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Die Immobilienwirtschaft teilt das Ziel des Gesetzes, Anreize fir den klimaschonenden
Brennstoffverbrauch zu setzen, indem Vermieter zur energetischen Geb&udesanierung
und Mieter zum sparsamen Verbrauch angereizt werden und will durch Investitionen in
ihre Gebaude ihren Beitrag dazu leisten. Fur eine bestmdgliche und effiziente Umsetzung
der nétigen Umstellungen bei Mietern und Vermietern sollte das Gesetz auf etablierte
Instrumente setzen, um Verbrauchsverhalten richtig einordnen zu kénnen und dadurch
Anreize zum sparsamen Verbrauchsverhalten zu fordern.

Die Regelung der Kostenverteilung anhand eines Stufenmodells, das die CO,-Emissionen
in den Mittelpunkt stellt, ist ein richtiger Schritt, allerdings sollte die Ausgestaltung noch
an einigen Stellen verandert werden:

= Die zu wahlende Methode zur Einordnung in ein Stufenmodell sollte so gewahit
werden, dass die Abwicklung der Kostenaufteilung méglichst effizient, unabhéangig
von den Beschaffungsstrukturen der Brennstoffe und standardisiert fir zentrale wie
fur dezentrale Heizungsanlagen umgesetzt werden kann. Da dies bei einer
Einstufung durch die Energieausweise besser moglich ist, pladieren wir fir diese
am Markt etablierte Option anstatt der im Gesetzesentwurf vorgeschlagenen Variante
Uber die Heizkostenabrechnung. Auch eine mdglichst groRe Koharenz mit der
europdischen Gebéaudeeffizienzrichtlinie (EPBD) spricht fur dieses Vorgehen.

= Dieim Gesetz angelegten Riickerstattungsanspriche des Mieters gegentiber dem
Vermieter von Wohngebduden bei Selbstversorgung mit Warme (z.B. Gas-
Etagenheizungen) verursachen erhebliche administrative Aufwande bei
Vermietern. Diese Aufwande sollten umlagefahig sein, denn andernfalls entziehen
sie den Immobilienunternehmen Spielraume fir Investitionen in die energetische
Sanierung oder den Neubau.

= Es sollten Standardisierungen fur die technische Abwicklung der Aufteilung der
CO;-Kosten zwischen Immobilien- und Wohnungswirtschaft, ihren Mietern und den
Energieversorgern festgelegt werden.

= Fur Nichtwohngeb&ude (Gewerbeimmobilien) sollte bis zur Entwicklung eines
Stufenmodells der energetische Standard des Gebaudeenergiegesetzes (GEG)
als Bezugsgrof3e dienen: Erreicht die Immobilie diesen, ist die vollstandige
Umlagefahigkeit moglich, ansonsten erfolgt eine halftige Aufteilung der
Kohlendioxidkosten.

= Fir das zu entwickelnde Stufenmodell sollte fir Gewerbeimmobilien, welche die
energetischen Anforderungen des GEG erfillen, eine volle Umlageféhigkeit der
Kohlendioxidkosten méglich sein, da die Vermieter hier bereits ihre Verpflichtung durch
ausreichende Investitionen in den Klimaschutz erfillt haben.



= Mit der erstmaligen gestuften Aufteilung der CO2-Kosten werden die administrativen
Ablaufe zwischen Vermietern, Mietern und Energieversorgern veréandert. Daher
verstehen wir das Gesetz als ,lernendes System® und sprechen uns flir eine
Evaluation unter Einbeziehung von Praktikern bereits nach 2 Jahren aus.

Der ZIA bekennt sich zum Pariser Klimaschutzabkommen und unterstitzt die
Bundesregierung bei der Erfullung ihrer Klimaziele. Hierfur zeigt der ZIA praxisnahe
Ldsungsmoglichkeiten auf, welche die Erreichung der Klimaziele sozialvertraglich und
wirtschaftlich ermdglichen. Der ZIA halt eine faire Aufteilung der CO,-Bepreisung in Form
eines differenzierten Stufenmodells fir wichtig, da nur so eine effektive Anreizwirkung fur
Eigentiimer zur Investition in Sanierung und fir Mieter zu sparsamen Verbrauchsverhalten
entstehen kann. Fir einen groRtméglichen Erfolg des vorgeschlagenen Gesetzes missen
noch folgende Anpassungen am Entwurf vorgenommen werden.

