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Energierecht 2009

Was gibt es Neues?

Von Ricarda Breiholdt und René Schneiders

Die Begrenzung des Klimawandels ist
eine der zentralen Aufgaben des 21.
Jahrhunderts. Dabei kommt es neben
der Einsparung und damit der Verhin-
derung von Energieverlusten auch auf
die Nutzung Erneuerbarer Energien an.
Insbesondere im Wohnungssektor lie-
gen erhebliche Potenziale, die vor allem
auf den ,veralteten“ und schlechten
Zustand der Nachkriegsbauten bis in
die 80er Jahre zuriickzufithren sind.
Gerade hier kommt neben der Dim-
mung dem Einsatz Erneuerbarer Ener-
gien eine entscheidende Rolle zu.
Allein im Bereich der kontrollierten Be-
und Entliiftung sowie Warmwasserbe-
reitstellung  fiir Raumwirme und
Brauchwasser konnen erhebliche Koh-
lendioxydimmissionen eingespart wer-
den, da der Verbrauch von Raumwirme
und Warmwasser fiir private Haushalte
knapp 40 Prozent der Endenergie
betrigt. Betrachtet man dazu die Mittei-
lung des Statischen Bundesamtes aus
dem Jahr 2008, wonach knapp 50 Milli-
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onen Menschen in Mietverhiltnissen
leben, lisst sich erahnen, dass allein
der gute Wille der Grundeigentiimer,
energetische Modernisierungsmafnah-
men am Bestand durchzufiithren, oft-
mals zum Scheitern verurteilt ist oder
jedenfalls mit erheblichem Zeit- und
Kostenaufwand verbunden sein diirfte.
Nicht von ungefihr wird daher auch
vom IVD und Fachjuristen die Novellie-
rung der entsprechenden gesetzlichen
Regelungen — insbesondere §§ 554, 559
BGB — gefordert. Die biirokratischen
Hemmnisse fiir Vermieter, die die
Umsetzung energetischer Mafnahmen
unnotig erschweren, missen dringend
abgebaut werden, wobei aber auch zu
konstatieren ist, dass der Bundes-
gerichtshof in den zurtickliegenden
Jahren die Anforderungen an Moderni-
sierungsmafinahmen im Wohnungsbe-
stand deutlich praxisorientierter ent-
schieden hat. Man denke dabei nur an
den grofen Komplex des so genannten
Contracting.
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Auch der Gesetzgeber ist entsprechend
dem im August 2007 beschlossenen , Inte-
grierten Energie- und Klimaprogramm®
(IEKP) — die so genannten Meseberger
Beschliisse — titig geworden. Allein fiir
das Jahr 2009 hat es wiederum zahlreiche
rechtliche Anderungen gegeben, die vor-
liegend inhaltlich dargestellt werden sol-
len.

1. Energieeinsparungsgesetz (EnEG
2009) und Energieeinsparverordnung
(EnEV 2009)

Auf der Grundlage des am 01.01.2009 in
Kraft getretenen Energieeinsparungsge-
setzes 2009 (EnEG 2009) hat die Bundes-
regierung am 18.03.2009 die Energie-
einsparverordnung 2009 (EnEV 2009)
beschlossen. Ziel ist die Senkung des Pri-
miirenergiebedarfs von Gebiuden um 30
Prozent. Die Verschirfung der energeti-
schen Anforderungen an Neu- und Alt-
bauten soll voraussichtlich bereits am
01.10.2009 in Kraft treten. Inhaltlich sind
folgende Neuerungen vorgesehen:

@ Bei der Errichtung von Neubauten ist
kiinftig der obere Grenzwert des Jahres-
Primirenergiebedarfs und der Wirme-
durchgangskoeffizient anhand eines so
genannten , Referenzgebidudes gleicher
Geometrie, Gebdudenutzfliche und Aus-
richtung® zu ermitteln, und zwar kiinftig
auch fiir Wohngebiude (nach der EnEV
2007 galt dies nur fiir Nichtwohngebiiu-
de). Die dabei geidnderten zulissigen
Grenzwerte entsprechen einer Verringe-
rung des Primirenergiebedarfs um 30
Prozent und einer Verbesserung der
Dimmung um 15 Prozent.

