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Der jlingste Bericht des Weltklimarats (IPCC) zeigt, dass die Klimakrise sich zuspitzt und der Handlungsbe-
darf steigt. Trotz dieser dramatischen globalen Entwicklung, herrscht noch immer Stillstand beim Klima-
schutz im Gebaudesektor. Selbst im Angesicht der Energiekrise wurde bisher wenig unternommen, die
notwendigen Einsparungen zu realisieren. Der Gebdudesektor verfehlte 2021 zum zweiten Mal in Folge
die Klimaziele und die vorgeschlagenen MaBnahmen in den Klimaschutzsofortprogrammen der Bundes-
regierung werden vermutlich nicht ausreichen, damit sich dies in den nachsten Jahren andert.

Die aktuelle Energiekrise fihrt wahrenddessen deutlich vor Augen, dass Energiekosten zu einer starken
Belastung, insbesondere fiir Haushalte mit geringen, aber auch mittleren Einkommen werden kénnen.
Waéhrend energieeffiziente Gebaude mit erneuerbarer Heizung von der Preisentwicklung weniger stark
betroffen sind, trifft sie vor allem Menschen, die in dlteren ineffizienten Gebauden leben und eben haufig
jene mit geringen Einkommen. Die Energiepreiskrise verdeutlicht auch die Fehlentscheidungen im Gebau-
desektor der letzten Jahrzehnte: Instrumente wie das Gebaude-Energie-Gesetz (GEG) schreiben liberholte
energetische Anforderungen an Gebdude fort; ein Grof3teil der Fordermittel floss bisher in den Neubau
statt in die Sanierung des Gebaudebestands. Dies hat zur Folge, dass der Energieverbrauch im Gebaude-
sektor weiterhin hoch bleibt.

In der Krise wird seitens der Politik vor allem an das individuelle Verhalten zum Energiesparen appelliert,
wobei die strukturellen Probleme des alten, ineffizienten Gebdudebestandes zu wenig Beachtung finden.
Diese lassen sich nur durch energetische Sanierung, den Einsatz moderner Heizungsanlagen und erneuer-
barer Energien I6sen. Dabei ist es von Bedeutung, dass diese Mallnahmen sozialvertraglich umgesetzt
werden. Denn bezahlbarer Wohnraum in Ballungszentren und Stadten ist Mangelware. Fast 60 Prozent
der Haushalte wohnt zur Miete und der von der Bauministerin Geywitz geplante Bau von 400.000 Woh-
nungen soll nur teilweise im bezahlbaren Segment stattfinden. Der energetischen Sanierung des Gebau-
debestandes kommt daher im sozialvertraglichen Klimaschutz enorme Bedeutung zu. Dabei kann es je-
doch im Mietwohnungsbereich zu Hemmnissen kommen, die unter anderem mit dem “Vermieter-Mieter-
Dilemma“ beschrieben werden. Demnach haben Vermieter*innen keinen Anreiz in energetische Sanie-
rungen zu investieren, da sie die Kosten tragen, aber nicht von den geringeren Energiekosten profitieren.
Als Anreizinstrument wurde daher die ,,Modernisierungsumlage” eingefiihrt, die Mieter*innen an den
Modernisierungskosten beteiligt. Um Mehrbelastungen fiir Mieter*innen zu vermeiden, wird eine ,,warm-
mietenneutrale” Sanierung gefordert, bei der die Mieterhohung (wegen der Modernisierungsumlage) und
eine geringere Warmmiete (wegen reduzierter Energiekosten) sich ausgleichen. In der Praxis ist dies je-
doch bisher nur in Ausnahmefallen der Fall und in der Vergangenheit wurde oft die energetische Sanie-
rung mit steigenden Mieten in Verbindung gebracht.

