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Instrument zur Erreichung unternehmerischer und gesellschaftlicher Ziele

Klaus-Peter Hesse, Geschéftsfiihrer ZIA Dr. Johannes Conradi, Freshfields Bruckhaus Deringer

Klimaschutz, Energiewende und Nachhaltigkeit sind
Begriffe, deren Bedeutung in den letzten Jahren si-
gnifikant zugenommen hat. Die Wahrnehmung ge-
samtgesellschaftlicher Verantwortung bleibt zentrales
Thema fiir die deutsche Immobilienwirtschaft. Unsere
Unternehmen haben es sich als Vertreter einer der
wichtigsten Branchen der Bundesrepublik Deutsch-
land zur Aufgabe gemacht, aktiv bei der Ausgestal-
tung mitzuwirken. Zwischen 1990 und 2014 konnte
der CO,-AusstoB im Gebéaudesektor von 209 auf 119
Millionen Tonnen pro Jahr nahezu halbiert werden.
In keinem anderen Wirtschaftssektor waren die Ein-
sparergebnisse innerhalb dieses Zeitraums so hoch.
Dieser langjahrigen Verpflichtung zum Klimaschutz
kommt die Branche auch durch die Arbeit im Themen-
feld ,Green Leases” nach.

Angesichts der weiterhin groBen Herausforderung,
die Energiewende im Gebdudebereich erfolgreich
in die Praxis umzusetzen, sehen sich Mieter und
Vermieter von Wirtschaftsimmobilien mit neuen
Aufgaben fiir die nachhaltige Nutzung und Be-
wirtschaftung ihrer Biiros und Geschéftsrdume
konfrontiert. Auch die wachsende Rolle von Corpo-
rate Social Responsibility (CSR) bewirkt, dass sich

Unternehmen mehr und mehr mit ihren eigenen
Nachhaltigkeitszielen auseinandersetzen. Griine
Mietvertrdge (Green Leases) fungieren hier als ein
geeignetes Instrument, diese unternehmerischen
Ziele zu erreichen.

Green Leases bewirken zudem konkrete wirtschaft-
liche Vorteile: Durch vertragliche Regelungen kénnen
Kosteneinsparungen erzielt und die Attraktivitat von
Immobilien am Markt gesteigert werden. Da die meis-
ten Flachen in Wirtschaftsimmobilien nicht im Eigen-
tum des Nutzers stehen, sondern angemietet werden,
besteht die hohe Bedeutung von Green Leases nicht
nur fir Immobilien-Unternehmen als Vermieter, son-
dern auch fiir die vielen Unternehmen, die als Mieter
auftreten.

Die allgemeine Zielsetzung der Green Leases ist re-
lativ einfach darzustellen: Der Mieter soll zu einer
moglichst nachhaltigen Nutzung und der Vermieter
zu einer moglichst nachhaltigen Bewirtschaftung der
Immobilie veranlasst werden. Die konkrete praktische
Umsetzung durch Ausgestaltung eines nachhaltigen
Mietvertrages hangt dann allerdings von Assetklasse
und Vermietungssituation ab.



Zu zahlreich und vielféltig sind jene Aspekte, die Be-
standteil eines ,griinen Mietvertrags“ sein konnen.
Seien es Zielsetzungen zur Nachhaltigkeit, Regelun-
gen zu Zertifizierungen, Vereinbarungen zu erneu-
erbaren Energien, MaBgaben fiir den Mieterausbau,
Verwendung umweltfreundlicher Materialien, Verhal-
tenskodizes (z.B. bei der Miilltrennung oder beim Ein-
kauf) oder auch die Einfiihrung eines Punktesystems,
um den Mieter zur CO,-Reduzierung zu motivieren.
Ein universell anwendbarer Green Lease, der auf je-
den Mieter und jedes Objekt 1:1 anwendbar ist, gibt
es nicht. Vielmehr ist ein auf den jeweiligen Einzelfall
bezogener, die Bediirfnisse der Parteien und die Ei-
genarten des Objekts beriicksichtigender, individuell
verhandelter und ausdifferenzierter Regelungskatalog
erforderlich.
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Klaus-Peter Hesse
Geschéftsfiihrer ZIA

Die vorliegende Publikation enthélt zundchst eine
Definition fiir den ,Green Lease” und fokussiert an-
schlieBend auf die wichtigsten drei Regelungsemp-
fehlungen fiir Green Leases bei Flachen von Wirt-
schaftsimmobilien, ohne die Breite der mdglichen
Regelungen zu vernachldssigen. Mieter und Vermieter
bekommen so ein praxisnahes Instrumentarium von
»grinen® Mietvertragsklauseln an die Hand, anhand
derer die Green Leases sinn- und zweckorientiert
verhandelt und mit Inhalt befiillt werden kdnnen. Wir
freuen uns, der Immobilienwirtschaft diesen Baukas-
ten zur Verfiigung stellen zu konnen, und hoffen auf
positive Aufnahme sowie rege Nutzung.
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Die Wahrnehmung gesellschaftlicher Verantwortung
riickt fiir immer mehr Unternehmen in den Fokus
(»Corporate Social Responsibility“). Dabei sind ins-
besondere die Verbesserung der Okobilanz sowie die
Erreichung von Nachhaltigkeitszielen wichtige Indizi-
en fiir ein zeitgemaBes unternehmerisches Handeln.
Durch besonderes Engagement im Bereich der Nach-
haltigkeit will man sich zudem von Mitbewerbern
unterscheiden. So wird Nachhaltigkeit zum neuen
Standard.

Diese Entwicklung hat l&ngst auch die Immobilien-
wirtschaft zum Umdenken bewegt." Dabei geht es
neben der ,griinen“ Zertifizierung eines Gebdudes
(,Green Building“), die heute durch zahlreiche natio-
nale und internationale Giitesiegel dokumentiert wird,
vor allem um seine ,,griine”, d.h. nachhaltige Nutzung
und Bewirtschaftung. Da die meisten Gewerbeflachen
nicht im Eigentum des Nutzers stehen, sondern ange-
mietet werden, kommt einem auf Nachhaltigkeit aus-
gerichteten Mietvertrag (,,Green Lease") nicht nur fiir
Immobilien-Unternehmen als Vermieter, sondern auch
flir viele andere Unternehmen als Mieter von Immobi-
lien eine erhebliche Bedeutung fiir das Erreichen ihrer
unternehmerischen Nachhaltigkeitsziele zu.

Im Interesse einer einheitlichen Auslegung sollte
Nachhaltigkeit im Sinne des international anerkann-
ten und auch im Nachhaltigkeitskodex des ZIA ver-
wendeten ,Drei-Sdulen-Modells* verstanden werden.
Dieses definiert Nachhaltigkeit als die Konzeption ei-
ner dauerhaft zukunftsfahigen Entwicklung der oko-
nomischen, dkologischen und sozialen Dimensionen
menschlicher Existenz, die miteinander in Wechsel-
wirkung stehen und langfristig einer ausgewogenen
Koordination bediirfen, namentlich:

(i) die 6konomische Nachhaltigkeit, die von der Uber-
legung ausgeht, dass eine Gesellschaft wirtschaft-
lich nicht Giber ihre Verhaltnisse leben sollte, da dies
zwangslaufig zu EinbuBen der nachkommenden Ge-
nerationen fiihren wiirde;

(i) die okologische Nachhaltigkeit, die sich in erster
Linie am Gedanken orientiert, keinen Raubbau an der
Natur zu betreiben und die natiirlichen Lebensgrund-
lagen nur in dem MaBe zu beanspruchen, wie diese
sich regenerieren; und

(iii) die soziale Nachhaltigkeit, nach der eine Gesell-
schaft (beim Green Lease also: ein Vertragsverhaltnis)
S0 organisiert sein sollte, dass sich die sozialen Span-
nungen in Grenzen halten und Konflikte auf friedli-
chem und zivilem Wege ausgetragen werden konnen.

1. Ziele und Vorteile des Green Lease

Ein Green Lease verfolgt dabei vielféltige, fiir den Ver-
mieter ebenso wie fiir den Mieter vorteilhafte Zielset-
zungen, in denen sich alle drei vorgenannten Dimen-
sionen der Nachhaltigkeit widerspiegeln:?

Aus dkonomischer Sicht soll ein Green Lease die
Vertragsparteien zu einem schonenden Umgang
mit Ressourcen wie Wasser und Energie anhal-
ten und bietet damit fiir Vermieter und Mieter
das Potential fiir konkrete Kosteneinsparungen.
Aufgrund der durch einen Green Lease bedingten
Optimierung von Zertifizierungschancen kann au-
Berdem die Attraktivitdt von Immobilien fir Ver-
kauf und Finanzierung erhéht werden. SchlieBlich
kdnnen sich die Parteien durch Einfiihrung griiner

1 Siehe z. B. ZIA, Verantwortung iibernehmen — der Praxisleitfaden fiir sozialesgesellschaftliches Handeln in der deutschen Immobilienwirtschaft (Stand September
2016), abrufbar unter http://www.wir-zeigen-verantwortung.de/wp-content/uploads/2016/09/zia-icg-verantwortung-uebernehmen-web.pdf sowie ZIA, Nachhaltig-
keit in der Immobilienwirtschaft — Kodex, Berichte und Compliance (4. Auflage, 2015), abrufbar unter http://www.zia-d\ hland.de/fileadmin/Redaktion/Positi /
PDF/150722_ZIA_Nachdruck_Nachhaltigkeitsleitfaden_final_Ohne_Schnittmarken.pdf




Mietvertragsklauseln bereits jetzt auf etwaige
kiinftige Verscharfungen der gesetzlichen Anfor-
derungen zum Klimaschutz bei der Nutzung und
Bewirtschaftung von Geb&duden einstellen und so
mit einer langfristigen Planung etwaige — auf-
grund kurzfristiger Umstellungen potentiell ent-
stehende — Risiken und Mehrkosten vermeiden.

= In okologischer Hinsicht dient ein Green Lease
insbesondere zur Reduktion von Emissionen und
Abfall, zur Einsparung von Wasser und Energie,
zur Forderung und Nutzung erneuerbarer Energie-
quellen sowie zur Verwendung okologisch unbe-
denklicher Baumaterialien. Vermieter und Mieter
leisten damit einen entscheidenden Beitrag zum
Umwelt- und Klimaschutz und erfiillen bzw. op-
timieren damit gleichzeitig ihre selbst gesetzten
Nachhaltigkeitsziele, beispielsweise im Rahmen

der CSR-Strategie des jeweiligen Unternehmens.

Die soziale Dimension der Nachhaltigkeit wird un-
ter anderem aufgrund der mit einem Green Lease
einhergehenden Transparenz und Effizienz (z. B.
durch Informationsaustausch zwischen Vermieter
und Mieter zu Verbrauchswerten und einer daraus
folgenden Optimierung von Verbrauchen) gefor-
dert. Fiir den Mieter kénnen Green Leases einen
lohnenswerten Beitrag zu einem verbesserten Ar-
beitsumfeld und einer gesteigerten Produktivitat
am Arbeitsplatz leisten. Beide Parteien profitieren
schlieBlich von einem dem Green Lease imma-
nenten partnerschaftlichen Miteinander der Ver-
tragsparteien bei der gemeinsamen Verfolgung
der selbst gesetzten Nachhaltigkeitsziele, die
auch auf andere Bereiche der Vertragsbeziehun-
gen ausstrahlen diirfte.

Green Lease — ,,Win Win“ fiir Mieter und Vermieter
Die Vorteile auf einen Blick:

Beitrag zum Umwelt- und Klimaschutz durch Verringerung von Emissionen und Abfall

Kosteneinsparungen durch geringere Verbrauche

Attraktivere Immobilien fiir Verkauf und Finanzierung

Vorsorge mit Blick auf kiinftige Gesetzesanderungen beim Klimaschutz

2. Begriff des Green Lease

Auf der Basis bisheriger Diskussionen im deutschen
Markt hat die Projektgruppe Green Lease den Begriff
des Green Lease weiter entwickelt und sich auf die
nachfolgende Definition geeinigt:

Ein Green Lease ist ein auf Nachhaltigkeit gerichteter
Mietvertrag, der durch seine besondere Ausgestaltung
— gegebenenfalls flankiert durch die Anforderungen
einer etwa vorhandenen Zertifizierung der Immobilie
—den Mieter zu einer méglichst nachhaltigen Nutzung
und den Vermieter zu einer mdglichst nachhaltigen
Bewirtschaftung der Immobilie veranlassen soll.

Ein Green Lease enthdlt daher jeweils mindestens
eine Regelung zur

= nachhaltigen Nutzung und Bewirtschaftung des
Mietobjekts im laufenden Betrieb,

W Reduzierung von Abféllen, Verbrauchen und
Emissionen sowie

= okologisch unbedenklichen Durchfiihrung von
Erhaltungs-, Modernisierungs- und sonstigen
BaumaBnahmen.

Die nachstehenden Regelungsempfehlungen zum
Green Lease werden systematisch jeweils einem die-
ser ,Top 3“ der griinen Kernthemen zugeordnet und
konkretisieren deren Aspekte im Einzelnen.

3. Aktueller Stand von Green Lease in Deutsch-
land

Anders als etwa in angelséchsischen Landern?, in
Frankreich?, den Niederlanden® und Schweden® fehl-
ten im deutschen Immobilienmarkt bis vor einigen
Jahren noch einheitliche Standards, die als Referenz-
rahmen flir einen Green Lease hétten dienen konnen.
Um diese Liicke zu schlieBen, hatten im Jahr 2012
maBgebliche Markiteilnehmer in einer interdisziplinar
zusammengesetzten Projektgruppe aus Kaufleuten,
Ingenieuren und Juristen 50 Regelungsempfehlun-
gen entwickelt, die als Leitlinien am Markt erprobt
wurden.” 2015 hat eine zweite Projektgruppe aus der
Immobilienwirtschaft an diese Vorschlage angekniipft
und versucht, hieraus wenige, maglichst leicht um-
setzbare Ziele abzuleiten.?

Insgesamt sind Green Leases fiir Gewerbeflachen
im deutschen Immobilienmarkt aber noch nicht so
weit verbreitet. Auch wenn groBe Konzerne als Mie-
ter teilweise bei Projektentwicklungen Einfluss neh-

Substantieller Beitrag zur Umsetzung von CSR-Strategien
Verbessertes Arbeitsumfeld fiir die Geb&dudenutzer
Mehr Transparenz, Effizienz und partnerschaftliches Miteinander

2 Siehe zur Attraktivitat von Nachhaltigkeit unter anderem Sven Bienert (IREBS), Metastudie, Nachhaltigkeit contra Rendite — Die Implikationen nachhaltigen Wirt-
schaftens fiir offene Immobilienfonds am Beispiel der Deka Immobilien Investment GmbH und der Westinvest GmbH, 2016, abrufbar unter https://www.deka.de/
site/dekade_immobilien_site/get/documents_E-624458139, /medienpool_dekade/i ilien/t /Heft_14_M ie.pdf sowie Union Investment,
Nachhaltiges Vermdgensmanagement institutioneller Anleger, 2015, abrufbar unter https://unternehmen.union-investment.de/startseite-unternehmen/presseservice/
pressemitteilungen/alle-pressemitteilungen/2015/Studie--Investoren-bevorzugen-nachhaltige-Anlagestrategien-.html sowie Union Investment, Portfolioanalyse liefert
Kennzahlen, https://www.nachhaltige-immobilien-investments.de/gr V/portfoli yse-liefert-kennzahlen/

3 Beispielsweise in Australien, GroBbritannien, Kanada und den USA, siehe dazu etwa die ,model green lease clauses* des australischen ,Better Building Partnership*,
ein Zusammenschluss von namhaften Vermietern und anderen Marktteilnehmern in Sydney, Australien (2016), abrufbar unter http://www.betterbuildingspartnership.
com.au/projects/leasing/ sowie fiir entsprechende Regelungsvorschldge im Vereinigten Konigreich (2013) http://www.betterbuildingspartnership.co.uk/green-lea-
se-toolkit. Fir ein Beispiel aus den USA siehe California Sustainability Alliance, Greening California’s Leased Office Space: Challenges and Opportunities (2009) abrufbar
unter http://sustainca.org/sit files/GreenLeases_report_050509.pdf. Fiir einen Uberblick zu Green Leases u.a. in Kanada und Neuseeland siehe z. B. University
of Cardiff, Centre for Research in the Built Environment, Greening the Commercial Property Sector (2009), S. 4 ff., abrufbar unter https://orca.cf.ac.uk/46207/1/good%20
practise%20guide%20July%202009-final.pdf

4 Einfiihrung eines ,,Annexe environmentale® fiir groBere Gewerbe- und Biiromietvertrige mit Mietflachen tiber 2.000 m?, siehe dazu die entsprechenden Verordnung
auf Basis des franzosischen Umweltgesetzes: Décret n°2011-2058 du 30 décembre 2011, abrufbar unter https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=-
JORFTEXT000025059834&categorieLien=id

5 Green Lease Guidelines (‘Leidraad Green Lease’) des niederléndischen Innenministeriums, abrufbar unter https://www.rvo.nl/sites/default/files/bijlagen/Leidraad%20
Green%20Lease%20-%20eindrapport%2029nov%2711.pdf
6 Umfassende Regelungsempfehlungen (,Griiner Annex zum Mietvertrag“) mit Minimalanforderungen an Green Leases sowie weiteren Ergédnzungen samt Erlduterun-

gen und Handlungsplanen fiir Vermieter/Mieter, herausgegeben vom schwedischen Verband der Immobilieneigentiimer (,Fastic dgarna“) als Gemei ftsprodukt
einer Arbeitsgruppe von namhaften Vermietern und Mietern sowie des Sweden Green Building Council, abrufbar unter http://www.fastighetsagarna.se/gronthyresavtal

7 Green Lease — Der griine Mietvertrag fir Deutschland (2012), abrufbar unter: http://www.der-gruene-mietvertrag.de/

8 Griine Mietvertrédge — Regelungen und Handlungsempfehlungen fiir eine nachhaltige Geb&udenutzung (2015), abrufbar unter: http://www.difni.de/files/difni_grue-
ne-mietvertraege.pdf



men (insbesondere im Hinblick auf die Zertifizierung
der Gebdude) und — unter anderem zur Erfiillung von
Nachhaltigkeitszielen im Rahmen ihrer CSR-Strate-
gien — Nachhaltigkeitsklauseln in Mietvertragen ver-
langen, unterliegen auch bei ihnen die Méglichkeiten
flir Green Leases teilweise stark standortabhéngigen
Beschrankungen. Bei Nutzern von nicht zertifizierten
Geb&uden werden vielfach keine zwingenden Griinde
fiir einen Green Lease, sondern eher Bedenken ge-
sehen, sich durch sanktionsbewehrte ,dunkelgriine”
Regelungen vermeintlich schwer kalkulierbaren (mo-

£
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-

& - Green Leases are not the
ﬁ'l universal solution to all the sus-

tainability issues that you can
find in the realm of real estate. It has it weak-
nesses. However, it is a good way to engage
the dialogue and start the cooperation between
landlord and tenants. We find in the new edition
of the Green Leases much more pragmatic and
illustrative than the previous edition. It is still a
meaningful tool to have for any landlord looking
at improving its sustainability footprint.

Olivier Elamine
CEO, alstria office REIT-AG
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netéren) Risiken auszusetzen. Eine groBere Akzeptanz
von Green Leases scheint zumindest dann gegeben,
wenn die Unternehmensziele von Vermietern / Mietern
Nachhaltigkeit im Fokus haben und die Regelungen
eher ,weich“ sind und damit wenige ,.echte” vertrag-
liche Verpflichtungen und Risiken beinhalten. Auch
wenn sich Green Lease also derzeit noch in einer
Findungs- und Konsolidierungsphase befindet, ist das
Thema in letzter Zeit weit vorn auf die Agenda wichti-
ger Marktteilnehmer geriickt und es gibt zunehmend
Stimmen, die sich klar zu diesem Konzept bekennen:

Nachhaltig zu werden in allem, was
wir tun, ist unser Anspruch bei METRO.
Unsere Immobilien deswegen nicht nur
in Substanz und Ausstattung, sondern auch in der Nut-
zung und Bewirtschaftung nachhaltig auszurichten, ist
selbstverstandlich. ,Green Lease Buildings“ gehdren
aus diesem Grund in unser Portfolio. So kdnnen wir
sicherstellen, dass wir Immobilien nachhaltig und res-
sourcenschonend nutzen und damit unseren Beitrag
zum Erreichen der Klimaschutzziele leisten. Gleich-
zeitig erfahren Immobilien so eine attraktive und auf
die Zukunft ausgerichtete Aufwertung, von der Mieter,
Vermieter und Umwelt gleichermaBen profitieren.

Jiirgen Schwarze
CFO, METRO PROPERTIES GmbH & Co. KG

Umweltbewusst und dkologisch nachhaltig
zu wirtschaften sind inzwischen gesellschaft-
lich anerkannte Ziele. Das Zusammenspiel von

nachhaltigem Investment, okologisch sinnvollem Bauen und
umweltfreundlichem Nutzerverhalten soll der Green Lease ab-
bilden, ohne die Parteien zu bevormunden oder neue Haftungs-
risiken zu kreieren. Im ersten Schritt sollen vor allem Anregun-
gen und Hilfestellungen gegeben werden, im Zusammenspiel
eines nachhaltigen Investments und ressourcenschonender
Nutzung vertragliche Regelungen zu finden, die das Ziel, die
Erstellung und Nutzung von Immobilien umweltfreundlicher zu
gestalten, abbilden. Die Neufassung des Green Lease gibt hier-
flir ein Instrument, das viel Spielraum bei der Auswahl der fiir
den jeweiligen Fall geeigneten Regelungen lasst.

Sabine Reimann
Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen — DGNB e.V.,
Rechtsanwaltin und Partnerin, Hogan Lovells Int. LLP

Die ressourcensparende
Nutzung eines Gebdudes fiihrt
nicht nur zu einer Steigerung

Wir sehen den nachhaltigen Im-
mobilienbetrieb als Schulterschluss
zwischen Vermieter und Mieter.
Green Leases sind fiir uns eine sehr gute Mdglich-
keit, fur Nachhaltigkeit zu motivieren und sie gleich-
zeitig in den Prozessen zu verankern. Allerdings
zdhlen Green Leases noch zu den Exoten auf dem
Vermietungsmarkt. Durch die gemeinsame Arbeit
im Verband und durch die Weiterentwicklung der
Regelungsempfehlungen haben wir einen wichtigen
Schritt in Richtung Einheitlichkeit und Versténdnis
von Green Leases gemacht.

Dr. Reinhard Kutscher
CEO, Union Investment Real Estate GmbH

der Kosteneffizienz, sondern auch zu einer ver-
besserten Okobilanz. Diese Vorteile kommen
sowohl der Eigentiimer- als auch der Nutzer-
seite zugute. Entscheidend fiir den langfristigen
Erfolg von Green Leases ist die ausgewogene
Verteilung etwaiger Mehr- und Minderkosten im
Hinblick auf Errichtung und Betrieb. Hierzu brau-
chen wir Marktstandards.

