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Umsetzung des Gesetzes zur Aufteilung der
Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz -
CO,KostAufG) in der Wohnungswirtschaft
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1
Einfihrung

Am 08.12.2022 wurde das CO,KostAufG im Bundesgesetzblatt ver-
offentlicht. Die Vorschriften Uber die Aufteilung der Kohlendioxid-
kosten sind auf Abrechnungszeitraume anzuwenden, die ab
01.01.2023 beginnen.

Das Gesetz erflllt zwei wesentliche Forderungen der Wohnungs-
wirtschaft: es tritt erst 2023 in Kraft und es greift nicht in laufende
Abrechnungsperioden ein und es setzt das von der Wohnungswirt-
schaft vorgeschlagene Stufenmodell um.

Der GdW hatte gemeinsam mit 5 weiteren immobilienwirtschaftli-
chen Verbanden die Machbarkeit eines Stufenkonzeptes belegt, ei-
nen Gesetzesvorschlag erarbeitet und dies allen drei Ministerien im
Januar 2022 zur Verfigung gestellt. Es ist ein groBer Erfolg, dass
das Stufenmodell Gberhaupt gelungen ist.

In der Endfassung des CO,KOstAufG sind gegenuber den Entwir-
fen Anderungen vorgenommen worden:

- Die Aufteilung der CO,-Kosten wurde auf alle Fernwarmequel-
len erweitert. Die Aufteilung ist nun also unabhangig davon, ob
die Brennstoffe fir die Anlagen einen CO,-Preis nach europadi-
schem Emissionshandel EU-ETS oder nach nationalem Brenn-
stoff-Emissionshandelsgesetz BEHG bezahlen. Dies geht Uber
den Koalitionsvertrag hinaus und wird mit Gleichbehandlung,
Konsistenz und gesellschaftlicher Akzeptanz (bei Mietern) be-
grindet. In Gebieten mit Anschluss- und Benutzungszwang
wird der Vermieteranteil halbiert. Die Aufteilung der EU-ETS-
Kosten gilt aber nicht fir Gebaude, die ab 01.01.2023 erstmals
einen Warmeanschluss erhalten (die BEHG-Kosten werden auch
in diesen Fallen aufgeteilt).

- In der héchsten Klasse mit 52 kg CO, und mehr pro m2 Wohn-
flache wurde der Vermieteranteil von 90 % auf 95 % erhoht.

- Gestrichen wurde der Paragraf 10, nach dem Vermieter bei Ein-
satz biogener fester oder flissiger Brennstoffe eventuelle Mehr-
kosten gegeniber Erdgas Gbernehmen sollten.

- Der anteilige Erstattungsanspruch fur die CO,-Kosten bei
Gasetagenheizung gegenlber dem Vermieter bleibt erhalten,



die Frist zur Geltendmachung durch die Mieter wurde von 6 auf
12 Monate erhoht. Auf den Erstattungsanspruch muss der
Brennstoff- oder Warmelieferant in der Rechnung hinweisen.

- Fir vermietete Nichtwohngebaude verbleibt es bis 2025 bei der
Aufteilung 50/50.

Ausblick und Ungereimtheiten

Die Aufteilung des CO,-Preises auf Mieter und Vermieter bei Fern-
warmeanlagen im EU-Emissionshandel (EU-ETS) behandelt leider
Abwdrme aus der Kohle-Verstromung genauso, wie Gas-KWK. Bei
der Verstromung wird die Kohle zur Stromerzeugung eingesetzt
und die Abwarme misste weggekhlt werden, wenn sie nicht fir
die Beheizung von Gebduden eingesetzt werden wirde. Es ist un-
verstandlich, warum diese Abwarme mittels finnischer Methode
hohe CO,-Emissionen zugeordnet bekommt, die Mieter und Ver-
mieter zu tragen haben.

In der Gesetzesbegrindung schreibt der Gesetzgeber, dass das
CO,KostAufG Motivationsanreize fur CO,-EinsparungsmaBnahmen
im Mietsektor bewirken soll. Bei Warmelieferung und speziell bei
der im letzten Moment hinzugefligten Einbeziehung der Warmeer-
zeugung aus EU-ETS-Anlagen hat der Gesetzgeber allerdings keinen
"Motivationsanreiz" fur die Umstellung der Energietrager fur War-
melieferanten umgesetzt. Wir werden uns dafir einsetzen, dass die
Energieversorger "ihren" Teil der CO,-Kosten Gbernehmen und nur
der andere Teil des anfallenden CO,-Preises zwischen Vermietern
und Mietern aufgeteilt wird. Aber ob sich das umsetzen lasst, kann
derzeit nicht beurteilt werden.

DarUber hinaus muss geprift werden, ob eine Aufteilung pauscha-
lierter CO,-Kosten, die der Mieter in der Praxis so gar nicht tragt,
gerechtfertigt ist. Beispielsweise erhalten Heizkraftwerke auch in
der Zuteilungsperiode 2021 bis 2025 kostenlose Zuteilungen von
EU-Emissions-Zertifikaten, was beim CO,KostAufG nicht berlcksich-
tigt wird. Ebenso werden die tatsachlichen CO,-Kosten der Warme-
lieferung nicht berlcksichtigt, selbst wenn die Kosten der CO,-
Zertifikate aus dem EU-ETS in der Rechnung gesondert ausgewiesen
sind. Wir setzen uns dafur ein, dass nur der tatsachlich entstandene
und in der Rechnung ausgewiesene CO,-Preis auf Mieter und Ver-
mieter aufgeteilt wird. Nur in Vertragen, die keine extra Auswei-
sung des CO,-Preises aufweisen, ware eine mehr oder weniger pau-
schale Handhabung gerechtfertigt, aber auch dort missten kosten-
frei zugeteilte Zertifikate rausgerechnet werden. Inwiefern sich das
umsetzen lasst, kann derzeit noch nicht beurteilt werden.

Am 18.12.2022 wurde auBBerdem in der EU eine Einigung Uber ein
hoheres Einsparziel bei Industrie und Energiewirtschaft (Fern-
warme!) und damit zusammenhangend eine massive Verknappung
der Zertifikate erzielt. Es soll ein "starker, stabiler und hoher CO,-
Preis in Europa" entstehen. In Deutschland wird Kohle noch fur
mindestens 10 Jahre verstromt und in der Fernwarme genutzt. An-
gesichts dessen werden Mieter und Vermieter bei Warmelieferung



aus EU-ETS-Fernwdrmeanlagen massiv belastet, ohne in Bezug auf
den Energietrager selbst handlungsfahig zu sein. Die Alternative
wadre eine massive Abkopplungswelle von der Fernwarme. Dort, wo
Anschluss- und Benutzungszwang herrscht, werden zwar richtiger-
weise dem Vermieter die falligen CO,-Kosten halbiert, aber die
Mehrkosten tragt der Mieter und nicht der Versorger.

Ab 2027 oder — falls die Energiepreise zu hoch sind — ab 2028 soll
ein europaweiter Emissionshandel fur Verkehr und Gebaude einge-
richtet werden. Sollte der Zertifikate-Preis in zwei aufeinanderfol-
genden Monaten 45 EUR/t CO, Uberschreiten, will die EU 20 Millio-
nen Zertifikate aus der sogenannten Marktstabilitatsreserve freige-
ben. In Deutschland liegt der nationale CO,-Preis fir Gebdude und
Verkehr aber schon 2025 bei 55 EUR/t. Wie dieser Widerspruch ge-
|6st werden soll, ist noch unklar.

Die vorliegende GdW-Information stellt den aktuellen Stand
vom Februar 2023 dar und ist eine nach bestem Wissen und
Gewissen erstellte Information zur Arbeitserleichterung. Es
handelt sich nicht um einen Rechtsratgeber, eine Haftung fiir
die dargestellten Losungsmoglichkeiten schlieBt der GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen daher aus.



2
Fiir welche Gebaude gilt das Gesetz?

2.1
Generelles

Das CO,KostAufG regelt im Verhdltnis zwischen Mieter und Vermie-
ter die Aufteilung der Kohlendioxidkosten, die aufgrund der Einfiih-
rung des nationalen Brennstoffemissionshandelsgesetzes entstehen.
Es wurde im letzten Moment erweitert um die Aufteilung der
Kohlendioxidkosten aus dem Europaischen Emissionshandel,

d. h. der groBen Fernwarmenetze.

Fur Wohngebaude und Nichtwohngebdude gelten unterschiedliche
Regeln fur die Aufteilung der CO,-Kosten.

Ein Wohngebaude ist ein Gebaude, das nach seiner Zweckbestim-
mung Uberwiegend dem Wohnen dient. Daher kdnnen auch Miet-
verhadltnisse Uber Rdume, die keine Wohnraume sind, unter das Stu-
fenmodell fir Wohngebaude fallen, wenn diese Raume sich in ei-
nem Gebdude befinden, das Uberwiegend zu Wohnzwecken ge-
nutzt wird. Gewerbeeinheiten im Wohnhaus kénnen zum Beispiel
Arztpraxen oder BUrordume sein.

Was ist ein "Gebaude"? Es gibt keine einheitlichen Gebaudedefini-
tionen. Insbesondere finden sich in der wohnungswirtschaftlichen
Praxis Heizliegenschaften, die in der Regel der Wirtschaftseinheit
entsprechen, aber oftmals mehrere Gebaude umfassen. Die Brenn-
stoffemissionskosten der gemeinsamen Brennstoff- oder Warmeab-
rechnung kénnen in diesem Fall wie die Heizkosten aufgeteilt wer-
den, also ggf. Gber Unterzahler. Auch auf die allgemeine Verkehrs-
anschauung zum Gebdude kann zurtickgegriffen werden.

