.2010 - XII ZR 129/09, BGH, Urt. vom 13.10. 2010 - XIl ZR
129/09, NZM 2010, 864, Rn. 16; BGH, Urt. vom 28. 11. 2007 - VIIl ZR 243/06, BGH, Urt. vom 28. 11. 2007 - VIIl ZR 243/06, NZM 2008, 78, Rn.
14.

42 BeckOK Mietrecht/Pfeifer, 40. Ed. 1.5.2025, BGB § 556, Rn. 201, unter Bezugnahme auf § 24 Absatz 2 II. BV.

43 BT-Drs. 14/5663, S. 75.

4 BT-Drs. 14/5663, S. 79.

45 SK 2010, 380729, vollstandiger Aufsatz: Lange/Bérstinghaus, Das Gebot der Wirtschaftlichkeit, WuM 2010, 538.
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Dabei gilt es allerdings zu beachten, dass das Mietverhaltnis ein privatrechtliches Rechtsverhaltnis ist,
das den Austausch von Leistung und Gegenleistung zum Gegenstand hat. Deswegen durfte der
Umweltschutz als Belang der Allgemeinheit nicht als Richtschnur fiir ein Handeln der Vermietenden
und die Umlegung von entsprechenden Kosten auf die Mietenden herangezogen werden kénnen.
MalBstab ist grundsatzlich ein durchschnittliches Versorgungsniveau. Nur dort, wo der Gesetzgeber im
Interesse des Umweltschutzes verbindliche Vorgaben macht, kann ein Verstol3 gegen das
mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot bereits mit dem Hinweis entkraftet werden, dass der
Gesetzgeber die kostenintensivere Lésung ausdricklich zugunsten des Umweltschutzes
vorgeschrieben hat.46

Wesentlicher Inhalt des mietrechtlichen Wirtschaftlichkeitsgebots ist also der Schutz der Mietenden
vor UbermaRiger Kostenbelastung.

In Literatur und Rechtsprechung haben sich zum Inhalt des mietrechtlichen Wirtschaftlichkeitsgebots
verschiedene Grundsatze entwickelt, die zum besseren Verstandnis nachfolgend zunachst abstrakt
dargestellt werden:

8.3.3.1 Keine Belastung mit nicht erforderlichen Kosten

Vermietende haben zu vermeiden, Kosten fiir die Mietenden zu verursachen, die nicht erforderlich
sind. Welche MalRnahmen erforderlich sind, hangt wesentlich vom Charakter des Mietobjekts und den
individuellen Umstéanden ab.*” Die Erforderlichkeit der Kosten beurteilt sich — bei Fehlen vertraglicher
Vereinbarungen zum Nutzungszweck — anhand objektiver Mal3stabe. Subjektive Vorstellungen der
Vermietenden sind dabei nicht entscheidend.*®

Die Pflicht zur Vermeidung unnétiger Kosten ist unter Berlicksichtigung des Erforderlichkeitsmafstabs
von Vermietenden insbesondere im Zusammenhang mit Vertragen, die diese im Rahmen des Betriebs
der Immobilie abschlieRen, zu beachten. Bei einem Verstol3 gegen diese Pflicht bleiben Kosten zwar
umlagefahig, begrinden jedoch in dieser Héhe einen Schadensersatzanspruch, der auf Freistellung
von diesen unnétigen Kosten gerichtet ist.? Ein Beispiel hierfir konnen Wartungsvertrage Gber
Einrichtungen und Anlagen sein, die regelmafig keinem Verschleifd unterliegen und denen kein
Gefahrenpotential innewohnt.50

Mit Blick auf die hier zu betrachtenden Mehrkosten, die durch einen Brennstoffwechsel verursacht
werden, dirfte diese Konstellation allerdings — wenn iberhaupt — eine untergeordnete Bedeutung
zukommen.

46 MUKoBGB/Zehelein, 9. Auflage 2023, BGB § 556, Rn. 123. Keimeyer/Bei der Wieden/Braungardt/Hoesch/Justen/Mersini/Klinski: Erneuerbare
Warmeversorgung im vermieteten Gebaudebestand - Analyse und Weiterentwicklung der Rechtslage nach der Novelle des
Gebaudeenergiegesetzes, Abrufbar unter: https://www.umweltbundesamt.de/publikationen/erneuerbare-waermeversorgung-im-vermieteten,
S. 57 mwN.

47 BGH, Urt. vom 7.4.2004 - VIIl ZR 167/03.

48 MUKoBGB/Zehelein, 9. Auflage 2023, BGB § 556 Rn. 117.

4% BeckOGK/Drager, Stand 1.10.2025, BGB § 556, Rn. 175.

50 MUKoBGB/Zehelein, 9. Auflage 2023, BGB § 556, Rn. 116.
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8.3.3.2 Keine Belastung mit der Hohe nach unangemessenen Kosten

Von hoher Relevanz fir die Betrachtung von Kosten, die durch einen Brennstoffwechsel verursacht
werden, ist hingegen die Frage, ob es sich bei den entstehenden Mehrkosten um der Héhe nach
unangemessenen Kosten handelt.

Das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot verpflichtet Vermietende auch dazu, keine Kosten zu
verursachen, die zwar dem Grunde nach erforderlich, aber in ihrer Hohe unangemessen sind.5! Dies
kann der Fall sein, wenn sich Vermietende auf unangemessene, marktuntibliche oder tiberhéhte
Entgeltvereinbarungen mit Dritten einlassen (z.B. zu hohe Grundpreise im Warmelieferungsvertrag).
Der Preis muss in das Verhaltnis zum Leistungsinhalt gesetzt werden. Dabei kommt es lediglich
darauf an, dass der Preis insgesamt nicht marktuniblich ist. Auf Preisbestandteile der zugrunde
liegenden Kalkulation kommt es hingegen nicht an.52 Vermietende sind nicht dazu verpflichtet die
preisgiinstigsten Anbietenden auszuwahlen, durfen aber auch nicht ohne sachlichen Grund ein
preisgunstigeres Angebot ausschlagen. Sie kénnen die RechtmaRigkeit ihnres Auswahlprozesses
daher beispielweise durch Vergleichsangebote belegen. Bei der Auswahl der Angebote ist auch der
Verwaltungsaufwand der Vermietenden zu berucksichtigen. Das mietrechtliche
Wirtschaftlichkeitsgebot verpflichtet die Vermietenden dazu, sich einen Marktiberblick zu verschaffen,
nicht jedoch dazu alle denkbaren Anbietenden zu betrachten. Diese Pflicht trifft Vermietende nur
innerhalb der gewahlten Versorgungsart und verpflichtet sie nicht dazu, schon bei der Auswahl die
wirtschaftlich vorteilhafteste Versorgungsvariante zu wahlen.?3 In Anbetracht der bestehenden
Schwierigkeiten bei der abstrakten Ermittlung eines angemessenen Preises wird in der
Rechtsprechung vereinzelt unter Heranziehung der Wesentlichkeitsgrenze des § 5 Absatz 2 des
Wirtschaftsstrafgesetz (WiStG) zugelassen, dass die aufgewendeten Kosten die Gblichen Kosten um
20 % Ubersteigen kénnen.5* Eine solche Bewertung sollte jedoch nicht als starre Obergrenze einer
mdglichen Kostensteigerung angesehen werden. Vielmehr verpflichtet das mietrechtliche
Wirtschaftlichkeitsgebot Vermietende zu kostenglinstiger Beschaffung. Dabei haben Vermietende
auch besonders ginstige Beschaffungsmdglichkeiten zu nutzen, soweit dies zumutbar ist. Hierbei
kann zusatzlich zur Wesentlichkeitsgrenze von 20 % die Kontrolliberlegung angestellt werden, ob
verstandige Vermietende die Kosten auch veranlasst hatten, wenn die Vermietenden diese selbst
tragen missten.%®

Dabei gilt es allerdings zu beachten, dass hohe Kosten, die auf eine blof3e Unwirtschaftlichkeit von
Anlagen zurlckzuflihren ist, in der Regel nur dann vom Wirtschaftlichkeitsgebot erfasst werden, wenn
die Anlagen wegen unzutreffender Geeignetheit unwirtschaftlich arbeiten und damit bereits nach
objektiven MaRstaben als unwirtschaftlich zu betrachten sind (wie z.B. bei Gberdimensionierten
Anlagen).56

8.3.3.4 Entscheidungsspielraum der Vermietenden

Sofern sich anhand der vorstehenden Kriterien feststellen lasst, dass mit dem Einholen mehrerer
Vergleichsangebote nicht gegen das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot verstoRen wird, weil es

51 BeckOK BGB/Wiederhold, 73. Ed. 1.11.2024, § 556 BGB, Rn. 107.

52 BGH, Urt. v. 27.10.2021 - VIIl ZR 102/21, BeckRS 2021, 36663, Rn. 44.
53 BGH, Urt, vom 13.6. 2007 - VIIl ZR 78/06, BGH NZM 2007, 563.

54 AG Kéln, Urt. vom 5.1.1999 - 217 C 57/98.

5 MiiKoBGB/Zehelein, 9. Auflage 2023, BGB § 556, Rn. 118.

% MiiKoBGB/Zehelein, 9. Auflage 2023,BGB § 556, Rn. 120.
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sich bei den entstehenden Kosten weder um nicht erforderliche Kosten noch um unangemessene
Kosten handelt, kommt Vermietenden ein Entscheidungsspielraum zu. Dabei haben Vermietende zwar
weiterhin das Interesse der Mietenden insbesondere an geringen Kosten und einer ordnungsgemafien
Erbringung der vertraglich geschuldeten (Neben)Leistungen zu beriicksichtigen. Sie sind allerdings
nicht stets zur Wahl des preislich glinstigsten Angebots verpflichtet. In ihrer Entscheidungsfindung
kénnen Vermietende auch Kriterien wie das Interesse an Schutz und Erhaltung des Geb&udes und
einen geringen Verwaltungsaufwand sowie die Kompetenz und Zuverlassigkeit der Vertragspartner*in,
die BetriebsgroRe der Vertragspartner*in und die ortlichen Verhaltnisse berlicksichtigen.5”

Zwar kann im Rahmen der Entscheidungsfindung auch auf das Interesse von Vermietenden abgestellt
werden, nach Mdglichkeit einen bewahrten Anbietenden weiter zu beschéftigen (,bekannt und
bewahrt®). Allerdings verpflichtet das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot Vermietende zu einer
regelmaligen Kostenkontrolle. Zwar werden Vermietende durch die Kostenkontrollpflicht nicht
gleichzeitig verpflichtet, laufende Vertrage neu zu verhandeln. Allerdings diirfte ein zwischenzeitlich
als unwirtschaftlich zu betrachtender Vertrag nicht verlangert werden.58

Mit Blick auf Preiserhéhungen im Rahmen von Versorgungsvertragen wird in der Literatur unter
Verweis auf ein Urteil des AG Pinneberg, teilweise angenommen, dass Vermietende die Wirksamkeit
der Preiserhéhung zu priifen haben und ihr andernfalls widersprechen miissten.%® Eine entsprechende
obergerichtliche oder hochstrichterliche Entscheidung zum Bestehen einer solchen Pflicht liegt
allerdings nicht vor.

8.3.4 Madgliche Verstiofde gegen das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot bei einem
Brennstoffwechsel

Nach den Ausfiihrungen zum Inhalt des mietrechtlichen Wirtschaftlichkeitsgebots aus

§ 556 Absatz 3 Satz 1 Halbsatz 2 BGB ist nunmehr gemaf des Evaluierungsauftrags des
Gesetzgebers in § 10 Satz 2 Nr. 4 CO2KostAufG zu klaren, ob bzw. inwiefern bei einem
Brennstoffwechsel VerstdlRe gegen das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot in Betracht kommen.
Denn das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot aus § 556 Absatz 3 Satz 1 Halbsatz 2 BGB schitzt
Mietende bei einem Brennstoffwechsel dann nicht ausreichend, wenn die durch einen
Brennstoffwechsel verursachten erhéhten und vollumfénglich durch die Mietenden zu tragenden
Brennstoffkosten gegen das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot verstoen, und zudem die
Rechtsfolgen eines solchen VerstolRes keinen geeigneten Schutz der Mietenden darstellen (zu den
Rechtsfolgen eines VerstoRes siehe unter 8.3.5).

Vor dem Hintergrund der vorstehenden Ausfihrungen I&sst sich feststellen, dass Mehrkosten, die aus
einem Brennstoffwechsel resultieren, dann keinen Verstol3 gegen das mietrechtliche
Wirtschaftlichkeitsgebot darstellen kdnnen, wenn die aus dem Brennstoffwechsel resultierenden
Mehrkosten ausschlieBlich aus der Erfiillung einer gesetzlichen Pflicht resultieren.®? Denn in diesem
Fall sind die entstehenden Kosten in jedem Fall erforderlich und angemessen. Sofern Vermietenden

57 MiIKoBGB/Zehelein, 9. Auflage 2023,BGB § 556, Rn. 123.

58 MUKoBGB/Zehelein, 9. Auflage 2023,BGB § 556, Rn. 124.

5 MiiIKoBGB/Zehelein, 9. Auflage 2023,BGB § 556, Rn. 124; Langenberg/Zehelein, BetrKostR, 11. Auflage 2025, J. Rn. 64; beide mit Verweis auf
AG Pinneberg, Urt. v. 17.10.2013 — 83 C 207/12.

60 Keimeyer/Bei der Wieden/Braungardt/Hoesch/Justen/Mersini/Klinski: Erneuerbare Warmeversorgung im vermieteten Gebaudebestand -
Analyse und Weiterentwicklung der Rechtslage nach der Novelle des Gebaudeenergiegesetzes, Abrufbar unter:
https://www.umweltbundesamt.de/publikationen/erneuerbare-waermeversorgung-im-vermieteten, S. 58.
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bei der Erflllung der Pflicht ein Entscheidungsspielraum verbleibt, wéare ein Verstol gegen das
mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot allerdings weiterhin denkbar.

Dabei ist insbesondere die Regelung des § 71 im Gebaudeenergiegesetz (GEG) zu beachten.