Dr. Dirk Briickner
Partner, GSK Stockmann
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‘ 1&% Nachhaltigkeit ist der neue
Standard. Griin ist nicht die Hoff-

nung, griin ist die Erwartung.
Ein Green Lease versteht sich als Versprechen.
Mieter bekennen sich zu einer nachhaltigen
Nutzung, Vermieter sorgen fiir eine nachhaltige
Bewirtschaftung. Weniger Abfélle, geringerer
Verbrauch, niedrigere Emissionen. Das bedeutet:
sinkende Kosten und eine Aufwertung der Immo-
bilie. Signify wird mit vernetzten Lichtlésungen
seinen Beitrag leisten, um diesen Vertrag fiir eine
bessere Zukunft zu unterschreiben.

Karsten Vierke
CEO, Signify DACH

Mit dem ,,griinen Miet-
vertrag“ setzen Mieter und
Vermieter den Grundsatz
der Nachhaltigkeit bei der Nutzung und
Bewirtschaftung von Immobilien um. Wir
freuen uns, die Entstehung und Weiter-
entwicklung dieses wichtigen Regelungs-
werks rechtlich begleitet zu haben.

Johannes Conradi
Rechtsanwalt und Partner,
Freshfields Bruckhaus Deringer LLP
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‘j‘ . Griine Mietver-
trdge mit ihren seri-

enmaBig eingebauten
Nachhaltigkeitselementen werden
voraussichtlich in wenigen Jahren
zum Standard gehéren — wie Elekt-
roautos auf der StraBe.

Julia Haas
Rechtsanwiltin und Partnerin,
Freshfields Bruckhaus Deringer LLP

Eine Schlisselrolle zu
mehr Energieeffizienz und
Ressourcenschutz in  den
Shopping-Centern nehmen auch die Shop-
betreiber ein. Wir haben uns daher zum Ziel
gesetzt durch den Einsatz von Green-Lea-
se-Vertrdgen bis 2025 méglichst alle Miet-
verhdltnisse der ECE an Nachhaltigkeitskri-
terien auszurichten.

Alexander Otto

CEO, ECE Projektmanagement
G.m.h.H. & Co. KG

Vor diesem Hintergrund und unter dem Eindruck der
ordnungspolitischen Mitverantwortung der gesamten
Immobilienbranche beim Klimaschutz und bei der
Schonung von Umweltressourcen erscheint die Pro-
gnose angezeigt, dass Green Leases auch im deut-
schen Markt eine immer groBere Relevanz erlangen
werden, nicht zuletzt um im Wege einer freiwilligen
Selbstverpflichtung ,griine” Regelungsvorschlage in
Mietvertrage zu implementieren und so einem etwa-
igen regulatorischen Zugriff des Gesetzgebers zuvor
zu kommen bzw. sich auf einen solchen zumindest
angemessen vorzubereiten.®

4. Zwei Varianten: ,Basis Green Lease“ und
»Erweiterter Green Lease”

Die vorliegende Darstellung kniipft an die Vorarbeiten
der beiden Projektgruppen aus 2012 und 2015 an mit
der Zielsetzung, einen Katalog von Regelungsemp-
fehlungen fiir ,griine Mietvertrage* fiir die deutsche
Immobilienwirtschaft zu entwickeln, der sich sukzes-
sive als kiinftiger Branchenstandard fiir gewerbliche
Mietvertrdge im deutschen Markt etablieren soll. Um
die Verbreitung von Green Leases zu befordern, wer-
den nachfolgend zwei allgemein — also unabhangig
von einer bestimmten ,Asset Class“ — verwendbare
Varianten fiir Gewerbefldchen angeboten, ndmlich ein
s0g. ,,Basis Green Lease“ (Teil 1) und ein ,Erweiter-
ter Green Lease” (Teil 2). Beide Varianten erflillen die
oben genannte Definition eines Green Lease und kon-
nen sowohl bereits bei Neuvermietung als auch durch
Vertragsergédnzung in ein bestehendes Mietverhéltnis
eingefiihrt werden.

a) ,Basis Green Lease”

Der ,Basis Green Lease“ in Teil 1 fokussiert sich auf
Grundlage der unter Ziffer 2 genannten Definition auf
die ,Top 3“ der folgenden ,griinen“ Kernthemen,
die gleichberechtigt als wesentliche ,Hebel” fiir die
Durchsetzung der mit einem Green Lease verbunde-
nen Ziele gelten diirften, ndmlich

Nachhaltige Nutzung und Bewirtschaftung im
laufenden Betrieb: z. B. Regelungen zu Reinigung
und Abfall, zur infrastrukturellen Einbindung des
Mietobjekts / Mobilitét der Nutzer und zur weite-
ren Umsetzung der Nachhaltigkeitsziele;

Verbrauch und Emissionen: z. B. Regelungen zum
Austausch von Daten, zur Forderung von nach-
haltigen Energiequellen und zur Reduzierung von
Abfallen sowie zur Einsparung von Wasser und
Energie;

Erhaltungs- und sonstige BaumaBnahmen: z. B.
Regelungen zur dkologisch unbedenklichen Um-
setzung, etwa durch Verbote der Verwendung
bestimmter umweltschédlicher Baustoffe und Ge-
bote zur Einhaltung bestimmter baudkologischer
Vorgaben bei Ausbau- und ModernisierungsmaB-
nahmen.

Dabei reicht — im Sinne eines Baukastensystems —
bereits jeweils eine Klausel aus jeder der drei Kate-
gorien (ausdriicklich jeweils auch in der Variante einer
bloBen Bemiihens-Verpflichtung), um die Minimalan-
forderungen der oben unter Ziffer 2 genannten Defini-
tion eines Green Lease zu erflillen.

9 Der hier vorgestellte Green Lease als kiinftiger Branchenstandard fiir den deutschen Markt diirfte zunehmend auch in eine Wechselwirkung mit européischen Stan-
dards in diesem Bereich treten und sich auf dieser Basis kiinftig dynamisch weiter entwickeln lassen: Denn neben Uberlegungen aus européischen Green Lease Model-
len, die bereits in den deutschen Green Lease eingeflossen sind, diirften auch ,griine“ Unternehmensvorgaben und Best Practice Standards namhafter internationaler/
europdischer Investoren den deutschen Green Lease kiinftig weiter mitprédgen. Umgekehrt diirften die Kernstandards des deutschen Green Lease zunehmend auch im
(europaischen) Ausland wahrgenommen werden, wenn Investoren, die mit dem deutschen Green Lease Erfahrungen gesammelt haben, dessen Leitlinien wiederum bei
Immobilieninvestitionen auBerhalb Deutschlands einbringen. Insoweit bietet eine stetige Weiterentwicklung des deutschen Green Lease aufgrund européischer Einflisse
sowie dessen potentielle Ausstrahlungswirkung auf europdische Immobilieninvestitionen auch Chancen fiir einen wachsenden Austausch sowie eine zunehmende

Integration und Zusammenfiihrung von Green Lease Standards in Europa.
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b) ,Erweiterter Green Lease“

Der ,Erweiterte Green Lease“ in Teil 2 kniipft an den
,Basis Green Lease“ an und enthalt dariiber hinaus
weitere erganzende Regelungen. Er richtet sich an
diejenigen Marktteilnehmer, die schon einige Erfah-
rungen mit dem Basis Green Lease gesammelt haben
und/oder ihr Nachhaltigkeits-Engagement im Rahmen
von Green Leases noch intensiver gestalten wollen.
Diese erweiterten Regelungen lassen sich in die fol-
genden drei Kategorien gruppieren:

Inhaltliche Ergdnzungen zu den Top 3-Rege-
lungskomplexen des Basis Green Lease;

Objektspezifische Ergénzungen im Falle einer
Zertifizierung des Mietobjekts;'°

Vorschldge zur Durchsetzung der griinen Rege-
lungsempfehlungen, z. B. Anreizsysteme.

5. Gebrauchsanweisung zur Umsetzung der
Regelungsempfehlungen

Bei der Umsetzung der nachfolgenden Regelungs-
empfehlungen sowohl zum Basis Green Lease als
auch zum Erweiterten Green Lease sind schlieBlich
die folgenden Aspekte im Blick zu behalten:

Bei den Regelungsempfehlungen handelt es sich
naturgemdB um abstrakte Vorschldge, die von
den Parteien und ihren juristischen Beratern noch
weiter individuell ausgehandelt, auf den jewei-
ligen Einzelfall angepasst und ergénzt werden
sollten, um die Bediirfnisse der Parteien und die
Eigenarten des Objekts und seiner Nutzung so-
wie maglicherweise entstehende Folgen bei der
Finanzierung und Bewertung angemessen zu be-
riicksichtigen. Auch das MaB an Verbindlichkeit

eines Green Lease (siehe dazu unten Teil 2, Ziffer
lll.) und die damit verbundene Risikoverteilung
liegt vollstandig in der Hand der Parteien.

Die grinen Regelungsempfehlungen kénnen
entweder an den inhaltlich passenden Stellen in
den jeweiligen Mietvertrag eingearbeitet (z. B.
im Rahmen der Praambel, bei den Betriebs- und
Nebenkosten, bei der Instandhaltung / Instand-
setzung des Mietobjekts oder bei den Regelun-
gen zu BaumaBnahmen) oder aber auch — unter
Beachtung des Schriftformerfordernisses des §
550 BGB — als Anlage zum Mietvertrag eingefligt
werden. Entsprechende Anregungen und weiter-
fiihrende Hinweise fiir die praktische Umsetzung
finden sich bei den Erléuterungen zu den jeweili-
gen Regelungsempfehlungen.

Die Regelungsempfehlungen sind auf einen mog-
lichst weitreichenden Ausgleich zwischen Ver-
mieter und Mieter bedacht, um unangemessene
Benachteiligungen einer Vertragspartei so weit
wie mdglich zu vermeiden. In den Erlduterungen
werden daher bewusst Hinweise und Argumenta-
tionshilfen aus Vermieter- wie Mieterperspektive
gegeben und ein besonderer Schwerpunkt auf
eine ausgewogene Lastenverteilung sowie auf
eine konstruktive Zusammenarbeit zwischen den
Parteien (ggf. unter Einbeziehung des jeweiligen
Property/Facility Managers) bei der nachhaltigen
Nutzung und Bewirtschaftung gelegt. Zur Vermei-
dung von AGB-Risiken ist es empfehlenswert, die
Klauseln zwischen den Parteien moglichst indivi-
duell auszuhandeln und ggf. auf ihre ,,AGB-Fes-
tigkeit” im Einzelfall rechtlich priifen zu lassen.

SchlieBlich ist auch zu beriicksichtigen, dass
die Regelungsempfehlungen in einer stdndigen
Wechselwirkung mit — teilweise sich &ndern-
den — nationalen und européischen gesetzlichen

10 Die Regelungen zur Zertifizierung des Mietobjekts werden hier aufgrund der Tatsache, dass nicht jedes Objekt zertifiziert ist/ werden soll, zwar erst im Erweiterten
Green Lease aufgefiihrt (siehe unten Teil 2, Ziffer I1.), sie kénnen aber — je nach Interessenlage der Parteien — auch bereits Teil eines Basis Green Lease werden.
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Regelwerken stehen, sodass bei Gesetzesande-
rungen maglicherweise auch eine Anpassung
der Regelungsempfehlungen erforderlich ist.
Beispielhaft seien hier neben dem allgemeinen
Mietrecht und AGB-rechtlichen Anforderungen
auch die Regelungen der ImmoWertV (zur etwai-
gen wertsteigernden Berticksichtigung von Green
Building Zertifikaten und sonstigen Nachhaltig-
keitsaspekten bei Immobilienbewertungen) sowie
energierechtliche Regelwerke (wie z. B. EnEG,
EnEV, EEWarmeG) genannt.




Executive Summary" 7. Nachhaltigkeitsdialog und -ansprechpartner:
RegelméBiger Austausch der Parteien zu
Nachhaltigkeitsthemen unter Einbindung des

Property/Facility Managements

II. Verbrauch und Emissionen
I. Nachhaltige Nutzung und Bewirtschaftung im
laufenden Betrieb 1. Austausch von (Verbrauchs-)Daten: General-

I. Nachhaltige Nutzung und Bewirtschaftung im laufenden Betrieb

Zu den wichtigsten ,Hebeln“ fiir die Umsetzung der mit einem Green Lease verbundenen Zielsetzungen zéh-
len unter anderem Regelungen zur nachhaltigen Nutzung und Bewirtschaftung des Mietobjekts im laufen-
den Betrieb. Neben einer einleitenden Programmklausel zu den Nachhaltigkeitszielen stehen nachfolgend
inshbesondere Regelungen zu den Betriebs- und Nebenkosten, zu Reinigung und Abfall, zur infrastrukturel-
len Einbindung des Mietobjekts sowie zur Umsetzung der Nachhaltigkeitsziele (Nachhaltigkeitshandbuch /

Nachhaltigkeitsdialog/-ansprechpartner) im Fokus.

1. Programmklausel zu den Nachhaltigkeits-
zielen: Absichtserklarung der Parteien zur
Einhaltung der Nachhaltigkeitsziele bei der
Nutzung und Bewirtschaftung des Mietobjekts

2. Betriebs- und Nebenkosten: Strikt verbrauchs-
und verursachungsabhéngige Kostenumlage
aller Nebenkosten sowie eingeschrénkte
Abweichung vom allgemeinen Wirtschaftlich-
keitsgebot im Interesse okologischer
Nachhaltigkeitsaspekte

3. Reinigung: Einhaltung 6kologischer Vorgaben
bei der Reinigung des Mietobjekts;
Weitergabe der Pflichten an Erbringer von
Facility Management-Leistungen

4. Abfall: Regelungen zur getrennten Sammiung
und Entsorgung von Abfall, insbesondere
Vorhalten von Miillsammelsystemen

5. Mobilitat: z. B. Einrichtung von Fahrradstell-
platzen und Anreize zur OPNV Nutzung

6. Nachhaltigkeitshandbuch: Nutzerhinweise,
z. B. zum Wasser- und Energiesparen

klausel zum Austausch von Informationen und
Daten, insbesondere zum Energie- und Wasser-
verbrauch sowie zum Abfallaufkommen'?

2. Forderung nachhaltiger Energiequellen:
Bezug der elektrischen Energie / einer
bestimmten (Mindest-) Energiemenge maglichst
aus erneuerbaren Energiequellen

3. Einsparung von Energie und Wasser sowie
Reduzierung von Abféllen: z. B. durch Einsatz
von strom-/ wassersparenden Geréten,
Recycling-Konzepte

Ill. Erhaltungs- und sonstige BaumaBnahmen

1. Einrichtung und (Erst-)Ausstattung: wechsel-
seitige Informations- und Nachweispflichten
sowie Zustimmungserfordernisse bei baulichen
Veranderungen / BaumaBnahmen; Verpflichtung
zum Einsatz umwelt- und ressourcen-
schonender Materialien

2. Schonheitsreparaturen und Endrenovierung
MaBvolle Bedarfsermittlung sowie Durchfiihrung
auf umwelt- und ressourcenschonende Art und
Weise

Als einleitende Regelung zur all-
gemeinen Nutzung und Bewirt-
schaftung im laufenden Betrieb
ist eine Programmklausel — etwa
im Rahmen der Prdambel des
Mietvertrages — sinnvoll, um das
Verstandnis der Parteien fir die
nachfolgenden operativen Klau-
seln zu scharfen und einen ge-
wissen AuslegungsmaBstab fiir
diese Regelungen vorzugeben,
auch wenn die Programmklausel
keinen eigenen, unmittelbaren
Regelungsgehalt haben mag.

Regelungsempfehlung 1.1:

,Die Parteien sind sich ihrer Verantwortung fiir den Schutz der natiirlichen
Lebensgrundlagen und des Klimas im Interesse der kiinftigen Generatio-
nen bewusst; sie sind sich dariiber einig, dass sie die Durchfiihrung des
Mietverhéltnisses an mdglichst nachhaltigen Kriterien ausrichten wollen.

Es ist daher insbesondere der Wunsch der Parteien, bei der Bewirtschaf-
tung und Nutzung des Mietobjekts mit Ressourcen und Energie schonend
und sparsam umzugehen, Emissionen zu vermeiden und konstruktiv
zusammenzuarbeiten [, um auch innovative Wege zur Erreichung einer
mdglichst nachhaltigen, ressourcenschonenden und 6kologischen Be-
wirtschaftung und Nutzung des Mietobjekts zu beschreiten. Dabei sollen
6konomische, okologische und soziale Aspekte gleichermaBen berlick-
sichtigt werden] (zusammengefasst die ,Nachhaltige Nutzung und Be-
wirtschaftung*).

Die Parteien werden [sich bemiihen,] ihre Mitarbeiter, Untermieter,
Dienstleister (z. B. Property und/oder Facility Manager) und sonstige fiir
die Nutzung und Bewirtschaftung der Immobilie maBgeblichen Vertrags-
partner zur Beachtung der Aspekte der Nachhaltigen Nutzung und Bewirt-
schaftung an[zu]halten.”

Dies VORAUSGESCHICKT vereinbaren die Parteien Folgendes:*

11 Wie bereits erwéhnt (siehe Einleitung, Ziffer 4., lit. a) ist es ausreichend, jeweils eine Klausel aus jeder der drei folgenden Kategorien I. — lll. (jeweils auch in der
Variante einer bloBen Bemiihens-Verpflichtung) in den Mietvertrag aufzunehmen, um die Minimalanforderungen eines Green Lease zu erfiillen. Die Regelungen zur
Zertifizierung des Mietobjekts werden aufgrund der Tatsache, dass nicht jedes Objekt zertifiziert ist/ werden soll, zwar erst im Erweiterten Green Lease aufgefiihrt (siehe
unten Teil 2, Ziffer IL.), sie kénnen aber — je nach Interessenlage der Parteien — auch bereits Teil eines Basis Green Lease werden.

12 Die Klausel zum Austausch von (Verbrauchs-)Daten kann im Basis Green Lease auch bereits unter Ziffer |. (Nachhaltige Nutzung und Bewirtschaftung im laufenden
Betrieb) als Generalklausel eingebracht werden.
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Auch im Gewerberaummietrecht gilt ohne besondere
Vereinbarung der Parteien das Gebot der Wirtschaft-
lichkeit und Sparsamkeit, das unter anderem besagt,
dass der Vermieter bei der Bewirtschaftung des Mie-
tobjektes — soweit er die Kosten der Bewirtschaftung
auf den Mieter umlegt — aus mehreren gleich geeig-
neten Bewirtschaftungsmdglichkeiten in der Regel
die kostengiinstigste auswéhlen muss. Damit wére

einem Vermieter beispielsweise verwehrt, etwas teu-
rere, dafiir aber umweltfreundliche Reinigungsmittel
zur Reinigung des Gebdudes zu verwenden, wenn
glinstigere, konventionelle Reinigungsmittel die glei-
che Reinigungswirkung haben, oder etwa teureren
Okostrom einzukaufen. Es liegt auf der Hand, dass
dieser Grundsatz im Green Lease zum Teil gewisse
Einschrankungen erfahren sollte, um dem Vermieter

19



zu ermdglichen, im Sinne des Green Lease bessere,
weil vor allem 6kologisch nachhaltigere — wenn auch
(ggf. bis zu einer bestimmten Kostengrenze) vielleicht
etwas teurere — Leistungen einzukaufen (wenngleich

nicht ohnehin diese Klausel durch eine Individualver-
einbarung in den Mietvertrag eingebracht wird, siehe
dazu die Einleitung, Ziffer 5.).

fiir die Reinigung der exklusiv von
ihm genutzten Flachen des Miet-
objektes. Die nachfolgende Rege-
lungsempfehlung 1.3 lasst sich im

die umweltschonendere Variante einer
MaBnahme auch nicht immer zwingend
gleich mit Mehrkosten verbunden sein
muss.). Die allgemeine Wirtschaftlichkeits-
betrachtung wird damit um den Aspekt
Okologischer Nachhaltigkeit erweitert.

Um sowohl den Vermieter als auch den
Mieter mdglichst ausgewogen an einem
etwaigen aus Nachhaltigkeitsgriinden
verursachten Mehrbetrag zu beteiligen,
bietet es sich — auch unter AGB-rechtli-
chen Gesichtspunkten — an, dem Mieter
die Mehrkosten nur bis zu einer bestimm-
ten Kostengrenze bzw. einem bestimmten

Regelungsempfehlung 1.2.1:

»Der Vermieter ist berechtigt, Bewirtschaftungsleistungen,
deren Kosten auf den Mieter umgelegt werden, zur Forderung
der Nachhaltigen Nutzung und Bewirtschaftung des Mie-
tobjektes in einer anderen, dkologischeren Art erbringen zu
lassen als technisch und okonomisch zwingend erforderlich
[,wobei die Kosten fiir die jeweilige kologischere Ausfiih-
rungsart lediglich [10]% uber dem giinstigsten nicht-6kologi-
schen Angebot liegen diirfen]; das allgemeine Wirtschaftlich-
keitsgebot findet daher nur insoweit Anwendung, als dass aus
mehreren, gleich geeigneten und unter dem Gesichtspunkt
der Nachhaltigen Nutzung und Bewirtschaftung gleichwerti-
gen Ausflihrungsarten, der wirtschaftlicheren Ausfiihrungs-
art der Vorzug zu geben ist, wobei der Mieter etwaige durch
die Nachhaltige Nutzung und Bewirtschaftung veranlasste
Mehrkosten nur bis zu [[®] % der wéhrend der verbleiben-
den Laufzeit zu zahlenden Nettokaltmiete / einem Betrag von

Hochstbetrag weiter zu belasten (wenn

Auch wenn dies fiir viele Vermieter und Mieter oh-
nehin eine Selbstverstandlichkeit sein mag (und fiir
bestimmte Nebenkosten teilweise auch gesetzlich
angeordnet ist), sollte im Rahmen der Nebenkos-
tenregelung auch und gerade in einem Green Lease
eine strikte verbrauchsabhéangige Kostenumlage ver-
einbart werden, um nicht nur dem Verursacherprin-
zip Rechnung zu tragen, sondern vor allem Anreize
fiir einen sparsamen Umgang mit Ressourcen zu
schaffen. Eine entsprechende Regelung enthélt die
nachfolgende Regelungsempfehlung 1.2.2:

Die mit Abstand hadufigste MaBnahme regelmaBiger
Pflege einer Immobilie und gleichzeitig einer der Be-
reiche, in denen sich Nachhaltigkeitsaspekte ohne
Schwierigkeiten in den Mietvertrag einfiihren lassen,
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EUR [e]] zu tragen hat.”

Regelungsempfehlung 1.2.2:

,Die Nebenkosten, die von einem erfassten Ver-
brauch oder einer erfassten Verursachung durch
die Mieter abhédngen, sind ausschlieBlich nach
einem MaBstab umzulegen, der dem unterschied-
lichen Verbrauch oder der unterschiedlichen Verur-
sachung Rechnung trégt.