In Fallen, in denen ein Gebdude zu gleichen Teilen zum Wohnen
und zu sonstigen Zwecken genutzt wird, ist die Regelung Uber ge-
mischtgenutzte Gebdude aus § 106 GEG anzuwenden. Diese be-
sagt, dass Teile eines Wohngebaudes, die sich hinsichtlich der Art
ihrer Nutzung und der gebaudetechnischen Ausstattung wesentlich
von der Wohnnutzung unterscheiden und die einen nicht unerhebli-
chen Teil der Gebaudenutzflache umfassen, getrennt als Nicht-
wohngebdude zu behandeln sind.

Die Bestimmungen des CO,KostAufG gehen den Regelungen der
Heizkostenverordnung sowie rechtsgeschaftlichen Bestimmungen
vor. Vereinbarungen in Mietvertragen, nach denen der Mieter
mehr als den nach dem Gesetz auf ihn entfallenden Anteil an
den Kohlendioxidkosten zu tragen hat, sind unwirksam.



Die Kohlendioxidkosten kénnen damit entsprechend Gesetzesbe-
grindung hochstens in dem Umfang zuladssigerweise auf den Mie-
ter umgelegt werden, den die Anwendung des Stufenmodells erge-
ben hat. Es stehe aus Sicht des Gesetzgebers dem Vermieter aber
frei, von einer Berechnung der Anteile abzusehen und die Kohlendi-
oxidkosten vollstandig zu tragen oder einen héheren Anteil als nach
dem Stufenmodell vorgesehen zu tGbernehmen. Das ginge jedoch
zulasten des Vermieters.

2.2
Bei Verbrennung fossiler Brennstoffe

Das Gesetz gilt fur Gebadude, in denen Brennstoffe in getrennten
oder verbundenen Anlagen zur Warmeerzeugung fir Heizung oder
far Heizung und Warmwasser genutzt werden, fir die Standard-
werte fUr Emissionsfaktoren festgelegt sind. Wahrend in den Jahren
2021 und 2022 im Bereich der Warmeerzeugung allein Heizél, Erd-
gas und FlUssiggas mit dem CO,-Preis belegt wurde, fand ab 2023
eine Erweiterung auf weitere Brennstoffe statt.

Einem CO,-Preis unterliegen derzeit:

- Heizol S,

- Heizdl EL,

- Erdgas,

- FlUssiggas und.
- Kohle.

Dem BEHG unterliegen seit 2023 auch Biokomponenten. Einen
CO,-Preis erhalten auch zum Beispiel Biopropan, hydriertes Ol aus
Biomasse als FlUssiggasersatz, oder Methanol, Ethanol, Propanol
und Butanol aus erneuerbaren Quellen. Ab 2024 wird Abfall, der
verbrannt wird, ebenfalls einen CO,-Preis erhalten.

D. h. in Rechnungen fir alle diese Energietrager muss der Energie-
versorger entsprechend einen CO,-Preis angeben.

2.3
Warmelieferung

Das Gesetz gilt auch fur die eigenstdndig gewerbliche Lieferung von
Warme oder von Warme und Warmwasser hinsichtlich der fir die
Waérmeerzeugung eingesetzten Brennstoffe, sei es im Contracting
(als Objektversorgung oder Nahwarmenetz) oder in der Fernwarme-
lieferung, die einen CO,-Preis nach BEHG haben.



Das Gesetz gilt dartber auch fur Warmelieferungen (=Fernwarme),
die aus Warmeerzeugungsanlagen gespeist werden, die dem Euro-
paischen Emissionshandel EU-ETS' unterliegen’. Dies gilt aller-
dings nicht fir Warmelieferungen fiir Gebdude, die erstmals
nach dem 01.01.2023 einen Warmeanschluss erhalten haben.
Es wird also bei Warmeerzeugungsanlagen, die dem Europaischen
Emissionshandel unterliegen, unterschieden zwischen bestehenden
Fernwarmeanschussen, bei denen der Vermieter einen Teil des CO,-
Preises Ubernehmen muss, und Neuanschlissen, wo er das nicht
Mmuss.

Der Gesetzgeber begriindet das damit, dass fir den vorgesehenen
Ausbau der Fernwarmeversorgung mégliche Fehlanreize vermieden
werden sollen.

Einbezogen ist auch hier die Verbrennung Heizél S, Heizél EL, Erd-
gas und FlUssiggas sowie Kohle. Ab 2024 wird die Abfallverbren-
nung einbezogen.

Bei Warmelieferung wird ein CO,-Preis aus den zur Erzeugung der
gelieferten Warme eingesetzten Brennstoffen ermittelt.

2.4
Mieter versorgt sich selbst

Der Vermieter muss auch einen Teil der CO,-Kosten Ubernehmen,
wenn sich ein Mieter selbst mit Warme oder mit Warme und Warm-
wasser versorgt. Beispiele dafir sind:

- Gasetagenheizung,

- Kohleofen,

- Heizél zum Beispiel in einem vermieteten Einfamilienhaus,

- Direct oder Full Contracting, bei dem die Warmelieferung auf-
grund eines Warmelieferungsvertrages zwischen dem Contrac-
tor und dem Mieter erfolgt.

Der Brennstoff- bzw. Warmelieferant muss auf seiner Rechnung ei-
nen Hinweis auf den Erstattungsanspruch geben.

In diesem Fall ermittelt der Mieter im Zuge der jahrlichen Be-
triebskostenabrechnung® den KohlendioxidausstoB der ge-
mieteten Wohnung in Kilogramm Kohlendioxid pro Quadrat-
meter Wohnflache und Jahr. Zur Einstufung der gemieteten
Wohnung wird der spezifische Kohlendioxidaussto3 mit der Stufen-
tabelle abgeglichen und die Wohnung danach der anwendbaren
Stufe zugeordnet.

" ETS — Emission Trading System

? Dies geht tiber den Koalitionsvertrag hinaus und wird mit Gleichbehandlung, Konsistenz
und gesellschaftlicher Akzeptanz (bei Mietern) begriindet.

® "Betriebskostenabrechnung” ist missverstandlich, denn der Mieter erhalt eine Brennstoff-
oder Warmeabrechnung direkt vom Lieferanten.



Der Mieter muss den Erstattungsanspruch innerhalb von zwélf Mo-
naten ab dem Zeitpunkt, in dem der Lieferant der Brennstoffe oder
der Warmelieferant die Lieferung gegentber dem Mieter abgerech-
net hat, geltend machen. Dies muss in Textform erfolgen.

Fur den Fall, dass Mieter ihren Erstattungsanspruch nicht geltend
machen, sind keine Pflichten des Wohnungsunternehmens erkenn-
bar. Es besteht jedoch die Méglichkeit, den Mieter aktiv zu infor-
mieren.

Setzt der Mieter die Brennstoffe nicht ausschlieBlich in Anlagen zur
Warmeerzeugung fir Heizung oder fir Heizung und Warmwasser,
sondern darUber hinaus zum Betrieb eigener Gerate zu anderen
Zwecken ein, ist sein Erstattungsanspruch um 5 % zu kiirzen. Dies
betrifft insbesondere Wohnungen mit Gasherden zum Kochen.

Exkurs Gewerbe: Setzt der Mieter die entsprechenden
Brennstoffe nicht ausschlieBlich in Anlagen zur Warme-
erzeugung far Heizung oder fir Heizung und Warm-
wasser ein, sondern dartber hinaus zum Betrieb von
Geraten zu anderen, gewerblichen Zwecken ein, muss
er den Verbrauch fur die Erzeugung von Warme oder
von Warme und Warmwasser mit einer Messeinrich-
tung separat erfassen und dem Vermieter gegeniber
nachweisen. Der Nachweis kann auch durch die sepa-
rate Erfassung des Brennstoffverbrauchs nur zum Be-
trieb der Gerate zu anderen gewerblichen Zwecken er-
folgen. Die Begriindung nennt hier als Beispiele Restau-
rants oder Kihlung, d. h. dieser Part richtet sich eher
an Nichtwohngebdude.

Der Vermieter sollte die Berechnung des Mieters Gberprifen und
die fehlenden Informationen, zum Beispiel die Einstufung nach Stu-
fentabelle, hinzuflgen. Fur den Gesetzgeber war der entstehende
massive Verwaltungsaufwand, trotz deutlicher Einwande von Ver-
bandsseite, nicht maBgeblich!

Der vom Mieter geltend gemachte Erstattungsbetrag ist im Rahmen
der nachsten auf die Anzeige folgenden jahrlichen Betriebskosten-

abrechnung zu verrechnen. Erfolgt keine Betriebskostenabrechnung
oder findet keine Verrechnung statt, so hat der Vermieter dem Mie-
ter den Betrag spatestens zwolf Monate nach Anzeige zu erstatten.

Exkurs Gasboiler fir-Warmwasser neben einer Gaszentralhei-
zung:

Das Gesetz stellt auf die Falle ab, in denen sich der Mieter
selbst mit Warme oder mit Warme und Warmwasser ver-
sorgt. Warmwasserbereitung in dem Fall, dass die Warme
zentral bereitgestellt wird und der Mieter sich selbst nur mit
Warmwasser versorgt, ist nicht erfasst. Die CO,-Kosten der
Warmwasserbereitung durch wohnungsweise Gasboiler mis-
sen also nicht aufgeteilt werden, wenn die Warmeerzeugung
zentral erfolgt (und dafdr die CO,-Kosten aufgeteilt werden).