Nach § 71 Absatz 1 GEG darf eine Heizungsanlage zum Zwecke der Inbetriebnahme in einem
Gebaude nur eingebaut oder aufgestellt werden, wenn sie mindestens 65 % der mit der Anlage
bereitgestellten Warme mit erneuerbaren Energien oder unvermeidbarer Abwarme erzeugt. Diese im
Zuge der GEG-Novelle 2024 eingefiihrte Vorgabe stellt ein Kernelement des Gesetzes dar.5’

§ 71 Absatz 8 GEG enthalt eine Ubergangsvorschrift fiir die Anwendung der Vorgabe aus § 71 Absatz
1 GEG und dient der Verzahnung der Vorgaben des GEG mit der kommunalen Warmeplanung nach
dem Warmeplanungsgesetz (WPG).62 Danach greift die Vorgabe aus § 71 Absatz 1 GEG abhangig
von der Einwohnendenzahl des Gemeindegebiets, in dem das Gebaude gelegen ist, erst ab dem
01.07.2026 (mehr als 100.000 Einwohner*innen) bzw. ab dem 01.07.2028 (100.000 oder weniger
Einwohner*innen). § 71 Absatz 8 Satz 3 GEG enthalt zudem eine Riickausnahme fur die
abweichenden Fristen aus § 71 Absatz 8 Satz 1 bzw. Satz 2 GEG. Danach sind die Anforderungen
nach § 71 Absatz 1 GEG ungeachtet der Ausnahmen aus § 71 Absatz 8 Satz 1 und Satz 2 GEG einen
Monat nach der Bekanntgabe einer Entscheidung der nach Landesrecht zustandigen Stelle Gber die
Ausweisung als Gebiet zum Neu- oder Ausbau eines Warmenetzes oder als
Wasserstoffnetzausbaugebiet anzuwenden. Hiermit wird Bezug genommen auf die §§ 26, 27 WPG,
wonach auf der Grundlage der Warmeplanung verbindliche Entscheidungen getroffen und
ausgewiesen werden kénnen. Sobald diese (bisher kaum praxisrelevante) Rickausnahme greift,
waren mithin die Voraussetzungen des § 71 Absatz 1 GEG vollumfanglich zu erfillen.

Dementsprechend enthalt § 71 Absatz 9 GEG eine Ubergangsregelung fir Betreiber einer mit
fluissigem oder gasférmigem Brennstoff beschickten Heizungsanlage, die sich an den in § 71 Absatz 8
GEG niedergelegten Ubergangsfristen bezieht.63 Danach muss ein/e Gebaudeeigentiimer*in, der/die
nach Ablauf des 31.12.2023 und vor Ablauf der jeweiligen Frist aus § 71 Absatz 8 GEG eine neue
Heizungsanlage einbaut, die mit flissigem oder gasférmigen Brennstoff beschickt ist, gestaffelte
Mindestanteile fir den Betrieb der Heizungsanlage mit Brennstoff aus erneuerbaren Energien erfillen.
Denn § 71 Absatz 9 GEG sieht insoweit vor, dass betroffene Heizungsanlagen ab dem 01.01.2029
mindestens 15 %, ab dem 01.01.2035 mindestens 30 % und ab dem 01.01.2040 mindestens 60 % der
mit der Anlage bereitgestellten Warme aus Biomasse oder grinem oder blauem Wasserstoff
einschlieBlich daraus hergestellter Derivate erzeugen.?* Mit dieser Vorgabe wird sichergestellt, dass
auch ein Betreiber einer mit flissigem oder gasférmigem Brennstoff beschickten Heizungsanlage, die
vor Ablauf der Ubergangsfristen des § 71 Absatz 8 GEG eingebaut worden ist und die Vorgabe aus

§ 71 Absatz 1 Satz 1 GEG nicht erflllt, dennoch stufenweise einen héheren Anteil erneuerbarer
Brennstoffe nutzt.®®

6 BeckOGK/Rasbach, Stand 15.8.2024, GEG § 71, Rn. 14.

62 BeckOGK/Rasbach, Stand 15.8.2024, GEG § 71, Rn. 44.

63 BeckOGK/Rasbach, Stand 15.8.2024, GEG § 71, Rn. 52.

64 Keimeyer/Bei der Wieden/Braungardt/Hoesch/Justen/Mersini/Klinski: Erneuerbare Warmeversorgung im vermieteten Gebaudebestand -
Analyse und Weiterentwicklung der Rechtslage nach der Novelle des Gebaudeenergiegesetzes, Abrufbar unter:
https://www.umweltbundesamt.de/publikationen/erneuerbare-waermeversorgung-im-vermieteten, S. 58.

85 BeckOGK/Rasbach, Stand 15.8.2024, GEG § 71, Rn. 53.
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Aus § 71 GEG kann sich mithin eine gesetzliche Pflicht fir Vermietende ergeben, ihre Heizungsanlage
zu einem bestimmten Anteil mit erneuerbaren Energien zu betreiben.

Wie bereits dargestellt, kann das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot in Fallen der Erflllung einer
gesetzlichen Pflicht nur Anwendung finden, wenn den Vermietenden hierbei ein gewisser
Entscheidungsspielraum zukommt. Ein solcher Entscheidungsspielraum steht den Vermietenden
jedenfalls dann zu, wenn sie fiir die Versorgung mit erneuerbaren Energien aus Vergleichsangeboten
verschiedener Versorger wahlen kénnen. In diesem Fall verpflichtet das mietrechtliche
Wirtschaftlichkeitsgebot die Vermietenden nach hiesiger Lesart dazu, ein Angebot mit angemessenen
Kosten zu wahlen.

Dariiber hinaus dirfte das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot nach hiesigem Verstandnis
jedenfalls auf den Anteil uneingeschrankt Anwendung finden, der den gesetzlich festgelegten
Mindestanteil Ubersteigt. Sofern Vermietende ihre Heizungsanlage also anstelle des gesetzlichen
Mindestanteils an biogenem Brennstoff mit einem hoheren Anteil an biogenem Brennstoff speisen,
waren die entstehenden Mehrkosten anhand der Voraussetzungen des mietrechtlichen
Wirtschaftlichkeitsgebotes zu beurteilen.

Schliel3lich gilt es bei dem Vorstehenden zu beachten, dass das mietrechtliche
Wirtschaftlichkeitsgebot nur innerhalb der gewahlten Warmeversorgungsart Anwendung finden kann.
Ist mit dem Heizungstausch auch ein Wechsel der Versorgungsart verbunden, bleibt es bei der
Feststellung (siehe oben), dass das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot auf einen Wechsel der
Versorgungsart nicht anwendbar ist.

8.3.4.1 Untersuchte Fallkonstellationen

Zur Beantwortung der Frage, ob bzw. inwiefern bei einem Brennstoffwechsel VerstdéRe gegen das
mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot in Betracht kommen, werden die in diesem Bericht
untersuchten Fallkonstellationen

= Umstieg von fossilem Erdgas auf biogene Gase (z.B. Biomethan oder biogenes Flussiggas) in
bestehendem Gaskessel

= Umstieg von fossilem Heizdl auf flissige biogene Brennstoffe (z.B. sog. ,Bioheizdl“) in
bestehendem Olkessel

im Folgenden aus rechtlicher Sicht betrachtet.®
8.3.4.2 Initiator des Brennstoffwechsels

Klarzustellen ist, dass ein Verstold gegen das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot nur in Betracht
kommt, wenn der Brennstoffwechsel durch die Vermietenden initiiert wird. Denn das mietrechtliche
Wirtschaftlichkeitsgebot ist eine auf Treu und Glauben (§ 242 BGB) beruhende vertragliche
Nebenpflicht der Vermietenden im Sinne des § 241 Absatz 2 BGB. Dementsprechend scheidet bei
einem durch die Mietenden initiierten und durchgefiihrten Brennstoffwechsel ein Verstol} gegen das

66 Zwar entstehen bei einer energetischen Sanierung ebenfalls Kosten, die Vermietende in den Grenzen der §§ §§ 559 ff BGB auf Mietende
umlegen kénnen (,Modernisierungsumlage®). Ein in diesem Zusammenhang méglicherweise bestehendes Schutzvakuum zu Lasten der
Mietenden ist allerdings nicht Teil der vorliegenden rechtlichen Evaluierung des Schutzes der Mietenden bei einem Brennstoffwechsel.
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mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot aus (bspw. bei dem eigenstandigen Betrieb einer
Gasetagenheizung durch Mietende).

8.3.4.3 Kein Verstof} gegen das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot bei Auswahl der
Versorgungsart

Des Weiteren ist zu berilicksichtigen, dass lediglich ein Brennstoffwechsel, nicht aber ein Wechsel der
Versorgungsart, dem Anwendungsbereich des mietrechtlichen Wirtschaftlichkeitsgebots unterfallt, wie
ausgefuhrt. MaRgeblich ist also zunachst die rechtliche Einordnung des jeweiligen Vorgangs (z. B.
Umstieg auf biogene Gase (z.B. Biomethan oder biogenes Flissiggas) in einem bestehenden
Gaskessel oder Umstieg auf fllissige biogene Brennstoffe wie ,Bioheizdl“ in einem bestehenden
Olkessel): Handelt es sich um einen Brennstoffwechsel oder um einen Wechsel der Versorgungsart?

Die HeizkostenV unterscheidet insoweit zwischen zwei grundlegenden Versorgungsarten, einerseits
der Eigenversorgung durch zentrale Heizungs- und Warmwasseranlagen im Eigentum der
Vermietenden, andererseits der externen, in der Regel gewerblichen Warmelieferung durch Diritte.
Diese Unterscheidung ist von zentraler Bedeutung fiir die Frage, ob und inwieweit mietrechtliche
Wirtschaftlichkeitsanforderungen greifen.6”

Nach der Rechtsprechung liegt ein Wechsel der Versorgungsart insbesondere dann vor, wenn ein
grundlegender Systemwechsel erfolgt. Klassische Beispiele hierfiir sind die Umstellung von
dezentralen Einzel6éfen auf eine zentrale Heizungsanlage oder die Abldsung einer zentralen
Gasheizung durch eine Fernwarmeversorgung.6® In diesen Fallen wird nicht lediglich der eingesetzte
Energietrager ausgetauscht, sondern das gesamte Versorgungssystem eines Gebaudes verandert.
Der Begriff der Versorgungsart ist also weit zu fassen und beschreibt das strukturelle Konzept der
Energieversorgung, ohne sich auf einen konkreten Brennstoff festzulegen.

Demgegentber ist unter einem Brennstoffwechsel die Anderung des konkret eingesetzten
Energietragers zu verstehen, ohne dass die grundlegende Versorgungsstruktur des Gebaudes
verandert wird. Ein Beispiel ist die Substitution fossilen Erdgases durch Biomethan. In derartigen
Konstellationen bleibt die technische Infrastruktur — wie Heizkessel, Leitungsnetz und Brenner —
regelmalig unverandert bestehen.

Fir diese Sichtweise spricht die urspriingliche Gesetzesbegriindung zu § 10 CO2KostAufG -E, die als
Beispiel fur einen Brennstoffwechsel unter anderem die Umstellung von Erdgas auf Biomethan
nennt.8% Aber auch die Rechtsprechung — etwa das OVG Mecklenburg-Vorpommern — folgt dieser
Sichtweise und stuft entsprechende Umstellungen als Brennstoffwechsel ein.”®

Diese Form der Unterscheidung anhand der Kategorien eines Wechsels der Versorgungsart versus
Wechsel eines konkreten Brennstoffes deckt sich zudem auch mit der einschlagigen
hdchstrichterlichen Rechtsprechung des BGH:

»,Die Revision héalt dem entgegen, den von der Bekl. vorgelegten Vergleichsberechnungen sei
Jjedenfalls zu entnehmen, dass die KI. durch ,,die Art, wie sie die Wohnung der Bekl. mit Wérme

7 Bub/Treier MietR-HdB/Emmerich, 5. Auflage 2019, Kapitel Ill Rn. 375.

8 LG Chemnitz, Urt. vom 10.6.2003 - 6 S 2390/02, NZM 2004, 138, 139; LG Chemnitz, Urt. vom 1.11.1999 - 12 S 2013/99, NJW-RR 2000, 81.
69 BT-Drs. 20/3172, S. 39.

70 OVG Mecklenburg-Vorpommern, Urt. vom 20.12.2022 - 3 LB 851/17.
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versorge”, gegen das Wirtschaftlichkeitsgebot verstole, und dass deshalb die KI. hitte
darlegen miissen, warum ,,das von ihr gewéhlte Wéarmebelieferungskonzept” dem
Wirtschaftlichkeitsgebot nicht widerspreche. Diesem Einwand liegt offenbar die Vorstellung zu
Grunde, das Wirtschaftlichkeitsgebot verpflichte den Vermieter schon bei der Auswahl unter
den értlich angebotenen Versorgungsarten und nicht erst innerhalb der von ihm gewahlten
Versorgungsart, stets die wirtschaftlich vorteilhafteste Versorgungsalternative zu wéhlen. Ein
solches Verstidndnis des mietrechtlichen Wirtschaftlichkeitsgebots erscheint dem Senat als zu
weit gehend. Die den Vermieter auferlegte Pflicht zur Riicksichtnahme auf die finanziellen
Interessen seiner Mieter kann nicht so weit gehen, dass ein Mieter, die - wie die Bekl. - eine bei
Abschluss des Mietvertrags mittels Warmecontracting versorgte Wohnung anmietet und sich
vertraglich zur anteiligen Tragung der Kosten der Wédrmelieferung verpflichtet, der Vermieter
bei Abrechnung der Betriebskosten entgegenhalten kénnte, die Mietwohnung hétte mittels
Fernwérme oder durch eine von der Vermieter selbst betriebene Zentralheizung preiswerter
versorgt werden kénnen.“7"!

Nach alledem spricht vieles dafir, beispielsweise die Umstellung von fossilem Erdgas auf Biomethan
als reinen Brennstoffwechsel zu qualifizieren.

Anders verhalt es sich hingegen bei einem tatsachlichen Wechsel der Versorgungsart. Dies gilt im
Ubrigen auch in Fallen der Umstellung von einer Eigenversorgung durch Vermietende auf ein
Contracting-Modell, das eine gewerbliche Warmelieferung beinhaltet, oder auf Fernwarmeversorgung.
In diesen Fallen greift das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot wie bereits dargelegt nicht.”

Festzuhalten ist damit, dass die (Investitions-)Entscheidung Gber die Versorgungsart nicht gegen das
mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot verstoflen kann, weil ein Wechsel der Versorgungsart schon
nicht von den Grundsatzen des mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebots erfasst ist. Denn der
Wirtschaftlichkeitsgrundsatz gilt nur innerhalb der von Vermietenden gewahlten Versorgungsart und
verpflichtet Vermietende nicht, schon bei der Auswahl der Versorgungsart die wirtschaftlich
vorteilhafteste Versorgungsvariante zu wahlen.

