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Gesetzentwurf zur Aufteilung der
CO,-Kosten im Kabinett beschlossen

Das Bundeskabinett hat am 25.05.2022 den bereits erwarteten
Entwurf eines Gesetzes zur Aufteilung der CO,-Kosten beschlossen.
Basis fur den verabschiedeten Gesetzentwurf bildeten die zwischen
dem Bundeswirtschaftsministerium, dem Bundesbauministerium
und dem Bundesjustizministerium geeinten Eckpunkten von An-
fang April 2022 (siehe vdw aktuell 9/2022). Die Ampelkoalition er-
fullt damit einen Auftrag aus dem Koalitionsvertrag.

Im Einzelnen zu den Inhalten des Gesetzentwurfs:

Seit 2021 wird in Deutschland ein Preis fur die Emissionen von
Kohlendioxid (CO,) erhoben. Aktuell gilt ein Preis von 30 Euro pro
Tonne CO,, die beim Verbrennen von Heiz- und Kraftstoffen aus-
gestoBen wird. Er wird schrittweise auf bis zu 55 Euro im Jahr
2025 steigen. Im Gebaudebereich soll der CO,-Preis Vermieter
motivieren, energetische Sanierungen ihrer Gebaude voranzutrei-
ben und Mieter dazu, sparsam mit Energie umzugehen. Aktuell
konnen Vermieter die Zusatzkosten fur den CO,-Preis ganzlich an
ihre Mieter weitergeben. Damit konnte der CO,-Preis aus Sicht
der Bundesregierung bislang nicht die gewtinschte klimapolitische
Lenkungswirkung entfalten. Dem will die Bundesregierung nun
abhelfen. Fur Wohngebaude wird ein Stufenmodell eingefiihrt,
dass die CO,-Kosten anhand der energetischen Qualitat des Ge-
baudes aufteilt. Fir Nichtwohngeb&ude wird zunachst eine 50-50-
Losung geregelt. Die CO,-Kosten werden hier pauschal hélftig
zwischen Mieter und Vermieter geteilt.

Wohngebaude/ gemischte Nutzung:

Mit dem Stufenmodell werden anhand der spezifischen CO,-Emis-
sionen des vermieteten Gebaudes die produzierten CO,-Kosten
kunftig anteilig entsprechend der Verantwortungsbereiche und
damit fair zwischen Mietern und Vermietern umgelegt. Je schlech-
ter die energetische Qualitat des jeweiligen Gebdudes, desto
hoher ist der zu tragende Kostenanteil fur die Vermieter. Mit dem
Stufenmodell wird die prozentuale Kostenbeteiligung der Vermie-
ter und Mieter am jahrlichen CO,-AusstoB des vermieteten Ge-
baudes pro Quadratmeter Wohnflédche gekntpft. Diese zehn
Stufen sollen eine zielgenaue Berechnung ermoglichen:

Bei Gebauden mit einer besonders schlechten Energiebilanz (>=52
kg CO,/m%a) ubernehmen die Vermieter 90 Prozent und die Mie-

ter zehn Prozent der CO,-Kosten. Wenn das Gebdude jedoch min-
destens dem sehr effizienten Standard (EH 55) entspricht, mUssen

die Vermieter keine CO,-Kosten mehr tragen.

Das Stufenmodell gilt fur alle Wohngeb&ude und fur Gebaude mit
gemischter Nutzung, die Gberwiegend Wohnzwecken dienen,
wenn Brennstoffe genutzt werden, die unter das Brennstoffemissi-
onshandelsgesetz (BEHG) fallen. Das Modell beruht auf Daten, die
im Rahmen der Heizkostenabrechnung bereits rechtssicher erho-
ben werden. Die Mietparteien teilen die CO,-Kosten im Rahmen
der Heizkostenabrechnung selbst untereinander auf. Den Vermie-
tern werden laut Bundesjustizministerium mit der Brennstoffrech-
nung alle erforderlichen Daten an die Hand gegeben, sodass sie
die CO,-Kosten leicht verteilen kénnen. Behérden oder private
Dritte mUssen nicht hinzugezogen werden.