Exkurs Heizol:

Die Frist von 12 Monaten zur Geltendmachung des Anspruchs
beginnt entsprechend Begriindung zum Gesetz zu laufen, so-
bald der Lieferant der Brennstoffe beziehungsweise der War-
melieferant gegeniber dem Mieter die Lieferung abgerechnet
hat. Damit die Frist zu laufen beginnt, sei zum einen erforder-
lich, dass der Mieter die Lieferung der Brennstoffe bezie-
hungsweise der Warme erhalten hat. Es komme hingegen
nicht darauf an, dass der Brennstoff bereits verbraucht ist.
Auch bei lagerfahigem Brennstoff wie Heizdl ist also lediglich
mafgeblich, dass er geliefert ist. Zum anderen muss die Liefe-
rung abgerechnet sein. Der Mieter muss also vom Lieferanten
eine Abrechnung Uber den Leistungszeitraum erhalten haben;
die Beteiligung an vorlaufigen Abschlagszahlungen, wie sie
zum Beispiel bei Gasliefervertragen tblich sind, kann der Mie-
ter nicht verlangen.

Inwiefern der Prozess der Erstattung von CO,-Kosten digitalisierbar
ist, sollte im Unternehmen entschieden werden.

Die Bundesregierung wird bis zum 01.06.2023 eine elektronische
Anwendung zur Berechnung und Aufteilung der Kohlendioxidkos-
ten flr Vermieter und solche Mieter bereitstellen, die sich selbst mit
Waédrme oder mit Warme und Warmwasser versorgen (§ 11 Abs. 3
CO,KostAuf@).

2.5
Pauschalmieten

Dazu sagt die Gesetzesbegrindung:

Im Fall einer pauschalen Vereinbarung, wonach der Mieter die Heiz-
kosten beziehungsweise die Betriebskosten zu tragen hat, ist durch
Auslegung zu ermitteln, ob damit (auch) die Umlegung der gesam-
ten Kohlendioxidkosten auf den Mieter vereinbart werden sollte
oder ob (nur) der Anteil der Kohlendioxidkosten auf den Mieter um-
gelegt werden sollte, den das Stufenmodell bestimmt.

Welche Relevanz die vertragliche Regelung entfaltet, hange auch
davon ab, ob der Anwendungsbereich der HeizkostenV im konkre-
ten Einzelfall ebenfalls betroffen ist.

Exkurs:

Bei Vereinbarung einer pauschalen Miete ist entweder vorge-
sehen, dass alle Bestandteile der Energiekosten mit der pau-
schalen Miete abgedeckt sind (haufigerer Fall) oder die Erho-
hung von Energiepreisbestandteilen wird extra abgerechnet
(selten).

In beiden Fallen ist davon auszugehen, dass damit (auch) die
Umlegung der gesamten Kohlendioxidkosten auf den Mieter



vereinbart werden sollte, es muss also keine Aufteilung der
Energiekosten auf Mieter und Vermieter erfolgen. Gleichwohl
ist im ersten Fall der gesamte CO,-Preis nun zusatzlich in der
Pauschale enthalten und belastet diese.

2.6
Ausgenommene Gebdude

In den Féllen, in denen die HeizkostenV Ausnahmen vorsieht (§ 11
der HeizkostenV) ist das CO,KostAufG nicht anzuwenden, es sei
denn, die Vertragsparteien haben eine Abrechnung der Heiz- und
Warmwasserkosten vereinbart. Die Zahl der Geb&ude, die einerseits
von der HeizkostenV ausgenommen sind und andererseits durch ei-
nen Energietrager mit einem CO,-Preis versorgt werden, dirfte aber
sehr gering sein.

Bei Wohngebauden mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von de-
nen eine der Vermieter selbst bewohnt, kbnnen von der Heizkos-
tenV abweichende Vereinbarungen getroffen werden (§ 2 Heizkos-
tenV). Der Mieter tragt dann die auf ihn entfallenden Kohlendioxid-
kosten entsprechend dem mit dem Vermieter vereinbarten Verfah-
ren zur Abrechnung der Heizkosten.

Laut Begrindung wird klargestellt, dass die Aufteilung der Kohlen-
dioxidkosten nach dem Stufenmodell auch auBerhalb des Anwen-
dungsbereiches der HeizkostenV Anwendung findet und im Rah-
men der flr diese Félle geltenden Abrechnungsvereinbarung zu be-
ricksichtigen ist.



3
Gibt es besondere Regelungen?

3.1
Uberblick

Sofern 6ffentlich-rechtliche Vorgaben einer wesentlichen energeti-
schen Verbesserung des Gebaudes und/oder einer wesentlichen
Verbesserung der Warme- und Warmwasserversorgung des Gebdu-
des entgegenstehen, ist entsprechend § 9 CO,KostAufG der pro-
zentuale Anteil, den der Vermieter an den Kohlendioxidkosten zu
tragen hatte, um die Halfte bzw. vollstandig zu kirzen. Diese Pau-
schalregelung soll Rechtsunsicherheiten und -streitigkeiten im Ein-
zelfall vermeiden, die bei einer Regelung entstiinden, die nach den
vielfaltigen Rechtshindernissen und baulichen Veréanderungsmog-
lichkeiten zu differenzieren suchte.

Das Gesetz sieht also Ausnahmeregelungen fir die Falle vor, in de-
nen der Sanierungsanreiz fir Vermieter nicht in gleicher Weise wir-
ken kann, weil der Vermieter aufgrund 6ffentlich-rechtlicher Vorga-
ben beschrankt oder insgesamt daran gehindert ist, das Gebaude
zu sanieren und damit den Kohlendioxidaussto3 und die Einstufung
zu verbessern®. In Féllen, in denen eine wesentliche Verbesserung
weder der Gebdudehulle noch der Heiztechnologie méglich ist, hat
— wie bei den Gebauden mit hohem Effizienzstandard — nur der
Mieter die Mdglichkeit, den KohlendioxidausstoB des Gebaudes
weiter zu reduzieren, indem er seinen Verbrauch verringert.®

Eine Herabstufung des Vermieteranteils setzt aber voraus, dass er
an einer wesentlichen Verbesserung gehindert ist. Damit soll ausge-
schlossen werden, dass bereits kleinere Einschrankungen zu einer
Herabstufung flhren. Als eine wesentliche Einschrankung ware es
zu werten, wenn zum Beispiel der Vermieter aufgrund denkmal-
schutzrechtlicher Vorgaben die Fassade nicht energetisch dammen
darf. Eine wesentliche Einschrankung im Hinblick auf die Versor-
gung des Gebaudes mit Warme und Warmwasser ist dagegen jede
Einschrankung, die einem Wechsel der Heiztechnologie entgegen-
steht, etwa einem Wechsel von einer Erdgasheizung zu einem
strombasierten System.

Entsprechende Nachweise hat der Vermieter spatestens im Rahmen
der nachsten Heizkostenabrechnung zu erbringen. Erfolgt keine

* Die finanzielle Lage des Vermieters wird im CO2KostAufG nicht thematisiert. Hier kann ggf.
das "BMWSB-Hartefallprogramm Wohnungsunternehmen 2023" unterstitzen.

® Anmerkung: Der Gesetzgeber hat nicht berticksichtigt, dass bei Warmelieferung ein weite-
rer Beteiligter eigene Einflussmoglichkeiten hat, namlich auf den Energietrager.
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Heizkostenabrechnung, etwa, weil der Mieter sich selbst mit Brenn-
stoffen versorgt, obliegt es dem Vermieter, sich gegen den Erstat-
tungsanspruch des Mieters auf einen Einwand zu berufen.

Eine Halbierung des Vermieteranteils kann erfolgen, wenn 6ffent-
lich-rechtliche Vorgaben entweder einer wesentlichen energeti-
schen Verbesserung des Gebdudes oder einer wesentlichen Verbes-
serung der Warme- und Warmwasserversorgung entgegenstehen.

Wenn in Bezug auf ein Gebdude &ffentlich-rechtliche Vorgaben so-
wohl einer wesentlichen energetischen Verbesserung des Gebdu-
des als auch einer wesentlichen Verbesserung der Warme- und
Warmwasserversorgung des Gebadudes entgegenstehen, so erfolgt
keine Aufteilung der Kohlendioxidkosten.

Im Folgenden werden die im Gesetz beispielhaft genannten Falle
fir eine Halbierung des Vermieteranteils dargestellt, die der
Gesetzgeber explizit im Gesetz auffihrt. Diese sind aber nicht ab-
schlieBend.

3.2
Denkmalschutz

Denkmalschutzrechtliche Bestimmungen, die zum Beispiel die Dam-
mung einer historischen Fassade verbieten, stehen wesentlichen
baulichen Veranderungen des Gebdudes entgegen, mit denen die
energetische Qualitat des Gebadudes verbessert werden kénnte. Den
Vermietern bleibt in diesen Fallen noch der Heiztechnologiewechsel,
zu dem sie durch die verbleibende Halfte des Kohlendioxidkosten-
anteiles angereizt werden sollen.

