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Praambel

Der BFW bedankt sich fiir die Gelegenheit zur Stellungnahme zum ,Kohlendioxidkostenauftei-
lungsgesetz”. Die Stellungnahme betrifft im Wesentlichen den Entwurf eines Gesetzes zur Auf-
teilung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz — CO,KostAufG, BT-Druck-
sache 20/3172). Der Antrag der Fraktion DIE LINKE (BT-Drucksache 20/1329) geht tiber den o.g.
Gesetzentwurf zu Lasten der Immobilienwirtschaft hinaus, so dass die grundsatzlichen Ausfiih-
rungen zum Gesetzentwurf auch auf den Antrag der Fraktion die LINKE zutreffen.

Der Entwurf eines Gesetzes zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenauftei-
lungsgesetz — CO,KostAufG, BT-Drucksache 20/3172) wird abgelehnt.

In der aktuellen Situation pladieren wir fir die Aussetzung der CO2-Bepreisung auf Warmeener-
gie fiir Gebaude. Durch die hohen Gaspreise ist Energie bereits so teuer geworden, dass die Len-
kungswirkung der zusatzlichen CO2-Bepreisung fiir fossile Warmeenergie keine Wirkung mehr
hat. Die Motivationslage ist auch ohne gesetzliche Regelung klar: Wir sparen Energie wo und wie
wir kdnnen. Das steht auRer Frage.

Die Bepreisung von CO2 kann sicherlich in Zeiten mit weniger hohen Energiekosten ein effekti-
ves Steuerungsinstrument sein, um sparsames Verhalten bei Verbraucherinnen und Verbrau-
chen anzuregen. Aber in der aktuellen Situation, in der sich der Marktpreis von Gas vervielfacht
hat, machen die wenigen Cent CO2-Abgabe Energie nur noch teurer, ohne eine Lenkungswir-
kung zu erzielen.

Der Gesetzentwurf wird auch inhaltlich abgelehnt. Egal ob man fir oder gegen ein Stufenmodell
ist: Der Gesetzentwurf ist das Gegenteil von Lenkungswirkung fir CO,-Einsparung. Bereits die
Grundkonzeption des Gesetzentwurfes muss daher grundlegend Uiberarbeitet werden.

Die angedachte Lenkungswirkung fiir Verbrauchseinsparungen kann mit der Aufteilung der CO,-
Kosten von vornherein nicht erreicht werden. Denn die Aufteilung der CO,-Kosten senkt die Mo-
tivation flir Verbrauchseinsparungen.

Verschwenderisches Nutzerverhalten wird im Stufenmodell (Anlage 1 CO,KostAufG-E) sogar be-
lohnt, weil hhere Verbrauche zu einer niedrigeren CO,-Kostenbelastung fiir Mieter und einer
héheren CO,-Kostenbelastung fir Vermieter fihren.

Mit einer unterschiedlichen energetischen Qualitdt von Gebduden hat das vorgelegte Stufenmo-
dell nichts zu tun. Denn allein die jahrlich schwankenden, sehr individuell gepragten, Brennstoff-
verbrauche sind maRgeblich. Diese flihren auch bei gleichbleibender energetischer Gebau-
dequalitat ggf. zu jahrlich unterschiedlichen Einstufungen im Stufenmodell.

Selbst den Beflirwortern eines Stufenmodells muss daher klar sein, dass sich aus den im Gesetz-
entwurf zugrundeliegenden jahrlichen Brennstoffverbrauchen keine validen Riickschlisse auf
den energetischen Zustand von Gebauden ziehen lassen. Insofern wird auch auf die Stellung-
nahme des Bundesrates (Anlage 3 zur Drucksache 20/3172, Seite 46) verwiesen. Auch der Bun-
desrat halt es fiir erforderlich im Zuge der nachtraglichen Evaluierung ,,...zu Giberprifen, ob eine
verbrauchsunabhéngige Grundlage fiir die Einordnung in das Stufenmodell zu einer faireren
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Aufteilung der CO;-Kosten fiihren kdnnte...”. Die bislang unbeantwortete Frage ist nur, warum

damit bis zu einer Evaluierung gewartet werden soll? Ein Gesetz, dass bereits in der Grundkon-

zeption falsch ist, darf gar nicht erst an den Start gehen. Keine Schnellschiisse. Nur zielgenaue

gesetzliche Regelungen machen Sinn. Auch hier gilt: Griindlichkeit statt Schnelligkeit.

Im Einzelnen:

Gesetzliche Ziele einhalten.

Generelles Ziel der CO,-Bepreisung ist es nicht, den Energiebedarf von Gebauden zu reduzieren,
sondern den tatsachlichen Verbrauch fossiler Treibhausgase zu verringern. Der Vermieter hat
auf den unmittelbaren tatsachlichen Energieverbrauch keinen Einfluss. Einen Eigentiimer recht-
lich fur das Verhalten seiner Mieter/Nutzer in die Verantwortung zu nehmen, stellt verfassungs-
rechtlich eine relativ schwerwiegende Belastung des Eigentumsgrundrechts dar, die nur aus be-
sonderen Griinden und unter strenger Priifung der VerhaltnismaRigkeit gerechtfertigt sein kann
(vgl. z.B. BVerfGE 68, 155, 170; BVerfGE 95, 173, 187, siehe Anlage: Argumentationspapier Dr.
Martin Prothmann, Seite 2).

Entgegen der Zielsetzung werden keine Impulse zur energetischen Sanierung und zum Aus-
tausch von Heizungsanlagen gesetzt. Hohere Kosten durch die CO2-Bepreisung reduzieren viel-
mehr die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit von Immobilieneigentimern und wirken sich so in
vielen Fallen als Investitionshemmnis aus.

Insbesondere leistungsfahige Immobilieneigentiimer haben bereits umfassend in Energieeffizi-
enz investiert. Diese bendtigen keinen zusatzlichen Anreiz durch eine CO,-Kostenbelastung. Be-
grenzt leistungsfahige Immobilieneigentiimer konnten nicht oder nicht in einem fiir die Klima-
schutzziele relevanten Umfang investieren. Hohere Kosten durch die CO,-Bepreisung verstarken
diese Situation und verringern damit tendenziell die Investitionsbereitschaft weiter.

Kein Regelungsbedarf. Verstetigung und laufende Anpassung des Forderrechts.

Es besteht kein Regelungsbedarf, Vermieter mit dem CO,-Preis zu belasten. Denn bereits mit
auskémmlicher Férderung fir effiziente Gebaude (BEG)“ und landesforderrechtlichen Regelun-
gen konnen umfassende Investitionsanreize gesetzt werden, die insbesondere vor dem Hinter-
grund der Klimaschutzziele verstetigt und laufend angepasst werden missen.

Kein Regelungsbedarf. Entlastung der Mieter durch die Grundmiete bei niedrigerem energeti-
schen Sanierungsstand. Zielgenaue Subjektforderung sicherstellen.

Sanierungszustand und Ausstattung von Mietwohnungen werden bereits in der Hohe der
Grundmiete abgebildet. Bei einem niedrigeren energetischen Sanierungsstand werden
hierdurch Mieter bereits vielfach entlastet. Im Ubrigen ist es Aufgabe des Staates, bedirftigen
Haushalten durch zielgenaue sozialrechtliche MalRnahmen, wie Wohngeld zu unterstitzen.
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Gesetzlichen Umsetzungsaufwand vereinfachen.

Die gesetzliche Umsetzung des Stufenmodells wird zwar sehr umfassend in §§ 3 bis 10
CO.KostaufG-E geregelt. Das Verhaltnis zwischen dem hohem gesetzlichen Umsetzungsaufwand
fiir ein doch sehr ungenaues Ergebnis im pauschalierten Stufenmodell passt jedoch bereits for-
mallogisch nicht zusammen.

Eine differenzierte gesetzliche Regelung ist nur dann gerechtfertigt, wenn sie auch zu einem dif-
ferenzierten, also realitdtsnahen Ergebnis flhrt. Dies ist derzeit nicht der Fall, weil das Berech-
nungsmodell keine Riickschliisse auf den energetischen Zustand des jeweiligen Gebdudes zu-
lasst.

Alternativ muss zumindest gepriift werden, wie die gesetzliche Umsetzung in Anbetracht dieses
pauschalen, also sehr ungenauen, Stufenmodells vereinfacht wird. Die Relationen zwischen Um-
setzungsaufwand und pauschalierten Ergebnissen miissen passend gemacht werden. Diese kon-
zeptionellen Grundiiberlegungen sind zundchst in einer Vorpriifung nachzuholen. Ziel muss eine
einfache klar verstandliche und rechtssicher umsetzbare gesetzliche Regelung sein, die Akzep-
tanz findet und den Praxistest besteht.