Im Ubrigen bestimmt der Vermieter den Umlage-
maBstab nach billigem Ermessen (§ 315 BGB)
unter Wahrung des Grundsatzes der Gleichbehand-
lung der Mieter und unter Beachtung zwingender
gesetzlicher Vorschriften, insbesondere unter Be-
ricksichtigung des Verhéltnisses der Mietflache
des Mietobjektes zur Gesamtfldche des Gebédudes.“

ist die Reinigung. In der Regel ist der Vermieter fiir
die Reinigung der Gemeinschaftsflichen des (Miet-)
Objektes zustandig (wobei er die Kosten hierfiir auf
die Mieter umlegt) und der Mieter (auf eigene Kosten)

Mietvertrag voraussichtlich mit am
besten bei den Regelungen zur Un-
terhaltung und Benutzung des Mie-
tobjekts integrieren. Sie stellt dabei
Kriterien auf, die bei der Reinigung
zu beriicksichtigen sind (insbeson-
dere Verwendung 6kologisch unbe-
denklicher Reinigungsmittel), und
legt den Parteien nahe, auch die
Erbringer von Reinigungs-/Facility
Management-Dienstleitungen  zur
Einhaltung dieser Vereinbarungen
anzuhalten. Dartiber hinaus konnte
der Facility Manager auch ange-
halten werden, seine Mitarbeiter
entsprechend der Vorgaben des
Green Lease fiir eine Okologische
Reinigung zu schulen.

Die folgende Regelungsempfehlung 1.4
zielt auf einen nachhaltigen Umgang
mit zu entsorgendem Abfall ab, der bei
der Nutzung des Mietobjektes anféllt.
Bei bestimmten Nutzungen kann es
sich anbieten, ergdnzend zu der Rege-
lungsempfehlung 1.4 eine auf friiherer
Stufe eingreifende Regelung zu verein-
baren, nach welcher bestimmte bei der
Nutzung des Mietobjektes anfallende
Materialien (z.B. verbrauchte Tonerkar-
tuschen) zur Wiederverwendung an den
Hersteller oder sonstige einschldgige
Betriebe abzugeben sind.

Regelungsempfehlung 1.3:

»Im Rahmen der Reinigung des Mietobjekts / des Objekts werden
[sich] die Parteien [bemiihen,] aus mehreren gleich wirksamen Reini-
gungsverfahren jeweils das umweltschonendere Verfahren an[zu]wen-
den. Soweit fiir die regelméBige Unterhaltsreinigung Reinigungsmittel
verwendet werden, werden die Parteien [soweit technisch maglich und
wirtschaftlich zumutbar] nur 6kologisch unbedenkliche Reinigungs-
mittel verwenden, d.h. solche, die mit dem Umweltzeichen ,,Blauer En-
gel“ oder sonstigen Umweltsiegeln des Typs | im Sinne der ISO 14024
ausgezeichnet sind [Alt.: keine Reinigungsmittel verwenden, die iiber
einen hoheren Anteil an Losungsmitteln als 2 % in der Anwendungs-
konzentration bzw. genutzten Verdiinnung verfligen (maBgeblich ist die
europdische Verordnung zur Registrierung, Bewertung, Zulassung und
Beschrankung chemischer Stoffe (REACH, (EC) No 1907/2006)].

Diese Vorgaben [sind/sollen] den beauftragten Erbringern von Rei-
nigungs- und/oder Facility Management-Leistungen entsprechend
[aufzuerlegen/auferlegt werden] und der jeweils anderen Partei soll
die Einhaltung dieser Vorgaben [- nach Mdglichkeit —] jahrlich nach-
gewiesen werden (z.B. durch Vorlage von Einkaufsbelegen oder einer
schriftlichen Bestétigung der beauftragten Dienstleister).*

Regelungsempfehlung 1.4:

,Bei der Nutzung des Mietobjektes anfallender Abfall im Sinne
des § 3 Kr'WG ist nach Papier, Metall, Glas, und Kunststoff (§
14 KrWG, § 3 GewAbfV) sowie nach Holz und Textilien (§ 3 Gew-
AbfV), Energiesparleuchtmittel (ElektroG), Batterien (§ 11 BattG),
Drucker-/Tonerkartuschen, Verpackungsmaterialien mit ,Gri-
nem Punkt“ (oder sonstigen, ggf. kiinftig allgemein eingefiihrten
Trennsystemen zugeordneten Materialien), Bioabfall (§ 11 KrWG,
§ 3 GewAbfV) und sonstigem Abfall zu trennen und zu entsorgen,
wobei eine etwa weitergehende heute bestehende oder kiinftig
eingeflihrte gesetzliche Pflicht zur Behandlung von Abfall vorran-
gig zu beachten ist. Der Vermieter ist berechtigt, die Lagerung
nicht nach dieser MaBgabe getrennten Abfalls zu untersagen. Der
Vermieter hat fiir das Gesamtobjekt insgesamt und der Mieter fiir
das Innere des Mietobjektes Miillsammelsysteme vorzuhalten, die
die getrennte Sammlung und Entsorgung des Abfalls nach Satz
1 ermdglichen. Die Parteien werden etwaigen Dokumentations-
pflichten (z. B. nach MaBgabe des § 3 Abs. 3 GewAbfV) nachkom-
men und sich diesbeziiglich vorher abstimmen.“



Ein Aspekt der Nachhaltigkeit einer Immobilie ist
auch, in welchem MaB die Nutzer der Immobilie durch
besondere OPNV-Angebote oder durch Lage und Aus-
stattung der Immobilie selbst Anreize zur Nutzung
nachhaltiger Verkehrsmittel erhalten. Die folgende
Regelungsempfehlung 1.5 enthélt entsprechende
(Bemiihens-)Verpflichtungen der Parteien, die ggf.
auch vor dem Hintergrund einer etwaigen

Zertifizierung der Immobilie (siehe unten

objektspezifische, auf die Immobilie bezogene Rege-
lungen, sondern dariiber hinaus auch stérker auf die
jeweilige Unternehmensstrategie bezogene Abreden
und Aspekte zur Mobilitét (wie etwa OPNV-Angebote
fiir Mitarbeiter) einbringen wollen.

Teil 2, Ziffer I1.) und sonstiger objektspezi- Regelungsempfehlung 1.5:

fischer Besonderheiten anzupassen sind.
So kann je nach Objekt etwa ein allgemei-
ner Hinweis auf das Nachhaltigkeitshand-
buch ausreichend sein (siehe dazu Ziffer
1.6 unten). In anderen Féllen wollen die
Parteien eventuell noch konkretere Rege-
lungsempfehlungen einfiihren, z. B. eine
(Bemiihens-) Verpflichtung des Mieters
zur Bereitstellung von OPNV-Angeboten
fiir Mitarbeiter oder eine (Bemiihens-)
Verpflichtung des Vermieters zur Bereit-
stellung einer ausreichenden Zahl an
Fahrradstellpldtzen. SchlieBlich steht es
den Mietvertragsparteien frei, inwieweit
sie in einen Green Lease nicht nur rein

,Die Parteien werden [sich bemiihen, im wechselseitigen Ein-
vernehmen] folgende MaBnahmen zu einer an einer Nachhalti-
gen Nutzung und Bewirtschaftung orientierten infrastrukturel-
len Einbindung des Mietobjekts [zu] ergreifen:

- Schaffung von Anreizen zur Fahrradnutzung (z. B. durch
Einrichtung von Umkleiden, Duschen, kostenlosen (iberdachten
und diebstahlsicheren Stellplatzen)

- Schaffung von Anreizen zur Nutzung von 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln (beispielsweise Zurverf_@]gungstellung von ,,Jobti-
ckets”, Bereitstellung von aktuellen OPNV-/SPNV-Plénen)

[Der Mieter wird insbesondere priifen, ob es fiir ihn wirtschaft-
lich darstellbar ist, jedem Mitarbeiter, dessen Mittelpunkt be-
trieblicher Betétigung fiir den Mieter im Mietgegenstand liegt,
fiir die Dauer seiner Betriebszugeharigkeit — gegen einen ange-
messenen Kostenbeitrag — Monats- oder Jahreskarten fiir die
Benutzung 6ffentlicher Verkehrsmittel zur Verfligung zu stellen.]

den Regelungen zur Unterhaltung und Benutzung des
(Miet-)Objekts integriert werden. Alternativ lieBen sich
diese Themen auch in einer separaten Klausel unter
der Uberschrift »Umsetzung der Nachhaltigkeitsziele“
oder ,Zusatzvereinbarungen zur Nachhaltigkeit zu-
sammenfassen.

Beim Nachhaltigkeitshandbuch handelt es sich um
eine Art objektspezifischen ,griinen“ Verhaltensko-
dex (,Green Code of Conduct”), der als Anlage zum
Mietvertrag genommen wird und erldutert, wie das
Gesamtobjekt und das Mietobjekt ,,im Alltag“ nach-
haltig zu nutzen und zu bewirtschaften sind. Das
Nachhaltigkeitshandbuch kann daher z.B. Hinweise
zum Wassersparen, Regelungen zur Nutzung von
Zeitschaltuhren und dhnliche Regelungen enthalten.

Rauchverbote), des Klimakonzepts (z. B. Fassade, Lif-
tung / Regelung der Raumtemperatur, Funktionsweise
/ Bedienung von Beleuchtung und Sonnenschutz) und
der Services im Gebéude (z. B. Miillentsorgung/-tren-
nung, Reinigungsdienst, Facility Management) mit
speziellen Nachhaltigkeitsthemen (z. B. MaBnahmen /
Handlungsweisen in Bezug auf eine aktuelle oder an-
gestrebte Zertifizierung; Nachhaltigkeitsdialog / Aus-
tausch zu Nachhaltigkeitsthemen) verkniipft werden.
Eine regelméBige Fortschreibung und Aktualisierung
des Nutzer- oder Nachhaltigkeitshandbuchs in Ko-
operation mit dem Property/Facility Management ist
empfehlenswert. Bei mehreren vergleichbaren Objek-
ten kann es sich anbieten, ein gemeinsames Nachhal-
tigkeitshandbuch zu erstellen.'®

Weitere mobilitditsbezogene MaBnahmen, wie etwa
die Einfilhrung von Car-Sharing-Mdglichkeiten fiir
Mitarbeiter, die Einrichtung von Video-, Telefon- oder
Internetkonferenzmdglichkeiten, die Forderung von
Homeoffice-Arbeitsplatzen und sogenannten CO,-neu-
tralen Dienstreisen (beispielsweise CO,-neutrale
Bahnfahrten) sowie die Einrichtung von Ladevorrich-
tungen fiir Elektrofahrzeuge (,,Stromtankstellen”) und

Die folgenden Regelungsvorschldge sehen zur prak-
tischen Umsetzung der Nachhaltigkeitsziele fiir das
Mietobjekt die Schaffung eines sog. ,Nachhaltigkeits-
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Ergreifung sonstiger C0,-KompensationsmaBnahmen
sind fiir die Basis-Variante — aufgrund ihres Eingriffs
in unternehmerische Entscheidungen des Mieters /
Nutzers — schon sehr weitgehend und diirften daher
vermutlich — nach entsprechender (steuer)rechtlicher
Priifung durch die Parteien im Einzelfall — eher einem
s0g. ,Erweiterten Green Lease“ vorbehalten bleiben.

handbuchs“ vor. Die Klausel zum Nachhaltigkeits-/
Nutzerhandbuch kénnte (ebenso wie die zum Nach-
haltigkeitsdialog, siehe unten Ziffer 7.) daher gut bei

Bei Bedarf kénnen die In-
halte des Nachhaltigkeits-
handbuchs auch in ein all-
gemeines Nutzerhandbuch
integriert werden, das die
Kernfunktionen der nachhal-
tigen Gebdudenutzung fiir
alle an der Objektnutzung
beteiligten Parteien (bei-
spielsweise Mieter oder aus-
flihrende Drittfirmen) biin-
delt und erldutert und in der
Regel in Kooperation zwi-
schen Property und Facility
Management erstellt wird.
Hier konnen beispielswei-
se allgemeine Themen der
Geb&udenutzung (z. B. An-
sprechpartner, Verkehrsan-
bindung, Parken, Fahrrad-
stellplatze, Raucherzonen /

13 Bei der Gestaltung des Nachhaltigkeitshandbuchs ist darauf zu achten, dass dieses mdglichst objektspezifisch und nicht unternehmensspezifisch gestaltet wird, um

Regelungsempfehlung 1.6:

Zur Forderung einer Nachhaltigen Nutzung und Bewirtschaftung [hat der [Ver-
mieter/Mieter] die diesem Mietvertrag als Anlage [®@] beigefligten / kann der
Vermieter] Empfehlungen fiir das Mietobjekt [erstellt / erstellen / von [e] erstel-
len lassen] (,Nachhaltigkeitshandbuch”).

Der [Vermieter/Mieter] [kann/wird] [das/ein erstelltes] Nachhaltigkeitshand-
buch in regelméBigen Abstanden [liberpriifen/liberpriifen lassen] und bei Be-
darf nach billigem Ermessen (§ 315 BGB) [liberarbeiten/(iberarbeiten lassen].
Uber [die Erstellung / geplante Anderungen des Nachhaltigkeitshandbuchs]
wird der [Vermieter/Mieter] den [Vermieter/Mieter] unverziiglich informieren,
diese in geeigneter Form zur Verfligung stellen und Vorschlage des [Vermie-
ters/Mieters] zu Art, Inhalt und Umfang der [Erstellung / Anderungen] des
Nachhaltigkeitshandbuchs entgegennehmen.

Die im Nachhaltigkeitshandbuch enthaltenen Regelungen sind, soweit sie sich
an Nutzer des Mietobjektes richten, Bestandteil dieses Mietvertrages. Der Mie-
ter erkennt diese Regelungen an und hat diese im Rahmen seiner vertragsge-
méBen Nutzung des Mietobjektes zu befolgen. Der Mieter wird seine Mitarbei-
ter mit dem Inhalt des Nachhaltigkeitshandbuchs und etwaigen Anderungen
vertraut machen und zur Einhaltung der darin enthaltenen Vorgaben anhalten.

Soweit das Nachhaltigkeitshandbuch in Anlage [e] mit den Regelungen in
Teil [@] dieses Mietvertrags im Widerspruch steht, gehen die Regelungen dieses
Teils [®] des Mietvertrags vor.”

Uberschneidungen oder gar Widerspriichlichkeiten mit etwaigen Compliance-Regelwerken des Unternehmens zu vermeiden.



Es bietet sich auBerdem an, dass die Parteien eine
fortlaufende Kommunikation zu Nachhaltigkeitsthe-
men wahrend der Vertragslaufzeit gewahrleisten,
um durch partnerschaftliches Zusammenwirken ge-
meinsam das gesamte Potential des Objekts zu einer
Nachhaltigen Benutzung und Bewirtschaftung auszu-
schopfen:

Die praktische Durchfiihrung eines solchen Nachhal-
tigkeitsdialogs kann gerade die Vermieter vor groBe
Herausforderungen stellen, die eine Vielzahl von Ob-
jekten mit mehreren Mietern betreuen. RegelmaBige
personliche Treffen sind vertrauensfordernd und da-
mit erstrebenswert. Trotzdem (berldsst die vorste-

Regelungsempfehlung 1.7.1:

+[Auf Wunsch des Mieters steht der Vermie-
ter jederzeit nach vorheriger Terminverein-
barung fiir ein Gesprach uber alle Fragen
das Mietverhdltnis betreffend [Alt.: der
Nachhaltigen Nutzung und Bewirtschaftung
des Mietgegenstandes] zur Verfiigung.] Es
ist der Wunsch der Parteien, sich regelma-
Big [auch] Gber die Nachhaltige Nutzung
und Bewirtschaftung des (Miet-)Objekts und
deren Forderung im Rahmen dieses Miet-
verhdltnisses auszutauschen (,Nachhaltig-
keitsdialog*).

lich am effizientesten in dessen regelméBigen Be-
sprechungen integrieren.

Zum Zwecke des Nachhaltigkeitsdialogs sollten die
Parteien einander Ansprechpartner benennen:

hende Regelungsempfehlung
1.7.1 den Parteien die Art und
Weise der Durchfiihrung des
Nachhaltigkeitsdialogs. ~ So
ist es denkbar, dass der Aus-
tausch etwa im Rahmen von
Telefonkonferenzen  erfolgt.
Weiterhin kann der Nachhal-
tigkeitsdialog als eine Bespre-
chung mit allen Mietern eines
Objekts oder nur mit einem
einzelnen Mieter durchgefiihrt
werden. Sieht der Green Lea-
se etwa aufgrund der GroBe
des Objekts / der Vielzahl der
Mieter einen Nachhaltigkeits-
ausschuss (siehe unten die
inhaltliche Ergénzung zum
Basis Green Lease in Teil 2,
Ziffer 1.6.) vor, l&sst sich der
Nachhaltigkeitsdialog vermut-
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Regelungsempfehlung 1.7.2:

Zum Zwecke des Nachhaltigkeitsdialogs werden die Parteien einander An-
sprechpartner benennen und — soweit méglich — auch das Property / Facility
Management in den Nachhaltigkeitsdialog einbeziehen:

Ansprechpartner des Vermieters: [Name, Position, Kontaktdaten]
Ansprechpartner des Mieters: [Name, Position, Kontaktdaten]

(Der Ansprechpartner des Vermieters und der Ansprechpartner des Mieters
werden nachfolgend einzeln oder gemeinsam ,Nachhaltigkeitsansprech-
partner genannt.)

Beide Nachhaltigkeitsansprechpartner sind zustindig bei Fragen der Nach-
haltigen Nutzung und Bewirtschaftung. Dartiber hinaus werden die Parteien
die Nachhaltigkeitsansprechpartner veranlassen, sich um eine mdglichst
Nachhaltige Nutzung und Bewirtschaftung zu bemiihen und die Erreichung
der in § [Verweis auf Regelungsempfehlung 1.1] genannten Ziele zu fordern.

Solange gewahrleistet ist, dass stets ein Nachhaltigkeitsansprechpartner
zur Verfligung steht, sind beide Parteien berechtigt, die jeweiligen Nach-
haltigkeitsansprechpartner durch andere Nachhaltigkeitsansprechpartner
zu ersetzen. Hierliber werden sie einander unverziglich unter Nennung des
Namens, der Funktion und der Kontaktdaten des neuen Nachhaltigkeits-
ansprechpartners informieren.

Die Funktion des Ansprechpartners kann jeder Mitar-
beiter des Vermieters und des Mieters {ibernehmen.
Die Schaffung einer eigenen Position eines Nachhal-
tigkeitsheauftragten ist zwar wiinschenswert, aber
nicht zwingend erforderlich und wird vor allem klei-
neren Mietern oft nicht mdglich sein. Ist der Mieter
nach I1SO 14001 zertifiziert, kann es sich anbieten,
dass der hierfir benannte Umweltmanagement-
beauftragte zudem auch Ansprechpartner fiir das
Mietvertragsverhéltnis ist. Idealerweise sollte fiir die
regelmaBigen Besprechungen auch das Property und/
oder Facility Management (sowie ggf. sonstige mit der
Bewirtschaftung des Mietobjekts befasste Dritte) ein-
bezogen werden, z. B. kann der Vermieter seinen An-
sprechpartner auch seitens des Asset, Property oder
Facility Managements stellen lassen.

Was den Aufgabenbereich der Nachhaltigkeits-
ansprechpartner und die Reichweite des Nachhal-
tigkeitsdialogs betrifft, kann sich diese — je nach den
Umstanden des Einzelfalls und den Wiinschen der
Parteien — am Zusténdigkeitsbereich des Nachhaltig-
keitsausschusses orientieren und z. B. die Uberwa-
chung der Einhaltung von Vorgaben des Nachhaltig-
keitshandbuchs, Auswertung von Verbrauchsdaten,
Optimierung der nachhaltigen Nutzung und Bewirt-
schaftung und Erstellung eines jahrlichen Nachhal-
tigkeitsberichts enthalten (siehe unten die optionale
Ergédnzung in Teil 2, Ziffer 1.6.). Dariiber hinaus konn-
te der Nachhaltigkeitsdialog — je nach Wunsch der
Parteien — neben Anregungen des/der Mieter(s) zu
Nachhaltigkeitsthemen auch die Erstellung von neuen
/ Uberarbeitung vorhandener Handbiicher, Leitfaden
und Handlungsplane zur Nachhaltigen Nutzung und
Bewirtschaftung betreffen.

Falls die Parteien eine noch weiter formalisierte Fest-
schreibung des Nachhaltigkeitsdialogs wiinschen,
konnen auch Regelungen zu einem regelméaBigen
Turnus (z. B. quartalsweise / halbjahrlich / nach Be-
darf, jedoch mit zeitlichen Mindestabstdnden) oder
Protokollfiihrungspflichten in den Mietvertrag aufge-
nommen werden. Sollten die Parteien sich zu einer

Umsetzung bestimmter in Protokollen des Nachhal-
tigkeitsdialogs genannten Empfehlungen verpflich-
ten wollen, sollte klargestellt werden, dass keine
der Parteien aus dem Nachhaltigkeitsdialog direkte
Anspriiche auf die Anderung des Mietvertrages herlei-
ten kann. Vielmehr wére dann ausdriicklich zu regeln,
dass bei einer Einigung der Parteien im Rahmen des
Nachhaltigkeitsdialogs auf {iber den Mietvertrag hin-
ausgehende Vereinbarungen / sonstige Anderungen
des Mietvertrages diese erst dann verbindlich werden,
wenn die Parteien hieriiber einen schriftformgeméaBen
Nachtrag zum Mietvertrag schlieBen. Ein solcher
Nachtrag sollte auch eine Einigung der Parteien iber
eine ausgewogene Verteilung etwaiger Mehrkosten
unter Beriicksichtigung des Nutzens der MaBnahmen
sowie des Gebots der Wirtschaftlichkeit enthalten
(siehe fiir eine entsprechende Regelungsempfehlung
den Erweiterten Green Lease in Teil 2, Ziffer 1.6).

T
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Il. Verbrauch und Emissionen

Die nachfolgende Generalklausel stellt sicher, dass die
Vertragsparteien Daten austauschen, die insbesonde-
re fiir die Evaluation von Verbrauch und Emissionen
der Immobilie relevant sind. Sie kann entweder als

selbstindige Klausel oder etwa auch als Zusatz im
Rahmen der Nebenkostenregelung in den Mietvertrag
aufgenommen werden.

Regelungsempfehlung 2.1 (Generalklausel zum Austausch von Daten):

,Die Parteien werden [sich bemiihen,] einander folgende Informationen, Unterlagen und Do-
kumente (,Daten”) zur Verfligung [zu] stellen, die im Zusammenhang mit der Nachhaltigen
Nutzung und/oder Bewirtschaftung des Mietobjekts stehen (,,Nachhaltigkeitsinformationen®):

a) Daten des Energie- und Wasserverbrauchs,
b) Daten des Abfallaufkommens,

c) Daten, die fiir die Ermittiung der CO,-Bilanz des Mietobjekts erforderlich sind (beispielsweise
alle Informationen, die durch die jeweiligen Energielieferanten zur Verfligung gestellt werden),

[d) Ggf. Ergdnzung durch weitere Daten zur Erreichung einer Nachhaltigen Nutzung und/oder
Nachhaltigen Bewirtschaftung, z. B. fiir Energie-Audits, Zertifizierung]

Hierzu werden [sich] beide Parteien [bemiihen,] einander regelmaBig die Nachhaltigkeitsinfor-
mationen, die mit vorhandenen Messeinrichtungen erhoben oder ohne weitere Messeinrichtun-
gen ermittelt werden konnen, in geeigneter Form (soweit vorhanden elektronisch) und in an-
gemessener Frist nach Aufforderung der jeweils anderen Partei [zu] iibermitteln. Der Vermieter
wird diese Daten in der Regel einmal jéhrlich beim Mieter abfragen, sofern er sie nicht selbst
im Rahmen der (blichen Bewirtschaftung des Objekts ermittelt. [Zur Reduzierung des Aufwands
des Mieters kann dieser den Vermieter entsprechend der diesem Mietvertrag als Anlage [e]
beigefiigten Vorlage zur Abfrage der Nachhaltigkeitsinformationen bei Dritten (beispielsweise
bei Versorgungsunternehmen, dem Facility oder Property Management) bevollméchtigen.]