8.3.4.5 Moglicher Verstof3 gegen das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot hinsichtlich
der Hohe der Brennstoffkosten bei Brennstoffwechsel

Wie festgestellt kommt ein Verstol3 gegen das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot in Betracht,
wenn sich durch den von den Vermietenden initiierten Brennstoffwechsel die Brennstoffkosten, die
vollumfanglich von den Mietenden zu tragen sind, erhéhen. Fur die Bewertung der Frage, ob ein
Verstol3 gegen das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot vorliegt, ist dabei aus juristischer Sicht nicht
entscheidend, ob der Brennstoffwechsel von fossilem Erdgas auf biogene Gase oder von fossilem
Heizdl auf flissige biogene Brennstoffe erfolgt. MaRRgeblich sind einzig die aus dem Brennstoffwechsel
resultierenden Mehrkosten der Mietenden.

Ein Verstoll gegen das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot kann insbesondere dann in Betracht
kommen, wenn ein durch die Vermietenden veranlasster Brennstoffwechsel zu unverhaltnismatig

7" BGH, Urt. vom 13.6.2007 - VIII ZR 78/06, BGH, Urt. vom 13.6.2007 - VIII ZR 78/06, NZM 2007, 563 (Hervorhebungen durch Autorinnen und
Autoren).

72 BGH, Urt. vom 13.6.2007 - VIII ZR 78/06, BGH, Urt. vom 13.6.2007 - VIII ZR 78/06, NZM 2007, 563; so auch MiKoBGB/Zehelein, 9. Auflage
2023, BGB § 556, Rn. 119.

Gutachten zur Evaluierung nach § 10 CO,-Kostenaufteilungsgesetz 58



Deutscher Bundestag — 21. Wahlperiode — 65— Drucksache 21/5350

erhohten Brennstoffkosten fiihrt. Wie bereits ausgeflhrt, sind die Vermietenden verpflichtet, bei der
Auswahl von Versorgungsvertragen ein angemessenes Verhaltnis zwischen Kosten und Nutzen zu
wahren. Dies schlie3t aus, dass sie sich auf unangemessene, marktunibliche oder wirtschaftlich nicht
vertretbare Entgeltvereinbarungen mit Dritten einlassen — etwa im Rahmen eines
Warmelieferungsvertrags mit Gberhéhten Grundpreisen.

Zwar besteht keine Verpflichtung, stets das glinstigste Angebot zu wéahlen; die Vermietenden dirfen
jedoch ohne sachlich nachvollziehbaren Grund kein wirtschaftlich glinstigeres Angebot ausschlagen.
MalRgeblich ist, ob das vereinbarte Entgelt noch als verhaltnismaRig zur erbrachten Leistung
anzusehen ist.

Zur Orientierung kann dabei auf die sogenannte Wesentlichkeitsgrenze von 20 % zurtickgegriffen
werden, wie sie in § 5 des WiStG 1954 verankert ist. Diese Grenze wird sowohl in der Literatur’® als
auch in der Rechtsprechung’™ als Maf3stab herangezogen, um die Zumutbarkeit von Mehrkosten im
Zusammenhang mit dem mietrechtlichen Wirtschaftlichkeitsgebot zu bewerten. Im mietrechtlichen
Zusammenhang betrifft dies insbesondere Falle, in denen Warmeliefervertrdge oder
Brennstoffbeschaffungen zu einer erheblichen Kostenbelastung der Mietenden fiihren.

So wurde ausgefiihrt, dass eine Uberschreitung der marktiiblichen Brennstoffkosten um mehr als

20 % regelmaRig als Indiz fur eine Pflichtverletzung anzusehen ist. In diesen Fallen liegt es nahe,
dass die Vermietenden eine wirtschaftlich nicht vertretbare Entscheidung getroffen und die daraus
resultierenden Mehrkosten unzuldssigerweise auf die Mietenden abgewalzt haben.”® Nach den bereits
dargestellten Fallgruppen handelt es sich dabei um einen Verstol3 gegen das mietrechtliche
Wirtschaftlichkeitsgebot wegen der Hohe der Kosten. Die Unwirtschaftlichkeit kann dabei auch tber
die Kontrollfrage ermittelt werden, ob die Vermietenden diese Kosten auch dann veranlasst hatten,
wenn sie sie selbst tragen missten. Dabei diirfte allerdings der ansonsten im Wege des CO2KostAufG
zu tragende Kostenanteil der Vermietenden mitzuberiicksichtigen sein. Da es sich hierbei jedoch um
eine hochst subjektive und in der Praxis kaum beweisbare Kontrollfrage handelt, kann diese nur
erganzend zur Wesentlichkeitsgrenze des § 5 Absatz 2 WiStG® herangezogen werden.

Die Wesentlichkeitsgrenze von 20 % sollte allerdings — wie bereits dargestellt — nicht als eine starre
Grenze betrachtet werde. Vielmehr bedarf es stets einer einzelfallbezogenen Prifung unter
Berlcksichtigung aller relevanten Umsténde. Die 20 %-Grenze dient insoweit lediglich als grober
Orientierungsrahmen — sie operationalisiert das abstrakte Wirtschaftlichkeitsgebot und ersetzt nicht
die notwendige Einzelfallbetrachtung.””

Damit kann festgehalten werden, dass ein Verstol3 gegen das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot
bei einem durch die Vermietenden veranlassten Brennstoffwechsel insbesondere dann in Betracht
kommt, wenn dieser zu unverhaltnismaRig erhéhten Brennstoffkosten fihrt. Letzteres durfte in der
Regel anzunehmen sein, wenn eine Uberschreitung der marktiiblichen Brennstoffkosten um mehr als

73 MUKoBGB/Zehelein, 9. Auflage 2023, BGB § 556, Rn. 118.

74 LG Dresden, Urt. vom 1.8.2006 - 4 S 460/05, BeckRS 2012, 1799; AG Kéln, Urt. vom 5.1.1999 — 217 C 57/98, BeckRS 1999, 30999292.

75 LG Dresden, Urt. vom 1.8.2006 - 4 S 460/05, BeckRS 2012, 1799.

6 Wirtschaftsstrafgesetz 1954 in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Juni 1975 (BGBI. | S. 1313), das zuletzt durch Artikel 76 des Gesetzes
vom 10. August 2021 (BGBI. | S. 3436) geandert worden ist.

7 MUKoBGB/Zehelein, 9. Auflage 2023, BGB § 556, Rn. 118.
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20 % gegeben ist. Demgegenuber scheidet bei einem Wechsel der Versorgungsart ein Verstol3 gegen
das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot aus.

8.3.5 Rechtsfolgen eines Verstofes gegen das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot
und Prozessuales

Zu erortern sind schlielich die Rechtfolgen eines VerstoRes gegen das mietrechtliche
Wirtschaftlichkeitsgebot § 556 Absatz 3 Satz 1 Halbsatz 2 BGB bei einem durch die Vermietenden
veranlassten Brennstoffwechsel, der zu unverhaltnismaRig erhéhten Brennstoffkosten fiihrt. Denn das
mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot aus § 556 Absatz 3 Satz 1 Halbsatz 2 BGB schitzt Mietende
bei einem Brennstoffwechsel dann nicht ausreichend, wenn die durch einen Brennstoffwechsel
verursachten erhéhten und vollumfanglich durch die Mietenden zu tragenden Brennstoffkosten gegen
das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot verstoen, und zudem die Rechtsfolgen eines solchen
VerstolRes keinen geeigneten Schutz der Mietenden darstellen.

VerstdRe gegen das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot § 556 Absatz 3 Satz 1 Halbsatz 2 BGB
stellen die Verletzung einer vertraglichen Nebenpflicht dar, wie ausgefihrt. Sofern Vermietende mithin
einen Brennstoffwechsel initiieren, der zu unverhaltnismaigen Mehrkosten flihrt und somit nach den
zuvor dargestellten Kriterien gegen das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot verstdRt, ist hierin eine
Verletzung dieser vertraglichen Nebenpflicht zu sehen. Soweit Vermietende die Pflichtverletzung zu
vertreten haben, fiihrt dies zu einem Schadensersatzanspruch der Mietenden nach den §§ 280 Absatz
1, 249 BGB — wobei nach § 280 Absatz 1 Satz 2 BGB widerleglich vermutet wird, dass Vermietende
die Pflichtverletzung zu vertreten haben. Widerspricht die Bewirtschaftung dem Grundsatz der
Wirtschaftlichkeit liegt darin regelmaRig eine Verletzung der im Verkehr erforderlichen Sorgfalt i. S. d.
§ 276 Absatz 2 BGB und somit ein fahrlassiges Verhalten. Der Schaden der Mietenden ist dabei in der
Belastung mit den durch den Brennstoffwechsel entstehenden unverhaltnismaligen Mehrkosten zu
erkennen. Die Mietenden hatten in einem solchen Fall dementsprechend einen Anspruch nach § 249
Absatz 1 BGB auf Freistellung von diesen unnétigen Kosten.”®

Um einen solchen Schadensersatzanspruch gerichtlich geltend zu machen, missen Mietende den
Verstol} gegen das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot allerdings darlegen und beweisen. Denn
nach den allgemeinen Grundsatzen trifft Mietende die Pflicht die Pflichtverletzung darzulegen und zu
beweisen — also mithin alle Tatsachen, aus denen sich der Verstol3 gegen den
Wirtschaftlichkeitsgrundsatz ergibt.”® Hierzu miissen Mietende insbesondere darlegen und beweisen,
dass der Brennstoff zu einem deutlich geringeren Preis zu beschaffen gewesen wére.80

Grundsatzlich ist es zunachst Aufgabe der Mietenden darzulegen und zu beweisen, dass ein Verstol}
gegen das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot und damit eine Pflichtverletzung des Vermieters
vorliegt.8" Dementsprechend missen Mietende konkret darlegen, dass beispielsweise Heizwarme und
Warmwasser in den der Abrechnung zu Grunde liegenden Zeitraumen preiswerter angeboten wurden.
Nach der Rechtsprechung des BGH finden auch die Grundsatze zur sekundaren Darlegungslast
regelmalig keine Anwendung. Denn bei der Frage, ob Vermietende bei finanziellen Dispositionen, die

78 BeckOGK/Drager, Stand 1.10.2025, BGB § 556, Rn. 175.
® MiIKoBGB/Zehelein, 9. Auflage 2023, § 556 BGB Rn. 126.
80 BeckOGK/Drager, Stand 1.10.2025, BGB § 556 Rn. 176.
81 BGH, Urt. vom 6.7.2011 - VIII ZR 340/10, Rz. 16.
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Auswirkungen auf die Betriebskosten haben, auf ein angemessenes Kosten-Nutzen-Verhaltnis
Ruicksicht genommen hat, gehe es regelmafig nicht um interne, fur Mietende nicht ersichtliche
Kostenkalkulationen der Vermietenden, sondern um objektive Gegebenheiten, wie etwa durch
Bescheid festgesetzte 6ffentlich-rechtliche Gebuhren und Abgaben oder die ortsubliche Entlohnung
eines Hauswarts oder die Beschaffung von Brennstoff fir die Heizungsanlage zu marktiblichen
Preisen.82

Bei einer Heranziehung der dargestellten Kostenschwelle von 20 % mussten die Mietenden also
darlegen und beweisen, dass bei einem Brennstoffwechsel die aufgewandten Brennstoffkosten die
tiblichen Brennstoffkosten um 20 % oder mehr Ubersteigen. 8

8.3.6 Kein ausreichender Schutz der Mietenden durch das mietrechtliche
Wirtschaftlichkeitsgebot

Zwar haben Mietende bei einem Verstol3 gegen das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot i. S.

d. § 556 Absatz 3 Satz 1 Halbsatz 2 BGB einen Schadensersatzanspruch gegeniber den
Vermietenden nach §§ 280 Absatz 1, 249 BGB, der sie von wirtschaftlich unangemessenen Kosten
freihalten soll. Allerdings miissen Mietende die Tatsachen, aus denen sich der Verstol gegen das
mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot ergibt, darlegen und beweisen, einschliel3lich des Umstands,
dass die aufgewandten Brennstoffkosten die tiblichen Brennstoffkosten um 20 % oder mehr
Ubersteigen. Deshalb sind Mietende bei einem Brennstoffwechsel nach hiesiger Auffassung nicht
ausreichend geschutzt bzw. erscheint der Schutzmechanismus insbesondere zur Erreichung der
intendierten wechselseitigen Anreizwirkung des COz2KostAufG verbesserungswirdig. Dies gilt gerade
in Anbetracht der dargestellten hdchstrichterlichen Rechtsprechung zu den Anforderungen an den
Nachweis eines Verstol3es gegen das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot, die letztlich ein hohes
Prozessrisiko auf Seiten der Mietenden zur Folge haben. Zudem kann nicht ausgeschlossen werden,
dass in einem Gerichtsverfahren der Aspekt des Umweltschutzes — in Gestalt der Umstellung auf
einen klimafreundlicheren Brennstoff — als sachlich gerechtfertigt bzw. als héherrangig gegentber
dem Schutz der Mietenden gewertet wird, und daher im Ergebnis ein Verstol3 gegen das
mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot und mithin ein Schadensersatzanspruch abgelehnt wird. In
einem solchen Fall hatten Mietende nicht nur die erhéhten Brennstoffkosten, sondern auch angesichts
der im Falle des Unterlegens die Prozesskosten zu tragen. Ausweislich der Gesetzesbegriindung zum
urspriinglichen § 10 CO2KostAufG-E hat auch der Gesetzgeber diese Gefahr gesehen.8

Anzumerken ist an dieser Stelle, dass mit einem Brennstoffwechsel in der Praxis durchaus auch
Rechtsunsicherheiten bei den Vermietenden einher gehen kénnen. Denn mit einer Umstellung auf
einen klimafreundlicheren und nicht unwesentlich teureren Brennstoff (z.B. Biogas oder Biodl), besteht
fur die Vermietenden das Risiko, dass die Kosten eines solchen Brennstoffwechsels im Streitfall vor
Gericht als wirtschaftlich unangemessen bewertet werden.