Aufwand- Nutzen-Analyse nachholen. Praktikabilitat sicherstellen.

Entgegen der Zielsetzung ist sehr fraglich, ob die sehr umfassenden gesetzlichen Regelungen
einfach und praktikabel von Vermietern und Mietern angewandt werden kénnen.

Der entstehende Erfiillungsaufwand fiir Vermieter wird zwar ausfiihrlich in der Begriindung auf
den Seiten 14 bis 24 geschitzt. Es fehlt jedoch eine Folgenbetrachtung und Aufwand/Nutzen-
Analyse. Dies ist nachzuholen.

Vorpriifung zur pauschalen Kostenteilung methodisch sachgerecht durchfiihren.

Es ist derzeit nicht nachgewiesen, in welchem Verhaltnis Sanierungszustand und Verbrauchsver-
halten Einfluss auf den CO,-Verbrauch haben. Dies ist zundchst anhand von Fallgruppen zu eva-

luieren, um dann in einem zweiten Schritt zu prifen, inwieweit Pauschalierungen zur Praktikabi-
litat der Nebenkostenabrechnung beitragen kdnnen.

Diskrepanz zwischen energetischem Zustand des Geb3dudes und Verbrauchseinsparung ange-
messen beriicksichtigen. Vorpriifung nachholen.

Der zugrundeliegende jahrliche und aufwendig erfasste Brennstoffverbrauch lasst keine unmit-
telbaren Rickschlisse auf den energetischen Zustand des Gebaudes zu.

Es besteht insbesondere eine erhebliche Diskrepanz zwischen der Warmebedarfsberechnung,
die den energetischen Zustand des Gebaudes beschreibt, und dem individuellen Verbrauch der
Nutzer. Ein hoher energetischer Standard flhrt nur teilweise zu relevanten
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Verbrauchseinsparungen. Ursache ist der iberdurchschnittliche individuelle Einfluss des Nutzers
auf die Verbrauche, der sich u.a. durch Prebound- und Rebound-Effekte sowie das individuelle

Laftungsverhalten verstarkt.

Einige Beispiele:
e Single, duscht immer in seinem Fitnesscenter. Er ist viel unterwegs und hat daher kaum
Heizkosten.
o Vielkdpfige Familie mit Kleinkindern hat regelmaRig einen hohen Heiz- und Warmwas-
serbedarf.
e Nutzerverhalten: Heterogener Einfluss des individuellen Liftungsverhaltens auf die Ver-
brauche.

Die Kostenverteilung im Stufenmodell des Referentenentwurfes ist damit ohne sachgerechtes
fachliches Fundament. Die Vorprifung, inwieweit sich aus Verbrauchen Rickschlisse auf den
energetischen Zustand ziehen lassen, ist nachzuholen.

Eine Aufteilung der CO2 Kosten muss dem Gleichheitsgrundrecht des Art. 3 Abs. 1 GG Rech-
nung tragen.

Das Stufenmodell anhand der Brennstoffverbrauche fiihrt zu einer unsachgemalen Gleichbe-
handlung von Vermietern, die energetisch saniert haben, mit Vermietern, die nicht saniert ha-
ben. Die bislang fehlende Vorpriifung zur Vereinbarkeit mit Art 3 GG ist nachzuholen.

Harteregelungen praxiskonform gestalten.

Bislang fehlen Ausnahmeregelungen, um verschwenderisches Verbrauchsverhalten der Mieter
zu sanktionieren.

Klar ist, auf Grund der Individualitdt der Verbrauche lasst sich ohnehin sozialaddquates zumeist
nicht rechtssicher vom verschwenderischen Nutzerverhalten abgrenzen. Dennoch muss sich der
Gesetzgeber auch dieser Herausforderung stellen, will er eine interessengerechte und ausgewo-
gene gesetzliche Regelung erreichen.

Trennung zwischen 6ffentlichem Recht und Zivilrecht einhalten.

Etwaige Erstattungsanspriiche des Mieters wegen des Sanierungszustands der Mietsache sind
zivilrechtlich nicht vorgesehen. Der bloRe Sanierungszustand des Gebaudes begriindet noch kei-
nen individuellen mietvertraglichen Anspruch des Mieters auf Modernisierung. Dies gilt selbst
dann, wenn der Vermieter ordnungswidrig Sanierungen unterlasst. Ursache ist die rechtliche
Trennung zwischen dem Sanierungszustand als 6ffentlich-rechtliche Kategorie und dem (zivil-
rechtlichen) Mietvertrag, bei dem der Anfangszustand der Mietsache Vertragsgegenstand wird.
Es ist daher zu kldren, ob der Referentenentwurf dieses Grundprinzip

ausreichend bertiicksichtigt und einhalt. Die Vorprifung ist nachzuholen
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Regelungen auf den Zweck des Gesetzes ausrichten (§1 CO,KostaufG-E).
Die Regelungen in den §§ 2 ff CO,KostAufG-E stehen im Widerspruch zum Zweck des Gesetzes
gem. § 1 CO,KostAufG-E.

Zweck ist gem. § 1 CO,KostAufG-E die Aufteilung der Kohlendioxidkosten zwischen Vermieter
und Mieter entsprechend ihren Verantwortungsbereichen und Einflussmoglichkeiten auf den
Kohlendioxidausstol} eines Gebdudes. Das Anreizsystem des Brennstoffemissionshandelsgeset-
zes soll im Verhaltnis von Vermieter und Mieter dergestalt wirken, dass die Nutzer eines Gebau-
des zu energieeffizientem Verhalten und Gebaudeeigentiimer zu Investitionen in klimascho-
nende Heizungssysteme und zu energetischen Sanierungen angereizt werden. Das Anreizsystem
des Brennstoffemissionshandelsgesetzes und dieses Gesetz dienen der Reduktion von Treib-
hausgasemissionen im Geb&dudebereich.

Die EinstufungsmalRstdbe gem. §§ 2 ff CO,KostAufG-E ergeben sich entgegen § 1 CO,KostAufG-E
aus dem jahrlichen Brennstoffverbrauch. Der Sanierungszustand spielt damit keine unmittelbare
Rolle, sondern lediglich der Brennstoffverbrauch. Malstab fiir dieses Stufenmodell ist damit der
individuelle jahrliche Verbrauch. Es handelt sich also nicht um ein Stufenmodell auf der Grund-
lage des energetischen Gebadudezustands, sondern lediglich um ein ,Verbrauchsbeteiligungsmo-
dell”.

Der individuelle Verbrauch der Nutzer ist damit MaRstab fiir die Kostenbeteiligung des Vermie-
ters und nicht der Sanierungszustand. Ein hoher Brennstoffverbrauch fiihrt zu einer Kostenbetei-
ligung des Vermieters von bis zu 90 %. Ist der Verbrauch gering, muss sich der Vermieter im Ide-
alfall gar nicht an den Kosten beteiligen. Verschwenderisches Nutzerverhalten wird also fiir den
Mieter belohnt, weil er dann im Idealfall nur zu 10 % an den Kosten beteiligt wird. Ist er sparsam
tragt er bis zu 100 % der CO,-Kosten. Das passt alles nicht zusammen.

Die angedachte Lenkungswirkung fiir eine energetische Sanierung kann damit von vornherein
nicht erreicht werden, weil das Modell eben nicht am Sanierungszustand ankniipft.
Verschwenderisches Nutzerverhalten wird belohnt. Das ist das Gegenteil von Lenkungswirkung
fiir CO2-Einsparung. Die Grundkonzeption des Entwurfes ist nicht schliissig und daher grundle-
gend zu liberarbeiten.

Widerspriiche zwischen CO,KostAufG-E und HeizkV vermeiden (§ 2 Abs. 4 CO2KostAufG).
Der gesetzliche Vorrang der CO2KostAufG verhindert nicht den faktischen Eingriff in den Rege-
lungsgehalt der HeizKV.

Der Grundsatz der Systemgerechtigkeit fordert demgegeniber die Verstandlichkeit und Einsich-
tigkeit einer Norm innerhalb der gesetzlichen Systematik. Es ist anerkannt, dass eine Systemwid-
rigkeit einen GleichheitsverstoR implizieren kann (siehe Anlage: Argumentationspapier Dr. Mar-
tin Prothmann, Seite 10f)
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Bei den Kosten der CO; -Bepreisung im Gebdudesektor handelt es sich um Kosten der Versor-
gung mit Warme und Warmwasser. Die Kosten sind als ,,Heizkosten” sowie ,,Betriebskosten” zu
qualifizieren. Die Vorgaben der Heizkostenverordnung sind zwingendes Recht. Sie gilt sowohl fir
Wohngebaude als auch fiir Nichtwohngebaude. § 4 der Heizkostenverordnung verpflichtet den
Gebadudeeigentliimer zur Erfassung des anteiligen Verbrauchers der Nutzer. Die Kosten der Ver-
sorgung mit Heiz- und Warmwasser sind zwingend nach Verbrauch auf die Nutzer umzulegen.
Sie werden also nicht vom Eigentlimer getragen. Die Regelungen in der CO,KostAufG fihren da-
her zu einem Systembruch, der nicht einfach durch eine ausdriickliche Vorrangregelung beseitigt
werden kann.