Die Parteien werden sich im Zusammenhang mit diesem Datenaustausch bestmdglich um die
Wahrung der Interessen der jeweils anderen Partei bemiihen und sind verpflichtet, die Erfiillung
der jeweils anwendbaren gesetzlichen Anforderungen an Datenschutz, Datensicherheit und lau-
teren Wettbewerb sicherzustellen.

Sollte zukiinftig seitens einer Partei der Austausch weiterer Nachhaltigkeitsinformationen ge-
wiinscht werden, werden sich die Parteien hierliber abstimmen.*

Der Austausch von Informationen des nachhaltigen
Gebaudebetriebs wird teilweise noch mit Skepsis be-
trachtet, allerdings verbreitet sich zunehmend auch
das Versténdnis dafir, dass die Daten der Ermittlung
und Optimierung von Nachhaltigkeitsstandards die-
nen und nur durch Datenaustausch ein (einheitliches)
Nachhaltigkeits-Reporting und damit ein effektives
Nachhaltigkeits-Benchmarking mdéglich ist. Die Vor-
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teile eines solchen Benchmarkings sind mehr Trans-
parenz und Wettbewerb, eine bessere Uberwachung
und Beurteilung der Verbrauchswerte, eine umfassen-
de Information von Eigentlimern und Nutzern sowie
die Reduzierung von Kosten. Etwaige Bedenken zum
Datenschutz lassen sich — insbesondere bei Portfo-
lien oder Multi-Tenant-Objekten — mdglicherweise
durch eine detaillierte Zweckbestimmung der Da-

tenverwendung sowie dadurch ausrdumen, dass die
Verbrauchsdatenerfassung fiir den Mietgegenstand
anonymisiert zur Verfiigung gestellt wird, da fiir viele
Vermieter ohnehin meist die Informationen zum Ge-
samtobjekt entscheidend sein diirften.™

Falls der Green Lease — (iber die hier vorgeschlage-
ne Basis-Variante hinaus — auch Regelungen zum
Energie-Monitoring (siehe dazu unten die inhaltliche
Ergdnzung zum Basis Green Lease in Teil 2, Ziffer
1.2) oder zur Zertifizierung der Immobilie (siehe un-
ten die Regelungsempfehlungen in Teil 2, Ziffer Il.)
enthalten soll, bietet es sich an, bei der vorstehen-
den Generalklausel zum Austausch von Daten unter
lit. d) noch diejenigen Daten zu ergénzen, die fiir die
Durchfiihrung des Energie-Monitorings und/oder die
Nachhaltigkeitszertifizierung des Geb&udes, des Ge-
baudebetriebs und/oder der Nutzung des Mietobjekts
benotigt werden. SchlieBlich konnten — in einem Er-
weiterten Green Lease jenseits der Basis-Variante —

auf Wunsch der Parteien auch die von Erbringern von
Dienst- oder Werkleistungen im Zusammenhang mit
der Nachhaltigen Nutzung und/oder Nachhaltigen Be-
wirtschaftung erhobenen Daten sowie sonstige Daten
der Objektnutzung (z. B. zum Personenaufkommen, zu
Offnungszeiten, Kernnutzungszeiten pro Tag und Wo-
che, SchlieBungszeiten — auch von Teilfldchen — sowie
gegebenenfalls zu einer vom Mietzweck umfassten
Sondernutzung) erfasst werden.

14 Siehe dazu ZIA, Nachhaltigkeitsbenchmarking — Was und wie sollte verglichen werden (2017), abrufbar unter http://www.ziad hland.de/fileadmin/Redaktion/

Meta_Service/PDF/Nachhaltigkeitsbenchmarking_online.pdf
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2. Forderung nachhaltiger Energiequellen

Es liegt nahe, dass ein wesentlicher Aspekt eines Green Lease die Forderung der Nutzung nachhaltiger Energie-

quellen ist. Hierzu dient die folgende Regelungsempfehlung 2.2.1:

Regelungsempfehlung 2.2.1:

»Jede Partei hat, soweit sie fiir das Mietobjekt elektri-
sche Energie bezieht, [sich zu bemiihen,] diese [soweit
technisch méglich und wirtschaftlich zumutbar] aus-
schlieBlich [alternativ: zu mindestens [e] %] aus erneu-
erbaren Energiequellen zu beziehen. Als erneuerbare
Energiequellen im Sinne dieser Vorschrift gelten die
Energien im Sinne des § 3 Nr. 21 des Erneuerbare-Ener-
gien-Gesetzes in der bei Abschluss dieses Mietvertra-
ges giiltigen Fassung, sowie sonstige, in einschldgigen
Bundesgesetzen etwa kiinftig als erneuerbare Energie-
quellen anerkannte Energiequellen. Etwaige wahrend
der Laufzeit dieses Mietvertrages eingefiihrte strenge-
re gesetzliche Vorgaben zur Deckung des Bedarfs an
elektrischer Energie durch erneuerbare Energien gelten

o Eine dhnliche Regelung sollte auch
vorrangig.

flir die Warmeversorgung des Miet-
objekts gelten:

3. Einsparung von Energie und Wasser sowie Reduzierung von Abféllen

Weiterhin liegt auf der Hand, dass ein Green Lease
auch praktische Vorschldge fiir einen sparsamen
Umgang mit Energie und Wasser bei der Nutzung/Be-
wirtschaftung des Mietobjektes enthalten sollte. Die

Regelungsempfehlung 2.3.1:

~Soweit die Parteien das Mietobjekt
mit Leuchtmitteln auszustatten ha-
ben, haben sie [~ soweit technisch

nachfolgende Regelungsempfehlung 2.3.1, die die mdglich und wirtschaftlich zumutbar
Parteien zur Nutzung energiesparender Leuchtmittel -] ausschiieBlich - energiesparende
verpflichtet, mag auf den ersten Blick nicht beson- :;euucchrlts';::gu('cr;;ﬁsggngEngjck;:
ders originell anmuten, bildet jedoch — und trotz der ten oder zukiinftig andere, besonders
fortschreitenden gesetzlichen Einschrankung der Ver- wenig elektrische Energie verbrau-
fiigharkeit energieineffizienter Leuchtmittel — einen chende Leuchtmittel) zu verwenden.

wichtigen Baustein fiir einen Green Lease.

AuBerdem kann es sich empfehlen, noch
einen Katalog fiir weitere konkrete MaB- Regelungsempfehlung 2.3.2:

nahmen zu vereinbaren, die der Einsparung ,Die Parteien werden [sich bemiihen, im wechselseitigen Ein-
von Energie dienen sollen:

vernehmen] folgende MaBnahmen zur Energieeinsparung und
Reduzierung von CO,-Emissionen um[zu]setzen sowie diese

Regelungsempfehlung 2.2.2:

Jede Partei hat, soweit sie fiir die Warmeversorgung des
Mietobjektes zusténdig ist, [sich zu bemiihen] sicherzu-
stellen, dass mindestens [®] % des jahrlichen Wérme-
bedarfs [soweit technisch mdglich und wirtschaftlich
zumutbar] durch erneuerbare Energien gedeckt werden.
Als erneuerbare Energien im Sinne dieser Vorschrift gel-
ten die Energien im Sinne des § 2 Abs. 1, Abs. 2 Nr.
1 des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes in der bei
Abschluss dieses Mietvertrages giiltigen Fassung sowie
sonstige, in einschldgigen Bundesgesetzen etwa kiinftig
als erneuerbare Energiequellen anerkannte Energie-
quellen. Etwaige wahrend der Laufzeit dieses Mietver-
trages eingefiihrte strengere gesetzliche Vorgaben zur
Deckung des Warmeenergiebedarfs durch erneuerbare
Energien gelten vorrangig.“

entsprechend [zu] dokumentieren:

Eine weitere Anregung, die (ber einen Basis Green
Lease hinausgeht, wére etwa die Einflihrung eines
Energie-Monitoring (siehe unten den Erweiterten
Green Lease, Teil 2, Ziffer 1.2) oder vergleichbarer
Energie-Management-Systeme (beispielsweise nach
IS0 50001).

AuBerdem sollten auch Vorschldge zur Reduzierung
des Wasserverbrauchs in einen Green Lease Eingang

Verwendung von Zeitschaltuhren und Bewegungsmeldern
fiir das Ein-/ Ausschalten von Geréten und Beleuchtungs-
einrichtungen

Reduzierung der Anzahl von elektrischen IT-Gerédten

Ausschalten von Beleuchtung und Gerédten auBerhalb
der Arbeitszeit

Nutzung von Geraten mit geringem Energieverbrauch

Anleitung zur manuellen Steuerung von Heizung und
Kiihlung

Nutzung von energieeffizienten und/oder Cloud-basierten
Servern

finden. Einzelheiten kénnen auch im Nachhaltigkeits-
handbuch (siehe oben Ziffer 1.6) geregelt werden. Es
konnte auBerdem ein Wasser-Monitoring — ggf. zu-
sammen mit einem Energie-Monitoring (siehe unten
den Erweiterten Green Lease, Teil 2, Ziffer 1.2) — ein-
gefuihrt werden.



Regelungsempfehlung 2.3.3:

,Die Parteien werden [sich bem(ihen, im wechsel-
seitigen Einvernehmen] folgende MaBnahmen zur
Reduzierung des Wasserverbrauchs [zu] ergreifen
und diese entsprechend [zu] dokumentieren:

- Verwendungvonwassersparenden Gerdtenund
Armaturen(beispielsweise Geschirrspiiler, WCs,
Waschbecken, Duschen)

- Verringerung des Wasserdrucks

- Nutzungvon Grau- und/oder Regenwasser (bei-
spielsweise fiir Gebdudereinigung oder Be-
wasserung von AuBenanlagen)

- Erstellung eines Reinigungskonzepts

SchlieBlich kénnen noch weitere (Bemiihens-)Ver-
pflichtungen der Parteien zur Reduzierung der Ab-
fallmenge und zu sinnvollem Recycling vereinbart
werden. Diese kénnen entweder im Mietvertrag ab-
gebildet oder aber ihren Niederschlag im Nachhaltig-
keitshandbuch (s.o. Ziffer 1.6) finden.

Regelungsempfehlung 2.3.4:

,Die Parteien werden [sich bemiihen, im wechselseitigen Einvernehmen] folgende
MaBnahmen zur Vermeidung und Reduzierung sowie zum Recycling von Abféllen [zu]

ergreifen:

lll. Erhaltungs- und sonstige BaumaBnahmen

Erhaltungs- und sonstige BaumaBnahmen des Mieters und des Vermieters bieten ebenfalls wichtige An-
kniipfungspunkte fiir eine nachhaltige Nutzung und Bewirtschaftung des Mietobjekts. Im Mietvertrag lassen
sich die nachfolgenden ,,griinen“ Regelungsempfehlungen vermutlich am besten im Zusammenhang mit
den allgemeinen Vorschriften {iber BaumaBnahmen / Ein- und Umbauten durch Mieter / Vermieter einbetten.

Oftmals fiihren Mieter von Geschéfts-/Biiroraum mehr
oder weniger umfangreiche MaBnahmen des Innen-
ausbaus in eigener Verantwortung durch oder stat-
ten das Mietobjekt mit verschiedenen Einbauten und
technischer Ausriistung aus, die sie fiir ihren Betrieb

Regelungsempfehlung 3.1.1:

bendétigen. Die folgende Regelungsempfehlung 3.1.1
zielt auf eine mit den Grundsétzen nachhaltiger Nut-
zung des Mietobjektes moglichst gut zu vereinbaren-
de Ausfiihrung solcher MaBnahmen ab.

~Soweit der Mieter nach diesem Mietvertrag berechtigt oder verpflichtet ist, bauliche Veran-
derungen des Mietobjektes vorzunehmen und/oder das Mietobjekt mit Einbauten und/oder
fest installierten Einrichtungen und Anlagen zu versehen (nachfolgend zusammengefasst
»Mieterausstattung®), gilt unbeschadet weiterer in diesem Vertrag fiir Mieterausstattung

Dokumentation von und Aufstellung eines Plans zur Trennung / Reduzierung /
Vermeidung bestimmter Abfallarten gemaB Anlage [@] / Nachhaltigkeitshandbuch

Einrichtung von zentralen Abfallsammelstellen mit Abfallbehdltern (beides gut

enthaltenen Regelungen zur Forderung der Nachhaltigen Nutzung und Bewirtschaftung

Folgendes:

gekennzeichnet)

- Wiederverwendung von Biiromaterial

- Verringerung des Papierverbrauchs (beispielsweise durch doppelseitiges Drucken,
Vermeidung von Email-Ausdrucken, elektronisches Archivieren); Verwendung von

recyceltem Papier

- Weitergabe von ausrangierten IT-Geraten (beispielsweise an értliche Schulen und
gemeinniitzige Organisationen)

- Wiederverwendung von Mdbeln innerhalb der Organisation /Weitergabe an lokale
Schulen, wohltatige Einrichtungen, Gemeindeorganisationen

- Vereinbarungen mit Lieferanten und/oder Dienstleistern zur Minimierung und
Wiederverwendung von Verpackungsmaterial

- Durchfiihrung von Biiroumfragen und Nutzerumfragen zur Identifizierung
von Maglichkeiten zur Reduzierung und Recycling von sowie dem allgemeinen

Umgang mit Abfall

- Schaffung von Anreizen fiir die Abfallreduzierung durch Mitarbeiter

Hier waren weitere erganzende Anregungen, die iber
einen Basis Green Lease hinausgehen, denkbar, etwa
die Zusammenarbeit mit einem sachverstandigen Ver-
tragspartner zur Maximierung der Wiederverwendung,
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des Recyclings und zur Maximierung der stofflichen
Verwertung und damit Erhéhung der Recycling-Quote
oder die Einflinrung eines Umwelt-Management-Sys-
tems (beispielsweise nach EMAS, ISO 14001).

a) Der Mieter wird den Vermieter im Vorhinein tiber die Mieterausstattung informieren und
insbesondere mitteilen, inwiefern die Mieterausstattung eine Nachhaltige Nutzung und Be-
wirtschaftung fordert sowie zur Erreichung der in § [Verweis auf Regelungsempfehlung 1.1]
genannten Ziele beitragt.

b) Auf Wunsch des Vermieters wird der Mieter die Mieterausstattung einschlieBlich der Art
und Weise ihrer Durchfiihnrung mit dem Vermieter besprechen und dessen Vorstellungen zur
Forderung einer Nachhaltigen Nutzung und Bewirtschaftung nach billigem Ermessen (§ 315
BGB) beriicksichtigen.

c) Der Mieter hat [sich [nach besten Kréaften] darum zu bemiihen,] die Mieterausstattung
umwelt- und ressourcenschonend durchzufiihren und dabei ausschlieBlich emissionsfreie
(soweit nicht méglich: emissionsarme), auf Grundlage einer Lebenszyklusbetrachtung als
umwelt und ressourcenschonend anzusehende Materialien einzusetzen und durch die Mie-
terausstattung verursachte, negative Auswirkungen auf den Energieverbrauch und die Kli-
matisierung des Gesamtobjektes und/oder des Mietobjektes soweit technisch mdglich und
wirtschaftlich zumutbar zu vermeiden. Als zuldssige Materialien gelten inshesondere solche
Materialien, die mit einem der Zertifikate ,Der blaue Engel“, dem europdischen Umwelt-
zeichen, dem “FSC“ oder ,,PEFC“ Siegel oder sonstigen Umweltsiegeln des Typs | im Sinne
der ISO 14024 ausgezeichnet sind, sowie Materialien aus der Liste 6kologischer Baustoffe
(Anlage [@]"), die der dort aufgefiihrten DIN-Plus-Anforderung entsprechen, sowie die im

15 S. Anlage S. 56 ff.; BIU-Liste , Okologische Baumaterialien®,

Download unter: https://www.zia-deutschland.de/fileadmin/Redaktion/Positionen/PDF/zia_biu_oekologische_baumaterialien_green_leases_2018.pdf

16 ,,ECE — Handbuch Bauprodukte im Mieterausbau*,

Download unter: https://www.zia-deutschland.de/fileadmin/Redaktion/Positionen/PDF/Handbuch_Bauprodukte_im_Mieteraushau.pdf
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Handbuch Bauprodukte im Mieterausbau empfohlenen Materialien (Anlage [@]'®). Der
Mieter wird die in lit. ¢ dieses § [Verweis auf diese Regelungsempfehlung 3.1.1] sowie
die in der Anlage [e] aufgefiihrten baudkologischen Vorgaben in seinen Ausschreibun-
gen von Bauleistungen zugrunde legen und deren Einhaltung sicherstellen.

d) Jede MaBnahme der Mieterausstattung bedarf der vorherigen schriftlichen Zustim-
mung des Vermieters. Der Vermieter darf die Zustimmung zur Mieterausstattung aus
wichtigem Grund verweigern. Ergdnzend zu § [Verweis auf sonstige Vorschriften zur
zustimmungsbediirftigen Mieterausstattung] ist ein wichtiger Grund [unter anderem]
dann gegeben, wenn (i) die Mieterausstattung mit einer Nachhaltigen Nutzung und
Bewirtschaftung des Mietobjektes unvereinbar ist oder (i) bei den BaumaBnahmen
beziiglich der Mieterausstattung ein Abweichen von den unter ¢) genannten Vorgaben
vorliegt oder vorliegen wiirde, die Einhaltung der baudkologischen Vorgaben fiir den
Mieter aber keine unbillige Harte darstellt.

e) Der Mieter wird dem Vermieter geeignete Nachweise iiber die Einhaltung der Rege-
lungen in lit. c) dieses § [Verweis auf diese Regelungsempfehlung 3.1.1] tibermitteln.

f) Der Vermieter erteilt bereits jetzt seine Zustimmung zum Einbau einer solchen Mie-
terausstattung, die der Einsparung von End- oder Primérenergie oder Wasser und/oder
der effizienteren Nutzung von Energie und/oder der nachhaltigen Produktion der ver-
wendeten Energie zu dienen bestimmt oder sonst geeignet ist, die Nachhaltige Nutzung
und Bewirtschaftung des Mietobjektes zu fordern, soweit ihm der Mieter geeignete
Nachweise (ibermittelt hat, dass die Vorgaben in lit. ¢) dieses § [Verweis auf diese
Regelungsempfehlung 3.1.1] eingehalten werden. § [e] [ggf. Verweis auf die zertifizie-
rungsspezifischen Regelungsempfehlungen in Teil 2, Ziffer Il. — keine zertifikatsgefahr-

Insbesondere bei der Vermietung dlterer, noch nicht
revitalisierter Bestandsobjekte kann sich — ergénzend
oder alternativ zu den Regelungsempfehlungen 3.1.2
und 3.1.3 — eine konkrete Regelung zu kiinftig auszu-
flihrenden ,Upgrades” der Gebdudesubstanz anbie-

Auch im Bereich des Gewerberaummietrechts ist die
Mdglichkeit, den Mieter zur Vornahme von Schon-
heitsreparaturen zu verpflichten, eingeschrankt.
Wenn schon nicht vollstandig auf eine Verpflichtung
des Mieters zu deren Vornahme verzichtet werden
soll (denkbar ist z.B., lediglich den Vermieter von
der Pflicht zur Vornahme von Schonheitsreparatu-

ten. Art und Umfang der MaBnahmen sind in erster
Linie abhédngig von Alter, Zustand und technischer
Auslegung des Gesamtobjektes sowie der Art der Nut-
zung, sodass hier keine allgemeine Regelungsemp-
fehlung gegeben werden kann.

ren zu befreien und dem Mieter freizustellen, ob er
selbst Schonheitsreparaturen vornimmt oder nicht),
so sollte in einem Green Lease zumindest der Bedarf
fiir Schonheitsreparaturen maBvoll ermittelt und ein
nachhaltiger Qualitdtsstandard fiir etwa auszufiihren-
de Schoénheitsreparaturen vereinbart werden. Hierzu
dient die folgende Regelungsempfehlung 3.2.1:

Regelungsempfehlung 3.2.1:

denden Handlungen] bleibt unbertihrt.

Sollte der Vermieter die Einrichtung und Erstausstattung des Mie-
tobjekts durchfiinren, diirfte es in einigen Fallen im Interesse des
Mieters liegen, den Vermieter ahnlichen Pflichten zu unterwerfen
wie in der vorstehenden Regelungsempfehlung 3.1.1 vorgesehen.
AuBerdem konnte die folgende Bemiihens-Verpflichtung des Ver-
mieters bei ModernisierungsmaBnahmen aufgenommen werden:

Ergénzend lieBe sich

noch folgende Rege-

lungsempfehlung fiir Regelungsempfehlung 3.1.3:

BaumaBnahmen auf »Im Fall etwaiger kiinftiger Bau-

AuBenfldchen in den maBnghmep auf AgBenTIachen

. des Mietobjektes wird sich der

Mietvertrag aufneh- Vermieter nach besten Kréften

men: darum bemiihen, eine mdglichst
geringe  Oberfldchenversiege-
lung zu erreichen (z.B. durch
Einbau von Gittersteinen).“
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Regelungsempfehlung 3.1.2:

»Im Fall etwaiger kiinftiger Moder-
nisierungen des (Miet-) Objekts
wird sich der Vermieter nach besten
Kréften darum bemiihen, eine dem
dann bestehenden Stand der Tech-
nik entsprechende und eine Nach-
haltige Nutzung und Bewirtschaf-
tung ermdglichende Ausstattung
des (Miet-)Objekts herzustellen.“

,Der Bedarf fiir laufende Schénheitsreparaturen ist maBvoll, und
zwar unter besonderer Beriicksichtigung des Bestrebens der
Parteien um die Nachhaltige Nutzung und Bewirtschaftung des
Mietobjektes zu ermitteln. Bei Durchfiihrung der Schénheitsre-
paraturen hat die zur Durchfiihrung der Schonheitsreparaturen
verpflichtete Partei ausschlieBlich emissionsfreie (soweit nicht
méglich: emissionsarme), auf Grundlage einer Lebenszyklusbe-
trachtung als umwelt- und ressourcenschonend anzusehende
Materialien einzusetzen.