Ausnahme- und Begleit- und Ubergangsregelungen

Das Gesetz sieht Ausnahmen von der vorgesehenen Aufteilung
der Kosten dort vor, wo der Kohlendioxidpreis seine Anreizwirkung
nicht entfalten kann. So kénnen die Vermieter, etwa bei denkmal-
geschitzten Gebauden oder in Milieuschutzgebieten, unter Um-
standen nur einen eingeschrankten Beitrag zur energetischen
Sanierung leisten und werden in diesen Fallen deshalb teilweise
oder vollstandig von ihrem Anteil befreit. Der Gasverbrauch, den
die Verwendung eigener Gasherde verursachen, wird im Wege
einer 5-%-Pauschale vom CO,-Kostenanteil des Vermieters abge-
zogen.
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Die klimapolitische Lenkungswirkung des Gesetzes wird sozialver-
traglich ausgestaltet. Stellt ein Vermieter etwa den Betrieb einer
Gastherme auf einen klimaneutralen, aber teureren Ersatzbrenn-
stoff um, so ist die Umlage der Brennstoffkosten auf den Mieter
auf den Grundversorgungstarif fir Erdgas begrenzt. Wird auf ein
Brennstoffgemisch aus Erdgas und Biogas umgestellt, kann der
Vermieter aber weiterhin die darauf anfallenden CO,-Kosten ver-
teilen.

In das Gesetz wird eine Evaluierungsklausel aufgenommen, die eine
Evaluierung der Anwendungssicherheit des Gesetzes vorsieht. Wei-
ter wird die Bundesregierung die Gesamtverteilung der CO,-Kosten
Uber alle Mietverhéltnisse hinweg beobachten. Zuletzt wird im Rah-
men der Evaluierung zu prifen sein, ob zwischenzeitlich — aufgrund
einer Reform des Energieausweises — eine Umstellung auf ein Mo-
dell auf Grundlage von Energieausweisen maglich ist.

Die Regelung soll am 1. Januar 2023 in Kraft treten und auf alle
Abrechnungszeitraume anwendbar sein, die an oder nach diesem
Tag beginnen. Weiter sollen bei der Anwendung des Stufenmo-
dells Brennstofflieferungen auBer Betracht bleiben, die nach alter
Rechtslage abgerechnet wurden. Fir diese liegen den Vermietern
noch nicht die Daten vor, die sie fur die Einstufung ihres Gebaudes
und fur die Aufteilung der CO,-Kosten gegenlber ihren Mietern
bendtigen.

Beurteilung Wohnungswirtschaft:

Der Sinn der CO,-Abgabe ist eine Steuerungswirkung fir den Ver-
braucher und den Vermieter. In Zeiten explodierender Energiekos-
ten ist das jedoch tberflussig. Viele Menschen werden sich wegen
der massiv gestiegenen Energiepreise vieles in ihrem Alltag nicht
mehr leisten kénnen. Vermieter stehen gleichzeitig vor explodie-
renden Kosten fir den Unterhalt und die Modernisierung ihrer
Hauser.

Deshalb sollte das Stufenmodell beschlossen, aber die CO,-Ab-
gabe kurzfristig fur den begrenzten Zeitraum eines Jahres ausge-
setzt werden, um so eine weitere Belastung der Menschen zu
vermeiden. Denn die Abgabe kann angesichts der stark gestiege-
nen Energiekosten keine nennenswerte Lenkungswirkung mehr
entfalten. Damit ist die Abgabe in den aktuell schwierigen Zeiten
nur eine zusatzliche, aber vermeidbare Belastung der Menschen.
Der Grundgedanke der Abgabe und ihre Aufteilung nach Verursa-
chung bleiben aber richtig. Daher sollte sie mittelfristig wieder
aufgegriffen werden, wenn sich der Energiemarkt stabilisiert und
somit die Kosten fir die Menschen wieder planbar sind.

|
Bewertung der zur Verfiigung gestellten
Raumtemperaturen im Lichte der aktu-
ellen und kiinftigen Gasversorgung

Aufgrund des Krieges in der Ukraine und der verhangten Sanktio-
nen gegen Russland spitzt sich die Situation rund um die Gasver-
sorgung weiter zu. Das BMWK hat in der Pressekonferenz von
Minister Habeck am 12.05.2022 erneut darauf hingewiesen, dass
die Reduktion des Gasverbrauches oberstes Gebot ist. Die Bundes-
netzagentur schatzt die Gasversorgung in Deutschland Stand
12.05.2022 zwar als stabil ein, aber es kann jederzeit zu Ausfallen
der Erdgaslieferung aus Russland kommen. Noch ist die Versor-
gungssicherheit gewahrleistet. Die am 11.05.2022 durch Russland
verklindete Einstellung der Versorgung einer Reihe von Gazprom-
Germania-Téchtern betrifft nicht die Netzbetreiber. Es kann weiter
dekretkonform Gas durch Nordstream 1 nach Deutschland gelei-
tet werden, aber nicht zu den alten Konditionen.