Beruft sich der Vermieter auf Vorgaben des Denkmalschutzes, muss
er dem Mieter im Zusammenhang mit der Heizkostenabrechnung
darlegen, welche Teile des Gebaudes unter Denkmalschutz stehen
(zum Beispiel durch Vorlage einer Auskunft der Denkmalschutzbe-
horde) und dass ihm deswegen eine energetische Verbesserung der
Gebdudehlle verwehrt ist (zum Beispiel, wenn Fassadenddammung
ausgeschlossen ist).

Ist eine behordliche Genehmigung oder eine behérdliche Zustim-
mung flr die energetische SanierungsmalBnahme erforderlich, kann
der Nachweis durch Vorlage einer Ablichtung des ablehnenden Be-
scheids erbracht werden.

3.3
Anschluss- und Benutzungszwang

Vermietern kann durch einen Anschluss- und Benutzungszwang an
Nah- oder Fernwarme auf Grundlage einer kommunalen Satzung
die Mdglichkeit genommen sein, die Heiztechnologie und damit
den eingesetzten Brennstoff zu beeinflussen.
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Im Fall eines Anschluss- und Benutzungszwangs ist in der Heizkos-
tenabrechnung fir den Mieter ein Hinweis auf den sich aus der Sat-
zung ergebenden Wegfall der Wahlfreiheit bei der Wahl des Brenn-
stoffs vorzunehmen.

34
Erhaltungssatzung

Zuletzt kann ein Vermieter an einer wesentlichen Sanierung des ver-
mieteten Gebdudes gehindert sein, wenn dieses im Geltungsbereich
einer Erhaltungssatzung gemal3 § 172 Absatz 1 Nr. 2 BauGB liegt
und sich hieraus Vorgaben ergeben, die die Mdglichkeiten fiir eine
energetische Sanierung oder einen Wechsel der Heiztechnologie
oder der eingesetzten Brennstoffe beschranken oder ganz verhin-
dern.

3.5
Keine Aufteilung der Kohlendioxidkosten

Wenn in Bezug auf ein Gebdude 6ffentlich-rechtliche Vorgaben so-
wohl einer wesentlichen energetischen Verbesserung des Gebdudes
als auch einer wesentlichen Verbesserung der Warme- und Warm-
wasserversorgung des Gebdudes entgegenstehen, so erfolgt keine
Aufteilung der Kohlendioxidkosten. Es kann Falle geben, in denen
dem Vermieter keine Moglichkeit verbleibt, um eine fdr ihn gunsti-
gere Einstufung des Gebaudes zu erreichen, er also weder wesentli-
che Verbesserungen der Gebaudehdlle noch der verwendeten
Heiztechnologie erreichen kann.
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4
Ab wann ist das Gesetz anzuwenden?

Das CO,KostAufG ist am 01.01.2023 in Kraft getreten. Es ist auf
Abrechnungszeitraume fur die Abrechnung der Warme- und Warm-
wasserkosten anzuwenden, die am oder nach dem 01.01.2023 be-
ginnen. Abrechnungszeitraume, die bereits 2022 begonnen haben,
und zum Beispiel im Mai oder September 2023 enden, sind nicht
erfasst.

Kohlendioxidkosten, die aufgrund des Verbrauchs von Brennstoff-
mengen anfallen, die vor dem 01.01.2023 in Rechnung gestellt
worden sind, bleiben unberlcksichtigt. Das betrifft nicht leitungsge-
bundene Brennstoffe, wie Heizdl oder Briketts.

Das Gesetz ist bei Inkrafttreten auf alle Mietverhaltnisse gleicherma-
Ben anzuwenden, aber eben nicht auf alle Abrechnungszeitraume.
So soll vermieden werden, dass Vermieter innerhalb eines Abrech-
nungszeitraumes einen Wechsel der Rechtslage bertcksichtigen
mussen.

Der Begriff "Kohlendioxidkosten" bezeichnet den auf der Brenn-
stoff- oder Warmelieferrechnung ausgewiesenen Betrag, der nach
dem Brennstoffemissionshandelsgesetz fir Treibhausgasemissionen
anfallt, die durch die gelieferte oder zur Warmeerzeugung einge-
setzte Menge an Brennstoff verursacht werden.
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5
Wie hoch ist der CO,-Preis?

5.1
Einfihrung

Im nationalen Emissionshandelssystem mdissen die, die einen
Brennstoff in Verkehr bringen, die Verschmutzungsrechte in Form
von Zertifikaten erwerben (so genannter Upstream-Emissionshan-
del). Sie zahlen also fur die Emissionen, die durch das spatere Ver-
brennen der Brennstoffe entstehen und geben diese im Preis fur
den Energietrager weiter.

Im Europadische Emissionshandel EU-ETS mussen Anlagenbetrei-
ber Zertifikate fir die Emissionen erwerben, die sie selbst verursa-

chen (sogenannter Downstream-Emissionshandel). Die Kosten wer-
den im Produkt weitergegeben, bei der Fernwarme im Warmepreis.

Der maBgebliche CO,-Preis bzw. der Preis der ersteigerten Zertifi-
kate muss im Rahmen des EU-ETS vom Brennstoff- oder Warmelie-
feranten auf der Rechnung nicht angegeben werden. Deshalb hat
der Gesetzgeber eine pauschale Ermittlung vorgesehen®. Gleichwohl
berechnen viele Warmeversorger die CO,-Kosten inzwischen extra.
Das CO,KostAufG verlangt auch in diesen Fallen die Aufteilung ei-
nes pauschal ermittelten Preises.

Im Folgenden wird erldutert, welcher CO,-Preis den CO,-Kosten zu-
grunde zu legen ist.

5.2
Nationaler CO,-Preis

Bis einschlieBlich zum Jahr 2025 ist als CO,-Preis der Festpreis der
Emissionszertifikate nach Brennstoffemissionshandelsgesetz anzu-
setzen. Der nationale CO,-Preis betrug 2022 30 EUR/t. Durch eine
gesetzliche Regelung vom November 2022’ bleibt der nationale
CO,-Preis 2023 bei 30 EUR/t. Er sollte urspriinglich auf 35 EUR/t
steigen. Fur 2024 sind derzeit 35 EUR/t vorgesehen und fir 2025
45 EUR/. Die entsprechende Novelle des Brennstoffemissionshan-
delsgesetzes ist am 16. November in Kraft getreten.

® Zu den damit verbundenen Schwierigkeiten siehe Kapitel Einfihrung.
7 https:/Avww.bundesregierung.de/breg-de/suche/co2-preis-kohle-abfallbrennstoffe-2061622
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Ab 2026 beginnt die Versteigerungsphase. Im ersten Jahr der Ver-

steigerungsphase werden Zertifikate zwischen einem Mindestpreis

von 55 EUR/t und einem Hochstpreis von 65 EUR/t auktioniert. In-

nerhalb dieser vorgegebenen Spanne bildet sich der Preis je nach

Nachfrage am Markt. Fir die Aufteilung auf Vermieter und Mieter

ist

- 2026 der Mittelwert des Preiskorridors nach Brennstoffemissi-
onshandelsgesetz maBgeblich, das waren nach derzeitiger Re-
gelung also 60 EUR/,

- ab 2027 der Durchschnittspreis der Versteigerungen vom 1. Juli
bis zum 30. November des jeweils vorangegangenen Kalender-
jahres.®

Tabelle 1:
CO,-Preis nach Klimaschutzgesetz, Stand Februar 2023
Jahr Nationaler CO,-Preis fur die Aufteilung auf
Mieter und Vermieter
in EUR/t CO,
2023 30
2024 35
2025 45
2026 60
2027 Durchschnittspreis der Versteigerungen

Das Umweltbundesamt verdffentlicht die ab 2026 malgeblichen
Preise der nationalen Emissionszertifikate’ spatestens zehn Werk-
tage vor dem Beginn des jeweiligen Kalenderjahres auf ihrer Inter-
netseite.

53
Europaischer Emissionshandel

FUr den aus EU-ETS- Wdrmeerzeugungsanlagen stammenden Anteil
der Warmelieferung ist als CO,-Preis der Durchschnittspreis der Ver-
steigerungen nach Treibhausgas-Emissionshandelsgesetz in dem der
Rechnungsstellung vorangegangenen Kalenderjahr heranzuziehen.

Das Umweltbundesamt veréffentlicht den Durchschnittspreis bis
zum 31. Marz des auf das Berichtsjahr folgenden Kalenderjahres.

FUr das Jahr 2022 betragt der Durchschnittspreis nach Angabe der
Deutschen Emissionshandelsstelle DEHst 80,4 EUR/t."

& Zwischenzeitlich hat die EU beschlossen, einen Emissionshandel fur Geb&ude ab 2027 ein-
zuftihren. Details sind noch nicht bekannt.

° Ein Emissionszertifikat entspricht dem Preis fir eine Tonne CO,, ist also identisch mit dem
pro Tonne CO, angegebenen CO,-Preis. im Jahr 2023 kostet ein Emissionszertifikat 30
EUR/t.

' https://www.dehst.de/DE/Europaeischer-
Emissionshandel/Anlagenbetreiber/Kleinemittenten/kleinemittenten_node.html
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6
Welche Emissionsfaktoren sind zu verwenden?