Als zuldssige Materialien gelten insbesondere solche Materiali-
en, die mit einem der Zertifikate ,Der blaue Engel”, ,EU Ecola-
bel“,“FSC*, ,PEFC“ oder sonstigen Umweltsiegeln des Typs | im
Sinne der ISO 14024 ausgezeichnet sind, sowie Materialien aus
der Liste okologischer Baustoffe (Anlage [e]), die der dort aufge-
flihrten DIN-Plus-Anforderung entsprechen, sowie die im Hand-
buch Bauprodukte im Mieterausbau empfohlenen Materialien
(Anlage [®]) [Verweis auf die vorstehend in Regelungsempfehlung
3.1.1 erwdhnten Anlagen).“
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Mietvertrdge (iber Gewerberaum sehen oft anstelle
einer Verpflichtung zur Vornahme von Schonheits-
reparaturen eine Verpflichtung des Mieters zur End-
renovierung bei Beendigung des Mietvertrages vor.
Unabhéngig von der Frage, ob und in welcher Weise
solche Regelungen auch in Allgemeinen Geschaftsbe-
dingungen rechtswirksam vereinbart werden konnen,

sollte in einem Green Lease eine etwa vereinbarte
Endrenovierung denselben NachhaltigkeitsmaBstaben
unterliegen, die in der Regelungsempfehlung 3.2.1 fiir
Schonheitsreparaturen aufgestellt wurden. Hierzu
dient die folgende Regelungsempfehlung 3.2.2:

Regelungsempfehlung 3.2.2:

»o0weit der Mieter nach diesem Mietvertrag zur Endrenovierung
verpflichtet ist, ist der Bedarf fiir eine Endrenovierung maBvoll,
und zwar unter besonderer Berticksichtigung des Bestrebens der
Parteien um die Nachhaltige Nutzung und Bewirtschaftung des
Mietobjektes zu ermitteln. Bei Durchfiihrung der Endrenovierung
hat der Mieter ausschlieBlich emissionsfreie (soweit nicht maglich:
emissionsarme), auf Grundlage einer Lebenszyklusbetrachtung als
umwelt- und ressourcenschonend anzusehende Materialien ein-
zusetzen.

Als zuldssige Materialien gelten insbesondere solche Materialien,
die mit einem der Zertifikate ,Der blaue Engel“, ,EU Ecolabel“,
“FSC“, ,PEFC“ oder sonstigen Umweltsiegeln des Typs | im Sin-
ne der ISO 14024 ausgezeichnet sind, sowie Materialien aus der
Liste okologischer Baustoffe (Anlage [e]), die der dort aufgefiihr-
ten DIN-Plus-Anforderung entsprechen, sowie die im Handbuch
Bauprodukte im Mieterausbau empfohlenen Materialien (Anlage
[®]) [Verweis auf die vorstehend in Regelungsempfehlung 3.1.1
erwahnten Anlagen].”

Fiir die Instandhaltung und Instandsetzung des Mie-
tobjekts ist weiterhin zu beachten, dass Erhaltungs-
maBnahmen eine etwaige bestehende Zertifizierung
des Mietobjekts nicht gefahrden sollten (siehe dazu
unten die zertifizierungsspezifischen Regelungsemp-
fehlungen in Teil 2, Ziffer Il.).
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Gof. kann fiir die Regelungen zu Schénheitsrepara-
turen und Endrenovierung sowie fiir sonstige MaB-
nahmen der Instandhaltung und Instandsetzung auch
eine entsprechende Anwendung der Vorschriften zu
BaumaBnahmen in Betracht kommen (siehe oben
Ziffer lll.1.).

Executive Summary
l. Inhaltliche Ergdnzungen zum Basis Green Lease

1. Umgang mit umweltbezogenen staatlichen
Abgaben: Abstimmungsverpflichtung der
Parteien bei Einfilhrung von etwaigen kiinfti-
gen, auf umweltbezogene Aspekte des Miet-
objekts bezogenen staatlichen Abgaben
(. B. einer sog. ,,C0,-Abgabe*)

2. Energie-Monitoring: Umfassende Bewertung
des Energieverbrauchs und erforderliche
Dateniibermittlung sowie Entwicklung und
Umsetzung eines Energieoptimierungskonzepts
(regelméBige Uberpriifung und Anpassung
des Konzepts)

3. RegelmaBige Ermittiung von CO,-Emissionen:
Ermittlung der CO,-Bilanz der Mietflachen
anhand der vom Mieter (ibermittelten Daten;
Unterstiitzung des Vermieters bei der Durch-
flihrung; Mitteilung von Verbesserungsvor-
schldgen nach der Untersuchung

4. Einschrankung des Betriebs von Klimaanlagen:
Kiihlung des Mietobjekts nach Maglichkeit vor
allem durch bautechnische MaBnahmen anstelle
von Klimaanlagen

5. MaBnahmen des Vermieters zur (energetischen)
Modernisierung: ggf. in Abstimmung mit dem
Mieter und unter gewissen Beschrankungen
(unter anderem keine Harte fiir den Mieter),
ggf. Umlage eines (begrenzten) Teils der Kosten
auf den Mieter

6. Nachhaltigkeitsausschuss zur Uberwachung /
Forderung der nachhaltigen Nutzung und Be-
wirtschaftung (z. B. in groBeren ,multitenant”

Objekten)

7. Mitarbeiterschulungen zu Nachhaltigkeitsthemen

Il. Zertifizierungsspezifische Regelungen

1. Neubauzertifikat liegt vor: Bemiihens-
Verpflichtung der Parteien, den dem Zertifikat
zugrunde liegenden Standard nicht zu dndern

2. (Bestands-)Zertifikat wird angestrebt: unter an-
derem Verpflichtung der Parteien zur Vornahme
der fiir die Zertifizierung erforderlichen MaBnah-
men und zu unterstiitzenden Handlungen zur
Beibehaltung der Zertifizierung, Zustimmung des
Vermieters bei Ein- und Umbauten des Mieters

3. (Bestands-)Zertifikat liegt vor: unter anderem
unterstiitzende Handlungspflichten zur Beibe-
haltung der Zertifizierung, insbesondere bei In-
standhaltungs- und InstandsetzungsmaBnah-
men; Zustimmung des Vermieters bei Ein- und
Umbauten des Mieters

lll. Vorschlédge zur Durchsetzung der griinen
Regelungsempfehlungen

1. Bemiihens-Verpflichtungen: Absichtserkla-
rungen ohne verbindliche rechtliche Verpflich-
tungen und entsprechende Sanktionen

2. Verbindliche Verpflichtungen: Sanktionen bei
Pflichtverletzungen, ggf. zuséatzliche Verein-
barung einer Vertragsstrafe bei besonders
qualifizierten VerstoBen

3. Anreizsysteme: Monetére und sonstige Anreize,
z. B. Beteiligung beider Parteien an etwaigen
Kosteneinsparungen aufgrund der Nachhaltigen
Nutzung und Bewirtschaftung
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l. Inhaltliche Erganzungen zum Basis Green Lease

1. Umgang mit umweltbezogenen staatlichen Abgaben

Wenn die Parteien dies wiinschen, kann in einem
Green Lease — etwa bei den nebenkostenbezoge-
nen Regelungen — anklingen, wie mit etwaigen
kiinftigen, auf umweltbezogene Aspekte des Mie-
tobjektes bezogenen staatlichen Abgaben (z.B.
einer sog. ,C0,-Abgabe“) umgegangen werden
soll. Eine mdgliche Art dies zu regeln, enthalt
die folgende Inhaltliche Ergénzung 1 zum Basis
Green Lease:

Eine solche Abstimmungspflicht kénnte auBerdem
auch auf sonstige Gesetzesanderungen mit Auswir-
kungen auf die nachhaltige Nutzung und Bewirtschaf-
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Inhaltliche Ergdnzung 1 (Umweltbezogene staatli-
che Abgaben):

,S0llte wahrend der Dauer des Mietverhaltnisses eine
auf die Energieeffizienz, den SchadstoffausstoB oder
sonstige umweltbezogene Aspekte des Mietobjektes
bezogene staatliche Abgabe eingefiihrt werden, wer-
den die Parteien dies zum Anlass nehmen, sich dartiber
abzustimmen, ob und in welcher Weise eine Verteilung

dieser Abgabe im Innenverhéltnis der Parteien erfolgen
soll. Dabei werden die Parteien insbesondere beriick-
sichtigen, ob durch eine bestimmte Art und Weise der
Verteilung im Innenverhaltnis die Nachhaltige Nutzung
und Bewirtschaftung des Mietobjektes gefordert wer-
den kann. Etwaige gesetzliche Regelungen zur Umla-
gefahigkeit/-pflichtigkeit dieser Abgabe bleiben unbe-
rihrt.”

tung des Mietgegenstands bezogen werden.

2. Energie-Monitoring

Die verbrauchsabhdngigen Betriebskosten erhdhen  sowie die Erstellung eines Energiekonzepts kdnnen
sich bei der gewerblichen Immobiliennutzung konti-  daher zu erheblichen Kosteneinsparungen fiihren, die
nuierlich — insbesondere aufgrund stetig steigender  im Ergebnis lber verringerte Verbrauchswerte / Be-
Energiepreise, wobei die Kosten fiir Klimatisierungund  triebskosten auch dem Mieter zugute kommen (siehe
Strom regelmaBig den starksten Anstieg verzeichnen  zu Anreizsystemen unten Ziffer Ill.3).

diirften. Die Durchfiihrung eines Energie-Monitorings

Inhaltliche Ergénzung 2 (Energie-Monitoring):

»[Die Parteien streben an, dass] Der [Vermieter/Mieter] [wird] den Energieverbrauch des
Mietobjekts umfassend bewerten [wird] (,Energie-Monitoring“). Hierbei wird ihn der [Ver-
mieter/Mieter] unterstiitzen und insbesondere benétigte Daten gemaB § [Verweis auf die —
um Daten zum Energie-Monitoring erweiterte — Regelungsempfehlung 2.1 zum Austausch
von Daten] unverziiglich vollsténdig und in geeigneter Form (ibermitteln. Auf der Basis des
Energie-Monitorings entwickelt der [Vermieter/Mieter] ein Konzept zum umwelt- und res-
sourcenschonenden Umgang mit Energie, das Empfehlungen fiir eine Nachhaltige Nutzung
und Bewirtschaftung enthélt und welches er dem [Vermieter/Mieter] unverziiglich ibermit-
telt (,Energieoptimierungskonzept®).

Die Parteien werden [sich um die Umsetzung der] [die] Empfehlungen des Energieoptimie-
rungskonzepts in dem durch diesen Mietvertrag vorgegebenen Rahmen in angemessener
Frist [bemiihen / umsetzen].

Der [Vermieter/Mieter] wird das Energieoptimierungskonzept und seine Umsetzung alle
[12] Monate anhand des Energie-Monitorings iberpriifen und gegebenenfalls anpassen.

Absatz 1 Satz 2 dieses § [Verweis auf diese Inhaltliche Ergdnzung 2] ist bei einer Anpas-
sung des Energieoptimierungskonzepts entsprechend anzuwenden. Sieht das Energieop-
timierungskonzept wesentliche Anderungen beziehungsweise Ergdnzungen zu diesem
Mietvertrag vor, sind die Parteien verpflichtet, das jeweilige Energieoptimierungskonzept
in einem schriftformgemaBen Nachtrag zu diesem Mietvertrag zu vereinbaren. Bis zum
Abschluss eines solchen Nachtrags ist das Energieoptimierungskonzept nur insoweit ver-
bindlich, als es keine wesentlichen Anderungen beziehungsweise Erganzungen zum Miet-
vertrag enthélt.

[Die Kosten des [Energie-Monitorings und/oder des Energieoptimierungskonzepts] tragt
der [Vermieter/Mieter] [je zur Halfte]].“
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Die Ermittlung und Verbesserung der CO,-Bilanz von
Immobilien sowie ihrer Nutzung und Bewirtschaftung
gerat zunehmend in den Fokus.
Zur Einbeziehung des Mieters
empfiehlt sich folgende Rege-
lung:

Inhaltliche Ergénzung 3 (Ermittlung von CO,-Emissionen)

,Die Parteien sind dariiber einig, dass im Sinne einer Nachhaltigen
Nutzung und Bewirtschaftung eine Verbesserung der CO,-Bilanz erstre-
benswert ist. [Die Parteien streben an, dass] Der Vermieter [wird] alle
[e] Jahre die CO,-Bilanz der Mietfldchen einschlieBlich der Allgemein-
fldchen ermitteln [wird], soweit die CO,-Emissionen auf den Energiever-
brauch [den Wasserverbrauch und/oder die Abfallentsorgung] zuriickzu-
fidhren sind (,CO,-Ermittiung®).

Der Mieter wird den Vermieter bei der Durchfiihrung der CO,-Ermittlung
bestmdglich unterstiitzen und [sich] insbesondere [bemiihen,] bendtigte
Daten unverziiglich vollsténdig und in geeigneter Form [zu] ibermitteln.
Der Vermieter wird den Mieter innerhalb von [e] (iber das Ergebnis der
CO,-Ermittlung informieren und etwaige Verbesserungsvorschldge des
mit der Durchfiihrung der CO,-Ermittlung beauftragten Unternehmens
mitteilen.

[Der Vermieter wird darauf hinwirken, dass das mit der Durchfiihrung der
CO,-Ermittlung beauftragte Unternehmen dem Mieter alle [@] Jahre eine
CO,-Ermittlung hinsichtlich seines Geschaftsbetriebs im Mietobjekt ge-
gen angemessene Vergiitung anbietet. Der Mieter wird die CO,-Ermittlung
durchfiihren, sofern dies nicht mit unangemessenem Aufwand und/oder
Kosten fiir den Mieter verbunden ist.]“

Inhaltliche Ergdnzung 4 (Einschrankung des
Betriebs von Klimaanlagen):

Gleichwohl gehort die Inhaltliche Ergdnzung 4 zu den
Regelungen, die einer besonderen objektspezifischen
Uberpriifung bediirfen. In Einzelfillen kann das Vor-
handensein bestimmter Kiihlungsvorrichtungen nam-
lich fiir eine Zertifizierung des Mietobjektes sinnvoll
sein. Umgekehrt sollte erwogen werden, durch eine

Einen Kernbereich dessen, was einen Mietvertrag
,griin“ werden lasst, hat der Gesetzgeber fiir den
Bereich der Wohn- wie inzwischen auch der Gewer-
beraummiete bereits selbst geregelt, ndmlich das
Recht des Vermieters, das Mietobjekt energetisch
zu modernisieren und — zumindest in der Wohn-
raummiete — dem Mieter dafiir die Kosten teilweise

entsprechende Regelung im Green Lease den Anteil
erneuerbarer Energien an der Warmeversorgung des
Mietobjektes auszubauen (siehe dazu bereits oben
Teil 1, Ziffer 11.2.).

vereinbarenden — moglichst modernisierungsfreundli-
chen Ausrichtung weiter zu beférdern.

Den Einstieg bildet die Inhaltliche Ergénzung 5.1, die
dem Vermieter das Recht einrdumt, ,,griine“ Moderni-
sierungsmaBnahmen durchzufiihren.

Oft ist es im Interesse der Nachhaltigkeit sinnvoll, auf »Die Parteien sind sich dariiber einig, dass zur

den Betrieb von Klimaanlagen zu verzichten, wenn
nicht schon die Zuldssigkeit des Betriebes von Klima-
anlagen gesetzlich eingeschrénkt ist (z.B. ist dies in der
Freien und Hansestadt Hamburg im Rahmen des § 5
Abs. 1 des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes der
Fall). Entsprechendes regelt die folgende Inhaltliche
Erganzung 4:
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Forderung einer Nachhaltigen Nutzung und
Bewirtschaftung des Mietobjektes dieses nicht
mit raumlufttechnischen Anlagen zur Kihlung
ausgestattet werden soll, sondern vorrangig
durch bautechnische oder andere geeignete
MaBnahmen auf wirtschaftlich vertretbare Wei-
se eine behagliche Raumtemperatur im Innern
des Mietobjektes erreicht werden soll, auch
wenn dadurch nicht ausgeschlossen werden
kann, dass sich das Mietobjekt auch (iber 26°
Celsius erwarmt.

aufzuerlegen. Dies ist
eines der wohl wich-
tigsten Instrumente zur
,Okologisierung“ eines
Objektes, da der Ver-
mieter dieses so auch
wahrend der Mietzeit
an die sich stets verén-
dernden  dkologischen
Mdglichkeiten anpassen
kann. Dies gilt gerade
bei den in Deutschland
liblichen, gemessen an
manchen anderen Léan-
dern durchaus langen
Vertragslaufzeiten. Die
folgenden inhaltlichen
Ergénzungen haben das
Ziel, dieses Prinzip auf
privatautonomer  Basis
im Sinne einer — mit
den Mieterinteressen zu

Inhaltliche Ergénzung 5.1 (Recht zu ,,griinen“ ModernisierungsmaBnahmen):

»Der Vermieter ist [in Abstimmung mit dem Mieter] berechtigt, am Mietobjekt MaB-
nahmen durchzufiihren, die der Einsparung von End- oder Primérenergie und/oder
Wasser und/oder der effizienteren Nutzung von Energie und/oder der nachhaltige-
ren Produktion der verwendeten Energie zu dienen bestimmt oder sonst geeignet
sind, die Nachhaltige Nutzung und Bewirtschaftung des Mietobjektes zu fordern
(,VermietermaBnahmen®).

Der Vermieter wird den Mieter im Vorhinein (ber die VermietermaBnahmen in-
formieren und inshesondere mitteilen, inwiefern die VermietermaBnahmen eine
Nachhaltige Nutzung und Bewirtschaftung fordern sowie zur Erreichung der in §
[Verweis auf Regelungsempfehlung 1.1] genannten Ziele beitragen.

Auf Wunsch des Mieters wird der Vermieter die VermietermaBnahmen einschlieB-
lich die Art und Weise ihrer Durchfiihrung gemeinsam mit dem Mieter besprechen
und sich bemiihen, dessen Vorstellungen zur Forderung einer Nachhaltigen Nut-
zung und Bewirtschaftung nach billigem Ermessen (§ 315 BGB) zu beriicksichtigen.

Der Vermieter wird sich um umwelt- und ressourcenschonende Durchfiihrung und
Materialien bemiihen und die diesem Mietvertrag als Anlage [®] [Verweis auf die in
Teil 1, Regelungsempfehlung 3.1.1 erwéhnten Anlagen] beigefiigten sogenannten
baudkologischen Vorgaben in seinen Ausschreibungen von Bauleistungen zugrunde
legen und deren Einhaltung sicherstellen.

Derartige VermietermaBnahmen hat der Mieter zu dulden, sein Recht auf Kiindi-
gung gemdaB § 555e BGB ist insoweit [fiir eine Frist von [e]] ausgeschlossen; sons-
tige Rechte des Mieters bleiben unbertihrt.”
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Die Inhaltliche Erganzung 5.1 geht damit im Interesse
einer Beforderung ,griiner* ModernisierungsmaB-
nahmen (ber die gemaB § 578 Absatz 2 BGB nun-
mehr auch im Gewerberaummietrecht weitgehend
anwendbaren Regelungen der §§ 555b ff. BGB hin-
aus, insbesondere durch den — eventuell befriste-
ten — Ausschluss des Kiindigungsrechts des Mieters
gemaB § 555e BGB. Solche Abweichungen von den
gesetzlichen Vorschriften zur Wohnraummiete diirften
— mangels entsprechender Verweise in § 578 Absatz
2 BGB auf § 555¢ Abs. 5, § 555d Abs. 7 und § 555e
Absatz 3 BGB — im Gewerberaummietrecht in den
Grenzen des AGB-Rechts sowie der §§ 138, 157, 242
BGB im Grundsatz als zuldssig erachtet werden. So
spricht beispielsweise einiges fiir die Vereinbarkeit ei-

Gerade unter dem Aspekt moglicher AGB-Ri-
siken bedarf es eines weiteren Korrektivs des
in der Inhaltlichen Ergdnzung 5.1 dargelegten
Rechts des Vermieters, (ggf. in Abstimmung
mit dem Mieter) jederzeit ,,griine” Modernisie-
rungen durchfiihren zu kdnnen: Hierzu dienen
die folgenden Inhaltlichen Ergdnzungen 5.2
und 5.3, die sicherstellen, dass berechtigte
Interessen des Mieters beim ,0b“ und ,Wie“
der Durchfiihrung ,,griiner* Modernisierungen
angemessen beriicksichtigt werden.

nes isolierten formularvertraglichen Ausschlusses des
mieterseitigen Kiindigungsrechts gemaB § 555e BGB
mit § 307 BGB, wenn eine Kiindigung aus anderen
Griinden (insbesondere nach § 543 BGB) ausdriick-
lich unberiihrt bleibt.”” Diese und die folgenden Uber-
legungen zu den Modernisierungsklauseln in dieser
Ziffer 5. entbinden die Parteien in der Praxis jedoch
nicht davon, jede einzelne Klausel — auch im Gesamt-
kontext des Mietvertrages — stets im Einzelfall und
individuell miteinander zu verhandeln und/oder ggf.
auf ihre AGB-Festigkeit zu iiberpriifen / Giberpriifen zu
lassen, um einen angemessenen Interessenausgleich
zu schaffen und mogliche AGB-Risiken zu vermeiden.

Inhaltliche Ergénzung 5.2 (Keine Duldungspflicht des
Mieters bei Harte):

»Eine Duldungspflicht des Mieters besteht nicht, soweit
die Durchfiihrung der MaBnahmen fiir ihn eine Harte be-
deuten wiirde, die auch unter Wiirdigung der berechtigten
Interessen des Vermieters, anderer Mieter des Gebédudes[/
Objekts] und der Zielsetzung der Parteien zu einer mog-
lichst Nachhaltigen Nutzung und Bewirtschaftung des
Mietobjektes (insbesondere Energieeinsparung und Kli-
maschutz) nicht zu rechtfertigen ist. Dabei sind insbeson-
dere die vorzunehmenden Arbeiten, die baulichen Folgen,
vorausgegangene Aufwendungen des Mieters [und die
zu erwartende Mieterhohung] zu beriicksichtigen. [Die zu
erwartende Mieterhdhung ist nicht als Harte anzusehen,
wenn das Mietobjekt lediglich in einen Zustand versetzt
wird, wie er fiir nachhaltig bewirtschaftete, vergleichbare
Objekte allgemein dblich ist.]

17 Auf den Ausschluss weiterer Rechte des Mieters — inshesondere Minderung (hier gilt grundsétzlich ohnehin § 536 Abs. 1a BGB) und Ersatz eines durch die Moder-
nisierungsmaBnahmen dem Mieter mdglicherweise entstandenen Schadens — ist hier unter anderem wegen § 307 BGB bewusst verzichtet worden. Zum Ausgleich
der dem Mieter ggf. durch den Ausschluss des Kiindigungsrechts entstehenden Nachteile kénnte es sich noch empfehlen, den Ausschluss des Minderungsrechts fiir
die Dreimonatsfrist gemaB § 536 Abs. 1a BGB zu streichen. Will man die Inhaltliche Ergdnzung 5.1 noch weiter im Sinne des Mieters gestalten, wére unter anderem
an eine Annaherung der Regelung zu den Informationspflichten des Vermieters an die Anforderungen in § 555¢ BGB (Modernisierungsankiindigung) zu denken. Auch
kénnte eine Befristung des Ausschlusses des Kiindigungsrechts des Mieters gemaB § 555e BGB (z. B. 3 Monate in Anlehnung an § 536 Abs.1a BGB oder ggf. langer)

erwogen werden.
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Die in eckigen Klammern stehenden Teile der
Inhaltlichen Ergénzung 5.2 sind nur bei Verein-
barung des Rechts zur Mieterhdhung bei ,,grii-
nen“ Modernisierungen (siehe die Inhaltlichen
Erganzungen 5.4 und 5.5) erforderlich.