@ Bei der Modernisierung von Altbau-
ten, insbesondere grofleren baulichen
Anderungen an der Gebiudehiille, wie
zum Beispiel an Dach, Fassade oder Fen-
stern, gilt es kiinftig, entweder Bauteile
zu verwenden, die den um 30 Prozent
verschirften Anforderungen entsprechen
oder den jihrlichen Primirenergiebedarf
um 30 Prozent senken und das Gebiude
um 15 Prozent besser dimmen. Hiermit
soll der 14fache Verbrauch gegeniiber
einem vergleichbaren Neubau erreicht
werden.



® Ferner ist eine Erweiterung der
Pflicht zur Didmmung bisher unge-
dimmter oberster Geschossdecken auch
auf begehbare oberste Geschossdecken
vorgesehen. Ausgenommen sind Gebiiu-
de mit bereits gedimmten Dichern. Hier-
bei ist zu beachten, dass bauphysikalische
Erfordernisse zwingend gepriift werden
miissen. In diesem Zusammenhang lasst
sich eine Dimmung in der Regel leichter
in Verbindung mit dem Ausbau der Dach-
geschossflichen zu Wohnraum und der
Dimmung im Bereich der Dachflichen
realisieren. Wichtig: §10 Abs.3 S.2 EnEV
2009 sieht als Stichtag hierfiir den
01.01.2012 vor, so dass die Dimmung
aller begehbarer Dachbdden innerhalb
von knapp drei Jahren, das heifit also bis
Ende 2011, durchzufiihren ist.

@ Die EnEV 2009 sieht dariiber hinaus
ein ,Aus” fiir elektrische Nachtstrom-
speicherheizungen vor: Diese miissen
ab 2020 bei groReren Gebduden grund-
sitzlich abgeschaltet werden. Dieses
betrifft alle Geriite, die ilter als 30 Jahre
sind. Ausnahmen von dieser Regelung
sind in §10a Abs.3 EnEV 2009 vorgese-
hen.

@® Unternehmer, die bauliche oder anla-
gentechnische Modernisierungsarbeiten
an oder in Altbauten vornechmen, miissen
dem Eigentiimer kiinftig bestitigen, dass
die Anforderungen der EnEV eingehalten
sind, die so genannte Unternehmer-
erklarung. Der Eigentiimer muss diese
Erklirung mindestens fiinf Jahre aufbe-
wahren und auf Verlangen vorlegen kon-
nen. Bei Arbeiten vor Inkrafitreten der
EnEV 2009 und bei etwaigen Eigenleis-
tungen hat der Eigentlimer auf Anfrage
selbst eine Erkldrung tiber Art und Zeit-
punkt der Arbeiten abzugeben, die so
genannte Eigentlimererklarung.

@® Neu ist auch, dass kiinftig der Bezirks-
schornsteinfegermeister im Rahmen
der Feuerstittenschau unter anderem
priifen soll, ob die EnEV-Vorschriften fiir
die Dimmung und die heizungstechni-
schen Anlagen eingehalten sind. Bei Ver-
stofen gegen die EnEV ist der Bezirks-
schornsteinfeger berechtigt, den Eigen-
tlimer mit Fristsetzung zur Abhilfe aufzu-

fordern und bei cinem festgestellien Ver-
stoff die entsprechende Behorde zu
benachrichtigen. Dabci ist zu beachien,
dass nach der EnEV 2009 vorsiitzliche
und leichtfertigte (1) VerstoBe gegen
bestimmte Neubau- und Modernisic-
rungsanforderungen Ordnungswidrigkei-
ten darstellen konnen, die mit Bufgeld
geahndet werden.

@ Als Ubergangsregelung wird darauf
abzustellen sein, wann genau die EnEV
2009 in Kraft treten wird (voraussichtlich
per 01.10.2009). Ist der Bauantrag bereits
vor dem Inkrafttreten der EnEV 2009
gestellt beziehungsweise — bei nicht
genehmigungsbediirftigen Bauvorhaben
— die Kenntnisgabe erfolgt oder bereits
mit dem Bau begonnen worden, so ist
noch die EnEV 2007 anwendbar.

Hervorzuheben ist, dass die federfithren-
den Ministerien bereits eine weitere
EnEV-Novelle fiir 2012 angekiindigt
haben, die sowohl fiir Neubauten als
auch fiir Modernisierungen die energeti-
schen Anforderungen noch einmal um
fast 30 Prozent verschirfen soll.