Insgesamt kann daher an dieser Stelle die These aufgestellt werden, dass bei Brennstoffwechseln im
Zusammenhang mit dem CO2KostAufG bei gleichzeitigem zu erwartendem deutlichem Anstieg der

82 BGH, Urt. vom 6.7.2011 - VIl ZR 340/10, Rz. 21.

83 Als MaRstab fiir tibliche Brennstoffkosten kénnte insoweit der in dem jeweiligen Netzgebiet geltende Grundversorgungstarif fiir Erdgas auf Basis
des Grund- und Arbeitspreises bzw. der jahrliche Durchschnittspreis des ersetzten fossilen Brennstoffs herangezogen werden.

84 BT-Drs. 20/3172, S. 39 1.
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Kosten von Ersatzbrennstoffen Rechtstreitigkeiten in Bezug auf das mietrechtliche
Wirtschaftlichkeitsgebot kiinftig nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Die Herausforderung der Darlegungs- und Beweislast bei einem mdglichen Verstol3 gegen das
mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot im Zusammenhang mit einem Brennstoffwechsel hatte im
Ubrigen auch die Bundesregierung thematisiert, und hatte daher in inrem urspriinglichen
Regierungsentwurf® die Regelung § 10 CO2KostAufG-E vorgesehen. § 10 CO2KostAufG-E lautete:

»$§ 10 Einsatz von Ersatzbrennstoffen

(1) Stellt der Vermieter nach dem 25. Mai 2022 von Erdgas auf einen anderen gasférmigen Brennstoff
mit einem biogenen Anteil oder Wasserstoff zur Erzeugung von Wérme oder von Wérme und
Warmwasser um, so trégt der Mieter die Kosten des verbrauchten Brennstoffs nur bis zu der Héhe
des in dem jeweiligen Netzgebiet geltenden Grundversorgungstarifs flir Erdgas auf Basis des Grund-
und Arbeitspreises.

(2) Stellt der Vermieter nach dem 25. Mai 2022 von festen oder fliissigen fossilen Brennstoffen nach §
2 Absatz 1 auf biogene feste oder fliissige Brennstoffe zur Erzeugung von Wérme oder Wéarme und
Warmwasser um, gilt Absatz 1 mit der Mal3gabe, dass der jdhrliche Durchschnittspreis des ersetzten
fossilen Brennstoffs zu Grunde zu legen ist, sofern der Preis des biogenen Brennstoffs pro
Energieeinheit héher ist als der Preis des ersetzten fossilen Brennstoffs. (3) Stellt der Vermieter auf
Ersatzbrennstoffe im Sinne von Absatz 1 oder von Absatz 2 um, die einen Anteil an fossilen
Brennstoffen enthalten, erfolgt fiir diesen Anteil die Aufteilung der Kohlendioxidkosten zwischen
Vermieter und Mieter nach den Vorschriften dieses Gesetzes.*

Zur Begrindung hat der Gesetzgeber ausgefihrt:

~Zwar schiitzt den Mieter bereits das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot vor der Umlage
betrdchtlicher Mehrkosten durch einen Brennstoffwechsel. Das Wirtschaftlichkeitsgebot erlaubt
némlich nur die Abrechnung solcher Betriebskosten, die bei gewissenhafter Abwédgung aller Umsténde
und bei ordentlicher Geschéftsfiihrung gerechtfertigt sind. Der Vermieter hat gegentiber dem Mieter
die vertragliche Nebenpflicht, bei MaBnahmen und Entscheidungen, welche Einfluss auf die Héhe der
letztlich von diesem zu tragenden Nebenkosten haben, auf ein angemessenes Kosten-Nutzen-
Verhéltnis Riicksicht zu nehmen.

Der Schutz des Wirtschaftlichkeitsgebotes wére allerdings nach erst erfolgtem Brennstoffwechsel im
Wege eines Schadenersatzanspruches vor Gericht einzuklagen. In der Sache hétten die Gerichte die
Frage zu klédren, ab welcher Héhe an Mehrkosten kein angemessenes Kosten-Nutzen-Verhéltnis mehr
vorliegt. Das Inkrafttreten des Gesetzes wére daher im Hinblick auf den Einsatz von
Ersatzbrennstoffen mit einer Rechtsunsicherheit und mit gerichtlichen Auseinandersetzungen
zwischen Mietparteien verbunden. Deshalb ist ein Mechanismus notwendig, der solchen
Brennstoffwechseln vorbeugt und eine klare Grenze fiir die Umlageféhigkeit von Mehrkosten setzt.

85 Entwurf eines Gesetzes zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz - CO2KostAufG-E), BT-Drs. 20/3172 vom
24.8.2022.
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Die Regelung ist anwendungssicher und vermeidet die beschriebenen Rechtsstreitigkeiten. 86

Das Risiko gerichtlicher Auseinandersetzungen hatte der Gesetzgeber also ebenfalls erkannt bzw. er
wollte derartige Rechtsstreitigkeiten mit der Regelung § 10 CO2KostAufG-E vermeiden. Wie gesehen,
hat der Gesetzgeber hierbei berlicksichtigt, dass der alleinige Rickgriff auf das mietrechtliche
Wirtschaftlichkeitsgebot mit Rechtsunsicherheit und mit dem Risiko von Rechtsstreitigkeiten zwischen
Mietvertragsparteien verbunden ist und aus diesem Grund befunden, dass ein Mechanismus
notwendig sei, der Brennstoffwechseln vorbeugt und eine klare Grenze fiir die Umlagefahigkeit von
Mehrkosten setzt.8” Dennoch hat der Gesetzgeber von der Regelung des § 10 CO2KostAufG-E im
Ergebnis wieder Abstand genommen. Zu den Argumenten, die gegen den § 10 CO2KostAufG-E
vorgetragen wurden, wird auf das Protokoll der Sitzung des Ausschusses fiir Wohnen,
Stadtentwicklung, Bauwesen und Kommunen am 26. September 2022 verwiesen.88

8.4 Regelungsmaoglichkeiten fiir einen stirkeren Schutz der Mietenden

Nachdem festgestellt wurde, dass Mietende bei Brennstoffwechseln durch das mietrechtliche
Wirtschaftlichkeitsgebot i. S. d. § 556 Absatz 3 Satz 1 Halbsatz 2 BGB nicht ausreichend geschiitzt
sind bzw. besser geschutzt werden sollten, um die intendierte Anreizwirkung zu verstarken, ist
nunmehr zu erértern, ob und ggf. welche dariiberhinausgehenden gesetzlichen Regelungen geboten
sind.

In Anbetracht der Tatsache, dass eine zu diesem Bericht durchgefiihrte Recherche nach
Rechtsstreitigkeiten im Zusammenhang mit dem CO2KostAufG und einem Brennstoffwechsel auf den
einschlagigen juristischen Datenbanken ergebnislos blieb, kénnte es auch eine Moglichkeit sein, mit
einer Entscheidung Uber alternative Regelungen bis zur nachsten Evaluierung abzuwarten. Dies wird
sogleich als sog. ,Null-Variante* bezeichnete Méglichkeit dargestellt.

Bereits im heute geltenden Rechtsrahmen kam die hier geflihrte Untersuchung zu dem Ergebnis, dass
das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot aus § 556 Absatz 3 Satz 1 Halbsatz 2 BGB Mietende bei
einem Brennstoffwechsel nicht ausreichend schiitzt. Denn ein effektiver Schutz der Mietenden ware
mit den Unwagbarkeiten einer gerichtlichen Auseinandersetzung behaftet. Inwieweit das
mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot Mietende bei einem Brennstoffwechsel schiitzen wiirde, hinge
mangels klarem (gesetzlichem) Mal3stab von den Umstanden des Einzelfalls und der Bewertung
durch das zustandige Gericht ab. Dies gilt jedenfalls bis zu einer entsprechenden Klarung im Wege
hdchstrichterlicher Rechtsprechung.

Um vor diesem Hintergrund eine verlassliche und fur Vermietende und Mietende vorhersehbare
Regelungen fur eine Verteilung der durch einen Brennstoffwechsel entstehenden Mehrkosten zu
schaffen, werden nachfolgend tber die Darstellung der ,Null-Variante® hinaus drei
Regelungsmaoglichkeiten dargestellt, die zu einer héheren Rechtssicherheit beitragen kénnen.

Uber allen Regelungsmdglichkeiten schwebt die grundlegende Herausforderung, dass die Kosten der
gesetzgeberisch intendierten energetischen Sanierung der WG in Deutschland zun&chst von den

8 BT-Drs. 20/3172, S. 39 f.

87 BT-Drs. 20/3172, S. 39 1.

88 Wortprotokoll der 18. Sitzung vom Ausschuss fiir Wohnen, Stadtentwicklung, Bauwesen und Kommunen vom 26.09.2022, Protokoll-Nr. 20/18,
S. 18.
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Vermietenden zu tragen sind, wahrend von den Sanierungsmafinahmen in erster Linie die Mietenden
profitieren, die durch eine energetische Sanierung des Gebaudes ihren Brennstoffverbrauch und die
damit im Zusammenhang stehenden Kosten minimieren kénnen (sog. Vermietenden-Mietenden-
Dilemma).8® Vermietende haben zwar grundsatzlich die Moglichkeit, nach einer erfolgreichen
Sanierung die Miete zu erhéhen. Allerdings sind sie dabei an die Vorgaben der §§ 558 ff. BGB
gebunden. Weder dirfen die darin festgeschriebenen Hochstgrenzen fir Mieterhéhungen
Uberschritten werden noch dirfen die zeitlichen Intervalle, in denen Mieterh6hungen vorgenommen
werden dirfen, unterschritten werden. Solchen Regelungen wohnt eine potenziell hemmende Wirkung
auf Sanierungsvorhaben inne. Denn sofern Vermietende befiirchten missen, aufgrund der
gesetzlichen Vorgaben nicht sdmtlichen Aufwand im Zusammenhang mit Sanierungsmaf3nahmen
Uber eine Erh6hung der Miete refinanzieren zu kdnnen, kdnnten diese von Sanierungsmafinahmen
entweder grundsatzlich Abstand nehmen oder versuchen, durch eine zeitliche Verteilung
verschiedener Malinahmen eine Refinanzierbarkeit sicherzustellen. Eine solche Verzégerung steht
allerdings in diametralem Widerspruch zu den nationalen und unionalen Klimazielen.

8.4.1 ,Null-Variante“

Neben den Mdglichkeiten, eine Neuregelung des Mieterschutzes bereits jetzt vorzunehmen, besteht
auch die hier als ,Null-Variante“ bezeichnete Option, mit einer Uberarbeitung des Schutzes der
Mietenden noch die nachste Evaluierungsperiode abzuwarten. Gemag § 10 CO2KostAufG ist die
Evaluierung im Zwei-Jahres-Zyklus durchzufiihren, sodass bis zum 31.12.2027 eine erneute
Begutachtung vorzunehmen sein wird.

Da die Wirkungen des CO2KostAufG erst mit gewisser Verzégerung eintreten und in der jetzt
betrachteten Zeitspanne noch keine gerichtlichen Auseinandersetzungen Uber die
Kostentragungspflichten des CO2KostAufG zu verzeichnen waren, kdnnte ein Abwarten angemessen
sein. So kdnnte zum nachsten Evaluierungszeitpunkt eindeutiger festgestellt werden, welche
Wirkungen des CO2KostAufG fir Mietende verursacht hat und ob ihr Schutz ausreichend ist.

Gegen ein Abwarten kénnte sprechen, dass eine mit dem Abwarten verbundene Stéarkung des
Mieterschutzes nicht vor dem Jahr 2028 verspatet sein kdnnte. Denn durch die Erweiterung des
europaischen Emissionshandels werden die Rahmenbedingungen, nach denen sich der fir das
CO2KostAufG relevante Emissionspreis bildet, maRgeblich verandert.

Mit der Richtlinie (EU) 2023/959 vom 10. Mai 2023 zur Anderung der Richtlinie 2003/87/EG
(Emissionshandelsrichtlinie — EHRL)® hat der européische Gesetzgeber das bestehende EU-ETS 1
um ein eigenstandiges System fir die Sektoren Gebaude und Verkehr (EU-ETS 2) erweitert. In dieses
neue System wird ab dem Jahr 2027 der Gebaudesektor Gberflihrt, es sei denn es kommt geman § 56
des Treibhausgas-Emissionshandelsgesetz (TEHG) zu einer Verschiebung des ersten
abgabepflichtigen Berichtsjahres auf 2028. Eine solche Verschiebung ist auf Grundlage von Artikel

8 Thomalla ,Teilwarmmietenmodelle als Anreiz fiir energetische Geb&udesanierungen®, KIimR 2023, 108.

0 Richtlinie 2003/87/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 13. Oktober 2003 (iber ein System fiir den Handel mit
Treibhausgasemissionszertifikaten in der Union und zur Anderung der Richtlinie 96/61/EG des Rates (ABI. L 275 vom 25.10.2003, S. 32ff.)
zuletzt gedndert durch
Verordnung (EU) 2024/795 des Europaischen Parlaments und des Rates vom 29. Februar 2024 zur Einrichtung der Plattform Strategische
Technologien fiir Europa (STEP) und zur Anderung der Richtlinie 2003/87/EG und der Verordnungen (EU) 2021/1058, (EU) 2021/1056,

(EU) 2021/1057, (EU) Nr. 1303/2013, (EU) Nr. 223/2014, (EU) 2021/1060, (EU) 2021/523, (EU) 2021/695, (EU) 2021/697 und (EU) 2021/241
(ABI. L, 2024/795, 29.2.2024).
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30k der EHRL moglich, sofern auRergewohnlich hohe Energiepreise vorliegen. Die nationale
Umsetzung erfolgte durch das Gesetz zur Anderung des TEHG vom 27. Februar 2025

(BGBI. 2025 | Nr. 70), das am 6. Marz 2025 in Kraft getreten ist. Im EU-ETS 2 wird der relevante
Kohlendioxidpreis nicht mehr — wie bisher im nEHS nach dem BEHG — durch Festpreise oder
Preiskorridore staatlich festgesetzt, sondern unterliegt den allgemeinen Marktmechanismen eines
freien Zertifikathandels. Gemaf § 10 Absatz 2 BEHG gilt im nEHS derzeit ein gesetzlich festgelegter
Festpreis flr Emissionszertifikate (im Jahr 2025: 55 EUR). Fur das Jahr 2026 sieht § 10 Absatz

2 Satz 3 BEHG einen Preiskorridor mit einem Mindestpreis von 55 EUR und einem Hoéchstpreis von
65 EUR pro Zertifikat vor. Ab dem Jahr 2027 entfallt diese staatliche Preisfestsetzung.®! Sichere
Prognosen zu der Preisentwicklung lassen sich derzeit noch nicht treffen. Teilweise wird — abhangig
von dem zugrunde gelegten Modell —im EU-ETS 2 von einer Preisspanne von 60 € bis 380 €
ausgegangen.®?