Dies gilt im Status Quo auch fiir die mit der CO,- Bepreisung einhergehenden Kosten als Teil der
Brennstoffkosten gemaR §§ 7 Abs. 2, 8 Abs. 2 Heizkostenverordnung. Das Ziel der Heizkosten-
verordnung besteht nach der Gesetzesbegriindung darin, eine Energieeinsparung im Bereich des
Warmeverbrauchs zu bewirken. Dieses Ziel des Energieverbrauchs wird durch eine verbrauchs-
abhangige Abrechnung der Kosten gegentiber dem Nutzer umgesetzt. Der Nutzer soll mit den
von ihm selbst verursachten Kosten belastet werden. Die nur eingeschrankte Umlage der CO,-
Kosten auf den Mieter auf Basis der vorgeschlagenen Modelle erscheint als Fremdkorper in die-
sem System der verbrauchsabhangigen Erfassung und Umlage auf den Mieter als Nutzer des Ge-
bdudes und ,Verursacher”.

Der Gesetzgeber der Heizkostenverordnung hat sich im Sinne der Energieeinsparung zum Ziel
gesetzt, dass die Energiekosten zwingend nach Verbrauch und vom Mieter getragen werden sol-
len, damit dieser zur Energieeinsparung motiviert wird. Von dieser Zielsetzung, von diesem Sys-
tem der Lenkungswirkung, weicht das Kostenbeteiligungsmodell ab. Der Vermieter hat keinen
unmittelbaren Einfluss auf den Energieverbrauch (siehe Anlage: Argumentationspapier Dr. Mar-
tin Prothmann, Seite 10f).

Selbstversorger und Contracting nicht mietvertraglich einbeziehen (§§ 5 Abs. 3, 6 Abs. 2
CO2KostAufG-E).

Verbrauchervertrage Gber Gasetagenheizungen sind nicht Vertragsbestandteil des Mietvertra-
ges. Es ist daher sachgerecht, diese nicht in die mietrechtliche Teilung der CO,-Bepreisung einzu-
beziehen. Das Gleiche gilt fiir die Warmeversorgung durch Dritte (sog. Direct- oder Full-Contrac-
ting), bei dem die Warmelieferung aufgrund eines Warmelieferungsvertrages zwischen dem
Contractor und dem Mieter erfolgt.

Daneben muss auch der erhebliche Verwaltungskostenaufwand fiir die Abwicklung vertrags-
fremder Erstattungsanspriiche des Mieters in einer Folgenabschatzung gesondert evaluiert und
in die gesetzliche Vorprifung einbezogen werden. Hierbei ist insbesondere zu berlicksichtigen,
dass typische Durchschnittsmieter mit der Ermittlung und Geltendmachung des Erstattungsan-
spruchs Uberfordert sein werden. Nachhaltig agierende Vermieter werden daher Mieter bei der
Geltendmachung der Erstattungsanspriiche unterstiitzen. Dies fiihrt zu einer weiteren Erhéhung
des Verwaltungsaufwands und ist ebenfalls in die Vorprifung einzubeziehen.
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Gemischt genutzte Gebaude, die Giberwiegend zum Wohnen genutzt werden. Umfang der rele-

vanten Brennstoffe rechtssicher bestimmen (§ 6 Abs. 1 5.2 CO,KostAufG-E).

Brennstoffe, die insbesondere von Gewerbemietern nicht fir Warme und Warmwasser verwen-

det werden, sind nicht Teil der CO,-Bepreisung und missen herausgerechnet werden. Die hier-

fur erforderliche Abgrenzung ist sehr individuell und wird derzeit nicht rechtssicher gesetzlich

geregelt.

Aus diesem Grund kann auch die relevante Brennstoffmenge in gemischt genutzten Gebauden,
die Giberwiegend zum Wohnen dienen, vielfach nicht valide ermittelt werden.

Die unrichtig ermittelte Brennstoffmenge in Kombinationen mit der hieraus resultierenden pau-
schalierten Stufenbildung gem. Anlage 1 CO,KostAufG-E kann damit nur zu einem unsachgema-
Ren Ergebnis zur CO,-Kostenbeteiligung fihren. Es handelt sich um einen reinen Zahlenwert
ohne fachliches Fundament.

§ 6 Abs. 1 5.2 CO,KostaufG-E ist dementsprechend grundlegend zu iberarbeiten. Ziel muss eine
Regelung sein, die insbesondere auch mit dem Gleichheitsgrundsatz (Art 3 GG) vereinbar ist.

Kiirzungsrecht des Mieters (§ 7 Abs. 4 CO,KostAufG-E).
Nach dem Gesetzestext ist nicht klar, welcher Fehlerumfang zum Kiirzungsrecht des Mieters fiih-
ren soll.

Der erhebliche Umfang von Informationspflichten erhéht die Fehleranfalligkeit, ohne dass den
Mietern in den meisten Fallen ein finanzieller Nachteil oder ein irreparabler Schaden droht.

Es ist daher angemessen, wenn Vermieter fehlerhafte Informationen zunachst korrigieren koén-
nen, ohne dass sofort ein Kiirzungsrecht implementiert wird.

Die Grundsatze des Betriebskostenrechts, die zwischen formaler und materieller Rechtswidrig-
keit differenzieren und dem Vermieter bei materiellen Fehlern ein Korrekturrecht einrdumen,
muss auch bei Informationspflichten gem. CO,KostAufG-E gelten. Gerade im Rahmen der Daten-
verarbeitung fir eine Vielzahl von Mietern, kbnnen immer mal wieder Fehler auftreten, ohne
dass ein sanktionswirdiges Fehlverhalten des Vermieters und / oder ein irreparabler Nachteil
beim Mieter vorliegt.

Nur soweit Informationspflichten in einem Umfang verletzt werden, die zur formalen Unwirk-
samkeit flihren, kann ein mietrechtliches Kiirzungsrecht diskutiert werden. Bei lediglich materi-
ellen Fehlern muss fiir Vermieter auch gem. § 7 Abs. 4 CO,KostAufG-E ein Korrekturrecht beste-
hen.

Datenerhebung fiir Nichtwohngebaude bis 2024 (§ 8 CO,KostAufG-E, Begriindung Seite 35).
Die Datenlage zur Struktur und energetischen Qualitat des Nichtwohnungsbestandes hat sich
unstreitig verbessert. Dennoch ist sehr zweifelhaft, dass die fiir Nichtwohngebaude bis Ende
2024 angekindigte Datenerhebung fir ein valides Stufenmodell (Begriindung Seite 35)
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realitdtsnah gelingen kann. Die Begriindung auf Seite 35 sollte daher noch einmal einem Reali-
tatscheck unterzogen werden. Die ambitionierten Herausforderungen sollten in der Begriindung

klar benannt werden.

Eine wesentliche Herausforderung besteht darin, dass Brennstoffe, die von Gewerbemietern
nicht fir Warme und Warmwasser verwendet werden, auch nicht Teil der CO,-Bepreisung sind
und herausgerechnet werden mussen. Die hierfir erforderliche Abgrenzung ist sehr individuell
und kann kaum rechtssicher gesetzlich geregelt werden. Entgegen der Begriindung auf Seite 35
hilft da mit sehr groBer Wahrscheinlichkeit auch keine Datenerhebung.

Die Heterogenitit von Nichtwohngeb&uden lasst im Ubrigen auch eine Bildung von Fallgruppen,
die Grundlage fir eine einfache Stufenbildung sein kénnen, kaum realitdtsnah zu.

Der Grenzen statistischer Erhebungen fiir Nichtwohngebaude sollten bereits in der Begriindung
ausdriicklich benannt werden, um die Machbarkeit der politischen Zielvorgaben realitdatsnah zu
bestimmen.

Nichtwohngebaude. Willkiirliche 50:50-Aufteilung vermeiden (§ 8 CO2KostAufG-E).

Die hilftige Kostenteilung flir Nichtwohngebiude hat entgegen der Begriindung (Seite 34) nichts
mit dem energetischen Zustand des jeweiligen Gebdudes zu tun. Eine unmittelbare Kausalitat
zwischen energetischen Sanierungsstand und den Verbrauchen besteht nicht (siehe oben). Die
50:50 — Aufteilung ist daher willkiirlich und verfassungsrechtlich sehr fragwiirdig. Dies betrifft
insbesondere Fragen zum Eigentumsschutz gem. Art 14 GG und zur Einhaltung des Gleichheits-
grundsatzes gem. Art 3 GG. Die verfassungsrechtliche Vorpriifung ist nachzuholen.