6.1
Allgemeines

Die Emissionsfaktoren werden vom Brennstoff- oder Warmeliefe-
ranten auf der Rechnung angegeben. Die Emissionsfaktoren sind in
Kilogramm Kohlendioxid pro Kilowattstunde — kg/kWh — anzuge-
ben. Es handelt sich um heizwertbezogene Faktoren. Im Folgenden
wird erldutert, wie die Emissionsfaktoren zustande kommen.

6.2
Brennstoffe

Die Emissionsfaktoren fur die Brennstoffe sind in der Emissionsbe-
richterstattungsverordnung EBeV ver&ffentlicht. Seit 01.01.2023 gilt
die EBeV'" 2030. Es sind fur Heizol und Erdgas minimale Abwei-
chungen bei den Standardwerten der Emissionsfaktoren im Ver-
gleich zu 2022 enthalten.

Fur 2023 und die Folgejahre sind folgende heizwertbezogene
Emissionsfaktoren angegeben:

Erdgas: 0,0558t CO,/GJ bzw. 0,2009 kg/kWh
Heizol S: 0,0797 t CO,/GJ bzw. 0,2869 kg/kWh
Heizol EL: 0,074 t CO,/GJbzw. 0,2664 kg/kWh
Fltssiggas: 0,0655t CO,/GJ 0,2358 kg/kWh

Braunkohlebriketts: 0,0992t CO,/GJbzw. 0,3571 kg/kWh

Zu beachten ist, dass die Faktoren heizwertbezogen sind.

Im Steuerrecht ist angelegt, dass der Energieversorger Energietra-
ger, deren Energiegehalt in MWh angegeben wird, brennwertbezo-
gen versteuern muss'’. Nach BEHG féllt der CO,-Preis auf die ver-
steuerte Energiemenge an. Nach Energieberichterstattungsverord-
nung EBeV werden die Emissionsfaktoren aber heizwertbezogen
angegeben, weil nur aus dem Heizwert Emissionen resultieren.
Beim Brennwert wird zusatzlich Energie aus der Kondensation des
Dampfes im Abgas gewonnen, damit sind aber keine Emissionen
verbunden.

" Verordnung tber die Emissionsberichterstattung nach dem Brennstoffemissionshandelsge-
setz fur die Jahre 2023 bis 2030, http://www.gesetze-im-internet.de/ebev_2030/
" EnergieStG § 1 Nr. 18
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Die in der Rechnung angegebene Energiemenge ist also gréBer, als
die mit dem heizwertbezogenen Emissionsfaktor zu multiplizierende
Menge und muss folgerichtig umgerechnet werden.

Erdgas

Fur die Brennstoffemissionen bei Erdgas wird deshalb die in der
Rechnung angegebene brennwertbezogene Energiemenge mit
einem Umrechnungsfaktor in die heizwertbezogene Energie-
menge umgerechnet, bevor mit dem heizwertbezogenen Emissions-
faktor fur Erdgas multipliziert wird”. Der Umrechnungsfaktor ist in
der

EBeV mit 3,2508 GJ/MWh angegeben, das entspricht nach Umrech-
nung" von GJ in kWh 0,903 kWh/kWh.

Beispiel: Rechnung tber 150.000 kWh Erdgas
Brennstoffemissionen [Energiemenge * Umrechnungsfaktor] * Emissionsfaktor
[150.000 kwWh * 0,903 kWh/kWh] * 0.2009 kg CO,/kWh

[135.450 kWh] * 0.2009 kg CO,/kWh
27.212 kg CO,

Es ergibt sich dasselbe Ergebnis, wenn der heizwertbezogene Emis-
sionsfaktor in einen brennwertbezogenen Faktor umgerechnet
wird, bevor mit der brennwertbezogenen Energiemenge aus der
Rechnung multipliziert wird:

Brennstoffemissionen = Energiemenge * [Umrechnungsfaktor * Emissionsfaktor]
= 150.000 kWh *[0,903 kWh/kWh * 0.2009 kg CO,/kWh]
= 150.000 kWh *[0,1814 kg CO/kWh]
=27.212 kg CO,

Heizol

Heizol wird als gelieferte Menge in Tonnen abgerechnet. Zur Berech-
nung der Emissionen wird diese Menge mit dem Heizwert des Heiz-
Oles in GJ/t multipliziert und dann mit dem heizwertbezogenen Emis-
sionsfaktor in t CO,/GJ. Beides ist in Anlage Teil 4 EBeV enthalten.

6.3
Warmelieferung

Bei Warmelieferung wird meist nicht der CO,-Preis eines einzelnen
Brennstoffes, sondern es werden die zur Erzeugung der gelieferten
Warme eingesetzten Brennstoffe bericksichtigt. Bei Warmeliefe-
rung aus Warmenetzen, die aus mehreren Anlagen gespeist wer-
den, muss ein einheitlicher heizwertbezogener Emissionsfaktor des

" Siehe EBeV 2030 Anlage 2 Teil 4 Zeile 6.
" Die EBeV verwendet die SI-Einheit GJ (Gigajoule). Ein Joule entspricht einer Wattsekunde,
deshalb entspricht 1 GJ = 277,78 kWh.
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Wadrmenetzes angegeben werden. Dieser einheitliche Emissionsfak-
tor wird mit der gelieferten und gemessenen Warme multipliziert.

Die zu tragenden CO,-Kosten im Wohnungsunternehmen kénnen
bei Vorhandensein von KWK-Anlagen nicht anhand der vorlie-
genden CO,-Zertifikale auf Basis der Stromgutschriftmethode
oder der Carnotmethode bewertet werden, sie liegen hoher,
siehe ndchster Abschnitt.

6.4
KWK-Anlagen

Kraft-Warme-Kopplungsanlagen erzeugen gleichzeitig Warme und
elektrische Energie. FUr den Fall der Warmelieferung aus einer Kraft-
Warme-Kopplungs-Anlage sind die fur die Erzeugung der Warme
eingesetzten Brennstoffmengen rechnerisch von den zur Strompro-
duktion eingesetzten Brennstoffen zu differenzieren. Der Anteil an
eingesetztem Brennstoff, auf den die gewonnene Warme zurlckzu-
fahren ist, lasst sich nicht physikalisch erfassen, sondern lediglich
berechnen.

HierfUr nutzt der Gesetzgeber — im Unterschied zum Gebaudeener-
giegesetz GEG — die im Bereich des EU-Emissionshandels in der Zu-
teilungsverordnung 2020 verwendete sogenannte "finnische Me-
thode".

Die "finnische Methode" ist die amtliche Methode der Bundeslan-
derstatistik und der Berichterstattung an die EU gemal3 der EU-
Richtlinie 2004/08/EG. Bei der finnischen Methode wird die Effizienz
der Kraft-Warme-Kopplung im Vergleich zu einer getrennten Erzeu-
gung von Strom und Warme betrachtet, dabei wird vergleichsweise
viel Brennstoff der Warme zugeordnet.

Fur die Wohnungswirtschaft ist dadurch die unbefriedigende Lage
entstanden, dass es drei verschiedener Emissionswerte fur die War-
melieferung bedarf, namlich nach:

- Stromgutschriftmethode, fir Nachweise nach GEG und Bean-
tragung von BEG-Fordermitteln

- Carnotmethode, in Vorgriff auf die geplante Umstellung im
GEG von der Stromgutschrift- auf die Carnotmethode und als
"realistischer" Wert,

- Finnische Methode, fir die Berechnung der CO,-Kosten (die im
Ubrigen durch die statistischen Amter verwendet wird).

Geregelt wird mit der finnischen Methode nur die Ausweisung von
Kohlendioxidkosten als Grundlage fir die Kostenaufteilung im Miet-
verhaltnis. Abweichende Regelungen im Warmelieferungsvertrag
zur BerUcksichtigung von Kohlendioxidkosten im Rahmen von Preis-
anpassungen bleiben davon unberthrt — d. h. die Kostenaufteilung
des Brennstoffes auf Warme und Strom im Rahmen des Lieferver-
trages darf anders erfolgen.
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7
Wie werden die auf den Vermieter entfallenden CO,-Kosten
berechnet?

7.1
Grundsétze

Der Vermieter ermittelt im Zuge der jahrlichen Heizkostenabrech-
nung den Kohlendioxidaussto3 des Gebadudes in Kilogramm Koh-
lendioxid pro Quadratmeter Wohnflache und Jahr. Bei Gasetagen-
heizungen und anderen Beheizungen, bei denen der Mieter sich
selbst versorgt, ist die Wohnung maBgeblich. Die Aufteilung der im
Abrechnungszeitraum angefallenen Kohlendioxidkosten zwischen
Mieter und Vermieter richtet sich nach dem spezifischen Kohlendi-
oxidausstoB des Gebaudes bzw. der Wohnung. Dieser Wert ist in
die Stufeneinteilung einzuordnen, um das maBgebliche Aufteilungs-
verhaltnis zu ermitteln. Die dazu notwendigen Angaben muss der
Brennstoff- oder Warmelieferant in der Rechnung geben, siehe Ka-
pitel 7.3.

Insgesamt entsteht ein dreistufiges Verfahren:

- Ermittlung der CO,-Kosten fur das ganze Gebaude

- Aufteilung auf Mieter und Vermieter entsprechend Stufen

- Abzug der auf den Vermieter entfallenden Kosten von den zu
verteilenden Kosten.

Der Kostenanteil kann von Jahr zu Jahr schwanken, zum einen auf-
grund unterschiedlicher Verhaltensweisen der Mieter, vor allem
aber auch aufgrund unterschiedlicher Wetterlagen. Die Aufteilung
ist nicht konstant und muss jahrlich neu berechnet werden.