Diese Preissteigerungen kdnnen dann ber das CO2KostAufG die Mietenden treffen. Ein Abwarten
kénnte daher zur Folge haben, dass den eventuellen Kostensteigerungen durch den EU-ETS 2 ein
nur unzureichender Schutz gegeniibersteht und Mietende sich unverhaltnismalig hohen Kosten
ausgesetzt sehen.

8.4.2 Beweiserleichterungen

Als Regelungsmdglichkeiten fur einen starkeren Mieterschutz bei einem Brennstoffwechsel kommen
zunachst Beweiserleichterungen in Betracht.

Denn, wie bereits dargestellt, obliegt es im Rahmen des mietrechtlichen Wirtschaftlichkeitsgebots

i. S. d. § 556 Absatz 3 Satz 1 Halbsatz 2 BGB bislang den Mietenden, im Streitfall darzulegen und zu
beweisen, dass die konkrete Form der Versorgung durch einen anderen Anbietenden gunstiger hatte
erbracht werden kénnen.% Demnach hatten Mietende den Nachweis dafiir zu erbringen, dass andere
Brennstoffanbietende den Brennstoff preisgiinstiger angeboten hatten. Hierzu missten
dementsprechend Vergleichsangebote der unterschiedlichen im Netzgebiet tatigen
Brennstoffanbietenden eingeholt und mit dem bestehenden Versorgungsvertrag verglichen werden.
Diese Darlegungs- und Beweislast kann in der Praxis jedoch eine erhebliche Hurde darstellen,
insbesondere, wenn Mietende keinen Zugang zu den relevanten Informationen haben — bspw. bei
einer Ausschreibung des Versorgungsvertrages. Diese Hiirde bliebe zudem auch bestehen, wenn
insoweit die Regelung des § 20 Absatz 1 Satz 2 Neubaumietenverordnung® entsprechend
herangezogen wird. Diese Regelung bestimmt zwar, dass nur solche Kosten umgelegt werden durfen,
die bei gewissenhafter Abwagung aller Umstande und bei ordentlicher Geschéaftsfihrung gerechtfertigt
sind. Wie oben unter 8.3.3 dargestellt, wird diese Regelung auch im Rahmen der Priifung des
mietrechtlichen Wirtschaftlichkeitsgebots nach § 556 Absatz 3 Satz 1 Halbsatz 2 BGB herangezogen,
um dieses Gebot naher zu definieren.% Daher bliebe es auch bei einem Riickgriff auf § 20 Absatz 1

%' siehe dazu: Erster Erfahrungsbericht der Bundesregierung zum Brennstoffemissionshandelsgesetz Bt.-Drs. 20/4861 S. 2 und 11; Zweiter
Erfahrungsbericht der Bundesregierung zum Brennstoffemissionshandelsgesetz Bt.-Drs. 20/14488 S. 18.

92 Friedrich-Ebert-Stiftung, Die CO2-Bepreisung im Umbruch, April 2024, abrufbar unter: https:/library.fes.de/pdf-files/a-p-b/21122.pdf;
Energiewirtschaftliches Institut an der Universitat zu KoIn, Auswirkungen und Preispfade des EU-ETS 2, 31.03.2025, abrufbar unter:
https://www.ewi.uni-koeln.de/cms/wp-content/uploads/2025/04/EU-ETS2_Endbericht.pdf.

9 BGH, Urt. vom 13.6.2007 - VIl ZR 78/06, BGH NZM 2007, 563.

% Neubaumietenverordnung 1970 in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2204), die zuletzt durch Artikel 4 der
Verordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346) geandert worden ist.

% BGH, Urt. vom 13. 10. 2010 - XIl ZR 129/09, NZM 2010, 864 Rn. 18.
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Satz 2 Neubaumietenverordnung im Ergebnis dabei, dass Mietende einen Verstol3 gegen diese
Grundsatze nachzuweisen hatten. Eine tatsachliche Beweiserleichterung wirde damit also nicht
geschaffen.

Vor diesem Hintergrund kénnte eine gesetzliche Regelung geschaffen werden, die Mietenden die
Beweisflihrung im Rahmen des mietrechtlichen Wirtschaftlichkeitsgebots erleichtert.

Eine solche Moglichkeit wéare eine gesetzliche Regelung, die im Kontext eines durch Vermietende
veranlassten Brennstoffwechsels eine widerlegliche Vermutung zur Unangemessenheit der
finanziellen Mehrbelastung normiert. Als Beispiel fir eine solche Regelung kann § 477 Absatz 1 Satz 1
BGB herangezogen werden, der eine widerlegliche Vermutung im Verbrauchsgiterkauf regelt, die im
Ergebnis eine Beweislastumkehr zur Folge hat. § 477 Absatz 1 Satz 1 BGB lautet:

»Zeigt sich innerhalb eines Jahres seit Gefahriibergang ein von den Anforderungen nach § 434 oder
§ 475b abweichender Zustand der Ware, so wird vermutet, dass die Ware bereits bei Gefahriibergang
mangelhaft war, es sei denn, diese Vermutung ist mit der Art der Ware oder des mangelhaften
Zustands unvereinbar.”

Konkret kdnnte durch eine widerlegliche Vermutung geregelt werden, dass ein Verstold gegen das
mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot aus § 556 Absatz 3 Satz 1 Halbsatz 2 BGB bei einem
Brennstoffwechsel gegeben ist, wenn dieser zu einer Steigerung der Brennstoffkosten in einer zu
bestimmenden Héhe flhrt. Um die Héhe der Angemessenheitsgrenze einer durch einen
Brennstoffwechsel indizierten Kostensteigerung zu bestimmen, kénnte auf die bereits erwahnte
Wesentlichkeitsschwelle des § 5 Absatz 2 WiStG zurlckgegriffen werden. In diesem Fall wirde
vermutet, dass eine durch einen Brennstoffwechsel indizierte Kostensteigerung von 20 % oder mehr
unangemessen ware. Bei dieser Berechnung dirfte allerdings nicht aul3er Betracht gelassen werden,
dass ein Brennstoffwechsel hin zu einem biogenen Ersatzbrennstoff zur Folge hat, dass auch der
Anteil der von den Mietenden zu tragenden CO,-Kosten entfallen wirde. Damit wére fur die Ermittlung
einer Kostensteigerung von mindestens 20 % auf die bisher entstehenden Heizkosten abziglich der
eingesparten CO,-Kosten abzustellen. Diesem Umstand kann bei einem zu erwartenden Anstieg des
CO,-Preises in Zukunft eine gesteigerte Bedeutung bei der Bewertung der Angemessenheit der
Kostensteigerung zukommen.

Uber eine solche widerlegliche Vermutung kénnte mithin geregelt werden, dass bei einer durch einen
Brennstoffwechsel indizierten Kostensteigerung um 20 % oder mehr die Unangemessenheit der
Ubersteigenden Kosten widerleglich vermutet wird, wobei etwaig ersparte CO,-Kosten zu
bertcksichtigen sind. Dadurch hatten Vermietende im Streitfall nachzuweisen, dass der Bezug eines
bestimmten Ersatzbrennstoffs, dem wirtschaftlich glinstigsten bzw. verhaltnismafkigsten Angebot
entsprach und die Kostensteigerung um mehr als 20 % unvermeidbar war.

Neben einer solchen widerleglichen Vermutung besteht die Méglichkeit, Vermietenden eine
Informationspflicht bei Brennstoffwechseln aufzuerlegen. Vermietende kénnten also dazu
verpflichtet werden, Mietende Uiber einen beabsichtigten Brennstoffwechsel zu informieren und in
diesem Zusammenhang Mietenden Informationen zur Verfiigung zu stellen, aus denen die Griinde fur
die Wahl eines bestimmten Brennstoffes und eines bestimmten Lieferanten ersichtlich wird.
Vermietende kénnten dartber hinaus verpflichtet werden, Mietende im Rahmen dieser Anzeige Uber
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die wirtschaftlichen Folgen eines solchen Wechsels aufzuklaren und darzulegen, dass das gewabhlte
Angebot das wirtschaftlich attraktivste Angebot ist.

Durch eine solche Regelung kénnten Mietende prifen, ob und inwieweit ihr berechtigtes Interesse an
einer kostengunstigen Warmeversorgung berucksichtigt wurde. Sofern es im Zusammenhang mit dem
Brennstoffwechsel dennoch zu einer gerichtlichen Auseinandersetzung kdme, ware Mietenden die
Beweisflhrung hinsichtlich eines VerstolRes gegen das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebots durch
die zur Verfligung gestellten Informationen erleichtert. Dies gilt insbesondere in Fallen, in denen
Mietende keinen Zugang zu den relevanten Informationen haben wie zum Beispiel bei einer
Ausschreibung des Versorgungsvertrages.

Schlief3lich kénnte dariiber nachgedacht werden, ob Vermietende dazu verpflichtet werden, bei einem
Brennstoffwechsel zunachst die Zustimmung der Mietenden einzuholen. Dies wiirde den
Mieterschutz sicherlich deutlich starken. Allerdings ware vor einer Implementierung eines solchen
Zustimmungserfordernis insbesondere zu priifen, inwieweit eine solche gesetzliche Pflicht in die
Grundrechte der Vermietenden, speziell aus Art. 12 GG und Art. 14 GG, eingreifen wirde bzw. ob
dieser Eingriff gegebenenfalls gerechtfertigt ware. Mit einer solchen aktiven Zustimmung der
Mietenden dirften Rechtsstreitigkeiten nahezu ausgeschlossen sein und es durfte mithin kein
Erfordernis fiir Beweiserleichterungen bestehen. Dabei bestiinde allerdings die Gefahr, dass Mietende
durch eine Verweigerung der Zustimmung selbst solche Brennstoffwechsel verhindern kénnten, die
nach dem GEG von Vermietenden gefordert werden. Dieses wenig sinnvoll erscheinende Ergebnis
lieRe sich nur durch eine Riickausnahme vermeiden, die vorsehen muisste, dass sich das
Zustimmungserfordernis der Mietenden nur auf Brennstoffwechsel bezieht, die die gesetzlich
vorgeschriebene Héhe des Einsatzes biogener Brennstoffe Ubersteigen.

Wahrend die erste Regelungsmaoglichkeit Uber eine widerlegliche Vermutung nach hiesiger Auffassung
zwar eine gute Moglichkeit darstellt, Mietenden einen Schutz zu gewahrleisten, der die Risiken von
Mietenden bei einer gerichtlichen Geltendmachung eines VerstoRes gegen das mietrechtliche
Wirtschaftlichkeitsgebot deutlich mindert, dirften die beiden anderen Regelungsmdglichkeiten
(Informationspflicht bzw. Zustimmungserfordernis) zu einem kaum zu bewaltigenden
Verwaltungsaufwand, insbesondere auch bei Wohnungsbaugesellschaften, fuhren und im Regelfall
den Brennstoffwechsel auch verhindern.

Allerdings muss auch bei einer widerleglichen Vermutung beachtet werden, dass sich
Rechtsstreitigkeiten dadurch im Zweifel nicht vermeiden lassen. Durch eine widerlegliche Vermutung
wiirde lediglich die prozessuale Position der Mietenden gestérkt. Eine gerichtliche Uberpriifung im
Einzelfall liel3e sich nicht vermeiden. Ebenso bliebe es bei einer solchen widerleglichen Vermutung bei
der Gefahr, dass durch die Rechtsprechung Grundsatze zu der Frage entwickelt werden kénnen,
wann die Kostensteigerung im Einzelfall dennoch angemessen ist. Dies kdnnte im Ergebnis wiederum
zu einer Schwachung der Position des Mietenden flhren.

Dennoch erscheint innerhalb der dargestellten denkbaren Beweiserleichterungen die erste
Maoglichkeit, die Einfihrung einer widerleglichen Vermutung dergestalt, dass eine durch einen
Brennstoffwechsel indizierte Kostensteigerung von 20 % oder mehr unangemessen ist, und einen
Verstol gegen das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot dargestellt, als vorzugswurdig.
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8.4.3 § 10 CO,KostAufG-E

Eine zweite Regelungsmadglichkeit fur einen starkeren Mieterschutz bei einem Brennstoffwechsel
ware, eine Regelung in das CO2KostAufG-E einzufiihren, die dem urspringlichen § 10 CO2KostAufG-
E entspricht.

Bereits im Gesetzgebungsverfahren zum CO2KostAufG-E hatte der Gesetzgeber das dargestellte
Risiko der Mietenden vor erhéhten Brennstoffkosten bei einem Brennstoffwechsel hin zu biogenen
Ersatzbrennstoffen erkannt und hatte daher in dem zuvor bereits zitierten § 10 CO2KostAufG-E eine
Regelung vorgesehen, die eine Begrenzung der Kostentragung der entstehenden Mehrkosten durch
Mietende vorsah. Ziel der Regelung in § 10 CO2KostAufG-E war es, durch eine gesetzliche Deckelung
der Umlagefahigkeit eine klare, rechtssichere Grenze zu ziehen und so Mietende vor Glbermafigen
Mehrkosten infolge eines einseitig veranlassten Brennstoffwechsels zu schitzen. Durch eine
Orientierung an objektiv nachprifbaren Vergleichspreisen — etwa dem Grundversorgungstarif fur
Erdgas beim ortlichen Energieversorger — sollte das Risiko von einer Gibermafligen Beanspruchung
von Mietenden minimiert werden.

Mit dieser Regelung hatte der Gesetzgeber mithin den intendierten Schutz der Mietenden umsetzen
konnen und verhindert, dass Mietende, die durch einen Brennstoffwechsel verursachten Mehrkosten
allein zu tragen haben. Nach dem Wortlaut der Regelung waren Mietende sogar in dem Fall vor den
erhoéhten Brennstoffkosten geschitzt, wenn Vermietende aufgrund § 71 GEG zu einem
Brennstoffwechsel verpflichtet waren. Der Schutz wiirde in diesem Fall also bedeutend weitergehen
als der allgemeine Schutz Uber das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot. Um hier zu einem
angemessenen Interessensausgleich zwischen Mietenden und Vermietenden zu gelangen, kdnnte
diese Regelung allerdings auch modifiziert werden (siehe hierzu Ziff. 8.4.4).