Die folgende Inhaltliche Ergdnzung 5.4 regelt die Be-
rechtigung des Vermieters, eine Mieterhohung auf-
grund der ModernisierungsmaBnahmen zu verlangen.
Denn Vermieter werden kaum motiviert sein, Investi-
tionsmaBnahmen durchzufiihren, wenn sie allein die
Kosten tragen miissen, der Ertrag in Form der Einspa-
rung von Wasser- und Energiekosten oder in
Form der nachhaltigen Energiegewinnung aber
in erster Linie dem Mieter zugute kommt, in-
dem sich seine Nebenkosten reduzieren (sog.
Nutzer-Investor-Dilemma). Das Gesetz regelt
die Mdglichkeit des Vermieters, Investitionen
in das vermietete Objekt vorzunehmen, unter
anderem um Einsparungen von Energie oder
Wasser zu bewirken (§ 555b BGB), und — fiir
den Bereich des Wohnraummietrechts — die
dadurch entstehenden Kosten auf den Mieter
zumindest teilweise umzulegen (§ 559 Abs.
1 BGB; Verweisung fiir die Gewerberaum-
miete fehlt in § 578 Abs. 2 BGB). Da aus der
Perspektive des Umwelt- und Klimaschutzes
wenig einleuchtend ist, warum der Vermieter
von Wohnraum zwar durchaus, der Vermieter

Inhaltliche Ergénzung 5.3 (Mdglichst
geringe Beeintrachtigung des Mie-
ters):

»VermietermaBnahmen nach diesem §
[Verweis auf die Inhaltliche Ergdnzung
5.1] hat der Vermieter so auszufiihren,
dass der Geschaftsbetrieb des Mieters
moglichst gering beeintrachtigt wird,
soweit die Vermeidung von Beeintrachti-
gungen nicht zu einer erheblichen Erho-
hung der Kosten der MaBnahme fiihrt.”

von Geschaftsraum aber gerade nicht berechtigt sein
soll, die Kosten von ModernisierungsmaBnahmen, die
nachhaltige Einsparungen von Energie oder Wasser
bewirken, teilweise auf den Mieter umzulegen, wird
hier die Aufnahme einer entsprechenden vertragli-
chen Regelung empfohlen.

Inhaltliche Ergénzung 5.4 (Erhéhung der Miete):

»Der Vermieter ist berechtigt, die Zustimmung des Mieters
zu einer Erhohung der jahrlichen Miete um [e] vom Hundert
der fiir die Durchfiihrung dieser MaBnahmen aufgewende-
ten Kosten zu verlangen. Sind die MaBnahmen fiir mehrere
von verschiedenen Mietern exklusiv genutzte Fldchen und/
oder fiir Gemeinschaftsfldchen durchgefiihrt worden, sind
die Kosten angemessen auf die einzelnen Mieter zu vertei-
len. Soweit die MaBnahmen durch die 6ffentliche Hand ge-
fordert werden, sind entsprechende Forderbetrdge bei der
Berechnung in Abzug zu bringen. §§ 559a, 559b BGB finden
entsprechende Anwendung[; die entsprechende Anwen-
dung des § 561 BGB ist [fiir einen Zeitraum von [e] ab [e]
ausgeschlossen;] sonstige Rechte des Mieters wegen einer
etwaigen Mieterhohung bleiben unberiihrt. Die in [@] dieses
Mietvertrages geregelte Wertsicherung der Miete bleibt un-
bertihrt.”
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Im Falle der Vereinbarung dieser Regelungsempfeh-
lung in einem formularvertraglichen Kontext diirfte
es sich zur weiteren Absicherung — neben einem et-
waigen Verzicht auf den Ausschluss des Kiindigungs-
rechts des Mieters analog § 561 BGB — noch anbie-
ten, das ,,0b“ und den Umfang einer Mieterh6hung an
einen konkreten Vorteil fiir die vertragliche Nutzung
durch den Mieter zu koppeln, wie es beispielsweise
in der nachstehenden Inhaltlichen Ergénzung 5.5
(als Alternative zu 5.4) gedacht ist. Der Schliissel
fiir die Umlage der Modernisierungskosten ist dabei
natiirlich in erster Linie kaufmannisch zu verhandeln,
wobei — zur Uberwindung des Nutzer-Investor-Di-
lemmas'® — vor allem eine gerechte Verteilung der
Kosten / Ersparnisse zwischen Vermieter und Mieter
angestrebt werden diirfte. Als Ankniipfungspunkte
sind einerseits — wie vom Gesetzgeber im Bereich
des Wohnraummietrechts vorgesehen — die Kosten
der InvestitionsmaBnahmen denkbar (Inhaltliche Er-
géanzung 5.4), oder andererseits die Kostenersparnis
zugunsten des Mieters durch einen geringeren Ener-

Bei jeder modernisierungsbedingten Mieterhdhung
gilt es noch zu bedenken, dass entsprechende Ver-
einbarungen der Parteien bei Mietvertragen, die fiir
l&ngere Zeit als ein Jahr geschlossen werden, eines
schriftformkonformen Nachtrages zum Mietvertrag
bediirfen, um eine vorzeitige Kiindbarkeit des Ver-
trages unter dem Gesichtspunkt des FormverstoBes
auszuschlieBen (§§ 578, 550, 126 BGB).

SchlieBlich ist der Vermieter nach derzeitiger Recht-
sprechung gegeniiber dem Mieter nicht verpflichtet,
die Mietsache wahrend der Mietzeit in einem dem
EnEG und der EnEV in ihrer jeweils aktuellen Fassung
entsprechenden Zustand zu halten. Um dem Vermie-
ter einen Anreiz zu geben, dies doch zu tun, sollte

gie- und Wasserverbrauch (Inhaltliche Ergédnzung
5.5), wobei im letzteren Fall zu bedenken ist, dass die
Kostenersparnis nicht leicht zu bestimmen sein wird,
da zu ihrer Feststellung letztlich ein Durchschnittswert
liber mehrere Jahre zu nehmen wére.

Inhaltliche Ergénzung 5.5 (Alternative zur In-
haltlichen Erganzung 5.4):

»Der Vermieter ist berechtigt, die Zustimmung des
Mieters zu einer Erhdhung der jahrlichen Miete
um [e] vom Hundert desjenigen Betrags zu verlan-
gen, den der Mieter aufgrund der MaBnahmen im
Rahmen der Nebenkosten oder im Rahmen der vom
Mieter direkt zu tragenden Kosten der laufenden
Bewirtschaftung des Mietobjektes voraussichtlich
jahrlich (ermittelt bezogen auf das erste volle, der
Fertigstellung der MaBnahme folgende Kalender-
jahr) einspart. Die voraussichtliche Ersparnis wird im
Streitfall durch einen durch die Industrie- und Han-
delskammer [®] bestimmten, Gffentlich besteliten
Sachverstandigen bestimmt.”

zumindest die entsprechende Geltung der , Kostenbe-
teiligungsregelungen” fiir 6kologische Modernisierun-
gen vereinbart werden.

Inhaltliche Ergénzung 5.6 (ergénzend
zu den Inhaltlichen Ergdnzungen 5.4
oder 5.5):

,Die Bestimmungen des § [e] [Bezug-
nahme auf die Inhaltlichen Ergdnzungen
5.4 oder 5.5] gelten entsprechend fiir
den Fall, dass der Vermieter das Miet-
objekt und/oder das Gesamtobjekt an
wahrend der Mietzeit erhdhte Anforde-
rungen des EnEG und/oder der EnEV
oder dariiber hinausgehend anpassen
sollte.”

18 Siehe fiir ein Best Practice Beispiel aus der Wohnraummiete ZIA, Verantwortung tibernehmen, Stand: September 2016, S. 148, http://www.wir-zeigen-verantwortung.

de/wp-content/uploads/2016/09/zia-icg-verantwortung-uebernehmen-web.pdf

42

Insbesondere bei groBeren Objekten mit einer Vielzahl
von Mietern kann es sinnvoll sein, anstelle von oder
in Ergdnzung zu den bereits im Basis Green Lease
erwahnten Nachhaltigkeitsansprechpartnern (siehe
oben Teil 1, Ziffer 1.7) ein aus Vermieter- und Mieter-
vertreten bestehendes Gremium zu bilden, das die
Umsetzung der ,griinen“ Aspekte der mit den Mie-

tern abgeschlossenen Green Leases unterstiitzt, z.
B. durch Uberwachung der Einhaltung von Vorgaben
des Nachhaltigkeitshandbuchs, Auswertung von Ver-
brauchsdaten, Optimierung der nachhaltigen Nutzung
und Bewirtschaftung sowie Erstellung eines jéhrlichen
Nachhaltigkeitsberichts. Einen entsprechenden Vor-
schlag enthélt die folgende Inhaltliche Ergdnzung 6:

Inhaltliche Ergdnzung 6 (Nachhaltigkeitsausschuss):

,Die Parteien werden einen aus Vertretern des Vermieters, aller Mieter des Gebdudes und
des durch den Vermieter mit der Verwaltung des Gebdudes beauftragten Verwaltungsunter-
nehmens bestehenden Nachhaltigkeitsausschuss bilden, der [quartalsweise/ jéhrlich/ nach
Bedarf, jedoch mindestens [e]] zusammenkommt.

Der Nachhaltigkeitsausschuss hat die Aufgabe,
- die Einhaltung der Vorgaben des Nachhaltigkeitshandbuchs zu iberwachen;

- die nach MaBgabe der §§ [®] [Verweis auf Regelungsempfehlungen in Teil 1, Ziffer II.1]
libermittelten Abfallmengen und Verbrauchswerte auszuwerten;

- (iber Mdglichkeiten zur Optimierung der Nachhaltigen Nutzung und Bewirtschaftung
aller Mietobjekte des Gebdudes zu beraten;

- einen jahrlichen Nachhaltigkeitsbericht zu erstellen, der insbesondere eine Zusammen-
fassung und Bewertung der Nachhaltigen Nutzung und Bewirtschaftung aller Miet-
objekte des Gebdudes im abgelaufenen Jahr sowie einen entsprechenden Ausblick fiir
das Folgejahr enthélt.

Die Parteien [verpflichten sich / werden sich bemiihen], die im Nachhaltigkeitsjahresbe-
richt ausgesprochenen Empfehlungen des Nachhaltigkeitsausschusses in dem durch diesen
Mietvertrag vorgegebenen Rahmen in angemessener Frist umzusetzen. Keine der Partei-
en kann hieraus jedoch direkte Anspriiche auf eine Anderung des Mietvertrags herleiten.
Soweit sich die Parteien im Rahmen der Empfehlungen des Nachhaltigkeitsausschusses
auf {iber den Mietvertrag hinausgehende Vereinbarungen oder sonstige Anderungen des
Mietvertrags einigen, werden diese erst verbindlich, wenn die Parteien hieriiber einen
schriftformgemaBen Nachtrag zum Mietvertrag schlieBen. Die Parteien werden sich darin
auch dber eine ausgewogene Verteilung etwaiger Mehrkosten unter Beriicksichtigung des
Nutzens der MaBnahmen sowie des Gebots der Wirtschaftlichkeit einigen.”
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7. Mitarbeiterschulungen

SchlieBlich kann auch eine Verpflichtung des Mieters zur regelméBigen Schulung seiner Mitarbeiter einer effizi-
enten Umsetzung der Nachhaltigkeitsziele dienlich sein:

Inhaltliche Erganzung 7 (Mitarbeiterschulungen):

,Der Mieter wird [sich bemihen,] diejenigen Mitarbeiter, die das Miet-
objekt nutzen (insbesondere Geschaftsfiihrung und — soweit vorhanden
— Arbeitnehmer, freie Mitarbeiter und Leiharbeitnehmer, nachfolgend ,Mit-
arbeiter” genannt), wie folgt fort[zu]bilden:

a) Mindestens [e] Mitarbeiter [werden/wird] an einer Schulung von je-
weils [@] Zeitstunden pro Kalenderjahr teilnehmen, in denen Themen der
Nachhaltigen Nutzung und Bewirtschaftung [zum Beispiel der Inhalt des
Nachhaltigkeitshandbuchs, der eigenen Nachhaltigkeitsziele und/oder
-maBnahmen] erldutert werden.

b) Die Schulungen werden vom [Nachhaltigkeitsansprechpartner des
Mieters/einem qualifizierten Mitarbeiter des Mieters/dem Nachhaltigkeits-
ansprechpartner des Vermieters und/oder einem qualifizierten Vertreter
des Vermieters] moglichst in Zusammenarbeit mit [den mit dem Property
und/oder Facility Management des Mietobjekts beauftragten Unternehmen
und/oder gegebenenfalls von einem qualifizierten Dritten wie der Trager-
gesellschaft eines Zertifizierungssystems] durchgefiihrt.

) Zusatzlich zu den unter vorstehendem lit. @) genannten Mitarbeitern
wird der Mieter [sich bemiihen,] auch seine brigen Mitarbeiter an[zu]
halten, regelmaBig an den Schulungen nach diesem § [Verweis auf diese
Inhaltliche Ergénzung 7] teilzunehmen.“

Auf Wunsch der Parteien konnen die vorstehenden
(Bemiihens-)Verpflichtungen zu  Mitarbeiterschu-
lungen unter Beachtung einschlagiger datenschutz-
rechtlicher Bestimmungen auch noch um etwaige
Nachweispflichten ergénzt werden (z. B. zu Datum, Art
und Inhalt der Schulungen, Veranstalter etc.). Insbe-
sondere in Objekten mit mehreren Mietern erscheint
es sinnvoll, auch Online-Schulungen anzubieten.

Il. Zertifizierungsspezifische Regelungen

Auch wenn ein Green Lease grundsatzlich (iber die nachhaltige Gestaltung der Gebaudesubstanz hinausgeht,
wird es oft Wunsch der Parteien sein, auch Regelungen im Hinblick auf eine entweder bei Abschluss des Miet-
vertrages bereits vorhandene oder aber mdgliche kiinftige Zertifizierung des Mietgegenstands nach einem
der am Markt etablierten Zertifizierungssysteme (zur Zeit sind dies unter anderem die Zertifizierungen nach
den Systemen der BREEAM, LEED und DGNB sowie das in Hamburg verbreitete Sonderzertifikat ,,HafenCity
Umweltzeichen®) zu treffen. Dies gilt in besonderem MaBe bei Neubauten, wird aber auch bei Bestandsob-
jekten eine zunehmende Rolle spielen. Im Zusammenhang mit einer Zertifizierung geht es aus Vermietersicht
inshesondere um Regelungen zur angemessenen Mitwirkung des Mieters bei Schaffung und Erhalt der Zerti-
fizierungsvoraussetzungen sowie um die Reichweite oder ggf. den Ausschluss seiner Haftung gegeniiber dem
Mieter fiir Bestand, Erneuerung und Richtigkeit von Zertifikaten. Der Mieter wird dagegen ein nachvollzieh-
bares Interesse daran haben, den Fortbestand der einmal erteilten Zertifizierung vertraglich abzusichern und
auBerdem die Reichweite seiner Verpflichtung zu zertifikatskonformem Nutzerverhalten festzulegen.

Die nachfolgenden Klausel-Vorschlége zielen auf eine angemessene Beriicksichtigung dieser beiden Perspek-
tiven. Sie sind bewusst neutral, d.h. nicht auf ein spezifisches Zertifizierungssystem ausgerichtet, sollten in
der Praxis aber — im Fall einer bereits vorhandenen Zertifizierung — auf das einschligige, im Ubrigen mdglichst
auf das von den Parteien angestrebte Zertifizierungssystem abstellen. Bei Abschluss eines Green Lease muss
grundsétzlich differenziert werden, ob das Mietobjekt ein Neubau- oder Bestandzertifikat hat bzw. letzteres
angestrebt wird:

1. Neubauzertifikat liegt vor

Ein Neubauzertifikat bewertet derzeit regelmédBig nur  darum bemiihen, von dem der Zertifizierung zugrunde
das Vorliegen der Zertifizierungsvoraussetzungen zum  liegenden Standard nicht nachteilig abzuweichen:

Zeitpunkt der Zertifikatserteilung, ist also eine bloBe
Momentaufnahme der Gebaudequalitdt zum Zeitpunkt
der Errichtung. Nachtrégliche Verénderungen fiihren

nicht zu einer Aberkennung des Zertifikats, selbst
wenn die Zertifizierungsvoraussetzungen nicht weiter
beibehalten werden.

Aufgrund stetig steigender gesetzlicher Anforderun-
gen und des technischen Fortschritts sind zahlreiche
Voraussetzungen fiir Neubauzertifikate regelmaBig
nach einigen Jahren iiberholt. Daher sollten die Ver-
tragsparteien darauf verzichten, die Beibehaltung der
Voraussetzungen, die zur Erteilung eines Neubauzerti-
fikats gefiihrt haben, als wesentliche Eigenschaft des
Mietobjekts vertraglich festzulegen. Vielmehr bietet
sich hier eine Regelung an, wonach sich die Parteien

Zertifizierungsspezifische Regelungsempfeh-
lung 1 (Neubauzertifikat liegt vor):

,Das Mietobjekt wurde nach dem Zertifizierungs-
system [@] (Version [e]) bewertet und hat aufgrund
des Ergebnisses dieser Bewertung am [e] durch
die [@] (,Tragergesellschaft”) das [e] (,Zertifikat”)
in dem Exzellenzgrad [e] erhalten. Eine Kopie die-

ses Zertifikats einschlieBlich einer Liste der erfiillten
Zertifizierungskriterien ist diesem Mietvertrag als
Anlage [®] beigefiigt. Beide Parteien werden [sich
bemiihen,] den dem Zertifikat zugrunde liegenden
Standard nicht [zu] gefahrden und werden sich vor
eventuellen baulichen oder gebaudebetrieblichen
Veranderungen abstimmen.“
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Soweit bei Abschluss
des Mietvertrages
keine  Zertifizierung
vorliegt, aber eine zu-
kiinftige Zertifizierung
in Form eines Be-
standszertifikats ange-
strebt wird, empfiehlt
sich die nachstehende
Regelung:

Zertifizierungsspezifische Regelungsempfehlung 2: ([Bestands-]Zertifikat wird
angestrebt):

LDer [Vermieter/Mieter] strebt eine erstmalige Zertifizierung des Mietobjekts und/oder
der Nachhaltigen Nutzung und/oder Bewirtschaftung nach dem Zertifizierungssystem
[®] (Version [e]) durch die [e] (, Tragergesellschaft”) bis zum [e] an (,Zertifizierung”).
Hierzu werden die Parteien die in der Anlage [®] zu diesem Mietvertrag beschriebe-
nen MaBnahmen gemaB der dort festgelegten Zustandigkeits- und Kostenverteilung
in gegenseitiger Abstimmung vornehmen. Sie werden ferner alles unterlassen, was die
angestrebte Zertifizierung gefahrden wiirde.

MaBnahmen nach dieser Regelung sind so auszufiihren, dass der Geschaftsbetrieb des
Mieters und etwaiger anderer Mieter maglichst gering beeintrachtigt wird, soweit dies
nicht zu einer erheblichen Erhdhung der Kosten der MaBnahmen fiihrt.

Soweit der Vermieter MaBnahmen nach dieser Regelung durchfiihrt, hat der Mieter
diese MaBnahmen zu dulden. [Ein Recht des Mieters auf Mietminderung [oder Kiindi-
gung [analog § 555 e BGB]] ist insoweit ausgeschlossen; sonstige Rechte des Mieters
bleiben unberiihrt.] Eine Duldungspflicht des Mieters besteht nur dann nicht, soweit
die Durchfiihrung der MaBnahmen fiir ihn eine Hérte bedeuten wiirde, die auch unter
Wirdigung der berechtigten Interessen des Vermieters, anderer Mieter des Mietobjekts
und der Zielsetzung der Vertragsparteien zu einer méglichst Nachhaltigen Nutzung und/

bleiben. Soweit von den Parteien gewiinscht,
kann in diesem Zusammenhang die Anwend-
barkeit des § 536 a Abs. 2 BGB ausgeschlos-
sen werden. Diese Vorschrift bestimmt, dass
der Mieter unter bestimmten Umsténden ei-
nen Mangel der Mietsache selbst beseitigen
und Ersatz der dafiir erforderlichen Aufwen-
dungen verlangen kann. Dieses Selbstvor-
nahmerecht kann bei ,zertifikatshezogenen*
Méngeln mitunter nicht sachgerecht sein, da
durch die Mangelbeseitigung in ein komple-
xes Zusammenspiel verschiedener ,zertifi-
katsrelevanter” Umstande eingegriffen wird.

»Zudem sind die Parteien dariiber einig, dass die Erteilung
der Zertifizierung fiir das Mietobjekt und das Fortbestehen
der fir diese Zertifizierung zu erfilllenden Kriterien eine
wesentliche Eigenschaft des Mietobjekts darstellt. Dies gilt
[auch dann/nicht], wenn seitens der Tragergesellschaft zu-
kiinftig erhéhte Anforderungen an die Zertifizierung gestellt
werden.“

Optionale Ergdnzung 1 aus Mietersicht: ,Falls die ange-
strebte Zertifizierung nicht erteilt wird oder falls und solange
die Kriterien, deren Erfiillung Voraussetzung fiir die Zertifi-
zierung des Mietobjekts gewesen ist, ganz oder teilweise
entfallen und dies jeweils nicht auf einer Pflichtverletzung
des Mieters beruht, ist die Miete — unbeschadet sonstiger
Rechte des Mieters — angemessen gemindert. §§ 536 Abs.
1,2; 536 b; 536 ¢ BGB finden entsprechende Anwendung.“

Optionale Ergénzung 2 aus Vermietersicht: ,§ 536 a Abs. 2
BGB findet insoweit keine Anwendung.“

oder Bewirtschaftung sowie einer Zertifizierung nicht zu rechtfertigen ist und/oder die
Zertifizierung ohne Mehrkosten durch andere MaBnahmen erreicht werden kann.

Im Falle der Zertifizierung werden die Parteien in einem schriftformgeméBen Nachtrag
zu diesem Mietvertrag die erfiilliten Zertifizierungskriterien dokumentieren.“

Ahnlich wie bei den ModernisierungsmaBnahmen
(siehe oben Ziffer 1.5) diirften auch im Falle zertifi-
zierungsrelevanter BaumaBnahmen des Vermieters
pauschale Einschrankungen der (Kiindigungs-) Rech-
te des Mieters bei formularvertraglicher Vereinbarung
AGB-rechtlich  problematisch sein, insbesondere
dann, wenn die zertifizierungsrelevanten MaBnahmen
eine ahnlich tiefgreifende Wirkung fiir den Mieter wie
ModernisierungsmaBnahmen entfalten. Insofern bie-
tet sich in diesem Falle der Verzicht auf einen pau-
schalen Ausschluss sémtlicher Kiindigungsrechte
des Mieters unter Beschrankung auf den Ausschluss
des Kiindigungsrechts gemaB § 555e BGB (direkt
oder analog) an, ggf. auch unter Belassung des Min-
derungsrechts des Mieters. Sind die jeweiligen zer-
tifizierungsrelevanten MaBnahmen gleichzeitig als
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ModernisierungsmaBnahmen zu qualifizieren, die
auch unter die §§ 555b ff. BGB fallen, sollte sich das
Regelungsregime ohnehin an den oben in Ziffer 1.5 fiir
ModernisierungsmaBnahmen vorgeschlagenen Re-
gelungen orientieren. Grundsatzlich gilt auch hier die
MaBgabe, dass die jeweiligen Mietvertragsklauseln
moglichst individuell ausgehandelt bzw. im Falle einer
formularvertraglichen Verwendung im Einzelfall auf
ihre AGB-Festigkeit (iberpriift werden sollten.