Das Gesetz beabsichtigt die Aufteilung der Kohlendioxidkosten zwischen Vermieter und
Mieter. Die zu wahlende Methode zur Einordnung in ein Stufenmodell sollte so gewéahlt
werden, dass die Abwicklung der Kostenaufteilung mdglichst effizient, unabhangig von
den Beschaffungsstrukturen der Brennstoffe und standardisiert fir zentrale wie fir
dezentrale Heizungsanlagen umgesetzt werden kann. Da dies bei einer Einstufung durch
die Energieausweise besser mdglich ist, pladieren wir fur diese am Markt etablierte Option
anstatt der im Gesetzentwurf vorgeschlagenen Variante lber die Heizkostenabrechnung.

I.1 Europaische Gebauderichtline

Energieausweise sind nicht nur bei Vermietern, Mietern, Maklern und 6ffentlichen Amtern
bekannt, sondern auch in der Finanzwirtschaft und bei Banken ein anerkanntes
Instrument zur Feststellung der Taxonomiekonformitat. Sowohl die Anforderungen der
Europaischen Gebéauderichtlinie (EPBD) als auch die aktuellen Uberlegungen des
Bundesgesetzgebers in Bezug auf den Forderbonus fir Komplettsanierungen von sog.
,Worst Performing Buildings" basieren malRgebend auf den Energieausweisen.

Im Zuge der Novelle der EPBD! wird die Anwendung von Energieausweisen in den
Mittelpunkt gestellt. Im nachsten Schritt sollen Energieausweise in der EU harmonisiert

1 vgl. Vorschlag fiir eine Richtlinie des Europdischen Parlamentes und des Rates (iber die
Gesamtenergieeffizienz von Gebauden (Neufassung), COM (2021) 802 final, 2021/0426 (COD) vom 15.
Dezember 2021.



werden. Es ist klar ersichtlich, dass die EU dem Instrument der Energieausweise kinftig
eine starkere Bedeutung zumisst. Daher sehen wir —auch in der jetzigen Ubergangsphase
mit festen CO,-Preisen — die Energieausweise als sinnvolle Basis fur die Verteilung der
CO,-Bepreisung an.

Energieausweise wirden durch eine vollumfangliche Relevanz in allen
Energiegebaudefragen noch weiter in ihrer Marktdurchdringung und als allgemeine
OrientierungsgréfRe gestarkt werden, wenn sie im Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz
auch zur Einstufung der Geb&ude herangezogen wirden.

I.2 Ruckerstattungspflichten in Féllen dezentraler Brennstoffbeschaffung durch Mieter

Auch die Falle einer dezentralen Beheizung (z.B. Gasetagenheizung) von Wohngebauden
sprechen fur die Einstufung der Wohngebaude in die CO;-Kostenaufteilung anhand der
Energieausweise. Denn die Ruckerstattungspflichten des Vermieters gegentiber dem
Mieter lassen sich wesentlich effizienter bei einer Einstufung der Wohngebaude Uber die
Energieausweise abwickeln. Im Gegensatz dazu wirde die vom Gesetzesentwurf
vorgeschlagene Systematik Uber die Heizkostenabrechnung dem Vermieter die Aufgabe
der Aufteilung der CO;-Kosten zuweisen, flr deren Erfilllung er die benétigten Daten
zeitnah gar nicht vorliegen hat. Denn bei der Brennstoffbeschaffung durch den Mieter
liegen diese nur dem Mieter vor, sodass der Vermieter immer auf die zeitgerechte
Zulieferung der Daten durch den Mieter angewiesen ware. Wesentlich einfacher ist es
hingegen, eine Einstufung der Wohngebdude anhand der existierenden
Energieausweise vorzunehmen, denn die liegen beim Vermieter vor und missen nicht
jahrlich neu fur die Bestimmung der Einstufung zur Kostenaufteilung ermittelt werden.