Offentlich-rechtliche Vorgaben, die energetischen MaBnahmen entgegenstehen. Uberschrift
anpassen (§ 9 CO,KostAufG-E).

Bereits die Uberschrift ,Beschrankungen bei energetischen Verbesserungen“ ist unklar. Denn es
geht hier um Falle, bei denen 6ffentlich-rechtlich Vorgaben einer energetischen Sanierung ent-
gegenstehen. Dies ist in der Uberschrift klarzustellen.

Offentlich-rechtliche Vorgaben, die energetischen MaBnahmen entgegenstehen. Gesetzlichen
Wortlaut anpassen (§ 9 CO;KostAufG-E).

Das Verhaltnis zwischen § 9 Abs. 1 und § 9 Abs. 2 CO;KostAufG-E ist nach dem gesetzlichen
Wortlaut vollig unklar. In beiden Absatzen geht es um 6ffentlich-rechtliche Vorgaben, die eine
Sanierung verhindern, jedoch mit unterschiedlichen Rechtsfolgen. Wahrend nach § 9 Abs. 2
CO2KostAufG-E keine Aufteilung der CO2-Kosten erfolgt, werden diese in § 9 Abs. 1
CO,KostAufG-E um die Halfte gekirzt.
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Erst aus der Begrindung (S. 36f) wird deutlich, dass § 9 Abs. 1 CO,KostAufG-E Falle erfasst, in de-

nen noch eine teilweise Sanierungsmaoglichkeit verbleibt. § 9 Abs. 2 CO,KostAufG-E soll auf Falle

anwendbar sein, bei denen keine Moglichkeit zur Sanierung besteht.

Dieser offensichtlich bestehende gesetzgeberische Wille ist dem Wortlaut des Gesetzes nicht zu
entnehmen und sollte im Gesetz selbst klargestellt werden.

Denkmalgeschiitzte Gebaude aus dem Anwendungsbereich herausnehmen (§ 9 Abs.1 Nr. 1
CO.KostAufG-E)

Denkmalgeschiitzte Gebaude flihren vielfach zu einer Befreiung von ordnungsrechtlichen Sanie-
rungspflichten (§ 105 GEG). Auf Grund der begrenzten Umsetzbarkeit energetischer Vorgaben
sollten daher denkmalgeschiitzte Gebaude aus dem Anwendungsbereich der CO2- Kostenauftei-
lung herausgenommen werden. §9 Abs.1 Nr. 1 CO,KostAufG-E ist zu streichen.

Die getrennte Betrachtung zwischen Dammung und Heiztechnologie (siehe Begriindung, Seite
36 f) macht keinen Sinn. Denn ein ungeddammtes Haus fiihrt auch mit neuer klimaschiitzender
Heiztechnologie vielfach zu hohen Verbrauchen. Hohe Verbrduche implizieren einen hohen
Brennstoffverbrauch und damit eine nachteilige Einstufung gem. Anlage 1 CO,KostAufG-E.

Zwar wird flr Eigentimer ein hélftiges Kiirzungsrecht vorgesehen, um die unsachgemaRe Einstu-
fung zu kompensieren. Aber das macht die unrichtige Einstufung nicht richtiger. Ein politischer
Kompromiss ersetzt nicht korrekte Mathematik. Ein falsches Ergebnis wird nicht besser, nur weil
man die Halfte davon subtrahiert.

Gebdude in Erhaltungsatzungen aus dem Anwendungsbereich herausnehmen (§9 Abs.1 Nr. 3
CO.KostAufG-E)

Der Genehmigungsvorbehalt in Erhaltungssatzungsgebieten verhindert vielfach energetische
ModernisierungsmafRnahmen. Die vom Gesetzgeber avisierte Anreizwirkung durch CO,-Beprei-
sung wird damit in Milieuschutzgebieten konterkariert. Dieser Zielkonflikt kann nur so sachge-
recht gelost werden, dass Gebaude in Erhaltungssatzungsgebieten aus der CO,-Kostenbelastung
herausgenommen werden. §9 Abs.1 Nr. 3 CO,KostAufG-E ist zu streichen.

Etwas anderes kommt nur in Betracht, sofern zukiinftig umfassende energetische Modernisie-
rungsmalnahmen auch in Erhaltungssatzungsgebieten genehmigungsfrei moéglich sind.

Auch wenn sich Restriktionen in Erhaltungssatzungsgebiete nur teilweise auf die energetische
Qualitat des Gebadudes oder die Warmeerzeugung beziehen, so rechtfertigt dies nicht die Einbe-
ziehung in den Anwendungsbereich des CO,KostAufG-E.

Denn ein ungedammtes Haus flihrt auch mit neuer klimaschitzender Heiztechnologie zu hohen
Verbrauchen. Hohe Verbrauche implizieren einen hohen Brennstoffverbrauch und damit eine
nachteilige Einstufung im Stufenmodell gem. Anlage 1 CO,KostAufG-E. Zwar wird fiir Eigentlimer

10
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ein hélftiges Kiirzungsrecht vorgesehen, um die unsachgemaRe Einstufung zu kompensieren.
Aber das macht die unrichtige Einstufung nicht richtiger.

Ein politischer Kompromiss ersetzt nicht korrekte Mathematik. Ein falsches Ergebnis wird nicht
besser, nur weil man die Halfte davon subtrahiert.

Anlage: Argumentationspapier Dr. Martin Prothmann, RAe GSK STOCKMANN, Heidelberg
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(Verfassungs-)rechtliche Vorgaben fiir eine Aufteilung der CO? Kos-
ten zwischen Vermieter und Mieter

Argumentationspapier -

Einleitung

Die CO%-Bepreisung

Das Brennstoffemissionshandelsgesetz (BEHG) sieht einen nationalen Zertifikate-
handel zur Bepreisung von CO? Emissionen vor. Die CO? Kosten (derzeit EUR 30
pro ausgestoRener Tonne CO?) treffen unmittelbar die Energielieferanten, die
diese Kosten dann aber den Endverbrauchern in Rechnung stellen. Vermieter
kénnen die CO? Kosten nach aktueller Rechtslage vollstdndig auf die Mieter im
Rahmen der Betriebskostenabrechnung umlegen. Durch den Zertifikatehandel
und die CO? Kosten sollen Anreize gesetzt werden, um den Verbrauch fossiler
Treibhausgase zu verringern und eine Lenkungswirkung hin zu umweltfreundli-
cheren Energieformen und Produkten auszuldsen.

Reformvorschlige zur begrenzten Umlagefihigkeit der CO%-Kosten

Es gibt bereits seit geraumer Zeit Diskussionen um eine nur noch begrenzte Um-
lagefahigkeit der CO*Kosten. Im Koalitionsvertrag vom 26.11.2021 heilt es zur
Kostenaufteilung der CO? Kosten zwischen Vermieter und Mieter:

,Wir wollen eine faire Teilung des zusdtzlich zu den Heizkosten zu zahlenden CO?*-
Preises zwischen den Vermietern einerseits und den Mieterinnen und Mietern an-
dererseits erreichen. Wir wollen zum 01.06.2022 ein Stufenmodell nach Gebdu-
deenergieklassen einfiihren, das die Umlage des CO’-Preisees nach BEHG regelt.
Sollte dies zeitlich nicht gelingen, werden die erhéhten Kosten durch den CO*-Preis
ab dem 01.06.2022 hilftig zwischen Vermieter und Mieterin bzw. Mieter geteilt.”

Die angedachten Konzepte zur Aufteilung der CO? Kosten lassen sich wie folgt
gliedern:

° Pauschale hilftige Kostenaufteilung zwischen Vermieter und Mieter.
° Stufenmodell in Abhdngigkeit vom energetischen Zustand des Gebdudes.
° Stufenmodell in Abhingigkeit vom Brennstoffverbrauch des Geb&udes als

Indikator fur die energetische Qualitat des Geb&udes.
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Priifauftrag

Wir sind vom Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen e.V. gebeten wor-
den, zu erdrtern, welche rechtlichen insbesondere verfassungsrechtlichen Vorgaben bei einer an-
teiligen Tragung der CO? Kosten zwischen Vermieter und Mieter zu beachten sind.

Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse

Jedes Modell der Aufteilung der CO? Kosten muss sich aus verfassungsrechtlichen Griinden daran
messen lassen, ob sich damit das Ziel der CO? Bepreisung erreichen ldsst. Dieses besteht darin,
den Verbrauch fossiler Treibhausgase zu verringern und eine Lenkungswirkung hin zu umwelt-
freundlicheren Energieformen und Produkten auszuldsen. Ein Kostenbeteiligungsmodell des Ver-
mieters, das eine BezugsgroRe wihlt, welches nicht geeignet ist, dieses Ziel der CO? Bepreisung
zu erreichen, ist verfassungsrechtlich vor dem Hintergrund des Eingriffs in Art. 14 GG bedenklich.

Ziel der CO? Bepreisung ist es nicht, den hypothetischen Energiebedarf von Gebduden zu redu-
zieren, sondern den tatséchlichen Verbrauch fossiler Treibhausgase zu verringern. Der Vermieter
hat auf den unmittelbaren tatsdchlichen Energieverbrauch keinen Einfluss. Einen Eigentimer
rechtlich fir das Verhalten seiner Mieter/Nutzer in die Verantwortung zu nehmen, stellt verfas-
sungsrechtlich eine relativ schwerwiegende Belastung des Eigentumsgrundrechts dar, die nur
aus besonderen Griinden und unter strenger Prifung der VerhéltnismaRigkeit gerechtfertigt sein
kannt.

Ein Eingriff in Grundrechte muss nicht nur geeignet sein, das damit verfolgte Ziel zu erreichen,
sondern muss auch erforderlich und angemessen sein, um verfassungsrechtlich Bestand zu ha-
ben?. Deshalb hat sich der Gesetzgeber im Rahmen eines wie auch immer gearteten Modells der
Kostenbeteiligung des Vermieters mit der Frage auseinanderzusetzen, ob aufgrund der bestehen-
den Férdermittel und ordnungsrechtlichen Vorgaben in Bezug auf die energetische Modernisie-
rung flr Eigentiimer (iberhaupt eine Lenkungswirkung gegeniiber einem Vermieter tber die CO?
Kosten erforderlich und angemessen ist. Daneben ist zu berlcksichtigen, dass eine Kostenbelas-
tung von Vermietern auch deren wirtschaftliche Leistungsfahigkeit reduzieren kann, so dass In-
vestitionen in die energetische Substanz unterbleiben.

Wird in bestehende Mietvertrage eingriffen, sind auch Gesichtspunkte des Vertrauensschutzes
und des Rickwirkungsverbotes zu beriicksichtigen. Der Vertrauensschutz ist Ausfluss des Rechts-
staatsprinzips, ergibt sich aber auch aus dem Eigentumsgrundrecht des Art. 14 GG3. Nicht nur die
Umlage der CO? Kosten auf den Mieter, sondern auch der {energetische) Sanierungszustand eines
Gebiudes wird in der Grundmiete bericksichtigt, d.h. ,eingepreist” sein (bei niedrigem

1vgl. z.B. BVerfGE 68, 155, 170; BVerfGE 95, 173, 187.
2 BVerfGE 65, 1ff., 54; BVerfGE 92, 262, 273.
37.B. BVerfGE 45, 142, 168.
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energetischem Zustand wird auch die Kaltmiete entsprechend gering sein). Das Bundesverfas-
sungsgericht* verlangt, dass bei einem Eingriff in bestehende Rechtspositionen in besonderem
MaRe dem verfassungsrechtlich gebotenen Vertrauensschutz Rechnung getragen werden muss
(z.B. durch Ubergangsfristen oder sonstige begleitende Regelungen). Der Gesetzgeber hat zu be-
achten, dass eine nur eingeschrinkte Umlage der CO? Kosten in der Praxis dazu fuhren kann, dass
Vermieter die bestehende Grundmiete {(im Rahmen des gesetzlich zuldssigen) erhéhen oder bei
neuen Mietvertrigen dies entsprechend einpreisen und es am Ende zu einer Mieterhéhung fiir
Mieter kommt.

5. Eine Aufteilung der CO? Kosten muss dem Gleichheitsgrundrecht des Art. 3 Abs. 1 GG Rechnung
tragen. Eine sachlich zu rechtfertigende Ungleichbehandlung kann nicht nur in Bezug auf Wohn-
gebaude und Nichtwohngebiude, sondern auch dann gegeben sein, wenn ein Modell zu einer
Gleichbehandlung von Vermietern fiihrt, die energetisch saniert haben, mit Vermietern, die nicht
saniert haben. Auch bei der Festlegung etwaiger Schwellenwerte bzw. bei der Klassifizierung der
Gebiude darf keine ungerechtfertigte Ungleichbehandlung entstehen; hier liegt ein nicht uner-
heblicher fachlicher Ermittlungs- und Begriindungsaufwand, bei der rechtspolitisch der damit ein-
hergehende biirokratische Aufwand zu berlcksichtigen ist. Der Gesetzgeber hat sich auch mit der
Behandlung von Vermietern von Objekten, bei denen aufgrund gesetzlicher Vorgaben eine ener-
getische Modernisierung nicht ohne weiters méglich ist (z.B. Lage des Objekts im Milieuschutz-
gebiet), zu befassen.

6. Der Staat ist nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts® verpflichtet, Leben und
Gesundheit vor den Gefahren des Klimawandels zu schiitzen. Diese Schutzpflicht aus Art. 2 Abs.
2 Satz 1 GG ist auch in die Zukunft gerichtet und kann eine Schutzverpflichtung fur kinftige Ge-
nerationen begrinden. Art. 20a GG verpflichtet den Staat zum Umweltschutz.

Ziel der CO? Bepreisung ist es nicht, den hypothetischen Energiebedarf von Gebauden zu redu-
zieren, sondern im Interesse des Klimaschutzes den tatsdchlichen Verbrauch fossiler Treibhaus-
gase zu verringern. Eine nur noch anteilige Umlage der CO? Kosten wird sich daran messen
miissen, ob sie geeignet ist, einen Beitrag dafiir zu leisten, dass der tatsachliche Verbrauch fossiler
Treibhausgase verringert wird. Der Vermieter hat auf den tatséchlichen Energieverbrauch unmit-
telbar keinen Einfluss. Soweit man auf den Gebiudezustand abstellt, werden das tatsichliche
Verbrauchsverhalten der Nutzer und die real verursachten CO? Emissionen ausgeblendet.

7. Das gewihlte Modell und die darin gewéhlte BezugsgroRe missen dem Grundsatz der Folgerich-
tigkeit entsprechen. Dieser Grundsatz fordert die Stimmigkeit des Rechts; es verlangt Logik im
Recht, nimmt den Gesetzgeber beim Wort, erwartet Uberzeugungskraft und

4 Statt vieler BVerfG (3. Kammer des Ersten Senats), Beschluss vom 18.7.2019 — 1 BvL 1/18, 1 BvL 4/18, 1 BvR
1595/18 - NJW 2019, 3054 Rn. 75; BVerfGE 143, 246, 342.
5 BVerfG, Beschluss vom 24.3.2021 — 1 BvR 2656/18, 1 BvR 78/20, 1 BvR 96/20, 1 BvR 288/20 - NJIW 2021, 1723 ff.
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Widerspruchsfreiheit®. Ein Modell der Kostenbeteiligung des Vermieters, das nur der Vermogens-
abschépfung dient, aber nicht geeignet ist, einen Beitrag zu dem Ziel der tatséchlichen Emissions-
reduzierung zu leisten, wirft die Frage der Folgerichtigkeit auf. Auch hier ist zu bertcksichtigen,
dass der Vermieter zwar auf den Zustand des Gebjudes Einfluss hat, nicht aber auf den tatsach-
lichen Energieverbrauch.

8. SchlieRlich ist auch der Grundsatz der Systemgerechtigkeit zu beachten. Dieser fordert die Ver-
standlichkeit und Einsichtigkeit einer Norm innerhalb der gesetzlichen Systematik. Das Ziel der
Heizkostenverordnung besteht darin, eine Energieeinsparung im Bereich des Warmeverbrauchs
zu bewirken. Dieses Ziel des Energieverbrauchs wird durch eine gesetzlich zwingende verbrauchs-
abhingige Abrechnung der Kosten gegenlber dem Nutzer umgesetzt. Der Nutzer soll mit den
von ihm selbst verursachten Kosten belastet werden’.

Die nur eingeschrinkte Umlage der CO? Kosten auf den Mieter auf Basis der vorgeschlagenen
Modelle erscheint als Fremdkérper in diesem System der verbrauchsabhangigen Erfassung und
Umlage auf den Mieter als Nutzer des Geb3udes und ,Verursacher”. Der Vermieter hat keinen
unmittelbaren Einfluss auf den Energieverbrauch.