Aus Mietersicht empfiehlt es sich, die angestrebte
Zertifizierung zur vertraglich vereinbarten Eigenschaft
des Mietgegenstands zu erheben, deren Wegfall je-
denfalls eine Minderung der Miete begriinden wiirde.
Die Hohe der Mietminderung sollte dagegen — wie bei
sonstigen Méngeln auch — dem Einzelfall Giberlassen

Weitere Rechtsfolgen bei Nichterteilung der Zertifi-
zierung, wie etwa ein Sonderkiindigungsrecht des
Mieters sind grundsétzlich denkbar, allerdings diirften
derart harte Sanktionen fiir den Vermieter — insbeson-
dere bei fehlendem Verschulden fiir die Nichterteilung
— nur schwer akzeptabel sein, zumal der Fortbestand
des Mietvertrages dann auch von dem Verhalten ei-
nes Dritten, ndmlich unter anderem der Zer-
tifizierungsstelle, abhdngen wiirde. Der Mieter
konnte im Ubrigen durch mildere Sanktionen,

wie ein etwaiges Minderungsrecht, in den
meisten Féllen ausreichend abgesichert wer-

den.

Eine ,unterstiitzende” Handlungspflicht des
Mieters fiir den Fall, dass der Vermieter sich
kiinftig um die Erlangung einer Zertifizierung
bemiihen sollte, sollte regelmaBig durch das
— freilich im Einzelfall auslegungsbediirftige
— Kriterium der Zumutbarkeit begrenzt wer-
den. Alternativ ware es mdglich, die Hand-
lungspflicht des Mieters durch Vereinbarung
einer Kostenobergrenze zu deckeln (z.B.: ...
wobei der Mieter nur zu solchen MaBnahmen

verpflichtet ist, die fiir den Mieter, bezogen auf die
verbleibende Restlaufzeit des Mietvertrages, eine
Kostenlast von nicht mehr als [e] ausldsen.”) — dabei
kann zur Bemessung der Deckelung ein konkreter Be-
trag oder ein Prozentsatz der wahrend der verbleiben-
den Laufzeit zu zahlenden Nettokaltmiete vereinbart
werden.

,Die Parteien verpflichten sich, alle fiir das Fortbeste-
hen der Zertifizierung erforderlichen, gegebenenfalls
kostenauslosenden Handlungen vorzunehmen und alles
zu unterlassen, was die Zertifizierung gefédhrden wirde.
Insbesondere wird der Vermieter bauliche oder gebdu-
debetriebliche Verdnderungen auf die Zertifizierungser-
fordernisse abstimmen und bed(irfen Ein- und Umbauten
des Mieters der vorherigen Zustimmung des Vermieters,
die dieser nur aus wichtigem Grund verweigern kann. Ein
wichtiger Grund liegt insbesondere dann vor, wenn die
Ein- und Umbauten die angestrebte Zertifizierung oder
deren Fortbestehen gefédhrden wiirden. Die vorgenannten
Handlungspflichten des Mieters gelten nur fir diejenigen
Zertifizierungskriterien, die nach den allgemeinen Rege-
lungen dieses Mietvertrages in den Verantwortungsbe-
reich des Mieters fallen und nur, soweit dies dem Mieter
zumutbar ist.”

47



Auch sollte der Mieter verpflichtet werden, die Zer-
tifizierung gefahrdende Schéden des Mietobjekts
dem Vermieter unverziiglich anzuzeigen.

,So0bald der Mieter Schiaden am
Mietobjekt bemerkt, welche die
angestrebte Zertifizierung oder die
Beibehaltung der Kriterien gefahr-
den, deren Erflllung fir die Ertei-
lung der bestehenden Zertifizierung
erforderlich gewesen ist, hat er
diese Schéden dem Vermieter un-
verziiglich schriftlich anzuzeigen. §
536 ¢ BGB bleibt unberiihrt.”

Soweit bei Abschluss des Mietvertrages bereits
ein Bestandszertifikat vorliegt, empfiehlt sich die
nachstehende Regelung:

Optionale Ergdnzung 1.1 aus Mietersicht:

LFalls und solange die Kriterien, deren Er-
fiillung Voraussetzung fiir die Zertifizierung
des Mietobjekts gewesen ist, ganz oder
teilweise entfallen und dies nicht auf einer
Pflichtverletzung des Mieters beruht, ist die
Miete — unbeschadet sonstiger Rechte des
Mieters — angemessen gemindert. §§ 536
Abs. 1, 2; 536 b; 536 ¢ BGB finden entspre-
chende Anwendung.“

Optionale Ergénzung 1.2 aus Vermietersicht:
,§ 536 a Abs. 2 BGB findet insoweit keine
Anwendung.“
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SchlieBlich sollte eine Regelung
flir den Fall getroffen werden,
dass das von den Parteien ge-
wahlte  Zertifizierungssystem
nicht mehr fortgefiihrt wird.

oFUr den Fall, dass die
Tragergesellschaft  das
Zertifizierungssystem
nicht fortfiihrt, werden
sich die Parteien auf eine
Nachfolgeregelung  ver-
sténdigen.”

Zertifizierungsspezifische Regelungsempfehlung 3:
([Bestands-]Zertifikat liegt vor):

»Das Mietobjekt und/oder die Nachhaltige Nutzung und/oder
Bewirtschaftung wurde nach dem Zertifizierungssystem [@
] (Version [e]) bewertet und hat aufgrund des Ergebnisses
dieser Bewertung am [e] durch die [@] (, Tragergesellschaft”)
das [e] (,Zertifizierung”) in dem Exzellenzgrad [e] erhalten.
Eine Kopie dieses Zertifikats einschlieBlich einer Liste der
erfiillten Zertifizierungskriterien liegt diesem Mietvertrag als
Anlage [e] bei.

Die Parteien sind dariiber einig, dass das Fortbestehen der
Zertifizierung (insbesondere eine Re-Zertifizierung) eine
wesentliche Eigenschaft des Mietobjekts darstellt. Dies gilt
[auch dann/nicht], wenn seitens der Tragergesellschaft zu-
kiinftig erhthte Anforderungen an die Zertifizierung gestellt
werden.”

Fiir beide Parteien wird gerade bei einer bereits be-
stehenden Zertifizierung von besonderer Bedeutung
sein, dass die jeweils andere Partei alles tut, was zur
Beibehaltung der Zertifizierung erforderlich ist und
keine das Fortbestehen der Zertifizierung gefahrden-
de Handlungen vornimmt.

Die Pflicht zur aktiven Beibehaltung der Zertifizie-
rungsvoraussetzungen sollte fiir jede Partei aber nur
im Hinblick auf solche Zertifizierungsvoraussetzun-
gen gelten, die nach den allgemeinen Regelungen
des Mietvertrages in den Verantwortungsbereich der
jeweiligen Partei fallen. Die Pflicht, die Zertifizierung
gefahrdende Handlungen zu unterlassen, sollte dage-
gen umfassend formuliert sein.

schale Formulierung durch eine — ggf. nur beispiel-
hafte, d.h. nicht abschlieBende — Aufzéhlung der
Verhaltensweisen, die zur Beibehaltung der Zertifizie-
rungsvoraussetzungen beachtet werden miissen, zu
erganzen. Hierfiir ist beispielsweise das als Anlage
zum Mietvertrag genommene Nachhaltigkeitshand-
buch (siehe zu oben Teil 1, Ziffer 1.6.) gut geeignet.
Sollte ein Nachhaltigkeitshandbuch nicht vorgesehen
sein, kann die Aufzéhlung auch in dieser zertifizie-
rungsspezifischen Regelungsempfehlung 3 selbst
erfolgen. Da die zu beachtenden Verhaltensweisen je
nach Zertifizierungssystem und Zertifizierungsstufe
unterschiedlich sein konnen, ist hier auf eine beispiel-
hafte Formulierung verzichtet worden.

Im Interesse einer
klaren, verstind-
lichen Regelung
bietet sich an,
die folgende pau-

,Die Parteien verpflichten sich, alle fiir das Fortbestehen der Zertifizierung erforderlichen,
gegebenenfalls kostenausldsenden Handlungen vorzunehmen, und zwar jede Partei im
Hinblick auf diejenigen Zertifizierungskriterien, die nach den allgemeinen Regelungen
dieses Mietvertrages in ihren Verantwortungsbereich fallen. Die Parteien haben alles zu
unterlassen, was die Zertifizierung gefdhrden oder der Erfiillung der Zertifizierungskriteri-
en entgegenstehen wiirde.

Insbesondere wird der Vermieter bauliche oder gebdudebetriebliche Veranderungen auf
die Zertifizierungserfordernisse abstimmen und bediirfen Ein- und Umbauten des Mieters
der vorherigen Zustimmung des Vermieters, die dieser nur aus wichtigem Grund verwei-
gern kann. Ein wichtiger Grund liegt insbesondere dann vor, wenn die Ein- und Umbauten
das Fortbestehen der Zertifizierung gefahrden wiirden.

Einzelheiten zu den zertifizierungserhaltenden Handlungspflichten der Parteien re-
gelt das Nachhaltigkeitshandbuch in Anlage [e] dieses Mietvertrages. Fiir MaBnahmen
der Instandhaltung/Instandsetzung gelten vorrangig die speziellen Regelungen dieses
Teils [@] des Mietvertrages.

Die vorgenannten Handlungspflichten des Mieters gelten nur im Hinblick auf diejenigen
Zertifizierungskriterien, die nach den allgemeinen Regelungen dieses Mietvertrages in den
Verantwortungsbereich des Mieters fallen und nur, soweit dies dem Mieter zumutbar ist.

Sobald der Mieter Schaden am Mietobjekt bemerkt, welche die Beibehaltung der Kriterien
geféhrden, deren Erfiillung fiir die Erteilung der bestehenden Zertifizierung erforderlich
gewesen ist, hat er diese Schaden dem Vermieter unverziiglich schriftlich anzuzeigen. §
536 ¢ BGB bleibt unberiihrt.

Fiir den Fall, dass die Tragergesellschaft das Zertifizierungssystem nicht fortfiihrt, werden
sich die Parteien auf eine Nachfolgeregelung verstandigen.”

49



SchlieBlich konnte bei einer bereits vorhandenen  sprechende Geltung dieser Regelung fiir den Fall des
Zertifizierung dem Vermieter ausdriicklich das Recht ,Zertifizierungs-Upgrades” zu vereinbaren.
eingerdumt werden, kiinftig MaBnahmen zur Erlan-

gung einer besseren Zertifizierung durchfiih-

ren zu konnen. Dabei bietet es sich an, bei

der nachfolgenden Regelungsempfehlung im Optionale Erganzung 3:
Mietvertrag auf die Regelung zu ,griinen” ,Der Vermieter ist unbeschadet der §§ 555 a-f BGB be-
Modern|s|erungsma8nahmen ZU verweisen rechtigt, am Mietobjekt MaBnahmen durchzufiihren, die

erforderlich sind, um die bestehende Zertifizierung durch
eine Zertifizierung hoherer Stufe zu ersetzen. Soweit die-
se MaBnahmen Fléchen betreffen, die exklusiv durch den
Mieter genutzt werden, ist die Durchfiihrung der MaBnah-

(siehe oben Ziffer 1.5) und eine zumindest ent-

Die zertifizierungsspezifische Regelungsempfehlung
3 konnte noch — Klarstellend — um eine Regelung er-
ganzt werden, die bestimmt, dass die Parteien auch
die Instandhaltung und Instandsetzung an den Anfor-
derungen der bestehenden Zertifizierung ausrichten
werden. Dabei sind im Prinzip zwei Gestaltungsvari-
anten denkbar: Die untenstehende optionale Ergén-

zung 2.1 enthélt eine statische Regelung, bei der nur
die Erhaltung des Status Quo der Zertifizierung ange-
strebt wird. Die optionale Ergénzung 2.2 geht dariiber
hinaus, indem sie eine dynamische, auf die Erfiillung
kiinftiger (hdherer) Zertifizierungsanforderungen ab-
zielende Verpflichtung begriindet:

men mit dem Mieter abzustimmen.

MaBnahmen nach vorstehender Regelung hat der Vermie-
ter vorher anzukiindigen und so auszufiihren, dass der Ge-
schéftsbetrieb des Mieters mdglichst gering beeintrachtigt
wird, soweit die Vermeidung von Beeintrdchtigungen nicht
zu einer erheblichen Erhéhung der Kosten der MaBnahme
fiihrt. Es gelten im Ubrigen die Vorschriften gemaB § [e]
[Verweis auf die Inhaltlichen Ergédnzungen 5.1 bis 5.6 in Teil
2, Ziffer 1.5] dieses Mietvertrags entsprechend].”
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Optionale Ergadnzung 2.1 (statische Variante):

,Im Rahmen ihrer jeweiligen Verpflichtungen zur Instandhaltung und Instandsetzung nach
diesem Mietvertrag haben die Parteien jeweils auch alles Notwendige zur Beibehaltung
samtlicher Voraussetzungen, deren Erfiillung fiir die Erteilung der bestehenden Zertifizie-
rung erforderlich gewesen ist, zu tun. Die Parteien sind jedoch nicht verpflichtet, MaB-
nahmen zu ergreifen, um etwaige kiinftige (insbesondere strengere) Voraussetzungen zu
erfiillen, deren Vorliegen in Zukunft fiir die Neuerteilung eines [Bezeichnung des einschlé-
gigen Zertifikats] Zertifikats in [Bezeichnung der einschldgigen Zertifikatsstufe, z.B. Gold]
erforderlich sein konnte.“

Alternativ: Optionale Ergédnzung 2.2 (dynamische Variante):

»Im Rahmen ihrer jeweiligen Verpflichtungen zu Instandhaltung und Instandsetzung nach
diesem Mietvertrag haben die Parteien jeweils auch alles Notwendige zur Beibehaltung
samtlicher Voraussetzungen, deren Erfilllung fiir die Erteilung der bestehenden Zertifizie-
rung erforderlich gewesen ist, zu tun. Die Parteien sind dariiber hinaus auch verpflichtet,
MaBnahmen zu ergreifen, um etwaige kiinftige (insbesondere strengere) Voraussetzungen
zu erfilllen, deren Erfilllung in Zukunft fiir die Erteilung eines [Bezeichnung des einschlédgigen
Zertifikats] Zertifikats in [Bezeichnung der einschldgigen Zertifikatsstufe, z.B. Gold] erforder-
lich sein konnte, um so das Mietobjekt an kiinftige Verdnderungen der Voraussetzungen fiir
die Erteilung eines [Bezeichnung des einschlégigen Zertifikats] Zertifikats in [Bezeichnung
der einschlégigen Zertifikatsstufe, z.B. Gold] anzupassen; diese Verpflichtung gilt nicht, soweit
dies der jeweiligen Partei wirtschaftlich unzumutbar ist; im Ubrigen gilt diese Verpflichtung
nur fiir den Zeitraum von [e] Jahren nach Abschluss des Mietvertrages [sowie bis zu einer
Kostenobergrenze von EUR [e]]. In jedem Fall sind die Parteien jedoch wahrend der gesamten
Dauer des Mietverhaltnisses verpflichtet, alles Notwendige fiir die Beibehaltung sdmtlicher
Voraussetzungen, deren Erfiillung fiir die erstmalige Erteilung der bestehenden Zertifizierung
erforderlich gewesen ist, zu tun.”

SchlieBlich konnte geregelt werden, dass ein durch
schuldhafte Handlungen einer Partei verursachter
Wegfall der Zertifizierungsvoraussetzungen ein au-
Berordentliches fristloses Kiindigungsrecht fiir die
andere Partei begriinden kann. Wie bereits im Zu-
sammenhang mit der Nichterteilung der Zertifizierung
(siehe oben Ziffer 11.2.), erscheint auch bei Wegfall
der Zertifizierungsvoraussetzungen die auBerordent-
liche fristlose Kiindigung als besonders ,scharfes
Schwert®, dem sich beide Parteien vor allem bei ge-
ringfligigen VerstoBen wohl kaum aussetzen wollen,
zumal dann der Fortbestand des Mietverhdltnisses
indirekt auch vom Verhalten eines Dritten, namlich
der Zertifizierungsstelle, abhdngen wiirde. Die néhere
Ausgestaltung eines solchen Kiindigungsrechts sollte
den Parteien bei Bedarf anhand der Besonderheiten
des jeweiligen Einzelfalls (iberlassen bleiben.
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lll. Vorschlage zur Durchsetzung der ,,griinen® Regelungsempfehlungen

Eine der zentralen Uberlegungen bei der Aufnahme ,,griiner” Regelungen in einen Mietvertrag ist schlieBlich
die Frage, wie diese Regelungen durchgesetzt werden und in welchem MaBe sie verbindlich sein sollen.
Denkbar ist hier das gesamte Spektrum der rechtlichen (Un-)Verbindlichkeit — angefangen bei sanktionsbe-
wehrten, ,echten” Verpflichtungen, bis hin zu bloBen Bemiihens-Klauseln, die den Parteien eher moralische
denn rechtlich bindende Pflichten auferlegen. Es liegt auf der Hand, dass beide Extreme auf langere Sicht
kaum erstrebenswert sein kdnnen: Weder ist den Parteien eines Green Lease mit einem engen Regelungs-
korsett gedient, das sich mit maglichst vielen harten Sanktionen in der Praxis womdglich als nicht praktika-
bel erweist und damit die Akzeptanz griiner Mietvertréage im Markt beeintréchtigt (,Nachhaltigkeitspolizei®),
noch werden ernstzunehmende Vermieter und Mieter, wenn sie den Schritt zu einem Green Lease gehen
wollen, sich auf wenige unspezifische Programmsatze ohne Basis fiir konkrete Handlungsansatze (,,Green
Washing“) beschrénken wollen.

Allerdings ist auch der anhaltenden Sorge von Marktteilnehmern Rechnung zu tragen, dass mit der Verein-
barung eines ,,Green Lease“ eine uniibersehbare Kostenlawine ausgeldst werden konnte. So wiinschens-
wert mittel- bis langfristig eine zunehmende Verbindlichkeit der griinen Regelungsempfehlungen auf der
einen Seite erscheint, so wichtig erscheint es auf der anderen Seite, den Marktteilnehmern zum gegenwar-
tigen Zeitpunkt auch einen ,,weichen®, unverbindlichen Green Lease als Einstiegsmodell zur Verfiigung zu
stellen, um damit den Boden fiir eine mdglichst groBe Ausbreitung von Green Leases im Markt zu bereiten.
Im Folgenden sollen daher alle drei Optionen, ndmlich Bemiihens-Verpflichtungen, verbindliche Verpflich-
tungen und Anreizsysteme vorgestellt werden.

Der oben in Teil 1 dargestellte ,Basis Green Lease“
bietet auch skeptischen Marktteiinehmern einen
leichten Einstieg in die Thematik, wenn man die dort
genannten Regelungsempfehlungen — wie jeweils als
eine Alternative im Text der Regelung vorgeschlagen

Im Rahmen des hier in Teil 2 dargestellten ,Erwei-
terten Green Lease” konnte — fiir mit Green Leases
bereits erfahrenere Marktteilnehmer — nicht nur eine
inhaltliche Erweiterung des Basis Green Lease in Be-
tracht kommen (siehe oben Teil 2, Ziffern 1., Il.), son-
dern auch ein groBeres MaB an Verbindlichkeit der
einzelnen Regelungen (z. B. bei aus Sicht der Partei-
en besonders wichtigen Regelungen). Dies ldsst sich
etwa dadurch erzielen, dass man bei den inhaltlichen
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— als bloBe Bemiihens-Verpflichtungen der Parteien
formuliert. Eine verbindliche Durchsetzung der griinen
Pflichten sowie Sanktionen wie Schadensersatz oder
Vertragsstrafen bei Nichteinhaltung kommen dann re-
gelméBig nicht in Betracht.

Regelungsempfehlungen oben in Teil 1 sowie in Teil
2, Ziffer I. und II. die Formulierungsalternative als ver-
bindliche Pflichten anstelle der Bemiihens-Verpflich-
tung wahlt. In diesem Fall wéren etwaige Pflichtver-
letzungen auch sanktionsbewehrt: VerstoBt eine Partei
schuldhaft (d.h. vorsatzlich oder fahrldssig) gegen
eine vertragliche Pflicht, schuldet sie der anderen
Partei den Ersatz des daraus entstandenen Schadens.

Diese grundsatzliche gesetzliche Ausgangslage, die
auch auf VerstoBe gegen Pflichten aus den vorge-
schlagenen Regelungsempfehlungen Anwendung fin-
det, wird sich allerdings immer dann als wenig ,,ab-
schreckend” erweisen, wenn zweifelhaft ist, ob eine
Pflichtverletzung zu einem messbaren ersatzfahigen
Schaden flihren kann. Um vor allem Beweislast-Un-
sicherheiten sowie Probleme bei der konkreten
Schadensbemessung zu vermeiden, konnte es sich
weiterhin — gleichsam als néichste ,,Verbindlichkeits-
stufe” — anbieten, gerade solche Pflichten, bei
denen fraglich ist, ob ein VerstoB zu einem
messbaren, ersatzfahigen Schaden fiihren
kann, durch spezielle Sanktionsregelungen
— z.B. eine Vertragsstrafe — zu erginzen. Da
die Vertragsstrafe nicht den Zweck hat, einen
entstandenen Schaden zu kompensieren oder
gar der vertragstreuen Partei Genugtuung zu
verschaffen, sondern lediglich durch ihre An-
drohung die Erflillung vertraglicher Pflichten
sicherzustellen, ware hier eine Pflicht zur Ver-
wendung einer etwa vereinnahmten Vertrags-
strafe im Sinne des Green Lease vorzusehen.
Dabei bliebe es den Parteien auf Grundlage der
Besonderheiten des Einzelfalls (iberlassen, ob

Der Verwendungszweck des als Vertragsstrafe verein-
nahmten Betrages sollte ebenfalls von den Parteien
des Mietvertrages bestimmt werden. Es bietet sich
allerdings an, die Strafzahlungen vorzugsweise fir
MaBnahmen im Zusammenhang mit der Nachhaltigen
Nutzung und Bewirtschaftung des Mietobjekts (z. B.
flir umweltgerechte BaumaBnahmen am / im Gebé&u-
de oder — nach (steuer-)rechtlicher Priifung durch die
Parteien — zur Schaffung neuer ,griiner” Einrichtun-
gen im Bereich des Objekts wie etwa von Stromtank-
stellen, ,intelligenten“ Verbrauchserfassungsgeraten,
Begriinung vorhandener Flachdécher etc.) oder hilfs-
weise zur Forderung allgemeiner Nachhaltigkeitsziele
(z. B. zum Erwerb regulierter Emissionszertifikate zur

sie die Vertragsstrafe auf VerstoBe gegen jegliche Be-
stimmungen des Green Lease oder nur auf (ggf. sogar
nur vorsatzliche oder grob fahrldssige) VerstoBe ge-
gen ausgewdhlte, als besonders wichtig empfundene
Regelungen z. B. des Basis Green Lease erstrecken
wollen. Der nachfolgende Formulierungsvorschlag
lasst den Anwendungsbereich der Vertragsstra-
fen-Regelung daher bewusst offen.