Wie bereits dargestellt, gab es Kritik an der vorgeschlagenen Regelung.

Insbesondere in der Ausschusssitzung des Ausschusses fur Wohnen, Stadtentwicklung, Bauwesen
und Kommunen am 26. September 2022 wurde kritisiert, dass die vorgesehene Deckelung der
Umlagefahigkeit von Brennstoffkosten — etwa durch Orientierung am Grundversorgungstarif fur
Erdgas — eine ,in das Gesetz gegossene Verhinderung von einer Umstellung auf erneuerbare
Energien“ sei.%

Vermietende wirden durch eine gesetzlich fixierte Begrenzung der Umlagefahigkeit von Kosten —
beispielsweise bei einem Wechsel von Erdgas zu (teurerem) Biomethan — wirtschaftlich Uberfordert,
so die Kritik. Insbesondere sei es ihnen nicht zuzumuten, die entstehenden Mehrkosten allein zu
tragen, wenn sie sich klimapolitisch sinnvoll verhalten und auf erneuerbare Energietrager umstellen.
Die Folge ware — so die Kritik — dass Vermietende von einer Umstellung absehen — nicht aus
Uberzeugung, sondern aus wirtschaftlicher Vorsicht. Die intendierte dkologische Lenkungswirkung
wurde damit ins Gegenteil verkehrt: Ein als Anreiz verstandenes Gesetz wirde zur
Investitionshemmung flhren.

§ 71 GEG wird jedenfalls in Bezug auf neue Heizungsanlagen ohnehin zu einer Pflicht zu einem
teilweisen Brennstoffwechsel bei neuen Heizungsanlagen fuhren. Insofern greift die Kritik — wenn

9 Wortprotokoll der 18. Sitzung vom Ausschuss fiir Wohnen, Stadtentwicklung, Bauwesen und Kommunen vom 26.09.2022, Protokoll-Nr. 20/18,
S. 17 1.
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Uberhaupt — nur in Bezug auf Bestandsanlagen. Die unbelegte Kritik ist allerdings inhaltlich
zweifelhaft. Ein Brennstoffwechsel wirde durch einen § 10 CO2KostAufG-E nach hiesiger Auffassung
keineswegs vollstandig verhindert. Jedenfalls mit Blick auf neue Heizungsanlagen wird ein Wechsel
hin zu biogenen Brennstoffen durch § 71 GEG gesichert.

Dariber hinaus verfolgte der Gesetzgeber mit der Einfiihrung des CO2KostAufG insbesondere das
Ziel, Vermietende zu energetischen Sanierungen anzureizen. Durch energetische Sanierungen
kénnen Vermietende Einfluss auf den Energieverbrauch der Mietenden nehmen. Vor diesem
Hintergrund erscheint es nicht unverhaltnismafig, Vermietende auch zu bestimmten Anteilen an den
entstehenden Mehrkosten durch einen Brennstoffwechsel zu beteiligen. Uberdies wiirde durch eine
Beteiligung der Vermietenden an den durch einen Brennstoffwechsel verursachten Mehrkosten
verhindern, dass das urspriingliche Ziel des Gesetzgebers (Anreiz zur energetischen Sanierung) bei
einem Brennstoffwechsel faktisch unerreichbar wird. Denn sofern sich Vermietende durch einen
Brennstoffwechsel von den CO,-Kosten befreien kdnnen, ohne weitere Mehrkosten befurchten zu
missen, durfte der Anreiz zu dartberhinausgehenden energetischen Sanierungen gering sein.

Wird beim Brennstoffwechsel als Mal3stab flr eine geeignete Regelung ausschlief3lich auf das
Potenzial zum Mieterschutz abgestellt, ware eine Regelung, wie sie § 10 CO2KostAufG-E vorgesehen
hatte, nach hiesigem Verstandnis weiterhin grundsatzlich geeignet, diese Funktion (Anreiz zur
energetischen Sanierung) zu erfiillen.®” Wie dargestellt, flhrt die Regelung des § 10 CO2KostAufG-E
zu einem weitaus héheren Schutz der Mietenden, da diese auch in Fallen einer gesetzlichen Pflicht,
einen Brennstoffwechsel durchzufiihren, vor den daraus resultierenden Mehrkosten geschuitzt waren.

8.4.4 Modifizierung des § 10 CO,KostAufG-E

Eine dritte Regelungsmadglichkeit fur einen starkeren Mieterschutz bei einem Brennstoffwechsel
kommt in Gestalt eines modifizierten § 10 CO2KostAufG-E in Betracht.

Wie bereits dargestellt ist nach § 71 Absatz 9 GEG fir die dort im Einzelnen genannten Neuanlagen
(Anlagen, die wahrend der Ubergangsfrist nach dem 31.12.2023 und vor Geltung der Vorgabe zur
Heizung mit Warme aus 65 % erneuerbaren Energien oder unvermeidbarer Abwarme eingebaut
wurden), ein (sukzessiver) Brennstoffwechsel zukunftig verpflichtend. Um auch bei Bestandsanlagen,
die vor dem 31.12.2023 eingebaut wurden, eine Anreizwirkung zu einem Brennstoffwechsel zu
erhalten, kdnnte eine Begrenzung der Kostentragungspflicht dahingehend modifiziert werden, dass
den Vermietenden zwar eine Preissteigerung bei Brennstoffwechseln zu Lasten der Mietenden
zugestanden wird, diese aber in ihrer Héhe begrenzt wird (,Deckelung®).

Wahrend § 10 CO2KostAufG-E in der urspriinglichen Fassung (Regierungsentwurf)®® die maximale
Kostentragungslast der Mietenden strikt am Grundversorgungstarif bzw. jahrlichen Durchschnittspreis
des fossilen Brennstoffs ermittelt, kdnnte die hdchstens zulassige Kostenumlage anhand der
Wesentlichkeitsschwelle des § 5 Absatz 2 WiStG bestimmt werden.

97 Ggf. kdnnte dabei der bisherige Absatz 2 des § 10 CO2KostAufG-E dahingehend klarstellend geéndert werden, dass lediglich
Brennstoffwechsel, in Abgrenzung zum Wechsel der Versorgungsart, erfasst werden. Dies erscheint mit Blick auf den Anwendungsbereich des
mietrechtlichen Wirtschaftlichkeitsgebot nach § 556 Absatz 3 Satz 1 Halbsatz 2 BGB unter dem Grundsatz der Einheitlichkeit der
Rechtsordnung sinnvoll.

% BT-Drs. 20/3172.
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Hierdurch wiirde die bereits in der Rechtsprechung und Literatur zu § 556 Absatz 3 Satz 1 BGB
angelegte Schutzschwelle des mietrechtlichen Wirtschaftlichkeitsgebots ausdricklich im
CO2KostAufG geregelt werden. Fraglich ist dabei, welcher Referenzwert einer solchen Betrachtung
zugrundzulegen ware, um die Zulassigkeit der Kostenteilung zu bestimmen.

Bei enger Anlehnung an das mietrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot konnte als Referenzwert die
individuelle Kostenlast der Mietenden vor dem Brennstoffwechsel dienen. Diese individuelle
Kostenlast der Mietenden duirfte nach einem Brennstoffwechsel zwar in der Regel héher ausfallen als
der Grundversorgungstarif bzw. als der jahrliche Durchschnittspreis. Sie ware aber insgesamt
begrenzt durch die Wesentlichkeitsschwelle von 20 %. Eine diese Wesentlichkeitsschwelle
erreichende oder darlUiberhinausgehende Kostentragung durch die Mietenden ware unzulassig. Wie
bereits dargestellt, ware bei der Anwendung der Wesentlichkeitsschwelle allerdings zu
berucksichtigen, dass durch den Brennstoffwechsel CO,-Kosten eingespart werden.

Gegen die Verwendung eines solchen individuellen MaRstabes kénnte insbesondere sprechen, dass
Veranderungen bei den individuellen Brennstoffkosten zwingend auch aktuelle Entwicklungen
abbilden. Kdme es beispielsweise zu einer neuerlichen Energiekrise, wirden die individuellen
Brennstoffkosten die tatsachlichen Preise am Markt ggf. nicht bzw. nicht unmittelbar abbilden. Darlber
hinaus kommt in Betracht, dass auch schon vor dem Brennstoffwechsel ein relativ teurer
Energiebezug gewahlt wurde (oder ggf. auch schon zuvor ein Verstol3 gegen das mietrechtliche
Wirtschaftlichkeitsgebot vorlag). Ein Abstellen auf einen relativen Vergleich vor- und nach einer
Umstellung fiihrt deshalb zu zahlreichen Folgeproblemen, wie sie aus § 566¢ BGB und der
Warmelieferverordnung (WarmelLV)% bekannt sind. Dies gilt insbesondere auch bei neuen oder
geanderten staatlichen Preisbestandteilen. Zudem gibt es potenziell Nachweisprobleme fiir Mietende,
welche den Energieverbrauch und die entsprechenden Kosten vor dem Brennstoffwechsel nicht
kennen.

Alternativ kdnnte als Referenzwert auch der Grundversorgungstarif fiir Erdgas bzw. der jahrliche
Durchschnittspreis des ersetzten fossilen Brennstoffs herangezogen werden. Dies wirde mit einer
Objektivierung des Referenzpreises einhergehen und die Zulassigkeit etwaiger Kostensteigerungen
leichter nachprifbar machen.

Um zudem gegentiber der urspriinglichen Regelung des § 10 CO2KostAufG-E auch auf Seiten der
Vermietenden eine gewisse Flexibilitdt zu erhalten, kdnnte neben der — urspringlichen bereits
vorgesehenen — Heranziehung des Grundversorgungstarifs fir Erdgas bzw. des jahrlichen
Durchschnittspreises des ersetzten fossilen Brennstoffs die Wesentlichkeitsschwelle aus § 5 Absatz 2
WiStG angewendet werden.

Zur Systematik kann insoweit beispielhaft auf die Regelung des § 42a Absatz 4
Energiewirtschaftsgesetz (EnWG) verwiesen werden. Diese Vorschrift regelt den zulassigen Preis fir
sogenannten Mieterstrom und deckelt diesen mit unmittelbarer Wirkung ipso iure auf 90 % des
jeweiligen (Strom-) Grundversorgungstarifs.

Ubertragen auf eine modifizierte Regelung des § 10 CO2KostAufG-E hétten Vermietende bei einem
Brennstoffwechsel mithin solche Mehrkosten zu tragen, die den Grundversorgungstarif fir Erdgas

% Warmelieferverordnung vom 7. Juni 2013 (BGBI. | S. 1509).
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bzw. den jahrlichen Durchschnittspreis des ersetzten fossilen Brennstoffs um mindestens 20 %
Ubersteigen.

Dariber hinaus sollte bei einer Modifizierung des § 10 CO2KostAufG-E beachtet werden, dass
Vermietende aus § 71 GEG bei neuen Heizungsanlagen zukinftig dazu verpflichtet sein kdnnen,
einen anteiligen Brennstoffwechsel vorzunehmen. Um dies angemessen zu berlicksichtigen, konnte
wiederum ein entsprechender Ausschlusstatbestand geschaffen werden, der die Anwendung des
modifizierten § 10 CO2KostAufG-E fir die Falle ausschlief3t, in denen der Vermietende nach § 71 GEG
zu einem Brennstoffwechsel verpflichtet ist. Eine solche Regelung sollte sich nach hiesiger Auffassung
allerdings auch nur auf den Anteil beziehen, zu dem die Heizungsanlage nach § 71 GEG zwingend mit
erneuerbaren Energien betrieben werden muss. Denn nur in dieser Héhe kann dem Einwand der
Unwirtschaftlichkeit der entstehenden Mehrkosten der Wille des Gesetzgebers entgegengehalten
werden. Der Ubersteigende Anteil ware weiterhin an den oben beschriebenen Vergleichsmalistdben
zu messen. Etwaige Mehrkosten waren sodann zu dem jeweiligen Anteil von Mietenden zu tragen. Ein
solcher Ausschlusstatbestand wiirde mithin regeln, dass die vorstehenden Regelungen zur
Kostentragungspflicht der Vermietenden auf den Anteil keine Anwendung findet, zu dem Vermietende
qua Gesetzes verpflichtet sind, die verwendeten fossilen Brennstoffe (sukzessive) durch erneuerbare
Brennstoffe zu ersetzen.

Eine solche preisliche Deckelung auf ein umlegbares Hochstmal} ist dem Mietrecht nicht fremd.
Insoweit kann auf § 559 Absatz 3a Satz 3 sowie § 559e Absatz 3 BGB (jeweils i. V. m. § 555b BGB)
verwiesen werden, die ein zulassiges Héchstmal fur Erhéhungen der Kaltmiete infolge eines Einbaus
einer neuen Heizungsanlage von € 0,50 pro Quadratmeter vorsehen.100

Allerdings kénnte ein absolut bestimmtes Hochstmal} in Bezug auf den hier zu betrachtenden
Brennstoffwechsel zur Einsparung von Kohlendioxidkosten aufgrund der Preisvolatilitat der
Kohlendioxidkosten jedenfalls ab dem Jahr 2027 nicht mehr zielfihrend sein. Denn, wie bereits
beschrieben, lassen sich derzeit keine exakten Prognosen dariiber anstellen, wie sich der
Kohlendioxidpreis in Zukunft entwickeln wird. Damit besteht das Risiko, dass ein heute absolut
bestimmtes Hochstmal in Zukunft keine sachgerechte Kostenaufteilung mehr ermdglicht. Dieses
Risiko kdnnte wiederum durch eine flexible Regelung, die sich beispielsweise an dem zum jeweiligen
Zeitpunkt aktuellen Grundversorgungstarif bzw. dem jahrlichen Durchschnittspreis des ersetzten
fossilen Brennstoffs orientiert, minimiert werden.