Wichtig ist, dass die gestufte Aufteilung der CO:-Kosten in ihrer technischen
Abwicklung zwischen Immobilien- und Wohnungswirtschaft, ihren Mietern und den
Energieversorgern effizient und unbirokratisch ablauft. Dafiir ist es notwendig, dass es
einheitliche und standardisierte Vorgaben gibt, welche Art von Informationen zwischen
den verschiedenen Akteuren weiterzugeben und wie die Vorgaben der
Datenschutzgrundverordnung in einer effizienten Umsetzung zu beachten sind. Sofern
Umstellungskosten in der Immobilienwirtschaft durch das Gesetz entstehen, sollten
diese umlageféhig sein. Eine besondere Herausforderung fiir die Wohnungswirtschaft
stellen die Falle dar, in denen der Mieter bei eigenstandiger Beschaffung seiner
Brennstoffe (z.B. Contracting, Gasetagenheizungen) durch das Gesetz erstmalig einen
Ruckerstattungsanspruch gegeniiber dem Vermieter erwirbt. Durch die immense Zahl an
Einzelrechnungen, die Vermieter in durchdigitalisierte Geschéaftsprozesse mit handischer
Prifung integrieren missen, sollten die hieraus entstehenden Kosten umlageféahig sein
und die Prozesse weitestgehend standardisiert werden.



Der ZIA unterstreicht weiterhin die Notwendigkeit, dass bei Gewerbeimmobilien, welche
die energetischen Anforderungen? des GEG erfillen, die volle Umlagefahigkeit der
CO,-Kosten erlaubt sein muss. Denn in diesen energetisch hochwertigen Immobilien
haben die Vermieter ihre Investitionsverpflichtungen bereits erfullt und die
entsprechenden Kosten getragen, woraus sich aus der Logik des Gesetzes eine hohe
Umlagefahigkeit auf die Mieter ergibt.

.1 Halftige Aufteilung ohne Ausnahmen umsetzen

Eine pauschale hélftige Verteilung der CO;-Kosten fir Gewerbeimmobilien, unabhéangig
vom energetischen Gebaudezustand der Immobilien, widerspricht dem Gesetzeszweck,
der Vorleistungen der Vermieter in Form von Investitionen in Effizienz ausdricklich bei der
Einstufung anerkennen will. Eine solche pauschale Aufteilung ist allenfalls eine
Ubergangslosung, sollte aber nicht einseitig zulasten des Vermieters und im
Widerspruch zum Koalitionsvertrag verandert werden. Angesichts der fehlenden
Datengrundlage tragt der Zentrale Immobilien Ausschuss die pauschale halftige
Aufteilung bis zum Ende der Ubergangsphase 2025 dennoch mit.

Sofern das Gesetz jedoch von einer eindeutigen halftigen Aufteilung abweicht, muss die
Flexibilisierung in beide Richtungen wirken kdnnen, d.h. dass Eigentimer von energetisch
sanierten Gewerbeimmobilien dann auch berechtigt sind, den Grof3teil der CO»-Kosten an
die Mieter weiterzugeben.

1.2 Anforderungen an die Entwicklung einer Datengrundlage fir ein
zuklnftiges Stufenmodell fur Nichtwohngebaude

Die Entwicklung einer soliden Datengrundlage, um eine valide Berechnung der
Abstufungen fur Nichtwohngeb&ude vornehmen zu kdénnen, sollte in enger Abstimmung
mit  Praktikern aus der Wirtschaft geschehen, da die Heterogenitat der
Gewerbeimmobilien ein rein wissenschaftlich entwickeltes Benchmarking nicht erlaubt.
Fur das zu entwickelnde Stufenmodell sollte fir Gewerbeimmobilien, welche die
energetischen Anforderungen des GEG erfullen, eine volle Umlagefahigkeit der
Kohlendioxidkosten mdéglich sein, da die Vermieter hier bereits ihre Verpflichtung durch
ausreichende Investitionen in den Klimaschutz erfllt haben.

Ein Stufenmodell sollte grundsétzlich
= auf die Unterschiedlichkeit der Geb&udeklassen in Bezug auf ihre
Gebaudetechnik, Gebaudehille und verschiedenen Warme- und Strombedarfe
eingehen,
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= praktikable Lésungen fur Immobilien mit Mischnutzung entwickeln,
= keine negativen Auswirkungen auf Investitionen in den Ausbau erneuerbarer
Energien enthalten.