Die EnEV wird in einem erheblichen Mal
dazu beitragen, dass die Nebenkosten der
Mieter sinken, was bei einem durch die
Wirme- beziehungsweise Energieaus-
weise angestrebten Bruttomietenver-
gleich zu Wettbewerbsvorteilen bei der
Vermietung fiihren diirfte.

2. Heizkostenverordnung
(HeizkV 2009)

Das Kabinett hat den vom Bundesrat ver-
abschiedeten Anderungen der Heizkos-
tenverordnung am 05.11.2008 zuge-
stimmt. Damit ist die gedinderte Heizkos-
tenverordnung am 01.01.2009 in Kraft
getreten und gilt fiir alle Abrechnungs-
zeitriume, die ab dem 01.01.2009 begon-
nen haben.

Erklirtes Ziel der Anderung der Heizkos-
tenverordnung ist es, den Verbrauch fos-
siler Brennstoffe zu verringern. Aufer-
dem soll (mit einer Ausnahme) in der
Anwendung der Verbrauchserfassungs-
pflicht ein Anreiz zur Erreichung des so

genannten Passivhausstandards geschaf-
fen werden. Durch die verpflichtende
Festlegung des verbrauchsabhingigen
Anteils auf 70 Prozent in bestimmten
Gebiuden soll der Einfluss des Nutzer-
verhaltens gestiirkt werden und - hier-
durch der Nutzer zum sparsameren Ver-
brauchsverhalten angehalten werden.

@ So sicht §7 Abs. 1 5.2 HeizkV 2009 fiir
Gebiude, die das Anforderungsniveau
der  Wirmeschutzverordnung — vom
16.08.1994 nicht erfiillen, dic mit einer
Ol- oder Gasheizung versorgt werden
und in denen die freiliegenden Leitungen
der Wirmeverteilung iiberwiegend
geddmmt sind, kiinftig eine Kostenver-
teilung von 70 Prozent zu 30 Prozent
zwingend vor. Von dieser Regelung kon-
nen die Vertragsparteien nicht etwa durch
eine individuelle Vereinbarung nach
unten hin abweichen. Fiir all diejenigen
Gebidude, die unter §7 Abs.1 S.2 HeizkV
fallen, ist die Anderung des Verteilungs-
mafstabes kraft Gesetzes bereits zum
01.01.2009 erfolgt; eine vorherige Mittei-
lung an den jeweiligen Nutzer ist nicht
erforderlich, so dass die fiir den Regelfall
gebotene Umstellung auch dann zu erfol-
gen hat, wenn der Mietvertrag eine ande-
re Quote vorschreibt.

@ Eine weitere Neuregelung findet sich
in §6 Abs.4, wonach der Eigentiimer/
Vermieter berechtigt ist, den Umlage-
schliissel — anders als bisher — auch
nach der ersten Festlegung zu dndern,
wenn sachgerechte Griinde hierfiir
sprechen. Zu beachten ist, dass diese
Regelung entsprechend ihrem Wortlaut
nur fiir solche Verteilerschliissel gilt, bei
denen es (noch) eine Wahlmoglichkeit
gibt. Solche Griinde konnen sich insbe-
sondere aus dem energetischen
Zustand des Gebiudes ergeben: ist ein
Gebiude nach auBen schlecht wirmege-
dimmt und findet zwischen den einzel-
nen Wohnungen kaum Wirmeaustausch
statt, konnen die Nutzer durch ihr Heiz-
verhalten die Temperatur in der Woh-
nung in der Regel gut steuern und ent-
sprechend ,kostenangemessene” Raum-
temperaturen herbeifiihren. In solchen
Fillen ist ein Verteilerschliissel von 70
zu 30 Prozent in der Regel angemessen,
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denn er belohnt sparsames Verhalten in
angemessener Weise.