Im Ergebnis ware eine Regelung zur Begrenzung der Kostentragungspflicht der Mietenden zu den
Brennstoffkosten (,Deckelung®) nach hiesiger Einschatzung ein geeigneter Anderungsvorschlag fiir
einen starkeren Mieterschutz bei einem Brennstoffwechsel. Dieser wéare im Ubrigen auch
grundsétzlich geeignet, die Interessen von Vermietenden und Mietenden in Ausgleich zu bringen.
Denn einerseits wiirde damit eine transparente Obergrenze fir die von den Mietenden zu tragenden
Kosten geschaffen. Andererseits verbliebe fur Vermietende ausreichend Gestaltungsspielraum fir
einen Brennstoffwechsel mit einer kalkulierbaren Kostentragungspflicht. Dieser Gestaltungsspielraum
fur einen Brennstoffwechsel und die diesbezulgliche Anreizwirkung ware jedenfalls im Vergleich zu der
nicht modifizierten Fassung des § 10 CO2KostAufG-E deutlich verstarkt. Im Ergebnis kénnte eine

190 Hierzu umfassend: Keimeyer/Bei der Wieden/Braungardt/Hoesch/Justen/Mersini/Klinski: Erneuerbare Warmeversorgung im vermieteten
Gebaudebestand - Analyse und Weiterentwicklung der Rechtslage nach der Novelle des Gebaudeenergiegesetzes, Abrufbar unter:
https://www.umweltbundesamt.de/publikationen/erneuerbare-waermeversorgung-im-vermieteten.
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solche Regelung auch eine Moglichkeit darstellen, das bestehende Vermietenden-Mietenden-
Dilemma zu durchbrechen bzw. es jedenfalls zu entscharfen.

Es gilt allerdings zu beriicksichtigen, dass die urspringliche Kritik an § 10 CO2KostAufG-E auch bei
einer Modifizierung bestehen bleiben kdnnte. Zwar kénnten die Interessen der Vermietenden durch
eine Implementierung der Wesentlichkeitsschwelle starker berticksichtigt werden. Dennoch bestliinde
weiterhin die Mdglichkeit, dass Vermietende durch das Risiko einer hohen Kostenlast von einem
Brennstoffwechsel Abstand nehmen. Wie bereits dargestellt, ist allerdings ein wesentliches Ziel des
CO2KostAufG Anreize zur energetischen Sanierung zu setzen. Dieses Ziel dlrfte durch eine stéarkere
Beteiligung von Vermietenden an den Brennstoffkosten auch in diesen Fallen weiterhin erreichbar
sein. Denn Vermietende kénnen weiterhin durch energetische Sanierungen auf den Verbrauch der
Mietenden einwirken.

8.5 Ergebnis

Nach alledem ist festzuhalten, dass Mietende bei einem Brennstoffwechsel durch das mietrechtliche
Wirtschaftlichkeitsgebot nach § 556 Absatz 3 Satz 1 Halbsatz 2 BGB derzeit nicht ausreichend vor
Mehrkosten geschiitzt sind, so dass darliiberhinausgehende gesetzliche Regelungen geboten sind. Es
wurden drei Anderungsvorschlage beschrieben.
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9 Stufenmodell fiir Nichtwohngebaude

Fir Nichtwohngebaude (NWG) existiert derzeit keine Stufenkurve wie fiir Wohngebaude (WG).
Stattdessen werden in jeder Immobilie die CO2-Kosten halftig zwischen Vermietenden und Mietenden
aufgeteilt. Diese pauschale Aufteilung mindert die finanzielle Lenkungswirkung des CO2-Preises fir
Vermietende von NWG mit hohen Emissionen, aber auch die aus Vermietersicht méglichen Vorteile
besonders emissionsarmer Gebaude. Daher wird in diesem Kapitel ein Vorschlag erarbeitet fir eine
Stufenkurve fir NWG.

9.1 Grundannahmen fiir die Auswertung

Es werden die Verbrauchsausweise verwendet, die in der Energieausweis-Datenbank den
Ausstellungsanlass ,,Vermietung/Verkauf“ haben, da sich das CO2KostAufG nur auf vermietete
Gebaude bezieht. Es ergeben sich zwei Unsicherheiten: Zum einen sind in dem Verbrauchsausweis-
Sample so gut wie keine vermieteten Gebaude neueren Baujahrs enthalten, da deren Bedarfsausweis
vom Bauantrag 10 Jahre Gultigkeit hat und entsprechend kein Verbrauchsausweis vorliegt. Zum
anderen kann nicht unterschieden werden zwischen verkauften und vermieteten Gebauden. Es
besteht aber kein Grund zur Annahme, dass verkaufte Gebaude systematisch hdhere oder niedrigere
Emissionen verursachen als vermietete. Insgesamt stellen die Verbrauchsausweise mit dem
Ausstellungsanlass ,Vermietung/Verkauf* die beste verfugbare Datenquelle zum Energieverbrauch
von vermieteten NWG in Deutschland dar.

In den folgenden Auswertungen werden die realen Verbrduche im Verbrauchsausweis verwendet, d.h.
aus den letzten drei Jahren bei Erstellung des Ausweises. Es erfolgt keine Verwendung der
Witterungsbereinigung im Energieausweis, da die Anpassung auf ein veraltetes Klimamittel tendenziell
zu hohe Verbrauche ergibt. AuBerdem beinhaltet die Stichprobe bereits Daten aus verschiedenen
Jahren, was zu einem gewissen Ausgleich warmer und kalter Jahre fiihrt. Fur die Abrechnung der
CO2-Kosten sind zudem ebenfalls die realen und nicht die witterungsbereinigten Verbrauche relevant.

Gemal dem CO2KostAufG werden nur Emissionen der Energietrédger Gas, Heizdl, Kohle und
Fernwarme flir Raumwarme und Warmwasser betrachtet. Bei Kraft-Warme-Kopplung wird nur der
Warmeanteil betrachtet. Indirekte Emissionen aus Stromverbrauch werden nicht im
Brennstoffemissionshandelsgesetz (BEHG) bepreist und sind nicht Gegenstand der CO--
Kostenaufteilung zwischen Mietenden und Vermietenden.

Fir die Berechnung der Emissionen werden die Emissionsfaktoren der Verordnung lber die
Emissionsberichterstattung nach dem BEHG fir die Jahre 2023 bis 2030 verwendet (EBeV 2030). In
Anlage 2 Teil 4 sind hier Werte zu finden fur fossile Energietrager. Fiir den Energietrager
.Nah/Fernwarme* in den Energieausweisen wird ein Wert von 210 gCO2/kWh verwendet. Dies stellt
den Durchschnitt der abgerechneten CO2-Kosten von ista dar.

Der § 9 CO2KostAufG beschreibt, dass Vermietende ihren Anteil an den CO2-Kosten um die Halfte
kirzen kénnen, wenn einer energetischen Verbesserung Griinde entgegenstehen wie
denkmalschutzrechtliche Beschrankungen oder ein Anschuss- und Benutzungszwang fur Fernwarme.
Der verwendete Datensatz der Energieausweise lasst keine Rickschlisse auf diese Tatbestande zu.
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9.2 Auswertungen des Datensatzes

In Abbildung 29 ist zum einen die Anzahl der fur NWG ausgestellten und beim Deutschen Institut fur
Bautechnik (DIBt) registrierten Verbrauchsausweise dargestellt. Zum anderen werden die Anzahlen
der Verbrauchsausweise gezeigt, die in der DIBt-Stichprobe vorliegen. Dabei ist zu unterscheiden
zwischen den Schemaversionen 2016, 2020, 2023 und 2024. Erst ab der Schemaversion 2020 wurde
die Hauptnutzungskategorie bzw. Gebaudekategorie fir NWG eingefiihrt. Deshalb basieren alle
folgenden Auswertungen nur auf den Verbrauchsausweisen der DIBt-Stichprobe mit dem Schema
2020+.
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Abbildung 29: Anzahl registrierte und in Stichprobe enthaltene Verbrauchsausweise fiir NWG pro Jahr
(Quelle: DIBt).

Innerhalb der Energieverbrauchsausweise, in denen ein fir die CO2-Kostenaufteilung relevanter
Energietrager angegeben wurde, ergibt sich die folgende Verteilung: ,Kraftwdrmekopplung (KWK),
gebaudeintegr.-/nah®: 7 (0 %), ,Nah-/Fernwarme*: 2.200 (19 %), Erdgas: 7.657 (68 %), Heizdl: 1.419
(13 %). Die geringe Anzahl der gebaudeintegrierten KWK legt die Vermutung nahe, dass BHKWs im
Energieausweis vor allem als Nah-/Fernwarme oder Erdgas-betriebene Systeme angegeben werden.

In Abbildung 30 sind die in der Stichprobe hinterlegten Ausstellungsanlasse gezeigt. Den gréfiten
Anteil macht ,Vermietung-Verkauf* aus. Die folgenden Auswertungen beziehen sich auf diese knapp
8.000 Verbrauchsausweise.
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Abbildung 30: Ausstellungsanldsse der NWG-Verbrauchsausweise in Stichprobe mit Schemaversion
2020/2023/2024 (Quelle: DIBt).

Abbildung 31 zeigt die Verteilung der 52 Gebaudekategorien der Verbrauchausweise mit dem
Ausstellungsanlass ,Vermietung/Verkauf‘ in der DIBt-Stichprobe. Ein generelles Problem besteht bei
der Zuordnung der einzelnen NWG zu den Kategorien. Im Energieverbrauchsausweis wird die
Nutzung, die den gréften flichenmaligen Anteil ausmacht, als Hauptnutzung definiert. Die
Nutzungen werden dabei aus den fiir die Bilanzierung zu erstellenden Zonierungen abgeleitet.

Fir einige Kategorien ist die Stichprobe zu klein, um plausible Aussagen zur Effizienzverteilung
ableiten zu kénnen. AulRerdem ist das Nutzungsprofil mancher Kategorien sehr ahnlich. Insgesamt ist
eine Aggregation der 52 Gebaudekategorien notwendig und sinnvoll.
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9:Bankgebdude 2,1%
8:Blirogebaude - tiberwiegend... 1,3%
7:Blirogebaude 23,4%
6:Feuerwehrdienstgebiude 0,3%
53:Sonstiges 0,1%
52:Fernmeldetechnik = 0,0%
51:Laden mit sehr hohem Anteil von... 1,0%
50:Laden 6,2%
5:Gebadude fur 6ffentliche...1 0,2%
49:Mérkte mit sehr hohem Anteil von... 1,6%
48:Mérkte 0,8%
47:Kaufhauszentren / Einkaufszentren 0,9%
46:Kaufhiuser 0,4%
45:Verkaufsstatten (allgemein) 7,2%
44:Gebaude fir Lagerung 4,0%
43:Gewerbliche und industrielle... 1,4%
42:Gewerbliche und industrielle... 3,0%
41:Gewerbliche und industrielle... 0,7%
40:Gewerbliche und industrielle... 16,0%
4:Polizeidienstgebdude 0,1%
39:Mensen u. Kantinen 0,1%
38:Gaststatten 6,0%
37:Jugendherbergen u. Ferienhauser 0,2%
36:Hotels / Pensionen 4,2%
35:Beherbergungsstatten (allgemein) 0,8%
34:Verpflegungseinrichtungen...m 0,5%
33:Gebé&ude fir SportauRenanlagen 0,1%
32:Schwimmhallen | 0,0%
31:Fitnessstudios 0,8%
30:Sporthallen 0,3%
3:Ministerien u. Amter u. Behérden 0,1%
29:Sporteinrichtungen (allgemein) 0,4%
28:0pern/ Theater =~ 0,0%
27:Gemeinschafts- / Gemeindeh&user 0,6%
26:Veranstaltungsgebdude 0,6%
25:Ausstellungsgebiude 0,8%
24:Bibliotheken / Archive | 0,0%
23:Kultureinrichtungen (allgemein) 0,3%
22:Kinderbetreuungseinrichtungen 1,0%
21:Schulen 0,3%
20:Bildungseinrichtungen (allgemein) 0,5%
2:Parlaments- und Gerichtsgebdude = 0,0%
19:Gebaude fir Reha, Kur und Genesung 0,4%
18:Medizinische Einrichtungen fir... 1,5%
17:Krankenhduser (ohne Forschung...  0,0%
16:Krankenhauser (ohne Forschung...! 0,1%
15:Gesundheitswesen (allgemein) 3,6%
14:Laborgebaude 0,4%
13:Gebaude fir Forschung ohne Lehre 0,0%
12:Institute fur Lehre und Forschung 0,0%
11:Geb&ude fir Lehre 1 0,1%
10:Hochschule und Forschung...| 0,1%
1:Verwaltungsgebdude (allgemein) 5,3%
5% 10% 15% 20% 25%

Abbildung 31: Anteil Verbrauchsausweise mit Ausstellungsanlass ,,Vermietung/Verkauf“ fiir NWG je

Nutzungskategorie in DIBt-Energieausweisstichprobe (n=7.962) (Quelle: DIBt).

Fir die folgenden Auswertungen wird die Typologie aus Tabelle 8 verwendet, die die 52
Gebaudekateogrien des Energieverbrauchsausweises zu 10 Kategorien aggregiert.
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Tabelle 8: Vorschlag fiir Zusammenfassung der NWG-Gebaudekategorien im Energieausweis fiir die

Ableitung einer Stufenkurve (Quelle: Eigene Berechnungen).