7.2
Die Stufenaufteilung

Es gilt eine Stufenaufteilung, d. h. der Anteil, den der Vermieter tra-
gen muss, richtet sich nach den quadratmeterbezogenen CO,-
Emissionen des Gebaudes (bzw. der Wohnung, wenn der Mieter
sich selbst mit Warme versorgt). Die Stufenaufteilung im Gesetz er-
folgt anhand der auf die Wohnfldche bezogenen CO,-Emissionen
des konkreten Abrechnungszeitraumes. Es findet keine Klima-
bereinigung statt.
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In der folgenden Tabelle sind neben der Stufenaufteilung fir einige
Energietrager die entsprechenden Verbrauche der Gebaude zur In-
formation hinzugefugt.

Stufen fiir die Verteilung der Kosten des CO,-Preises auf Vermieter und Mieter
nach CO,-Emission in kg CO,/m2a (bezogen auf die Wohnflache)

12 bis | 17 bis | 22 bis | 27 bis | 32 bis | 37 bis | 42 bis | 47 bis | 52 und

<120 97 <22 | <27 | <32 | <37 | <42 | <47 | <52 | mehr

0/100|10/90|20/80|30/70|40/60|50/50|60/40|70/30|80/20| 95/5

entspricht bei Erdgas einem Endenergieverbrauch

in kWh/m2a (bezogen auf die Wohnflache)

CO,-Faktor heizwertbezogen 0,20088" kg/kWh, Umrechnung kWh Brennwert in kWh Heiz-
wert mit 0,903 kWh/kWh

o | 66bis | 93 bis | 121 bis | 149 bis | 176 bis | 204 bis | 232 bis | 259 bis i%
<94 | <121 | <149 | <176 | <204 | <232 | <259 | <287

mehr
entspricht bei Heiz6él einem Endenergieverbrauch
in kWh/m2a (bezogen auf die Wohnflache)
CO,-Faktor heizwertbezogen 0,2664 kg/kWh**

195

< 45 45 bis | 64 bis | 83 bis | 101 bis | 120 bis | 139 bis | 158bis | 176 bis und
<64 <83 | <101 | <120 | <139 | <158 | <176 | <195

mehr
entspricht bei Braunkohlebriketts einem Endenergieverbrauch
in kWh/m2a (bezogen auf die Wohnflache)
CO,-Faktor 0,3571 kg/kWh
34 | 34bis | 48bis | 62bis | 76 bis | 90 bis | 104 bis | 118 bis| 132bis | '
<48 <62 <76 <90 | <104 | <118 | <132 | <146 mehr

7.3
Daten aus der Rechnung des Versorgers

Brennstofflieferanten haben nach § 3 CO,KostAufG auf Rechnun-
gen fur die Lieferung von Brennstoffen oder von Warme folgende
Informationen in allgemeinverstandlicher Form auszuweisen:

- die Brennstoffemissionen der Brennstoff- oder Warmeliefe-
rung in Kilogramm Kohlendioxid,

- den sich far den Zeitpunkt der Lieferung ergebenden Preisbe-
standteil der Kohlendioxidkosten fur die gelieferte oder zur
Warmeerzeugung eingesetzte Brennstoffmenge
(nach Standardwerten und Berechnungsvorgaben zur rechneri-

'S Wert fur 2023 nach EBeV 2030
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schen Ermittlung der Brennstoffemissionen in der Emissionsbe-
richterstattungsverordnung EBeV),

den heizwertbezogenen Emissionsfaktor des gelieferten
oder zur Warmeerzeugung eingesetzten Brennstoffs, angege-
ben in Kilogramm Kohlendioxid pro Kilowattstunde,

den Energiegehalt der gelieferten oder zur Warmeerzeugung
eingesetzten Brennstoffmenge in Kilowattstunden sowie

einen Hinweis auf die in § 6 Absatz 2 und § 8 Absatz 2 gere-
gelten Erstattungsanspriiche.

Die Informationspflicht gilt auch fur Warmelieferanten, aber

anstelle der Brennstoffe ist auf die zur Erzeugung der geliefer-
ten Warme eingesetzten Brennstoffe abzustellen,

im Fall der Warmeerzeugung in einer Kraft-Warme-Kopplungs-
Anlage ist die Zuordnung der Brennstoffemissionen fur die Er-
zeugung der Warme entsprechend der Zuteilungsverordnung '
vorzunehmen,

im Fall der Warmelieferung aus Warmenetzen, die aus mehre-
ren Anlagen gespeist werden, ist ein einheitlicher heizwertbezo-
gener Emissionsfaktor des Warmenetzes in Kilogramm Kohlen-
dioxid pro Kilowattstunde anzugeben, der die Emissionsmengen
der Einzelanlagen jeweils anteilig zur insgesamt eingespeisten
Wadrmemenge abbildet, und

im Fall der Warmelieferung aus Warmenetzen, die zumindest
anteilig aus Warmeerzeugungsanlagen gespeist werden, die
dem Europadischen Emissionshandel unterliegen,

sind

a) im Rahmen der Ableitung des einheitlichen Emissionsfaktors
fur diese Warmeerzeugungsanlagen, die nach den Vorga-
ben des Treibhausgas-Emissionshandelsgesetzes zu berich-
tenden Emissionsdaten und Produktionsmengen zugrunde
zu legen sind, und ist

b) fur den aus diesen Warmeerzeugungsanlagen stammenden
Anteil der Warmelieferung als maB3geblicher Zertifikatepreis
der Durchschnittspreis der Versteigerungen nach Treibhaus-
gas-Emissionshandelsgesetzes in dem der Rechnungsstel-
lung vorangegangenen Kalenderjahr heranzuziehen.

' Zuordnungsregel nach Anhang 1 Teil 3 der Zuteilungsverordnung 2020 vom 26.09.2011

(BGBI. 15.1921),
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7.4
CO,-Preis und Umsatzsteuer

Der auszuweisende Preisbestandteil fir die gelieferte oder zur War-
meerzeugung eingesetzte Brennstoffmenge ergibt sich durch Multi-
plikation der Brennstoffemissionen mit dem maBgeblichen Preis der
Emissionszertifikate zuztglich einer auf diesen Betrag anfallenden
Umsatzsteuer.

Der nationale CO,-Preis ist Bestandteil des Energiepreises und unter-
liegt damit wahrend der Zeit der auf 7 % abgesenkten Umsatz-
steuer auf Gas und Wéarme ebenfalls der reduzierten Umsatzsteuer.
Nur selbststandige sonstige Leistungen, die nicht Teil einer Gasliefe-
rung sind, unterliegen dem Regelsteuersatz.

Bei Anlagen, die dem EU-ETS unterliegen, ist nicht der tatsachliche
Preisbestandteil der Kohlendioxidkosten fur die zur Warmeerzeu-
gung eingesetzte Brennstoffmenge mal3geblich, sondern davon ab-
weichend der Durchschnittspreis der Versteigerungen entsprechend
Treibhausgas-Emissionshandelsgesetzes in dem der Rechnungsstel-
lung vorangegangenen Kalenderjahr.

Umsatzsteuer fallt im Rahmen eines ggf. in der Rechnung ausge-
wiesenen CO,-Preises als Bestandteil des Warmepreises an. Hier
greift, solange die Warmelieferung eine niedrigere Umsatzsteuer
hat, der reduzierte Satz. Es ist fir den Wdrmeversorger zulassig,
aber nicht verpflichtend, seine Kosten fir den Kauf der EU-
Emissionszertifikate, als CO,-Preis in der Rechnung auszuweisen.

Auch der zu verteilende CO,-Preis ist bis 31.03.2024 mit dem redu-
zierten Umsatzsteuersatz von 7 % auszuweisen, da er an die War-
melieferung anknUpft.

7.5
Wie erfolgt die Aufteilung der CO,-Kosten?

Der Vermieter ermittelt die auf den oder die Mieter entfallenden
Kohlendioxidkosten, indem er den im Abrechnungszeitraum verur-
sachten KohlendioxidausstoBB (=Brennstoffemissionen) sowie die an-
gefallenen Kohlendioxidkosten berechnet und den auf den Vermie-
ter entfallenden Anteil abzieht. Der Vermieter berechnet sodann
den auf den einzelnen Mieter entfallenden Anteil an den Kohlendi-
oxidkosten gemal3 der Vereinbarung zwischen Vermieter und Mie-
ter Uber die Verteilung der Heiz- und Warmwasserkosten auf
Grundlage der Verordnung Uber Heizkostenabrechnung.

Die Wohnflache liegt dem Vermieter vor, die anderen notwendigen
Daten werden mit der Energieabrechnung bereitgestellt:

- der Energiegehalt des gelieferten oder zur Warmeerzeugung

oder Warmwasseraufbereitung eingesetzten Brennstoffes,
- der anzuwendende Emissionsfaktor,
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- die aus diesen beiden GrdBen resultierenden Kohlendioxidemis-
sionen sowie
- die fur die jeweilige Lieferung anfallenden Kohlendioxidkosten.

Durch den Vermieter sind die von Lieferanten in den monatlichen
Abrechnungen genannten Brennstoffemissionen zu einem Jahres-
wert zu addieren und durch die Wohnflache zu teilen. AnschlieBend
erfolgt die Stufeneinteilung.

Alle Schritte werden voraussichtlich in der Heizkostenabrech-
nung durch die Messdienstleister ilbernommen.