Ist ein Haus nach auBen besonders gut
gedimmt und findet ein Wirmeaus-
tausch zwischen den Wohnungen statt
oder sind in einem Gebiude die Leitun-
gen zwischen den Heizk6rpern be-
sonders schlecht gedimmt, kann der
Nutzer, der die Heizung kaum aufdreht,
von einem grofiziigigen Heizverhalten
seiner Nachbarn profitieren. In solchen
Fillen ist eine Verteilung von 50 zu 50
Prozent angemessen. Ebenso ist zu be-
riicksichtigen, ob eine Heizungsanlage
besonders hohe Fixkosten, wie Wartungs-
kosten oder Fernwirmegrundgebiihren,
verursacht, denn hier konnen die Nutzer
durch ihr Heizverhalten nur geringen
Einfluss auf die Kostenentwicklung neh-
men. Dies gilt inshesondere fiir Gebiude,
welche Fernwirme empfangen und die
Wirmeschutzverordnung von 1994 verlet-
zen oder die unter die Rohrwirmerege-
lung aus §7 Abs.1 S. 3 HeizkV 2009 fallen.

Von diesen Grundsitzen bildet — wie
oben dargelegt — die Regelung in §7
Abs.1 S. 2 HeizkV die Ausnahme: Diese
Norm legt bereits zwingend fest, dass
unter den dort genannten Yoraussetzun-
gen eine Kostenverteilung von 70 zu 30
Prozent erforderlich ist. Dies wird in der
Praxis zurzeit noch der Regelfall sein!

@ Fiir Niedrigenergiehiuser sieht § 11
Abs.1 HeizkV eine Ausnahmeregelung
dahingehend vor, dass die Verpflichtung
zur verbrauchsabhingigen Abrechnung
der Heizkosten entfillt, nicht jedoch die
Pflicht zur verbrauchsabhingigen Abrech-
nung der Warmwasserkosten. Hier gilt
der Grundsatz: je besser der energetische
Standard, desto geringer der Einfluss des
Nutzerverhaltens. Dies gilt inshesondere
fiir Gebiiude, die einen Heizwirmebedarf
von weniger als 15 kW/qm ausweisen.

@ Novelliert ist auch die Regelung zu den
so genannten verbundenen Anlagen
gemiR §9 Abs.2 HeizkV. So konnte der
Vermieter bisher den bentigten Energie-
anteil fiir die Warmwasserbereitung rech-
netisch ermitteln, und zwar in der Regel
mit der Formel aus §9 Abs. 3 HeizkV (alte
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Fassung) beziehungsweise einer Schat-
zung. Kiinftig ist nun unter Wahrung
einer Umstellungsfrist, die am 31.12.2013
endet, bei Heizungsanlagen, die gleich-
zeitig Heizwirme und Warmwasser bereit
stellen, der Energieanteil mithilfe eines
Wirmezihlers zu erfassen. Eine Ausnah-
me von der Erfassung mittels Wirmezih-
lern ist nur dann vorgesehen, wenn die
Messung der Wirmemenge mit einem
unzumutbaren Aufwand verbunden ist,
beispielsweise dann, wenn die Anbrin-
gung von Messgeriten aus baulichen
oder technischen Griinden unverhiltnis-
miBig hohe Kosten verursachen wiirde.
In diesen Fillen kann der Vermieter
weiterhin das rechnerische Verfahren zur
Ermittlung der Energiemenge fiir die
Warmwasseraufbereitung  anwenden,
allerdings mit einer geringfligig abgein-
derten Formel.

@ Eine weitere Umriistungspflicht hat
der Gesetzgeber ferner auch fiir Heizge-
rite vorgesehen, die vor Juli 1981 einge-
baut worden sind (bei Warmwasserkos-
tenzihler vor Juli 1987): Diese sind bis
zum 31.12.2013 auszutauschen. Die
Umriistung solcher (Alt) Anlagen auf
neuzeitliche Erfassungstechniken soll
dazu beitragen, den Nutzer zu sparsame-
ren Verbrauch anzuhalten und die Verur-
sachergerechtigkeit zu steigern.

® Nach §7 Abs.2 HeizkV sind kiinftig
auch die Kosten der Verbrauchsanalyse
umlagefahig. Hintergrund ist, dass Ver-
brauchsanalysen weitere Energiceinspar-
potenziale erschlieRen und damit einen
Beitrag zur Steigerung der Energieeffi-
zienz leisten konnen. Der Nutzer wird in
die Lage versetzt, sein Verbrauchsverhal-
ten zeitnah und damit energieeinsparend
zu dndern. Bei dem Abschluss von (Neu-)
Mietvertrigen ist allerdings in der Praxis
darauf zu achten, dass die Umlage dieser
Kosten zwischen den Mietvertragspar-
teien wirksam vereinbart wird.

3. Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
(EEWirmeG) sowie Erneuerbare-Ener-
gien-Gesetz (EEG 2009)

Weitere gesetzliche Neuerungen sehen
die zum 01.01.2009 in Kraft getretenen
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Gesetze fiir Erneuerbare Energien vor:
das Gesetz fiir den Vorrang Erneuerbarer
Energien im Strombereich (Erneuerbare-
Energien-Gesetz, EEG 2009) und das
Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Ener-
gien im Wirmebereich (Erneuerbare-
Energien-Wirmegesetz, EEWirmeG).

Zielsetzung des EEG 2009 ist, die Strom-
versorgung in Deutschland spiirbar zu
verindern, insbesondere bis zum Jahr
2020 den Anteil Erneuerbarer Energien
von heute etwa 16 auf mindestens 30 Pro-
zent zu steigern und danach kontinuier-
lich weiter zu erhohen. Dabei fillt in den
sachlichen Anwendungsbereich des EEG
2009 nur Strom aus Erneuerbaren Ener-
gien und aus Grubengas. Erneuerbare
Energien sind nach §3 Nr.3 EEG 2009
Wasserkraft einschlieBlich der Wellen-,
Gezeiten-, Salzgradienten- und Strd-
mungsenergie, Windenergie, solare
Strahlungsenergie, Erdwirme und Ener-
gie aus Biomasse. Dabei nimmt das EEG
2009 die (privaten) Betreiber von Strom-
netzen (Netzbetreiber) fiir den Klima-
schutz in die Verpflichtung: es verpflichtet
sie, Anlagen, die Strom aus Erneuerbaren
Energien erzeugen, an ihr Netz anzu-
schlieRen, den Strom, der in diesen Anla-
gen erzeugt wird, abzunehmen und mit
gesetzlich vorgegebenen Preisen zu
bezahlen.

Das Erneuerbare-Energien-Wirmegesetz
(EEWirmeG) zielt hingegen darauf ab,
bis zum Jahr 2020 den Anteil Erneuerba-
rer Energien am Wirmeverbrauch auf 14
Prozent zu steigern. Danach werden nun-
mehr Eigentimer von Neubauten in
die Pflicht genommen, die ab dem
01.01.2009 den Wirmeenergiebedarf
ihrer Gebdude zu bestimmten Anteilen
mit Erneuerbaren Energien (solare Strah-
lenenergie, Biomasse, Geothermie oder
Umweltwirme) decken miissen. Damit
unterfallen in Deutschland rund 175.000
jahrlich neu errichtete Gebidude der Nut-
zungspflicht des §3 Abs.1 EEWirmeG.
Der Energiebedarf umfasst den Wiirme-
bedarf fiir Heizung und Warmwasser
sowie den Kiltebedarf fiir die Kiihlung,

Damit betrifft die Nutzungspflicht des §3
EEWirmeG nur Gebdude, die seit dem



01.01.2009 fertig gestellt wurden, nicht
jedoch den Gebdudebestand mit liber 38
Millionen Wohneinheiten und damit
grundsitzlich auch nicht Modernisierun-
gen oder Umbauten von Bestandsgebiu-
den.

Weiter sind von der Nutzungspflicht
befreit die Klein- und Ferienhduser, mit-
hin also diejenigen Gebdude, die weniger
als 50 qm Nutzfliche aufweisen bezie-
hungsweise fiir eine Nutzungsdauer von
weniger als vier Monaten jihrlich
bestimmt sind. Weitere Ausnahmen von
der Nutzungspflicht konnen sich aus bau-
oder denkmalschutzrechtlichen, techni-
schen oder wegen der Lage oder bau-
licher Beschaffenheit des Gebiudes erge-
ben.

Erwihnenswert ist die Regelung unter §7
EEWirmeG, die es dem jeweiligen Ge-
biudeeigentiimer unter bestimmten Vor-
aussetzungen ermdoglichen soll, die Nut-
zungspflicht auch dann zu erfiillen, wenn
keine Erneuerbaren Energien eingesetzt
werden: so konnen auch Manahmen zur
Nutzung von Abwirme, Kraft-Wirme-
Kopplung oder der Anschluss an das
offentliche Nah- und Fernwirmenetz
unter bestimmten Voraussetzungen ge-
niigen.