Es ist notwendig, dass es einheitliche und standardisierte Vorgaben dafir gibt, welche Art
von Informationen weiterzugeben und wie die Vorgaben der Datenschutz-
grundverordnung in einer effizienten Umsetzung zu beachten sind. Die durch das Gesetz
verursachten Umstellungskosten in der Wohnungswirtschaft, insbesondere durch die
Ruckerstattungsanspriiche der Mieter, sollten umlagefahig sein.

Zu 8§ 3 RegE - Informationspflicht bei Lieferung von Brennstoffen und Warme

Anderungsvorschlag des ZIA

Das Einsichtsrecht in Lieferscheine sollte ausdrticklich eine Erlauterungspflicht des
Vermieters ausschlieen.

Begrundung

Die Regelung in § 3 gewéhrt Mietern ein Einsichtsrecht in den Lieferschein, der beim
Vermieter vorliegt. Wahrend das Recht auf Belegeinsicht unstrittig zu gewahren ist,
entstehen beim Vermieter durch Rickfragen der Mieter dennoch weitere Aufwande.
Da es sich um Energiedaten der Versorger handelt, ist es nicht die Aufgabe der
Vermieter, diese Erlauterungen fir Mieter zu leisten.

Zu §8 7 RegE — Abrechnung des auf den Mieter entfallenden Anteils an den
Kohlendioxidkosten bei Wohngebauden

1. Anforderung an die Rechnungen der Energieversorger

Fur eine effiziente Abwicklung sollten die Rechnungen der Energieversorger
folgende Informationen verpflichtend enthalten:

Energiemenge in kWh

Brennstoffemissionsfaktoren bzw. CO.-Aquivalenzfaktor in kg CO2/kWh
nach 87 Absatz 4 BEHG

CO,-Anteil der Energiemenge in Tonnen CO;

Gesamtkosten der Energiemenge

CO,-Kosten in €, die nach CO;KostAufG zu verteilen sind.



Folgende Punkte sind hier von besonderer Bedeutung:

= Es sollte eine einheitliche Vorgabe geben, welche
Brennstoffemissionsfaktoren zur Umrechnung verwendet werden sollen.
Hier gibt es bisher mehrere mdgliche Referenzen, zum einen die
Emissionsfaktoren nach 87 Absatz 4 BEHG oder nach Anlage 9 (zu 8 85
Absatz 6) GEG. Hier bedarf es einer Klarstellung und einer eindeutigen
Kommunikation bei Inkrafttreten des Gesetzes.

= Die o0.g. Daten sollten in einem separaten Rechnungsbestandteil
datenschutzkonform ausgewiesen werden, der vom
Immobilienunternehmen Mietern bekannt gemacht werden kann.

= Durch standardisierte Vorgaben sollte Allgemeinverstandlichkeit geférdert
werden.

Zu 8 11 RegE - Erfahrungsbericht
Anderungsvorschlag des ZIA zur Gesetzesevaluation

,0as Bundesministerium fir Wirtschaft und Klimaschutz und das
Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen evaluieren dieses
Gesetz und legen dem Bundestag bis zum 30—September2026 31. Dezember
2024 einen Erfahrungsbericht vor. Die Evaluierung umfasst insbesondere:

1.-3...

4. eine Prifung der Frage, ob die Informationspflichten zwischen
Energieversorgern, Vermietern und Mietern ausreichend standardisiert sind
und ob es diesbeziiglich in der Praxis zu Problemen kommt,

5.in welchem Umfang von Mietern die Einsicht in Lieferscheine erfolgt ist und
welche zeitlichen und finanziellen Aufwéande hierdurch entstehen.

Begrundung

Das Gesetz verandert die Ablaufe zwischen Vermietern und Mietern erheblich,
insbesondere dadurch, dass zahlreiche Vermieter einzelne Rechnungen in
durchdigitalisierte Geschaftsprozesse einreichen und diese einzeln und héndisch
prifen missen. Daher ist eine Evaluierung des Gesetzes wesentlich friher
notwendig, um diesen Aspekt zeitnah zu dberprifen und ggf. MalRnahmen
einzuleiten, die unndtige birokratische Aufwénde abstellen und Prozessablaufe
verbessern.
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