Hauptnutzungskategorie im Energieausweis Vorschlag Aggregation

1: Verwaltungsgebaude (allgemein)

10: Hochschule und Forschung (allgemein)

11: Gebaude fir Lehre

12: Institute fiir Lehre und Forschung

13: Gebaude fur Forschung ohne Lehre

14: Laborgebaude

15: Gesundheitswesen (allgemein)

15: Gesundheitswesen (allgemein)

16: Krankenhauser (ohne Forschung und Lehre)

17: Krankenhauser (ohne Forschung und Lehre) und teilstationare Versorgung
18: Medizinische Einrichtungen fir nicht stationdre Versorgung

19: Gebaude fir Reha, Kur und Genesung

Verwaltung

Lehre & Forschung
Lehre & Forschung
Lehre & Forschung
Lehre & Forschung
Lehre & Forschung
Gesundheitswesen
Gesundheitswesen
Gesundheitswesen
Gesundheitswesen
Gesundheitswesen

Gesundheitswesen

2: Parlaments- und Gerichtsgebaude Verwaltung

20: Bildungseinrichtungen (allgemein) Unterrichtsgebaude
21: Schulen Unterrichtsgebaude
22: Kinderbetreuungseinrichtungen Unterrichtsgebaude

23: Kultureinrichtungen (allgemein)
24: Bibliotheken / Archive

25: Ausstellungsgebaude

26: Veranstaltungsgebaude

27: Gemeinschafts- / Gemeindehauser
28: Opern / Theater

29: Sporteinrichtungen (allgemein)
3: Ministerien u. Amter u. Behorden
30: Sporthallen

31: Fitnessstudios

32: Schwimmbhallen

33: Gebaude fur SportauRenanlagen

34: Verpflegungseinrichtungen (allgemein)

35: Beherbergungsstatten (allgemein)
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Kultur- und Freizeitgebaude
Kultur- und Freizeitgebaude
Kultur- und Freizeitgebaude
Kultur- und Freizeitgebaude
Kultur- und Freizeitgebaude
Kultur- und Freizeitgebaude
Sportanlagen

Verwaltung

Sportanlagen

Sportanlagen

Sportanlagen

Sportanlagen

Hotels und Gaststatten

Hotels und Gaststatten
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40: Gewerbliche und industrielle Gebaude (allgemein) Produktionsgebaude, Werkstatten
41: Gewerbliche und industrielle Gebaude - schwere Arbeit, stehende Tatigkeit [E{ele[I ] e[SloE=[Nle[CHNET GG

42: Gewerbliche und industrielle Gebaude - Mischung aus leichter u. schwerer
Arbeit Produktionsgebaude, Werkstatten

43: Gewerbliche und industrielle Gebaude - leichte Arbeit, tiberwiegend
sitzende Tatigkeit Produktionsgebaude, Werkstatten

44: Gebaude fir Lagerung Produktionsgebaude, Werkstatten

45: Verkaufsstatten (allgemein) Gebaudes des GroR- und
Einzelhandels

46: Kaufhauser Gebaudes des Grof3- und

Einzelhandels

47: Kaufhauszentren / Einkaufszentren Gebaudes des Grol3- und
Einzelhandels

48: Markte Gebaudes des Grof3- und
Einzelhandels

49: Markte mit sehr hohem Anteil von Kihlung fiir Lebensmittel Gebaudes des Grol3- und
Einzelhandels

5: Gebaude fiir 6ffentliche Bereitschaftsdienste Verwaltung

Gebaudes des Grol3- und
Einzelhandels

51: Laden mit sehr hohem Anteil von Kiihlung fiir Lebensmittel Gebaudes des GrofR- und
Einzelhandels

8: Blrogebaude - iberwiegend GroRRraumbtiros Bulrogebaude

9: Bankgebaude Burogebaude

Gutachten zur Evaluierung nach § 10 CO,-Kostenaufteilungsgesetz 78



Deutscher Bundestag — 21. Wahlperiode — 85— Drucksache 21/5350

9.3 Ableitung eines Stufenmodells

Ziel ist die ungefahr halftige Aufteilung der CO2-Kosten zwischen Vermietenden und Mietenden
innerhalb jeder aggregierten Gebaudekategorie. Die errechneten CO2-Emissionen der
Verbrauchsausweis-Stichprobe werden dazu mit dem CO2-Preis von 55 €/tCO: verrechnet. Dies
entspricht dem Preis flir 2025 gemal BEHG und dem unteren Wert des Preiskorridors fiir 2026. Fir
die Ableitung des Stufenmodells ist die absolute Hohe der CO2-Kosten jedoch ohnehin nicht relevant.

Die Ableitung des Stufenmodells erfolgt iterativ. Zunachst wird das Stufenmodell fir WG einheitlich auf
alle 10 aggregierten Gebaudekategorien angewandt mit dem in Abbildung 32 gezeigten Ergebnis. Nur
fur die Kategorien ,Gebaude des GroR- und Einzelhandels® und ,Gesundheitswesen* ergibt sich
annahrend eine halftige Aufteilung der Kosten zwischen Vermietenden und Mietenden. In Bezug auf
Emissionen kdnnte man fir diese beiden Kategorien von einem wohnahnlichen Profil sprechen.
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Abbildung 32: Kostenverteilung bei Anwendung des WG-Stufenmodells fiir NWG in der DIBt-

Energieausweisstichprobe (alle Ausstellungsanldsse, n=10.825) (Quelle: DIBt).

Mit den veranderlichen GroéRen Intervalllange, Anfangs- und Endwert und der prozentualen
Kostenaufteilung je Stufe ergibt sich ein Lésungsraum mit vielen verschiedenen mdglichen
Konstellationen, die eine halftige Kostenaufteilung je Gebaudekategorie ergibt. Ein Ergebnis davon ist
in Tabelle 9 kombiniert mit Tabelle 10 dargestellt. Die prozentuale Kostenaufteilung je Stufe ist
dieselbe wie bei den WG. Lesebeispiel: In Gebauden der Kategorie ,Verwaltung®, die 0-7 kgCO,/m*
/Jahr verursachen, tragen Mietende 100 % der CO,-Kosten. Bei einem Verbrauch von 7-11 kgCO,/m?
/Jahr tragen Mietende 90 % und Vermietende 10 % der Kosten.
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Tabelle 9: Vorschlag eines Stufenmodells fiir NWG Teil 1

X E I N O CH OO 12 O O
Anteil Mietende 100% 90% 80% 70% 60% 50% 40% 30% 20% 5%

Anteil Vermietende 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 95%

Tabelle 10: Vorschlag eines Stufenmodells fiir NWG Teil 2

Aggregierte
Gebadudekategorien mit
Intervallgrenzen in
kgCO,m?/Jahr je Stufe 1 2 K) 4 5 7 10
15 19 23 27 31 35 39 43

12 17 22 27 32 37 42 47 52 57
12 17 22 27 32 37 42 47 52 57
3 7 11 15 19 23 27 31 35 39

Kultur- und Freizeitgebaude 7 12 17 22 27 32 37 42 47 52
Sportanlagen 12 17 22 27 32 37 42 47 52 57

Hotels und Gaststatten 7 12 17 22 27 32 37 42 47 52

Produktionsgebaude,
Werkstatten

S 9 13 17 21 25 29 33 37 41

Gebaude des Grof3- und
Einzelhandels

Burogebaude 7 11 15 19 23 27 31 35 39 43

Es zeigt sich, dass manche der aggregierten Gebaudekategorien auch noch weiter zusammengefasst
werden koénnten, da bei ihnen dieselben Intervallgrenzen zu einer halftigen Verteilung fihren. Es
ergeben sich folgende aggregierten Kategorien:

12 17 22 27 32 37 42 47 52 57

= Stufenmodell 1: WG-ahnliche Kategorie: Kultur- und Freizeitgebaude, Hotels und Gaststatten

= Stufenmodell 2: Verwaltung, Birogebaude

= Stufenmodell 3: Lehre & Forschung, Gesundheitswesen, Sportanlagen, Gebaude des Grof3-
und Einzelhandels, Sonstige

= Stufenmodell 4: Unterrichtsgebaude

= Stufenmodell 5: Produktionsgebdude, Werkstatten
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Abbildung 33 zeigt, dass die vorgeschlagenen Stufenmodelle dazu flihren, dass je aggregierter

Gebaudefunktion die CO»-Kosten ungefahr halft
werden.
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Abbildung 33: Aufteilung der CO,-Kosten fiir NWG bei vorgeschlagenem Stufenmodell in DIBt-

Energieausweisstichprobe (alle Ausstellungsanldsse, n=10.825) (Quelle: DIBt).

Abbildung 34 zeigt die Verteilung der Gebaude j
Tabelle 9.
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Abbildung 34: Anteil der NWG je Stufe dem vorgeschlagenen Stufenmodell in DIBt-
Energieausweisstichprobe (alle Ausstellungsanlasse, n=10.825) (Quelle: DIBt).
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Abbildung 35 zeigt den Anteil der Nichtwohnflache je Stufe des vorgeschlagenen Stufenmodells. Es
fallt auf, dass der Anteil der Stufe 10 mit den hdchsten Emissionen bei der Verteilung nach Anzahl
hoher ist als bei der Verteilung nach Flache. Daraus lasst sich schlieflen, dass vor allem kleine
Gebaude hohe spezifische Emissionen haben. Dies liegt unter anderem daran, dass kleine Gebaude
ein unglinstigeres Verhaltnis von Hiillflache und Volumen haben.

Insgesamt ergibt sich fur die Verteilung der Stufen nach Flache je aggregierter Gebaudekategorie
annahernd eine Normalverteilung. Bei einer U-férmigen Verteilung lage die Vermutung nahe, dass
eine weitere Unterteilung der aggregierten Gebaudeklasse notwendig ware. Das ist jedoch nicht der
Fall. Einzig bei den Produktionsgebauden und Werkstatten verbleibt ein hoher Anteil der Nutzflache in
der schlechtesten Stufe 10, was auf eine groRere Heterogenitat innerhalb der Gebaudekategorie
schlieRen lasst.
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Abbildung 35: Anteil der Nichtwohnfldache je Stufe des vorgeschlagenen Stufenmodells in DIBt-
Stichprobe (alle Ausstellungsanlasse, n=10.825) (Quelle: DIBt).

9.4 Ausgestaltungsoptionen
Es ergeben sich im Wesentlichen vier Optionen fir die Aufteilung der CO»-Kosten fur NWG:

= Option 1: Die derzeitige Reglung, dass in jedem Gebaude die CO,-Kosten pauschal halftig
zwischen Vermietenden und Mietenden aufgeteilt werden, kann beibehalten werden. Dies hat
den Vorteil, dass sich die etablierte Rechtslage und Abrechnungssystematik nicht andert und
der Gesetzestext seine urspringliche Lange beibehalt. Ein Festhalten am Status-Quo hat den
Nachteil, dass die Lenkungswirkung fur Vermietende von emissionsintensiven NWG weiterhin
gering bleibt.
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9.5

Option 2: Das existierende Stufenmodell fiir WG kann auf NWG mit vergleichbarer
Emissionsintensitat angewandt werden und die restlichen Gebaudekategorien verbleiben bei
einer pauschalen halftigen Aufteilung. Diese Idee scheint auf den ersten Blick ein vereinfachtes
System zu ergeben. Auf dem zweiten Blick werden jedoch einige Nachteile gewahr: Abbildung
34 zeigt, dass nur fir Gebaude der Kategorien ,,Grof3- und Einzelhandel“ und
,Gesundheitswesen® mit dem Stufenmodell der WG eine halftige Verteilung erreicht wird. Der
Groliteil der NWG wiirde also bei der bestehenden halftigen Verteilung bleiben. Fiir
Anwender*innen durfte es schwer verstandlich sein, warum nur bei bestimmten NWG ein
Stufenmodell anzuwenden ist und es entstiinde eher Verwirrung als Vereinfachung.

Option 3: Stufenkurven fir alle 52 Gebaudekategorien des Energieverbrauchsausweises
abzuleiten orientiert sich an der bestehenden Systematik. Allerdings ist auf der einen Seite die
Fallzahl fur viele Kategorien zu gering, um sinnvoll ein Stufenmodell abzuleiten. Und auf der
anderen Seite dahneln sich viele der Kategorien stark. Aulerdem wiirde dies bedeuten, dass das
CO;KostAufG um 52 Tabellen erweitert werden musste, was nicht sehr praktikabel erscheint.
Von Option 3 ist daher abzuraten.

Option 4: Stufenkurven fiir aggregierte Gebaudekategorien z.B. 10 wie in Tabelle 9. In dieser
Tabelle sind die Stufenmodelle fir manche Kategorien identisch. D.h. es ergeben sich lediglich
5 Stufenmodelle. Die Unterscheidung der Kategorien bertcksichtigt die Heterogenitat der NWG
und stellt einen Kompromiss zwischen Einfachheit und Einzelfallgerechtigkeit dar. Durch ein
Stufenmodell kann eine verbesserte Lenkungswirkung des CO»-Preises in vermieteten NWG
erreicht werden.

Handlungsempfehlung

Eine NWG-Typologie durch eine Novelle des CO,KostAufG steht nicht fur sich allein. Bis Mitte 2026
muss die Bundesregierung die EU-Gebauderichtlinie in nationales Recht umsetzen. Dies beinhaltet
Sanierungsverpflichtungen durch Mindesteffizienzstandards (Minimum Energy Performance
Standards, MEPS) und eine Reform der Energieausweise. Fiir beides miissen &hnliche Uberlegungen
zur Klassifizierung von NWG angestellt werden. Dem sollte das CO,KostAufG nicht ohne vorherige

Abstimmung vorgreifen. Insgesamt empfehlen wir, die Mdglichkeiten zur Einfihrung eines
Stufenmodells erneut zu priifen im Nachgang der Novelle des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) zur
Umsetzung der Europaischen Gebauderichtlinie.
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13 Anhang I: Interviewleitfaden

Interviewleitfaden Evaluierung CO,-Kostenaufteilungsgesetz
CO,-Kostenaufteilung in den Jahren 2023 und 2024

= Wie wurde die gesetzliche Vorgabe zur CO,-Kostenaufteilung in lhrem Unternehmen
umgesetzt? (einfligen Berechnungsformel in Software)

- Wie sind die ersten 2 Jahre aus ihrer Perspektive gelaufen?
- Was ist gut und was schlecht gelaufen?

= Welche Hilfsmittel oder Ressourcen wurden fiir die Berechnung verwendet und wie werden
diese bewertet (z. B. BMWE-Webseite/Rechner, spezifische Softwaretools)?

Effizienz und Kosten der Umsetzung

= Wie beurteilen Sie die Effizienz der Umsetzung der CO-Kostenaufteilung mit den vorhandenen
Daten aus der Heizkostenabrechnung?

= Konnten die vorhandenen Daten problemlos genutzt werden, oder waren gréRere Anpassungen
notwendig? Welche Punkte (z. B. technische, organisatorische, datenspezifische) waren
problematisch?

= Welche Mehrkosten ergeben sich? (Referenz: Vermieter*in macht es selbst)

= Fur wie fehleranfallig halten Sie den Ansatz? (unterschiedliche Energietrager)

= Haben Sie Vorschlage fur Anpassungen an den Stufenmodell?

= Welche Rickmeldungen haben Sie von Kund*innen, Eigentiimer*innen oder Mieter*innen
erhalten?

Rechtssicherheit

= Sind Ihnen Falle bekannt, in denen die Rechtssicherheit der CO,-Kostenaufteilung angezweifelt
wurde?

= Gab es Streitigkeiten mit Kunden oder anderen Parteien im Zusammenhang mit der CO,-
Kostenaufteilung?

= Falls ja, um welche konkreten Aspekte (z. B. Berechnungsgrundlagen, Datengrundlage,
Kostenaufteilung) ging es?

Lenkungswirkung

= Nehmen Sie Bemihungen seitens der Vermietenden wahr die Einstufung des Gebaudes zu
verbessern (durch MalRnahmen an Heizung oder Gebaude)

= Gibt es aus lhrer Sicht unbeabsichtigte Konsequenzen oder Probleme, die durch die
Ausgestaltung der Umsetzung entstanden sind?
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