Im Einzelnen:

D. (Verfassungs-)Rechtliche Vorgaben fiir eine Aufteilung von CO? Kosten

L. Eigentumsgrundrecht, Art. 14 Abs. 1 GG

1. Eingriff in Art. 14 Abs. 1 GG: Die Auferlegung von CO? Kosten durch das BEHG stellt einen Eingriff
in die Eigentumsgarantie der Vermieter gemaR Art. 14 Abs. 1 GG dar. Auch das Recht des Vermie-
ters, durch Vermietung eines Objektes Einnahmen zu erzielen, steht nach der Rechtsprechung
des Bundesverfassungsgerichts® unter dem Schutz von Art. 14 Abs. 1 GG: ,Soweit das Eigentum
die persénliche Freiheit des Einzelnen im vermégensrechtlichen Bereich sichert, geniefst es einen
besonders ausgeprdgten Schutz".

Eine Einschriankung der Umlage der CO? Kosten auf den Mieter ist eine Inhalts- und Schranken-
bestimmung des Eigentums. Diese muss durch Grinde des 6ffentlichen interesses unter Beach-
tung des Grundsatzes der VerhiltnismaRigkeit gerechtfertigt sein. Der Gesetzgeber muss bei

6 Durig/Herzog/Scholz/P. Kirchhof, 95. EL Juli 2021, GG Art. 3 Abs. 1 Rn. 404 ff. m.w.N.

7 BGH, Urt. v. 20.1.2016 — VIl ZR 329/14 — NZM 2016, 381, 382 unter Verweis auf BR-Drs. 570/08, 7.

8 BVerfG (3. Kammer des Ersten Senats), Beschluss vom 18.7.2019 — 1 BvL 1/18, 1 Bvi 4/18, 1 BvR 1595/18 -
BVerfG, NJW 2019, 3054, 3057 Rn. 70 m.w.N.
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mietrechtlichen Regelungen sowohl die Belange des Mieters als auch die des Vermieters in glei-
cher Weise beriicksichtigen®.

Das jeweilige Konzept zur Aufteilung der CO? Kosten ist demnach einer VerhaltnismaRigkeitspri-
fung zu unterziehen. Es muss geeignet sowie erforderlich sein, das mit der CO? Abgabe verfolgte
Ziel zu erreichen; zudem miissen der Eingriffszweck und die Eingriffsintensitat in einem angemes-
senen Verhiltnis stehen®,

2. Legitimes Ziel: Ziel der CO? Bepreisung ist es, die nationalen Klimaschutzziele, die sich aus dem
Bundesklimaschutzgesetz ergeben, zu erreichen. Die Bepreisung fossiler Treibhausgasemissionen
soll einen Beitrag zur Emissionsreduzierung leisten. Hierdurch sollen Anreize gesetzt werden, um
den Verbrauch fossiler Treibhausgase zu verringern und eine Lenkungswirkung hin zu umwelt-
freundlicheren Energieformen und Produkten auszultsen. Die Legitimitat dieses Anliegens ist vor
dem Hintergrund des Staatsziels des Klimaschutzes (Art. 20a GG) unstreitig.

3. Geeignetheit: Die angedachten Konzepte zur Aufteilung der CO?Kosten missen sich daran mes-
sen lassen, ob sie und die gewéahlten MaRstibe/BezugsgroRen jeweils geeignet sind, das mit der
CO? Abgabe beabsichtigte Ziel zu erreichen.

a) Die Geeignetheit der vorgeschlagenen pauschalen hilftigen Teilung der CO? Kosten zwi-
schen Vermieter und Mieter zur Erreichung des Ziels der CO? Bepreisung ist fraglich. Hier-
durch wird weder ein Impuls/Anreiz fiir den Mieter gesetzt, durch sein Nutzungsverhalten
die Energieverbrauche und die CO? Emissionen im Gebaude zu verringern, noch ein Im-
puls/Anreiz fiir den Vermieter das Gebadude energetisch zu modernisieren. Ein Vermieter,
der das Gebaude energetisch modernisiert hat, wird ebenso wie ein Vermieter, der das
Gebaude nicht energetisch modernisiert hat, mit den hilftigen CO? Kosten belastet. Ent-
sprechendes gilt fiir den Mieter in Bezug auf seinen Verbrauch.

b) Zweifel an der Geeignetheit bestehen auch im Hinblick auf die vorgeschlagene Aufteilung
der CO? Kosten abhingig vom Brennstoffverbrauch. Ausgangspunkt dieses Modells ist es,
den Brennstoffverbrauch als Indiz fir den energetischen Zustand des Gebaudes heranzu-
ziehen und die CO? Kosten dem Vermieter umso starker aufzuerlegen, je hdher der Ener-
gieverbrauch des Geb&udes ist.

Es ist jedoch fraglich, ob ein unmittelbarer Zusammenhang zwischen Brennstoffverbrauch
und energetischem Zustand des Gebdudes besteht. Der Energieverbrauch ist vielmehr
maRgebend vom Verhalten der Nutzer abhangig und lasst nur bedingt Riickschlisse auf die
energetischen Beschaffenheitsmerkmale des Gebdudes zu. Die Energieverbrauchswerte

9 BVerfGE 89, 1, 6 f.; BVerfG (1. Kammer des Ersten Senats), Beschluss vom 28. 3. 2000 - 1 BvR 1460/99 - NJW
2000, 2658, 2659.
10vgl. BVerfGE 65, 1ff., 54; BVerfGE 92, 262ff., 273.
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kénnen in Abhangigkeit vom tatsichlichen Nutzer, vom Nutzerverhalten innerhalb des ein-
zelnen Geb3iudes und innerhalb verschiedener Zeitrdume zudem stark variieren.

Ist ein Gebaude energetisch saniert, kann es gleichwohl infolge der Anzahl der Nutzer (z.B.
groRe Familie) bzw. der Intensitat der Nutzung (z.B. verschwenderische Nutzung) zu einem
hohen Brennstoffverbrauch kommen. Ein auf den Energieverbrauch als Mafstab abstellen-
des Stufenmodell wiirde letztlich dazu fithren, dass bei einem energetisch sanierten Ge-
biude der Anteil des Vermieters an den CO? Kosten umso hoher ist, je verschwenderischer
der Mieter die Energie verbraucht. Der Vermieter, der das energetisch sanierte Geb3ude
einer Familie vermietet, wird mit héheren CO? Kosten belastet, als der Vermieter, der an
eine Einzelperson vermietet. Der Mieter hat keinen Anreiz zur Einsparung von Energie. Im
Gegenteil: Je hdher der Verbrauch des Mieters, desto geringer seine prozentuale Belastung
mit CO? Kosten.

Umgekehrt kann ein Gebiude in einem energetisch schlechten Zustand sein, der Nutzer
aber einen geringen Verbrauch haben (z.B. Einzelperson, der die Wohnung als Zweitwoh-
nung nutzt). Dies fuhrt auf Basis des Stufenmodells dazu, dass der Mieter nahezu aus-
schlielich die CO? Kosten trigt. Von einem solchen Modell durfte keine Lenkungswirkung
ausgehen.

c) Auch bei einer Aufteilung der CO? Kosten in Abhingigkeit vom Gebdudezustand stellt
sich die Frage der Geeignetheit. Stellt man auf den Gebdudezustand ab, werden das tat-
sichliche Verbrauchsverhalten der Nutzer und die real verursachten CO? Emissionen aus-
geblendet. Ziel der CO? Bepreisung ist es jedoch nicht, den hypothetischen Energiebedarf
von Gebauden zu reduzieren, sondern den tatsachlichen Verbrauch fossiler Treibhausgase
zu verringern. Der Vermieter hat auf den tatsachlichen Energieverbrauch allerdings keinen
unmittelbaren Einfluss. Einen Eigentiimer rechtlich fiir das Verhalten seiner Mieter/Nutzer
in die Verantwortung zu nehmen, stellt verfassungsrechtlich eine relativ schwerwiegende
Belastung des Eigentumsgrundrechts dar, die nur aus besonderen Griinden und unter
strenger Prifung der VerhiltnismaRigkeit gerechtfertigt sein kann'™.

4. Erforderlichkeit, Angemessenheit: Im Rahmen der Erforderlichkeit ist zu prifen, ob —bei gleicher
Eignung - andere Mittel zur Verfligung stehen, die weniger belastend sind. Angemessen ist eine
MaRnahme nur dann, wenn die Nachteile, die mit der MaRnahme verbunden sind, nicht véllig
auRer Verhaltnis zu den Vorteilen stehen, die sie bewirkt. An dieser Stelle ist eine Abwagung
samtlicher Vor- und Nachteile der MalBnahme vorzunehmen.