Als zweite Siule sieht das EEWdrmeG die
Forderung der Nutzung Erneuerbarer
Energien fiir die Erzeugung von Wirme
mit bis zu 500 Millionen Euro pro Jahr fiir
den Zeitcaum 2009 bis 2012 vor. Gefor-
dert werden alle freiwilligen MaBnahmen
zur Nutzung der Erneuerbaren Energien
fiir die Wirmeversorgung. Forderantrige
konnen bei dem Bundesamt fiir Wirt-
schaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA)
gestellt werden (www.bafa.de/bafa/de/
energie/erneuerbare_cnergien/index html).

Dabei ist zu beachten, dass das Bundes-
amt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle
bereits titig geworden ist und dic Malga-
be aus dem am 01.01.2009 in Kraft getre-
tenen EEWdrmeG dahingehend umge-
setzt hat, dass neue Forderrichtlinien ab
dem 01.03.2009 in Kraft getreten sind. So
sind unter anderem forderfihig dic
Errichtung und Erweiterung besonders

innovativer Technologicn zur Wirme-
und Kilteerzeugung aus Erneuerbaren
Energien, wie beispielsweise grofie Solar-
kollektoranlagen von 20 bis 40 gm Brut-
tokollektorfliche, besonders effiziente
Wirmepumpen oder auch SekundirmaR-
nahmen zur Emissionsminderung und
Effizienzsteigerung bei Anlagen zur Ver-
feuerung fester Biomasse bis einschlief-
lich 100 kW Nennwirmeleistung,

Neben den Fordertatbestinden gibt es
ein Bonussystem, das fiir deutlich hohere
Forderbetrige sorgen kann. Wer zum Bei-
spiel Solarkollektoren und Biomassekes-
sel besonders energieeffizient einsetzt
oder Erneuerbare Energien miteinander
kombiniert, soll zusitzlich mit einem
Bonus belohnt werden.

Eine Besonderheit sehen die neuen For-
derrichtlinien dann aber doch noch vor.
So sollen kiinftig Antragsteller fiir Solar-
kollektoren, Biomasseanlagen bis 100 kW
Nennwirmeleistung und effiziente Wr-
mepumpen, die in Neubauten errichtet
werden, um 25 Prozent geringere Basis-
fordersitze erhalten! Begriindet wird dies
damit, dass die Nutzung Erneuerbarer
Energien in Neubauten weniger aufwen-
dig ist als im Bestand.

4. Messzugangsverordnung (MessZV)

Bereits per 23.10.2008 ist die Messzu-
gangsverordnung (MessZV) in Kraft
getreten, die mit einer Ubergangsfrist
eine Verpflichtung zum Einsatz so
genannter intelligenter” Strom- und Gas-
zihler regelt. Kiinftig werden die Ver-
braucher frei wihlen konnen, wer ihnen
den neuen Strom- und Gaszihler einbaut
und wer ihn abliest — Dienstleistungen
also, die bisher dem Monopolbereich des
Netzbetreibers zugeordnet waren. Durch
den Einbau intelligenter Zahler (so
genannter Smart Meters) konnen die
Kunden eigenverantwortlich Energie ein-
sparen: sie sehen genau, wann sie wie viel
Strom in welcher Nutzungszeit verbrau-
chen und konnen dementsprechend ihre
Nutzungsgewohnheiten dndern.

Alles in allem hat die Bundesregierung
also ¢in umfangreiches Klimapaket auch

im Jahe 2009 geschauet, das den Gelbin
decigentimer jetzt und auch kg
massiv in dic Veepllichtung, ninimt, von
allem kostenmiBig. s bleibt daher zu
wiinschen, dass die nichstfolgende
Gesetzesinitiative sich mit der Beseiti-
gung der mietrechtlichen Hemmnisse
beim Klimaschutz befasst und es nicht
nur der Rechtsprechung tberldsst, die
formellen Fallen und biirokratischen
Hemmnisse fiir Vermieter und die damit
einhergehende Lastenverteilung  zwi-
schen Mieter und Vermieter zu relativie-
ren. fi)
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