Die Wohnungswirtschaft muss angesichts der politischen Aktivita-
ten, russisches Erdgas zu ersetzen, und angesichts des moglichen
Lieferausfalls von russischem Erdgas ihren Beitrag zur Erdgasein-
sparung leisten. Auch wenn Wohnungsunternehmen bzw. die
durch sie versorgten Mieter zu den sog. geschiitzten Kunden ge-
horen, muss sich die Branche auch auf Rationierungen oder Unter-
brechungen der Erdgasversorgung vorbereiten. Diese sind umso

wahrscheinlicher, je weniger gefillt die Erdgasspeicher zu Beginn
der Heizperiode sind, je eher russisches Erdgas ausfallt und je we-
niger gespart wird.

GdW und Regionalverbande appellieren erneut an alle Wohnungs-
unternehmen, vorrangig ihre gasversorgten Objekte auf Einsparpo-

tenziale durch organisatorische und geringinvestive MaBBnahmen hin
zu untersuchen und diese vor der nachsten Heizperiode umzusetzen.

Zu diesen MaBnahmen zahlt aus unserer Sicht auch, die unter
dem geltenden Rechtsrahmen moglichen Spielrdume fir Absen-
kungen der zur Verfiigung gestellten Raumtemperaturen zu pru-
fen und wenn maoglich auszunutzen. Die Heizung muss, sofern
nichts anderes vereinbart wurde, nach geltendem Recht so betrie-
ben werden, dass folgende Temperaturen wéhrend der Heizperi-
ode erreicht werden:

— Wohn- und Birordume — auch Bad und Toilette — in der Zeit von
6:00 bis 23:00 Uhr mindestens 20 °C Zimmertemperatur,

— sonstige Nebenrdume in der Zeit von 6:00 bis 23:00 Uhr
mindestens 18 °C,

— in der Zeit von 23:00 bis 6:00 Uhr in allen Wohnraumen 18 °C

Auch auBerhalb der Heizperiode muss bei entsprechenden AuBen-
temperaturen die Beheizung der Wohnung gewabhrleistet sein. Der
Vermieter muss spatestens dann heizen, wenn die Zimmertempe-
ratur tagstber fir nicht nur ganz kurze Zeit unter 18°C sinkt.
Ohne staatliche Anordnungen ist es derzeit maoglich, dass Mieter
die Miete mindern konnen, sofern die dargestellten Mindesttem-
peraturen unterschritten werden. Eine Uberversorgung der Ge-
baude muss angesichts der angespannten Lage jedoch dringend
vermieden werden. Wir empfehlen daher die Beheizung der Ge-
bdude maglichst dicht an den o. g. Mindesttemperaturen auszu-
richten.

Konkrete Einstellungen an den Heizungsanlagen, um die Tempera-
tur auf ein bestimmtes MaB herabzusetzen, lassen sich nicht gene-
rell formulieren. Nach Erkenntnissen des Projektes BaltBest ist vor
allem die Vorlauftemperatur bei AuBentemperaturen zwischen 5
und 20 °C deutlich zu hoch eingestellt. Bereits ein Ende dieser
Uberversorgung fiihrt zu deutlichen Einsparungen. Wir halten es
fur dringend erforderlich, jetzt die nétigen Schritte in die Wege zu
leiten, um bis zur nachsten Heizperiode gezielte Temperaturabsen-
kungen umzusetzen.

Die Mieterhaushalte sollten Uber Verédnderungen in der Betriebs-
weise der Heizungen und deren Folgen informiert werden. Dazu
bieten sich auch die monatlichen Verbrauchsinformationen und

speziell deren digitale Plattformen an, die so einen erganzenden
Nutzen erhalten kénnen.

Ob eine Absenkung auch unter die dargestellten Mindesttempera-
turen rechtlich sicher maglich sein wird, wissen wir derzeit nicht.
Wir werden uns aber dafir einsetzen, dass bei einer entsprechen-
den Sparnotwendigkeit, z. B. bei Ausrufung der Alarm- oder Kri-
senstufe durch die Bundesregierung, der notige Rechtsrahmen
daflr geschafft wird, sollte zu dieser MaBBnahme gegriffen werden
mussen. Die Wohnungsunternehmen durfen nicht zum Prellbock
unspezifischer Energieeinsparappelle werden.
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Aktuelle Situation: Lieferengpasse,
Preissteigerungen wichtiger Baumate-
rialien und Beschleunigung der Inflation

Die eklatante Steigerung von Preisen flr Baustoffe, ausgeldst
durch den Krieg in der Ukraine, ist ein derzeit gleichermalBen be-
herrschendes, wie bedrtickendes Thema in der Medienlandschaft,
und stellt die Wohnungsunternehmen im Rahmen der praktischen
Durchfuhrung von Bauvorhaben, gleich, ob in Form von Instand-
haltungsmaBnahmen, Modernisierungen oder dem Neubau, vor
erhebliche Herausforderungen.

aktuell .