Das bestehende gesetzliche Konzept der Heizkostenverordnung verfolgt das Ziel der Energieein-
sparung. Hierzu verpflichtet es den Vermieter, Heiz- und Warmwasserkosten zwingend nach

1 vgl. z.B. BVerfGE 68, 155, 170; BVerfGE 95, 173, 187.
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Verbrauch umzulegen und vollstindig dem Mieter in Rechnung zu stellen — Adressat der Len-
kungswirkung ist der Mieter, der mit den von ihm verursachten Kosten belastet werden soll*2.

Die Lenkungswirkung in Bezug auf den Vermieter, energetische Modernisierung vorzunehmen,
erfolgt derzeit Gber Férdermittel sowie durch ordnungsrechtliche Vorgaben. Der Gesetzgeber hat
sich im Rahmen eines wie auch immer gearteten Modells der Kostenbeteiligung des Vermieters
mit der Frage auseinanderzusetzen, ob aufgrund dieser bestehenden Investitionsanreize und
Vorgaben Uberhaupt eine Lenkung Uber die CO? Kosten als weiteres Instrument erforderlich und
auch angemessen ist. Daneben ist bei einer Belastung der Vermieter mit CO? Kosten zu berlck-
sichtigen, dass diese die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit von Vermietern reduzieren kénnte, so
dass Investitionen in die energetische Substanz unterbleiben.

Il Vertrauensschutz / Riickwirkungsverbot

1. Wird in bestehende Rechtspositionen eingegriffen, sind auch Gesichtspunkte des Vertrauens-
schutzes und des Riickwirkungsverbotes zu bertcksichtigen. Der Vertrauensschutz ist Ausfluss
des Rechtsstaatsprinzips, ergibt sich aber auch aus dem Eigentumsgrundrecht des Art. 14 GG*.

2. Soll abweichend von der derzeit méglichen volistandigen Umlage der CO?Kosten auf den Mieter
nur noch eine anteilige Umlage zuldssig sein, stellt sich die Frage, ob das auch flr bereits abge-
schlossene Mietvertrige gelten soll. Falls ja, wird in bestehende Mietverhéltnisse eingegriffen,
die typischerweise eine weitgehende Umlage der Betriebskosten und damit auch der CO? Kosten
vorsehen. Dies beriihrt das vertragliche Aquivalenzverhiltnis, d.h. das ausgeglichene Verhaltnis
von Leistung und Gegenleistung. Nicht nur die Umlage der CO? Kosten auf den Mieter, sondern
auch der (energetische) Sanierungszustand eines Gebaudes wird in der Grundmiete berucksich-
tigt, d.h. ,eingepreist” sein. Das Bundesverfassungsgericht' verlangt, dass bei einem Eingriff in
bestehende Rechtspositionen in besonderem MaRe dem verfassungsrechtlich gebotenen Ver-
trauensschutz Rechnung getragen werden muss (z.B. durch Ubergangsfristen oder sonstige be-
gleitende Regelungen, z.B. Anwendbarkeit nur auf kiinftige Mietvertrage). Dabei ist auch zu
berticksichtigen, dass eine nur eingeschrinkte Umlage der CO? Kosten in der Praxis dazu fihren
kann, dass Vermieter die bestehende Grundmiete (im Rahmen des gesetzlich zulédssigen) erhéhen
oder bei neuen Mietvertrigen dies entsprechend einpreisen und es am Ende zu einer Mieterho-
hung fur Mieter kommt.

12 BGH, Urt. v. 20.1.2016 — VIII ZR 329/14 — NZM 2016, 381, 382 unter Verweis auf BR-Drs. 570/08, 7.

137.B. BVerfGE 45, 142, 168.

14 BVerfG (3. Kammer des Ersten Senats), Beschluss vom 18.7.2019— 1 BvL 1/18, 1 BvL 4/18, 1 BvR 1595/18 - NJW
2019, 3054 Rn. 75; BVerfGE 143, 246, 342.
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lIl. Gleichheitsgrundrecht, Art. 3 Abs. 1 GG

1. Eine Aufteilung der CO? Kosten muss dem Gleichheitsgrundrecht des Art. 3 Abs. 1 GG Rechnung
tragen. Das Gleichheitsgrundrecht des Art. 3 Abs. 1 GG verlangt, wesentlich Gleiches gleich und
wesentlich Ungleiches ungleich zu behandeln. Auch bei der inhaltlichen Ausgestaltung der Eigen-
timerbefugnisse und -pflichten hat der Gesetzgeber den Gleichheitssatz des Art. 3 Abs. 1 GG zu
beachten. Art. 3 Abs. 1 GG verwehrt dem Gesetzgeber dabei nicht jede Differenzierung. Differen-
zierungen bedirfen jedoch stets der Rechtfertigung durch Sachgriinde, die dem Ziel und dem
AusmaRk der Ungleichbehandlung angemessen sind. Eine Ungleichbehandlung unterliegt einer
strengen VerhiltnismiRigkeitspriifung. Der Gesetzgeber darf sich nicht selbst widersprechen. Ist
ein Gesetz widerspriichlich, ist es in sich nicht plausibel, bietet es dem Gleichheitssatz keinen
einleuchtenden Grund, um die gesetzlich gewahlten Unterschiede zu rechtfertigen

2. Der Gesetzgeber darf vor dem Hintergrund des Gleichheitsgrundrechtes auch generalisierende,
typisierende und pauschalierende Regelungen treffen. Typisierung bedeutet dabei, bestimmte
in wesentlichen Elementen gleich gelagerte Lebenssachverhalte normativ zusammenfassen. Ge-
setzliche Typisierungen miissen nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts® (1.)
von einer méglichst breiten, alle betroffenen Gruppen und Regelungsgegenstande einschliefen-
den Beobachtung ausgehen. Insbesondere darf der Gesetzgeber (2.) keinen atypischen Fall als
Leitbild wihlen, sondern muss (3.) realititsgerecht den typischen Fall als MaRstab zugrunde le-
gen. Zudem dirfen die tatsichlichen Anknipfungspunkte fir die Typisierung den Normzweck
nicht verfehlen. Typisierungen missen (4.) verhaltnismaRig sein, auf tragfahigen Griinden beru-
hen und wesentlichen Unterschieden der Betroffenen Rechnung tragen. SchlieBlich (5.) missen
die Vorteile der Typisierung im rechten Verhiltnis zu der mit ihr notwendig verbundenen Un-
gleichheit stehen.

3. Es ist fraglich, ob die derzeit angedachten Konzepte der CO? Bepreisung - vorbehaltlich der kon-
kreten Ausgestaltung - diesen Vorgaben gerecht werden:

° Soweit zwischen Wohngebiuden und Nichtwohngeb&uden differenziert wird, muss be-
griindet werden, welche Sachgriinde diese Differenzierung rechtfertigen.

® Werden die CO? Kosten pauschal hélftig zwischen Vermieter und Mieter geteilt, werden
Vermieter, die energetisch saniert haben, Vermietern gleichgestellt, die nicht saniert ha-
ben. Es erfolgt eine Gleichbehandlung wesentlich ungleicher Sachverhalte, die gerechtfer-
tigt werden musste. Eine Rechtfertigung erscheint fraglich, da dies die mit der CO?
Bepreisung intendierte Lenkungswirkung verfehlt. Dem Vermieter werden zudem CO? Kos-
ten auferlegt, die sich seinem Verantwortungsbereich und seiner Verfiigungsmacht entzie-
hen. Das Bundesverfassungsgericht verlangt in solchen Fillen eine besonders strenge,
gleichheitsbezogene VerhaltnismaRigkeitsprifung.

15 BVerfGE 145, 106, 145 f. m.w.N.
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° Entsprechende Zweifel bestehen, soweit das Stufenmodell auf den konkreten Energiever-
brauch des Geb&udes abstellt. Ein Vermieter, der das Gebdude mit hohem wirtschaftlichen
Aufwand energetisch modernisiert hat, aber einen Mieter mit hohem Energieverbrauch
hat (z.B. eine groRe Familie), wird schlechter behandelt als ein Vermieter, der energetisch
nicht modernisiert hat, aber einen Mieter mit einem geringeren Energieverbrauch hat (z.B.
eine Einzelperson, die die Wohnung als Zweitwohnung nutzt). Diese Ungleichbehandlung
dirfte sachlich nicht gerechtfertigt sein, zumal das Abstellen auf den Energieverbrauch
des Gebdudes auch der mit der CO? Bepreisung beabsichtigten Lenkungswirkung wider-
spricht.