Im Folgenden wird trotzdem der Ablauf einmal dargestellt. Laut Be-
grindung zum Gesetz ist die Berechnung im Einzelnen wie folgt
durchzufuhren:

1.
Ermittlung der im zugrunde zu legenden Abrechnungszeit-
raum verbrauchte Brennstoffmenge

Die Abrechnungszeitraume fir Brennstofflieferungen an Vermieter
fallen nur selten mit den Zeitrdumen zusammen, in denen der Ver-
mieter gegeniber seinen Mietern abrechnet. Daher muss der Ver-
mieter die in einem Abrechnungszeitraum verbrauchte Brennstoff-
menge anhand des Brennstoffverbrauches sowie einer oder mehre-
rer Brennstoffrechnungen ermitteln. Der Vermieter hat laut Begriin-
dung zur Verordnung Vorkehrungen zu treffen, die eine Berech-
nung des spezifischen KohlendioxidausstoBes im Jahresrhythmus er-
maoglichen, dazu zahlt insbesondere die Erfassung der vorhandenen
Brennstoffmengen zu Beginn und zum Ende des Jahres, fur das der
spezifische Kohlendioxidaussto3 bestimmt werden soll.

Weichen die Abrechnungszeitraume der Brennstoff- oder Warmelie-
ferungen von den zwischen Mieter und Vermieter vereinbarten Ab-
rechnungszeitraumen ab, sind die auf den Rechnungen ausgewiese-
nen Brennstoffemissionen auf den vereinbarten Zeitraum umzu-
rechnen.

FUr Heizol ist zu Beginn eines neuen Abrechnungszeitraumes der
vorhandene Brennstoffvorrat zu erfassen. Dieser bildet den ersten
Bestandteil der zu berechnenden Gesamtmenge an Brennstoff, der
im Abrechnungszeitraum verbraucht worden ist. Im weiteren Ver-
lauf des Abrechnungszeitraumes werden Brennstoffmengen, die im
Abrechnungszeitraum geliefert und vollstandig verbraucht wurden,
der verbrauchten Gesamtmenge hinzugefligt. Zuletzt ist — zu Be-
ginn des wiederum nachsten Abrechnungszeitraumes — erneut der
Brennstoffvorrat zu erfassen sowie die Brennstoffmenge hinzuzuad-
dieren, die seit der letzten Lieferung verbraucht worden ist. Diese
Menge ermittelt der Vermieter, indem er die vorhandene Brenn-
stoffmenge von der zuletzt gelieferten Menge abzieht.

Fur Erdgas kann der Brennstoffverbrauch des Gebaudes im Abrech-
nungszeitraum anhand mehrerer Rechnungen berechnet werden.
Dabei entfallt die Prifung eines Brennstoffvorrates, weil Lieferung
und Verbrauch bei der Gasversorgung stets kongruent sind.
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2.
Berechnung der CO,-Emissionen der im Abrechnungszeitraum
verbrauchten Brennstoffmenge

AusgangsgroBe ist der Energiegehalt des verbrauchten Brennstoffes
in Kilowattstunden. Dieser kann, sofern er nicht bereits vorliegt, er-

rechnet werden, indem man etwa fir Heizol die verbrauchte Menge
in Litern mit dem Heizwert multipliziert.

Achtung: Bei Abrechnungen Uber Erdgas in kWh ist praktisch im-
mer der brennwertbezogene Energiegehalt angegeben. CO,-
Emissionen entstehen aber nur durch den Heizwert, die Kondensati-
onswarme des im Gas enthaltenen Wassers fthrt nicht zu CO,-
Emissionen.

Der Energiegehalt des verbrauchten Brennstoffes in kWh ist
dann mit dem Emissionsfaktor des Brennstoffes zu multipli-
zieren. Der Emissionsfaktor des Brennstoffes ist in der Brennstoff-
rechnung in kg/kWh auszuweisen. Das Ergebnis ist der Kohlendioxi-
dausstol3 des vermieteten Gebaudes in kg pro Jahr.

Ist ein Abrechnungszeitraum von unter einem Jahr vereinbart, so
sind die Werte der Einstufungstabelle in der Anlage anteilig zu kr-
zen. Ist ein anderer als ein jahrlicher Abrechnungszyklus vereinbart,
so ist der spezifische KohlendioxidausstoB3 laut Begriindung zum
Gesetz fur das Jahr zu errechnen, dessen Ende mit dem des Abrech-
nungszeitraumes zusammenfallt.

Der Kohlendioxidausstof3 in kg pro Jahr wird durch die Gesamt-
wohnflache" geteilt, Ergebnis ist der spezifische Kohlendioxidaus-
stol3 in kg/m2a, der zur Stufeneinteilung fuhrt.

Als Formel sieht dies wie folgt aus:

Energiegehalt [kWh] * Emissionsfaktor [_kl\j\%h]

a

Gesamtwohnflache [m?2]

k
= spezifischer CO2 Ausstof3 [_Zg]
m“a

Anhand der im Abrechnungszeitraum verursachten Kohlendioxide-

missionen sind die im Abrechnungszeitraum angefallenen Kohlendi-
oxidkosten zu errechnen. Dazu ist die emittierte Menge an Kohlen-

dioxid in Kilogramm Kohlendioxid zunadchst in Tonnen Kohlendioxid
umzurechnen, also durch 1000 zu teilen und sodann mit dem aktu-
ellen Kohlendioxidpreis zu multiplizieren. Die Berechnung der Koh-

lendioxidkosten lasst sich in folgender Formel ausdricken:

CO,-AusstoB in kg/1000 [t] * CO,-Preis [EUR/t] * MwSt.-Satz

= Kohlendioxidkosten [EUR]

' Der Gesetzgeber macht keine weiteren Angaben, es ist also davon auszugehen, dass es
sich um die vermietete Flache handelt.
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Hinweis: Der MwsSt.-Satz bzw. Umsatzsteuersatz auf Erdgas und
Warmelieferung gilt auch fir alle Preisbestandteile, d. h. auch fur
den CO,-Preis. Der Umsatzsteuersatz fur Gaslieferungen Uber das
Erdgasnetz und die Lieferung von Warme Uber ein Warmenetz
wurde befristet vom 01.10.2022 bis zum 31.03.2024 von 19 % auf
7 % gesenkt.

7.6
Informationspflichten des Vermieters

Der Vermieter weist in der Heizkostenabrechnung den auf den Mie-
ter entfallenden Anteil an den Kohlendioxidkosten, die Einstufung
des Gebaudes oder der Wohnung nach Stufenmodell sowie die Be-
rechnungsgrundlagen aus.

Zu den Berechnungsgrundlagen gehoren laut Gesetzesbegriindung
die KenngréBen, die auf den Brennstoffrechnungen auszuweisen
sind: der Energiegehalt des Brennstoffes, der heizwertbezogene
Emissionsfaktor, der sich daraus ergebende Kohlendioxidausstol3 so-
wie schlieBlich die angefallenen Kohlendioxidkosten. Der Vermieter
hat diese KenngréBen auf den im Abrechnungszeitraum verbrauch-
ten Brennstoff zu beziehen und zu berechnen. Zusatzlich berechnet
der Vermieter den spezifischen KohlendioxidausstoB des Gebaudes
oder der vermieteten Flache und fihrt die Einstufung durch.

7.7
Rechenbeispiele

Beispiel Erdgas

Daten aus den Rechnungen (zusammenaddiert fur Januar bis De-
zember 2023):

- Energiegehalt der gelieferten Brennstoffmenge brennwertbezo-
gen: 140.000 kwh

- Umrechnungsfaktor: 0,903

- Emissionsfaktor (heizwertbezogen): 0,20088 kg/kWh'™

- Emissionen der Brennstofflieferung: 25.395 kg/a

- CO,-Preis: 30 EUR/t (netto)

'® Nach EBeV wird fiir Erdgas die brennwertbezogene Energiemenge mit einem Umrech-

nungsfaktor auf eine heizwertbezogene Menge umgerechnet, die dann mit dem heizwertbe-

zogenen Emissionsfaktor multipliziert wird. Der Umrechnungsfaktor von brennwertbezogen

auf heizwertbezogen betragt laut EBeV 2022 0,903 GJ (Heizwert) /GJ (Brennwert), das ist

dasselbe wie 0,903 kWh/ kWh.

" Dieser Wert entstammt der Emissionsberichterstattungsverordnung EBeV 2022. Im Entwurf
der EBeV 2023 ist fUr Erdgas leicht abweichend 0,2009 kg/kWh angegeben.
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https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Downloads/Gesetz/entwurf-einer-verordnung-ueber-die-emissionsberichterstattung-nach-dem-brennstoffemissionshandelsgesetz-fuer-die-jahre-2023-bis-2030.pdf?__blob=publicationFile&v=6
https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Downloads/Gesetz/entwurf-einer-verordnung-ueber-die-emissionsberichterstattung-nach-dem-brennstoffemissionshandelsgesetz-fuer-die-jahre-2023-bis-2030.pdf?__blob=publicationFile&v=6

Daten vom Wohnungsunternehmen:

- Gesamtwohnflache 1.000 m2

Berechnung:
25.395 kg/a/1.000 m?

(dahinter steckt:
140.000 kWh/a *0,903 kWh/kWh * 0,20088 kg/kWh/1.000 m?2)

= 25,4 kg/m2a
=>» FUr das Gebaude tragt der Vermieter entsprechend Stufen-

modell 30 % des CO,-Preises.