Formulierungsvorschlag fiir eine Vertragsstrafe:

,FUr alle [schuldhaften/vorsétzlich und grob fahrl&ssigen]
VerstoBe des Mieters oder des Vermieters gegen eine der
in [@] dieses Mietvertrages geregelten Pflichten, ist die
jeweils vertragstreue Partei berechtigt, von der anderen
Partei — zusatzlich zum Ersatz eines etwaigen Scha-
dens nach den allgemeinen Regeln — die Zahlung einer
Vertragsstrafe in Hohe von bis zu [e] zu verlangen. Die
Hohe der Vertragsstrafe wird durch die vertragstreue Par-
tei nach billigem Ermessen (§ 315 BGB) bestimmt. Der
Anspruch auf Erfilllung und § 343 BGB bleiben unberiihrt.

Der als Vertragsstrafe vereinnahmte Betrag ist fiir [Nen-
nung der jeweiligen MaBnahmen zur Férderung der Nach-
haltigen Nutzung und Bewirtschaftung des Mietobjekts
oder zur Forderung allgemeiner Nachhaltigkeitsziele] zu
verwenden.

Kompensation von C0,-Emissionen) zu verwenden.

Neben der oben genannten Vertragsstrafe sind auch
noch weitere — fiir die Parteien sehr weitreichende
und daher wohl nicht immer erwiinschte — Sanktio-
nen denkbar, wie etwa ein auBerordentliches Kiindi-
gungsrecht der jeweils anderen Partei bei VerstoBen
einer Partei gegen ,,griine Regelungen“. Bei VerstoBen
des Vermieters gegen bestimmte ,,griine” Handlungs-
pflichten sind auBerdem Rechte des Mieters auf Miet-
minderung denkbar.
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Im Prinzip lieBe sich argumentieren, dass die allge-
meinen Vorteile eines Green Lease — wie Kosten-
einsparungen, Transparenz, Wertsteigerungen von
Immobilien, gesteigerte Produktivitdt am Arbeitsplatz
und positive Effekte fiir die CSR-Bemiihungen des je-
weiligen Unternehmens — fiir gewerbliche Vermieter
und Mieter schon Anreiz genug sein sollten, griine
Regelungsempfehlungen in ihre Mietvertrage aufzu-
nehmen. Allerdings sollte der hier angestrebte, mog-
lichst umfassende Uberblick iiber Regelungsméglich-
keiten nicht auBer Acht lassen, dass Anreizsysteme
ein entscheidendes Gegengewicht zur potentiellen
Sanktionsbewehrung bestimmter griiner Regelungs-
empfehlungen (siehe oben Ziffer 2.) darstellen und die
Akzeptanz fiir griine Mietvertrage bei bisher skepti-
schen Marktteilnehmern erhéhen kdnnen.

Bei der Ausgestaltung von Anreizsystemen sind — im
Rahmen der jeweils geltenden gesetzlichen Vorschrif-
ten — auf den ersten Blick der Phantasie der Partei-
en kaum Grenzen gesetzt. Allerdings gilt es auf den
zweiten Blick zu bedenken, dass die Ausgestaltung
stark von der Nutzungsart (z. B. Handel, Biiro), der
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Mietersituation (,single tenant” / ,multi tenant“) und
vom Standort abhdngen diirfte. Insofern konnte die
aus Vermietersicht vermeintlich einfachste Ldsung,
dem Mieter bestimmte monetdre Anreize zu gewah-
ren (z. B. durch Privilegierung einzelner Mieter bei der
Umlegung von sonstigen energiebezogenen — nicht
ohnehin strikt verbrauchs- und verursachungsabhin-
gigen — Nebenkosten, wenn diese sich im Vergleich
zu anderen Mietern besonders ressourcenschonend
verhalten), vor allem in ,Multitenant“-Situationen (z.
B. in einem Shopping Center) mit dem Gleichbehand-
lungsgebot gegentiber allen Mietern kollidieren, da sie
gréBere Mieter bevorzugt. Insofern wére in derartigen
Konstellationen darauf zu achten, dass — nicht zuletzt
aufgrund der Einstufung von Nebenkosten als ,weite-
re Miete“ — die besonderen Belange kleinerer Mieter
berticksichtigt werden. Vor diesem Hintergrund bieten
sich drei Ansatzpunkte fir Anreize an:

Eine allgemeine Absichtserkldrung der Parteien zur
gerechten Verteilung der aus der Nachhaltigen Nut-
zung und Bewirtschaftung des Mietobjekts resultie-
renden Kosten und Kosteneinsparungen, die ihrerseits
auf etwaige spezielle, von den Parteien im Einzelnen
zu benennende Regelungen mit Anreizcharakter (flir
Beispiele siehe unten) verweist, konnte als Basis fiir
Anreiz-Regelungen dienen:

Formulierungsvorschlag fiir eine An-
reiz-Regelung:

,Die Parteien sind bestrebt, die aus den
Regelungen dieses Mietvertrages zur Nach-
haltigen Nutzung und Bewirtschaftung des
Mietobjekts resultierenden Kosten ebenso
wie etwaige Kosteneinsparungen fair und
angemessen zu verteilen. Néheres ergibt
sich aus § [e] [Verweis auf Regelungen des
Mietvertrages, welche die Kostentragungs-
pflichten der Parteien im Hinblick auf die
Nachhaltige Nutzung und Bewirtschaftung
regeln].”

AuBerdem konnten z. B. spezielle Regelungen zur Be-
teiligung des Mieters an bestimmten, durch die nach-
haltige Nutzung und Bewirtschaftung erzielten Koste-
neinsparungen als Mieter-Anreize vereinbart werden,
z. B. die Beteiligung des Mieters an etwaigen Koste-
neinsparungen bei verringertem Energieverbrauch
durch verringerte Nebenkosten. Hier bietet sich Raum
flir vielfaltige — vor allem auf monetdren Anreizen ba-
sierte — Losungen, die in jedem konkreten Einzelfall
zwischen den Parteien individuell zu verhandeln und
abzustimmen sind und daher hier nicht im Einzelnen
dargestellt werden kénnen.

-.._'____]

SchlieBlich lassen sich auch noch weitere Anreizsys-
tem erwdgen, die nicht direkt im Zusammenhang mit
Kostenersparnissen stehen, sondern vielmehr verfah-
rensmaBige Erleichterungen fiir den Mieter als ,,Be-
lohnung* fiir die Einhaltung ,,griiner” Pflichten vorse-
hen, wie z. B. die Vorab-Zustimmung des Vermieters
zu bestimmten umweltfreundlichen MaBnahmen, z.
B. beim Mieterausbau oder bei sonstigen BaumaB-
nahmen des Mieters (siehe oben Teil 1, Regelungs-
empfehlung 3.1.1 lit. f) oder etwaige Erleichterungen
fiir den Mieter im Hinblick auf Pflichtenumfang und
Kostentragung bei RiickbaumaBnahmen nach Been-
digung des Mietverhaltnisses.

— —— —
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Okologische Baumaterialien

Nach den einschlagigen Gesetzen unterliegen Bau-
materialien, Mobel und Reinigungsmittel vielfaltigen
gesetzlichen Anforderungen. Unmittelbare Gefahren
fiir die Nutzer von Geb&uden werden damit sicher
vermieden. Dem Schutz der Umwelt sowie dem Vor-
sorgeprinzip fiir die Gesundheit des Menschen ge-
niigen diese auf die Gefahrenabwehr ausgerichteten
Regelungen dagegen oft nicht.

Daher bieten nahezu alle relevanten Hersteller Ma-
terialien an, die weit umweltvertraglicher und/oder
emissionsarmer sind. Branchenverbénde wie die La-
ckindustrie haben eigene Standards entwickelt, auf
die hier zuriickgegriffen wird.

Im Rahmen der vorliegenden Broschiire werden
fiir Ausbaubaumaterialien, fest mit dem Bauwerk
verbundene Einbauten (wie z.B. Teekiichen, Emp-
fangstresen, Einbauschranke) und Reinigungsmittel
Anforderungen deutlich {iber dem Stand der Technik
definiert. Diese wurden fiir Dauerarbeitsplétze erar-
beitet.

Dort, wo sich empfindliche Nutzer wie Kinder, Kran-
ke (z. B. Allergiker) und Schwangere aufhalten, ist die
Verwendung besonders emissionsarmer Materialien
zu empfehlen (hier nicht beriicksichtigt).

Bewusst beschrankt sich dieser Leitfaden daher auf
die Nutzungstypen Biiro, Retail, Hotel und Logistik.
Beriicksichtigt werden Oberflachen mit den (blichen
mechanischen und chemischen Bestandigkeitsanfor-
derungen von Biiroarbeitspldtzen. Die Materialanfor-
derungen der Gebaudezertifizierung nach z. B. DGNB
oder LEED sind weit umfassender.
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Baumaterialien und Reinigungsmittel, die dem hier
definierten Standard geniigen, lassen sich fiir die in
der folgenden Tabelle genannten Anwendungsfélle im
Rahmen der iiblichen Normen und Ausfiihrungsstan-
dards ohne qualitative Einschrankungen einsetzen.
Langjahrige Erfahrungen bestétigen, dass die Ein-
heitspreise nicht steigen, wenn die Anforderungen an
die Baumaterialien und Reinigungsmaterialien in die
Leistungsausschreibung integriert werden.

Dieses setzt aber voraus, dass die mit der Erarbei-
tung des LV betraute Stelle entweder auf Leitprodukte
verzichtet oder nur solche Produkte/Materialien im LV
auffiirt, flir die vorab die Konformitat zu den folgen-
den Anforderungen gesichert wurde.

Der nachfolgend definierte Materialstandard wurde
mit dem Ziel entwickelt,

den Einsatz umweltvertraglicher Materialien zu
fordern und dadurch die Belastung mit Gefahr-
stoffen wie z.B. Losemitteln besonders im Innen-
raum aber auch der Umwelt zu reduzieren und

Mieter und Vermieter dabei zu unterstiitzen, nor-
mativ begriindete und damit kontrollierbare An-
forderungen im Binnenverhéltnis wie mit Dritten
(z.B. Baufirmen, Reinigungsdienstleistern) zwei-
felsfrei vereinbaren, kontrollieren und dokumen-
tieren zu konnen.

durch die gezielte Materialwahl Risikostoffe In
Bau und Betrieb zu vermeiden und zur Gesund-
heitsvorsorge und dem Wohlbefinden der Nutzer
beizutragen.

Die folgende Tabelle kann denn Ausschreibungs- oder
Vertragsunterlagen beigefiigt werden. Die Tabelle
nennt fiir die verschiedenen Produkttypen

1. die relevanten Inhaltsstoffe auf Grundlage der giil-
tigen chemikalienrechtlichen Regelungen (d. h. verbo-
tene Stoffe werden nicht genannt, da EU-weit nicht
mehr zuldssig),

2. die relevanten und brancheniiblichen Bezugsnor-
men (z. B. europdische Normen oder dffentlich verfiig-
bare Kriterien (z. B. TRGS, GISCODE, Priifsiegel))

3. das als Nachweis der Vertragserfillung vorzule-
gende Dokument,

4. die Art der Nachweisfiihrung durch die Ausfiihren-
den und

5. die von BL / FM durchzufiinrenden KontrollmaB-
nahmen (iberwiegend auf Grundlage von Sichtkont-
rollen oder den Materialnachweisen, die vom ausfiih-
renden AN (vgl. Punkt 3. & 4.) beizubringen sind.

BIU

Dr. RieR
Biiro fiir integrierten Umweltschutz

Legende fiir die Abkiirzungen in den Tabellen

AbZ Allgemeine bauaufsichtliche Zulassung
HPL Hochdruckschichtstoff
PVC Polyvinylchlorid
HoBo / DoBo Hohlraum- / Doppelboden
™ Technisches Datenblatt
SDB Sicherheitsdatenblatt nach REACHJ
GISCODE Arbeitsschutzorientierte Einstufung gemaB Bau-BG (Wingis-Online)
TRGS Technische Regeln fiir Gefahrstoffe
GUT Gemeinschaft Umwelfreundlicher Teppichboden
EMICODE Emissionslabel GEV e.V.
ELF Emissions- und lésemittelfrei (= Standard des Lackverbandes)
VdL Verband der Lackindustrie
SVHC Substances of very high concern
(Besonders Besorgnis erregende Stoffe [z. B. krebserregend, fruchschédigend ..])
VoC Volatile Organic Compounds (Fliichtige organische Stoffe)

TRGS - Losemitteldefinition

Herstellererkldrung

Losemittel im Sinne dieser TRGS sind fliichtige organische Verbindung (VOC) sowie
deren Mischungen mit einem Anfangssiedepunkt von héchstens 250 °C bei einem
Standarddruck von 101,3 kPa, die dazu verwendet werden, andere Stoffe zu ldsen
oder zu verdiinnen, ohne sie chemisch zu verandern [6].

Rechtgiiltige Bestatigung (ppa wird empfohlen) des Produktmanagements des Herstellers

Deutsches Institut fiir Giitesicherung und Kennzeichnung e.V.

Ausschuss zur gesundheitlichen Bewertung von Bauprodukten

RL Richtlinie

EG European Community

RAL

DIBt Deutsches Institut fiir Bautechnik
AgBB

REACH

Verordnung der EU; Registrierung zur Bewertung, Zulassung und Beschrankung chemischer Stoffe
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Baumaterialien fiir
den Innenausbau

Betokontakt, Aufbrennsperre,
Dekorative Farben, Spachtel (inkl.
Q-Spachtel), Grundbeschichtungen
(z.B. Haft- & Tiefengrund), staubbin-
dende Bodenfarbe, Betonschutz,

Lacke und Lasuren fiir nicht minera-
lische Untergriinde wie Metalle, Holz,
Kunststoffe & Korrosionsschuttzlacke

Dichtstoffe, Klebstoffe, Montage-
kleber auf Acrylat-, PU-, SMP- und

MS-Polymer-Basis

Imprégnierungen fiir Natursteine,

Betonwerk- oder Sandsteine

Tapetenkleber

PU- oder Epoxydbodenbe-schichtun-

gen (z.B. Verkehrsfldchen)

Holz- und Parkettsiegel, Holzdl

Teppichboden, -fliesen

Glatte Bodenbeldge
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Relevante/r
Inhaltsstoff/e

VOoC

VoC

VOC / Lose-
mittel

VOC / Lése-
mittel

VOC / Lose-
mittel

Losemittel

Losemittel

Schadstoffe,
Emissionen

Schadstoffe,
Emissionen

Bezugsnorm

VOC-Definition
nach RL 2004/42/
EG & VdL-RLO1

VOC-Definition
nach RL 2004/42/
EG

GISCODE / Lose-
mittelfrei (TRGS)

GISCODE / Lose-
mittelfrei (TRGS)

VOC-Definition
nach RL 2004/42/
EG & VdL-RLO1

GISCODE / Lose-

mittelfrei bzw. arm
(TRGS)

Losemittelfrei bzw.
-arm (TRGS 617)

GUT-Siegel

DIBT, AgBB,
REACH

DIN-Plus-Anforderung

Emissions- und losemittel-
frei (ELF) nach VdL oder
VOC <19/l (nach 2004/42/
EG)

Wasserverdiinnbare Pro-
dukte nach RL 2004/42/EG

GISCODE PU10 oder
|6semittelfrei nach Sicher-
heitsdatenblatt / Herstel-
lererklarung

Aromatenfrei

Pulverformig oder
ELF nach VdL oder VOC
<1g/I (nach 2004/42/EG)

GISCODE PU10 / 40 oder
REO /1

<10% Losemittel

GUT-Siegel

AgBB-gepriift & SVHC
<0,1% & bleifrei (nur PVC)

Geeigneter

Nachweis

SDB, TM

SDB, TM

SDB, TM, GIS-
CODE, Herstel-
lererklarung zur
TRGS

SDB, TM, GIS-
CODE, Herstel-
lererklarung zur
TRGS

SDB, TM

SDB, TM, Herstel-
lererkldrung

SDB, TM, Herstel-
lererklarung

GUT-Siegel

Priifzert. & Her-
stellererklarung

Erléuterung

Emissions- und l6semittelfreie ELF-Mate-
rialien sind fiir die genannten Anwendun-
gen ohne Mehrpreis marktverfiighar.

Wasserverdiinnbare Lacke sind fiir die ge-
nannten Anwendungen fiir alle RAL-Téne
marktverfiighar. Ausnahme: Metalliclacke

Losemittelfreie Dichtstoffe werden i.d.R.
als solche ausgelobt (auf dem Gebinde
oder Datenblatt). Hier findet sich auch der
GISCODE (Dt. Hersteller).

Aromatenfreie Impragnierungen sind

fiir nahzu alle Natursteine verfiigbar.
Ausnahmen bediirfen der Begriindung des
Natursteinlegers.

Pulverformig Materialien werden mit
Wasser angertihrt. Fertige Materialien sind
als ELF erkennbar.

PU- und Epoxyd-Beschichtungen sind
gefahrstoffhaltig; der GISCODE findet sich
auf dem Gebinde und/oder technischen
Merkblatt

Nachweis per Herstellererklarung / tech-

nischem Datenblatt zum Losemittelgehalt
des (bei 2-K-Systemen) verarbeitungsfer-
tigen Produkts.

Etwa 90% aller in Deutschland vertrie-
benen Teppichbdden und - fliesen tragen
das GUT-Siegel. Es findet sich auf dem
technischen Merkblatt.

Die AgBB-Priifung ist notwendig fiir die
bauaufsichtliche Zulassung; gepriifte Pro-
dukte verfligen (iber eine AbZ. Besonders
besorgnis erregende Stoffe (SVHC) miis-
sen vom Hersteller ausgewiesen werden.

Qualitatssicherung durch
die Bauleitung

Sichtkontrolle von Gebinde (Baustelle)
und technischem Datenblatt (Nachweis
von ,ELFY).

Sichtkontrolle von Gebinde (Baustelle)
und technischem Datenblatt (Nachweis
von ,wasserverdiinnbar*).

Sichtkontrolle von Gebinde (Baustelle)
und technischem Datenblatt (Nachweis
von ,l0semittelfrei).

Sichtkontrolle von Gebinde (Baustelle)
und technischem Datenblatt (Nachweis
von ,,AF“ oder ,aromatenfrei®).

Sichtkontrolle von Gebinde (Baustelle)
und technischem Datenblatt (Nachweis
von ,Pulver” oder ,ELF).

Sichtkontrolle von Gebinde (Baustelle)
und technischem Datenblatt (Nachweis
der GISCODES PU 10/ 40 oder RE1 / 0).

Sichtkontrolle von Gebinde (Baustelle)
und Herstellererklarung (Nachweis der
Ubereinstimmung zwischen Herstellerer-
kldrung und verwendetem Material).

Sichtkontrolle von Gebinde (Baustelle)
und technischem Merkblatt (Nachweis
GUT-Siegel).

Sichtkontrolle von Gebinde (Baustelle)
und technischem Merkblatt (Nachweis
von AbZ und SVHC-Bestétigung ggf. per
Herstellererklarung).
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Baumaterialien fiir
den Innenausbau

Verlegewerkstoffe fiir Bodenbeldge

Montageschaum

Tiiren, Fensterbénke, Akustikelemen-
te, Trennwénde

Kautschukddmmung (z.B. Kaltelei-
tungen)

Reinigungsmittel

Grundreinigung, BauschluBreinigung,
Unetrhaltsreinigung

Festeinbauten (z. B. Mdbel)

Schranke, Regale, Schreibtische,
Holzstiihle
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Relevante/r
Inhaltsstoff/e

Emissionen

Schadstoffe,
Emissionen

Losemittel

Losemittel

Relevante/r
Inhaltsstoff/e

Losemittel

Relevante/r
Inhaltsstoff/e

Losemittel

Bezugsnorm

EMICODE / Blauer
Engel

EMICODE

VOC-Definition
nach RL 2004/42/
EG

TRGS

Bezugsnorm

REACH

Bezugsnorm

VOC-Definition
nach RL 2004/42/
EG

DIN-Plus-Anforderung

EC1/EC1+ / Blauer Engel

EC1/EC1+

Entweder Kunststoffober-
flachen (z. B. HPL) oder
UV-Lacke (werksseitig)

Mind. 90% (Meter) der
Isolierung mit selbstkle-
bendem Ddmmschlauch

DIN-Plus-Anforderung

<2% Losemittel in der
Anwendungskon-zentrati-
on oder verdiinnt (geméans
Vorgabe Hersteller)

DIN-Plus-Anforderung

Entweder Kunststoffober-
fldchen (z.B. HPL) oder
UV-Lacke (werksseitig)

Geeigneter

Nachweis

EMICODE / RAL-
UZ-Zert.

EMICODE Zert.

TM, Herstellerer-
klarung

Fachbauleiter-er-
klarung

Geeigneter
Nachweis

T™, SDB

Nachweisdoku-
ment

TM, Herstellerer-
kldrung

Erlauterung

Alle Hersteller bieten entsprechend
zertifizierte Materialien fiir die Verlegung
samtlicher Bodenbelége an

Alle relevanten Hersteller bieten in-
zwischen Montageschédume mit EMI-
CODE-Zertifikat an. Das EMICODE-Logo
findet sich i. d. R. auf dem technischen
Datenblatt.

Diese Matriaialien werden auf Produk-
tionsstraBen gefertigt; der Nachweis
erfolgt per Herstellererklarung und / oder
technischem Datenblatt.

Selbstklebende Kautschukddmmung ist
per Sichtkontrolle bauseitig kennbar.

Erlduterung

Das technische Datenblatt nennt die
Anwendungskonzentration. Der ebenfalls
aufgefiihrte Losemittelanteil wird ggf.
durch den Verdiinnungsfaktor geteilt.

Erlduterung

Diese Matriaialien werden auf Produkti-
onsstraBen oder auf MaB gefertigt; der
Nachweis erfolgt per Herstellererklarung
und / oder technischem Datenblatt.

Qualitdtssicherung durch
die Bauleitung

Priifung des technischen Merkblatts -
EMICODE-EC1/EC1+-Siegel oder Blauer
Engel vorhanden?

Sichtkontrolle von Gebinde (Baustelle)
und technischem Merkblatt (Nachweis
EMICODE-EC1 oder EC1Plus).

Sichtkontrolle von technischem Merk-
blatt oder Herstellererklarung (Nachweis
der werksseitigen Verwendung von HPL
oder UV-Lack).

Sichtkontrolle von Isolierung (Baustelle)
und technischem Merkblatt (Nachweis
,Selbstklebend“ + Lieferscheine Isolierer
(= Nachweis 90% der Kautsschukisolie-
rung selbstklebend oder nahtlos)).

Empfehlungen zur Qualitatssicherung

AN-Tabelle mit Lésemittelanteil, ggf.
Verdiinnung und Angabe % Ldsemittel in
der Reinigungsflotte = Kontrollinstrument
fir BL / FM

Empfehlungen zur Qualitatssicherung

Sichtkontrolle von technischem Merk-
blatt oder Herstellererklarung (Nachweis
der werksseitigen Verwendung von HPL
oder UV-Lack).
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