] Wird die CO? Belastung des Vermieters abhédngig vom energetischen Zustand des Gebau-
des festgelegt, hat der Gesetzgeber bei der Klassifizierung von Gebduden oder etwaigen
Schwellenwerten den Vorgaben des Bundesverfassungsgerichts zur Typisierung und Pau-
schalierung Rechnung zu tragen. Dies bringt einen nicht unerheblichen fachlichen Ermitt-
lungs- und Begriindungsaufwand mit sich. Dabei hat sich der Gesetzgeber auch mit der
Behandlung von Vermietern von Objekten, bei denen aufgrund gesetzlicher Vorgaben eine
energetische Modernisierung nicht ohne weiters moglich ist (z.B. Lage des Objekts im Mi-
lieuschutzgebiet), zu befassen.

IV. Umweltschutz, Art. 20a GG

1. Nach dem Urteil des Bundesverfassungsgerichts zum Klimaschutzgesetz®® ist der Staat verpflich-
tet, Leben und Gesundheit vor den Gefahren des Klimawandels zu schiitzen. Diese Schutzpflicht
aus Art. 2 Abs. 2 Satz 1 GG ist auch in die Zukunft gerichtet und kann eine Schutzverpflichtung
fur kiinftige Generationen begriinden. Art. 20a GG verpflichtet den Staat zum Umweltschutz. Der
Gesetzgeber hat hierbei zwar einen Einschatzungs-, Wertungs- und Gestaltungsspielraum. Die
staatlichen SchutzmaRnahmen diirfen aber nicht offensichtlich ungeeignet oder véllig unzuldng-
lich sein, das gebotene Schutzziel zu erreichen.

2. Ziel der CO? Bepreisung ist es nicht, den hypothetischen Energiebedarf von Gebauden zu redu-
zieren, sondern im Interesse des Klimaschutzes den tatsdchlichen Verbrauch fossiler Treibhaus-
gase zu verringern. Eine nur noch anteilige Umlage der CO? Kosten wird sich daran messen
miissen, ob sie geeignet ist, einen Beitrag daflr zu leisten, dass der tatsachliche Verbrauch fossiler
Treibhausgase verringert wird.

Ein auf den Energieverbrauch des Gebiudes abzielendes Modell, das dem Mieter prozentual
umso geringere CO? Kosten auferlegt, je hdher dessen Verbrauch ist, konterkariert die mit der
CO? Bepreisung beabsichtigte Lenkungswirkung. Dies gilt auch fur eine pauschale Kostenteilung.
Diese bietet weder einen Anreiz fiir Vermieter, Investitionen in die energetische Modernisierung

16 BVerfG, Beschluss vom 24.3.2021 — 1 BvR 2656/18, 1 BvR 78/20, 1 BvR 96/20, 1 BvR 288/20 - NJW 2021, 1723
ff.
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der Gebdude zu titigen, noch motiviert sie Mieter zu einem sparsamen Energieverbrauch. Zweifel
bestehen auch im Hinblick auf eine CO? Belastung des Vermieters abhingig vom energetischen
Zustand des Geb&udes. Die CO? Bepreisung zielt im Sinne des Klimaschutzes darauf, den tatsach-
lichen Verbrauch fossiler Treibhausgase zu verringern. Der Vermieter hat auf den tatsachlichen
Energieverbrauch keinen Einfluss. Soweit man auf den Gebaudezustand abstellt, werden das tat-
sichliche Verbrauchsverhalten der Nutzer und die real verursachten CO? Emissionen ausgeblen-
det.

Grundsatz der Folgerichtigkeit

Eine Aufteilung der CO? Kosten muss auch den Grundsatz der Folgerichtigkeit beachten. Dieser
fordert, dass die gesetzliche Ausgangsentscheidung bei ihrer gesetzlichen Konkretisierung be-
folgt wird. Der Gesetzgeber ist an die von ihm aufgestellten Leitprinzipien gebunden. Das Folge-
richtigkeitsgebot folgt aus dem Gleichheitssatz und dem Rechtsstaatsprinzip. Es fordert die
Stimmigkeit des Rechts im Verhiltnis rechtlichem Grundsatz und seiner AusfiGhrung. In der
Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts ist das Gebot der Folgerichtigkeit der vielleicht
prigendste Grundgedanke. Es drangt auf Logik im Recht, nimmt den Gesetzgeber beim Wort,
erwartet Uberzeugungskraft und Widerspruchsfreiheit?’.

Der Gesetzgeber méchte mit der CO? Bepreisung eine Lenkungswirkung entfachen und einen Bei-
trag zur (tatsdchlichen) Emissionsreduzierung leisten. Wie bereits dargelegt, kann dieses Ziel bei
einer pauschalen hilftigen Kostenaufteilung ebenso wenig wie einem Abstellen auf den Energie-
verbrauch erreicht werden. In Abstellen auf den Energieverbrauch fiihrt beispielsweise dazu, dass
ein Vermieter, der energetisch saniert hat, aber die Wohnung an einen nutzungsintensiveren
Mieter vermietet (z.B. Familie statt Einzelperson), bestraft wird. Je héher der Energieverbrauch
des Mieters (d.h. je verschwenderischer der Mieter), desto geringer die prozentuale Kostenbe-
teiligung des Mieters. Es dringt sich die Frage der Stimmigkeit, der Nachvollziehbarkeit der Kon-
sequenz und Widerspruchsfreiheit auf. Auch bei einem Abstellen auf den Geb&dudezustand stellt
sich die Frage der Folgerichtigkeit, da der Vermieter keinen unmittelbaren Einfluss auf den tat-
sachlichen Energieverbrauch hat.

Grundsatz der Systemgerechtigkeit / Heizkostenverordnung

Der Grundsatz der Systemgerechtigkeit fordert die Verstandlichkeit und Einsichtigkeit einer Norm
innerhalb der gesetzlichen Systematik. Es ist anerkannt, dass eine Systemwidrigkeit einen Gleich-
heitsverstoR implizieren kann. Hiernach muss als Auspragung des Gleichheitsgebots eine durch
ein Fachgesetz ,selbststatuierte Sachgesetzlichkeit” grundsitzlich beachtet werden?®.

7 Diirig/Herzog/Scholz/P. Kirchhof, 95. EL Juli 2021, GG Art. 3 Abs. 1 Rn. 404 ff. m.w.N.
18 Dirig/Herzog/Scholz/P. Kirchhof, 95. EL Juli 2021, GG Art. 3 Abs. 1 Rn. 404 ff. m.w.N.
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2. Bei den Kosten der CO%*-Bepreisung im Gebiudesektor handelt es sich um Kosten der Versorgung
mit Warme und Warmwasser. Die Kosten sind als , Heizkosten” sowie , Betriebskosten” zu quali-
fizieren. Die Vorgaben der Heizkostenverordnung sind zwingendes Recht. Sie gilt sowohl fir
Wohngebiude als auch fir Nichtwohngebidude. § 4 der Heizkostenverordnung verpflichtet den
Gebiudeeigentimer zur Erfassung des anteiligen Verbrauchers der Nutzer. Die Kosten der Ver-
sorgung mit Heiz- und Warmwasser sind zwingend nach Verbrauch auf die Nutzer umzulegen.
Sie werden also nicht vom Eigentiimer getragen. Dies gilt im Status Quo auch fiir die mit der CO*-
Bepreisung einhergehenden Kosten als Teil der Brennstoffkosten gemafs §§ 7 Abs. 2, 8 Abs. 2
Heizkostenverordnung. Das Ziel der Heizkostenverordnung besteht nach der Gesetzesbegriin-
dung darin, eine Energieeinsparung im Bereich des Warmeverbrauchs zu bewirken. Dieses Ziel
des Energieverbrauchs wird durch eine verbrauchsabhangige Abrechnung der Kosten gegentiber
dem Nutzer umgesetzt. Der Nutzer soll mit den von ihm selbst verursachten Kosten belastet wer-
den?,

3. Die nur eingeschrankte Umlage der CO? Kosten auf den Mieter auf Basis der vorgeschlagenen
Modelle erscheint als Fremdkérper in diesem System der verbrauchsabhangigen Erfassung und
Umlage auf den Mieter als Nutzer des Geb&audes und ,Verursacher”. Der Gesetzgeber der Heiz-
kostenverordnung hat sich im Sinne der Energieeinsparung zum Ziel gesetzt, dass die Energiekos-
ten zwingend nach Verbrauch und vom Mieter getragen werden sollen, damit dieser zur
Energieeinsparung motiviert wird. Von dieser Zielsetzung, von diesem System der Lenkungswir-
kung, weichen die angedachten Kostenbeteiligungsmodelle des Vermieters ab. Der Vermieter hat
keinen unmittelbaren Einfluss auf den Energieverbrauch.

Heidelberg, 22.03.2022

VoA~

Dr. Prothmann
Rechtsanwalt

¥ BGH, Urt. v. 20.1.2016 — VIIl ZR 329/14 — NZM 2016, 381, 382 unter Verweis auf BR-Drs. 570/08, 7.
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