Der CO,-Preis mit 7 % MwsSt. betragt 815,19 EUR. Er wirde durch
den Versorger so errechnet:

140.000 kWh/a *0,903 kWh/kWh * 0,20088 kg/kWh/1.000 kg/t *
30 EUR/t *1,07

Der Vermieter tragt 30 % des CO,-Preises, also 244,56 EUR/a.

Um diesen Wert ist die Heizkostenabrechnung zu kirzen, bevor
eine Verteilung der Heizkosten auf die Mieter erfolgt.

Beispiel Fernwarme aus einer EU-ETS-Anlage (Kohle-KWK)

Daten aus den Rechnungen (zusammenaddiert fur Januar bis De-
zember 2023):

- Energiegehalt der gelieferten Brennstoffmenge: 125.000 kWh
(Dabei ist das gleiche Gebaude wie oben unterstellt, es fallen
aber keine Verluste an, da fur Heizung und Warmwasser direkt
Wadrme abgerechnet wird).

- Emissionsfaktor (heizwertbezogen): 0,350 kg/kWh?

- Emissionen der Brennstofflieferung: 43.750 kg/a

- CO,-Preis: 3.517,5 EUR” netto

Daten vom Wohnungsunternehmen:

- Gesamtwohnflache 1.000 m2

*® Angenommener Wert fir Wérme aus Kohle-KWK
*' Mittelwert des EU-ETS-Preises 2022 80,4 EUR/t

27



Berechnung:

43.750 kg/a/1.000 m?2

(dahinter steckt: 125.000 kWh/a * 0,350 kg/kWh/1.000 m?2)
= 43,8 kg/m2a*

=>» FUr das Gebaude tragt der Vermieter entsprechend Stufen-
modell 70 % des CO,-Preises.

Der CO,-Preis betragt 3.763,73 EUR. Er wirde durch den Versorger
so errechnet:

125.000 kWh/a * 0,35 kg/kwWh/1.000 kg/t * 80 ,4 EUR/t *1,07
Der Vermieter tragt 70 % des CO,-Preises, also 2.634,61 EUR/a.

Um diesen Wert ist die Heizkostenabrechnung zu kirzen, bevor
eine Verteilung der Heizkosten auf die Mieter erfolgt.

Fazit: Obwohl das Gebaude die gleiche energetische Qualitat
hat, tragt der Vermieter beim Anschluss an Kohle-KWK das
10-fache an CO,-Preis im Vergleich zum Gaskessel. SchlieBt
sich der Vermieter mit dem Gebdude allerdings neu an die
Kohle-KWK an, muss er gar keinen CO,-Preis libernehmen.

7.8
Weitere Fille

Versorgt der Vermieter eine vermietete Wohnung gesondert mit
Warme oder mit Warme und Warmwasser, zum Beispiel mithilfe ei-
ner Gasetagenheizung oder eines Warmeliefervertrages, ermittelt er
den Kohlendioxidaussto3 der Wohnung pro Quadratmeter Wohn-
flache und Jahr. In diesem Fall ist der Vermieter Vertragspartner der
Energie- oder Warmelieferung und die Kosten werden mit der Be-
triebskostenabrechnung auf den Mieter umgelegt.

Vermietet der Vermieter in einem Gebdude mehrere Wohnungen
mit gesonderter oder zentraler Versorgung mit Warme oder mit
Waérme und Warmwasser, ist deren Gesamtwohnflache maBgeblich
(fur die Ermittlung des KohlendioxidausstoBes pro Quadratmeter
Wohnflache und Jahr). Dies sind Gebdude, in denen sowohl Ener-
gieliefervertrage fur den Vermieter als auch fir den Mieter beste-
hen, zum Beispiel ein Teil auf eine zentrale Heizung umgestellte
Wohnungen und ein paar noch Uber Gasetagenheizung versorgte
Wohnungen. Die Aufteilung der im Abrechnungszeitraum angefal-
lenen Kohlendioxidkosten zwischen Mieter und Vermieter richtet
sich dann nach der zugrunde zu legenden Wohnflache.

? Laut Begriindung zum Gesetz ist kaufméannisch auf eine Nachkommastelle zu runden.
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Ist ein Abrechnungszeitraum von unter einem Jahr vereinbart, so
sind die Werte der Einstufungstabelle in der Anlage anteilig zu kur-
zen.

Weichen die Abrechnungszeitrdume der Brennstoff- oder Warmelie-
ferungen von den zwischen Mieter und Vermieter vereinbarten Ab-
rechnungszeitraumen ab, sind die auf den Rechnungen ausgewiese-
nen Brennstoffemissionen auf den vereinbarten Zeitraum umzu-
rechnen.
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8
Aufteilung der Kohlendioxidkosten und Erstattungsanspruch
bei Nichtwohngebauden

Die Kohlendioxidkosten sind bei Nichtwohngebaduden zwischen den
Mietparteien halftig zu teilen. Bei dem Kostenanteil der Vermieter
ist zu berlcksichtigen, dass dieser in der Regel steuerlich geltend
gemacht werden kann, sodass der Nettobetrag meist deutlich unter
dem halftigen Anteil liegen wird.

Hinweis: Bei der Vermietung von Wohnungen stellt der Anteil
des Vermieters an den CO,-Kosten eine Betriebsausgabe dar.

Diese wird ggf. steuerlich wirksam, das hangt aber vom steu-
erlichen Status ab. Die Umsatzsteuer kann auf jeden Fall nicht
als Vorsteuer gezogen werden, weil die Vermietung umsatz-

steuerbefreit ist.

Ein Stufenmodell fir Nichtwohngebdude konnte noch nicht entwi-
ckelt werden, wird vom Gesetzgeber aber angestrebt.

Nichtwohngebdude im Sinne von § 3 Absatz 1 Satz 1 Nummer 22
GEG sind alle Gebdude, die nicht als Wohngebaude einzuordnen
sind. Damit sind auch Mietvertrage Gber Wohnraume in Gebduden
erfasst, die nicht als Wohngebaude einzuordnen sind. Der Mieter
tragt hochstens 50 % der Kohlendioxidkosten. Es steht dem Ver-
mieter aber frei, von einer Berechnung der Anteile abzusehen und
die Kohlendioxidkosten vollstandig zu tragen oder einen héheren
Anteil als 50 % zu Gbernehmen. Fir einen Erstattungsanspruch far
Mieter, die sich selbst mit Warme versorgen, gelten die gleichen
Fristen und Verrechnungsmaglichkeiten wie bei einem Erstattungs-
anspruch in einem Wohngebaude.

Vermieter in Nichtwohngebduden weisen demnach in der Heizkos-
tenabrechnung den auf den Mieter entfallenden Anteil an den Koh-
lendioxidkosten sowie die Berechnungsgrundlagen aus. Die Sank-
tion bei Wohngebauden, siehe Kapitel 9, ist auch auf Nichtwohnge-
baude anwendbar.
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9
Zuwiderhandlung

Bestimmt der Vermieter den auf den einzelnen Mieter entfallenden
Anteil an den Kohlendioxidkosten nicht oder weist er die erforderli-
chen Informationen nicht aus, so hat der Mieter nach § 7 Abs. 4
CO,KostAufG das Recht, den gemal3 der Heizkostenabrechnung auf
ihn entfallenden Anteil an den Heizkosten um 3 % zu kUrzen.

Entsprechend § 6 Abs. 1 sind Vereinbarungen, nach denen der Mie-
ter mehr als den nach § 5 Absatz 2 auf ihn entfallenden Anteil an
den Kohlendioxidkosten zu tragen hat, in Mietvertragen Gber
Wohnraum unwirksam. Das gilt auch fur Raume, die keine Wohn-
raume sind und sich in einem Wohngebdude im Sinne des Gebdu-
deenergiegesetzes befinden. "Wohngebaude" ist danach ein Ge-
baude, das nach seiner Zweckbestimmung tUberwiegend dem Woh-
nen dient, einschlieBlich von Wohn-, Alten- oder Pflegeheimen so-
wie ahnlicher Einrichtungen.

Das CO,KostAufG sieht kein BuBgeld vor.
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Weiterfiihrende Links und Informationen

Gesetzestext CO,KostAufG

Wissenstand zur Umsetzung des CO,KostAufG in ERP-Software:

Haufe:

Eine entsprechende Funktion zur Verteilung der CO,-
Kosten in die ERP-Systeme soll implementiert werden.

Aareon:

Der Konzeptentwurf eines Moduls liegt intern vor.

Dr. Klein:

Es wurde eine Losung fur WOWIPORT entwickelt, die
eine Kooperation mit dem Messdienstleister basierend
auf dem ARGE-Standard nutzt, um den CO,-Preis zu ver-
teilen.

GAP (Immotion):

Immotion sieht aktuell im Modul Betriebskostenabrech-
nung den Import von Heizkostenanteilen fir den Mieter
vOr.

Die genaue Ausgestaltung/Umsetzung der CO,-Kosten-
abrechnung wird basierend auf der Beschreibung und
Anforderungen in ARGE 3.09 durchgefihrt.

Das Tool ist seit 01.01.2023 einsatzbereit. Zudem soll
auch ein Modul zu Betriebskostenvorauszahlungen im
Jahr 2023 fertig gestellt werden.


http://www.gesetze-im-internet.de/co2kostaufg/
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