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B Rechtstipps

Das CO,-Kostenaufteilungsgesetz

ist ,ein moderner Ablasshande

II/

Fachanwalt und BWE-Vorsitzender Stangl erklart die Feinheiten des Gesetzes

,Burokratisch streittrachtig und in
der Zielsetzung beziiglich des Kli-
maschutzes eher wirkungslos.“ So
urteilt Dr. Andreas Stangl, Mitglied
des Landesvorstandes des Bayeri-
schen Wohnungs- und Grundeigen-
tiimerverbandes (BWE) und Vorsit-
zender BWE Cham, iiber das
CO,-Kostenaufteilungsgesetz (kurz:
CO,-KostAufG). In einer neuen Se-
rie unseres Medienhauses wird der
Chamer Fachanwalt kiinftig regel-
milig auf Themen fiir Mieter und
Vermieter eingehen.

Mit dem CO,-KostAufG versucht
man, kiinstlich fossile Brennstoffe
zu verteuern, in dem CO, einen zu-
siatzlichen Preis erhilt, der in den
nachsten Jahren ansteigt. Das Ge-
setz gilt fir Wohnraum und Ge-
schaftsraum. Es gibt Ausnahmen,
zum Beispiel Passivhauser, Alters-
und Pflegeheime. Das Gesetz gilt
fiir Abrechnungszeitrdume ab dem
1. Januar 2023 und nur fiir Brenn-
stoffe, die ab 1. Januar 2023 in
Rechnung gestellt worden sind. Be-
reits dies fithrt zu schwierigen Ab-
grenzungsfragen und einer kompli-
zierten Heizkostenabrechnung. Al-
tere Brennstoffe, die schon im Tank
sind, unterliegen némlich nicht der
CO,-Aufteilung.

Biirokratie tuberfordert

Das Gesetz soll energetisch hoch-
wertige Gebadude bevorzugen. So
soll ein Anreiz geschaffen werden,
in bessere Technologie zu investie-
ren. Bereits dies ist fragwiirdig, da
es billiger sein kann, die Sanktionen
in Kauf zu nehmen, bevor man die-
sen Verwaltungsaufwand umsetzt,
oder gar hohe Investitionskosten in
Kauf nimmt. Ohnehin ist das ganze
Gesetz etwas flir Freunde der Ma-
thematik. Ohne Abrechnungsfirma
wird der Vermieter iiberfordert sein.
Im Ubrigen konnen auch Mieter
erstmals gegeniiber dem Vermieter
abrechnen, wenn diese selbst den
Brennstoff beziehen.

Kritik iibt der BWE an dem Um-
stand, dass Verbrauch mit energeti-
scher Qualitdt gleichgesetzt wird.
Dies stimmt haufig nicht, da das

Nutzerverhalten entscheidend ist.
Bei Nichtwohngebduden hat man
kapituliert. Hier gilt eine Auftei-
lung 50 Prozent zu 50 Prozent zwi-
schen Vermieter und Mieter. Bei
Wohnraumgebduden soll je nach
CO,-AusstoB in einem Stufenmodell
der Anteil des Mieters an den
CO,-Kosten bei 100 Prozent bis fiinf
Prozent liegen. Es ist abzusehen,
dass aufgrund unzureichender Auf-
klarung viele Mieter glauben, dass
bei Wohnraum immer das Stufen-
modell gilt und bei Geschaftsraum
die paritatische Kostenaufteilung.
Dies ist falsch. Ein Wohngebaude ist
ein Gebiude, das nach seiner
Zweckbestimmung  iiberwiegend
dem Wohnen dient. Ein Nichtwohn-
gebédude ist ein Geb&ude, das nach
seiner Zweckbestimmung nicht
iiberwiegend dem Wohnen dient.
Entscheidend fiir die Einordnung
ist die Art des Gebaudes, mcht die
vereinbarte Nutzung.

Ist das Gebdude iiberwiegend
nach seiner Zweckbestimmung ein
Geschaftsgebaude, wird auch bei
dem darin liegenden Wohnraum
eine Aufteilung 50 Prozent zu 50
Prozent vorgenommen. Umgekehrt,
wenn in einem Wohngebiude im
Erdgeschoss ein Geschift liegt,
wird dort nicht 50 Prozent zu 50
Prozent aufgeteilt, sondern nach
dem Stufenmodell. Streit ist abseh-
bar. Der BWE rit, sich dariiber zu
informieren und insbesondere auch
die Abrechnungsfirmen in Kenntnis
zu setzen.

Der Vermieter ist verpflichtet, in
der kiinftigen Abrechnung fiir 2023
den auf den Mieter entfallenden
Anteil an den CO,-Kosten, die Ein-
stufung des Gebdudes als Wohn-

oder Nichtwohnungsgebdude und

die Berechnungsgrundlagen mitzu-
teilen. Ausnahmen gibt es fiir denk-
malschutzrechtliche Beschrankun-
gen oder bei Anschluss- und Benut-
zungszwang fiir Warmelieferungs-
einrichtungen. Letzteres kann zu ei-
ner Reduzierung des Vermieteran-
teils um 50 Prozent oder 100 Pro-
zent fiihren.

Sofern der Vermieter die Auftei-
lung der Kohlendioxidkosten in der

Abrechnung unterlisst oder der
Vermieter nicht informiert, kann
der Mieter den auf ihn gemal der
Betriebskostenabrechnung entfal-
lenden Anteil an den Heizkosten um
drei Prozent kiirzen. Dieses Kiir-
zungsrecht kommt zusitzlich zu
den bereits bestehenden Kiirzungs-
rechten der Heizkostenverordnung
hinzu. Das Gesetz erlaubt keine
vertraglich abweichenden Regelun-
gen zulasten des Mieters.

Der Sparsame ist der
Dumme

Das CO,-KostAufG ist, so Rechts-
anwalt Dr. Stangl, ein weiterer Bau-
stein der Biirokratisierung von Im-
mobilien: ,Reine Beschéftigungs-
therapie aufgrund der Vorgaben der
Politik, ohne dass wegen dieser klei-
nen Betrédge ein Vermieter dazu ver-
anlasst wird, eine fiinfstellige Sum-

me auszugeben, um keine Kiirzun-,

gen durch den Mieter von ein paar
Euro hinzunehmen.“ Wer als Ver-
mieter bei dieser komplexen Rege-
lung Fehler macht, wird mit Kiir-
zungen durch den Mieter belastet.
Forderungen waren besser als diese
Regeln, die sich noch nicht einmal
an der energetischen Qualitdt des
Gebiudes orientieren. Auch hier ist
wieder derjenige Mieter der Dum-
me, der spart. Dies fiihrt zu einem
niedrigen Verbrauch und damit zu
einem vermeintlich héherwertigen
energetischen Gebiude. Als Beloh-
nung fiir den Einspareffekt wird der
Mieter mit einer hoheren CO,-Ab-
gabe belegt.

Vermieter, die mit diesen Rege-
lungen tiberfordert sind, werden mit
Abziigen belastet. Stattdessen ver-
stromt Deutschland massiv Kohle,
was dem Biirger kaum erklérbar ist.
Der Staat sorgt selbst fiir hochste
CO,-Belastung, Vermieter und Mie-
ter sollen aber fiir ihren CO,-Ver-
brauch immer héhere Kosten tra-
gen. ,Im Ergebnis nur ein Ablass-
handel wie im Mittelalter. Wer zah-
len kann, dem werden die Siinden
vergeben!“, so der Anwalt. Der
Staat selbst zahlt noch nicht einmal
fiir seine Klimasiinden. -red-
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