Diese Entwicklungen machen deutlich, dass Klimaschutz und soziale Fragen wie das bezahlbare Wohnen
zusammengedacht werden missen — die Deutsche Umwelthilfe und der Deutsche Mieterbund haben dies
im gemeinsamen Projekt ,Klimaschutz trifft Mieterschutz — Wege zu einer sozialvertraglichen Gebaudes-
anierung” getan. In der hier vorliegenden Publikation haben wir die zentralen Projektergebnisse, Hinter-
grundinformationen und positiven Beispiele zusammengefasst, um aufzuzeigen wie sozialvertragliche
energetische Sanierungen umgesetzt werden kdnnen.

In den folgenden Kapiteln erlautern wir den aktuellen Stand der Herausforderungen und die im Projekt
analysierten Losungsansatze. AnschlieBend formulieren wir Forderungen und stellen positive Beispiele
energetischer Sanierung vor.
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1.1. Geringe Sanierungsrate im Gebaudebestand

Im Gebaudebereich besteht enormer Handlungsbedarf. Ein Drittel des Endenergieverbrauchs und 30 Pro-
zent der Treibhausgasemissionen Deutschlands entstehen hier. Da der Gebdudesektor lange Investitions-
zyklen aufweist, ist es flr das Erreichen der Klimaziele 2045 dringend geboten, jetzt entschlossen zu han-
deln. Doch auch im Jahr 2021 hat der Gebiudesektor, wie schon im Vorjahr, seine Klimaziele verfehlt.?
Die Sanierungsrate stagniert bei etwa einem Prozent, statt der notwendigen drei Prozent. Dies hat zur
Folge, dass der Energiebedarf des Gebdaudebestandes nicht ausreichend gesenkt wird. Der Energiever-
brauch liegt im Durchschnitt bei 130 kWh/m? und musste fir das Erreichen der Klimaziele bei etwa 70
kWh/m? liegen.?

Uber drei Viertel des Energieverbrauchs priva- ee

ter Haushalte entstehen fiir Heizen und Raum- GEbGUdEbEStand
warme. Dies liegt auch darin begriindet, dass A+ <30 kWh/m?

ein Groliteil dgs Gebaudebestanf:ls in Deutsch- A <S0KWh/m?

land noch weit entfernt von klimazielkonfor-

men Effizienzklassen ist: Uber die Halfte des Ge- B <75 kWh/m2

bdudebestands gehort zu den schlechtesten C < 100 kWh/m?

Klassen und muss dringend saniert werden. D < 130 KWh/m?

Geringes Einsparpotential bei Verhaltensinde- ™ E <160 kWh/m?
rung W F < 200 kWh/m?

In der 6ffentlichen Debatte wird haufig sugge- B G < 250 kWh/m?*
riert, dass das Einsparpotential hauptsdchlich gy 250 Kwh/m?
von dem individuellen Heizverhalten der Woh- Abbildung 1: Verteilung Wohngebdude nach Effizienzklassen,
nenden abhangig ist. Tatsdchlich sind die Ein- eigen Darstellung auf Basis "Langfristige Renovierungsstrategie
sparpotentiale durch optimiertes Nutzerverhal- der Bundesregierung" BMWi 2020

ten jedoch begrenzt, bis etwa 10 Prozent sind re-

alistisch.3 Nur SanierungsmaRBnahmen wie die Dammung von Dach, Fassade und Keller, der Austausch der
Fenster und die Umstellung des Heizungssystems auf Warmepumpe fiihren zu wesentlichen Einspareffek-
ten, bis zu 85 Prozent sind moglich.? >  Diese Zahlen zeigen: Fiir das Erreichen der Klimaziele 2045 sowie

! Expertenrat fir Klimafragen (2022) Priifbericht zur Berechnung der deutschen Treibhausgasemissionen fiir das Jahr 2021
Abrufbar unter: https://expertenrat-klima.de/content/uploads/2022/05/ERK2022 Pruefbericht-Emissionsdaten-des-Jahres-
2021.pdf

2 Vgl. u.a. BMWi (2015) Energieeffizienzstrategie Gebiude. Abrufbar unter :https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Publikatio-
nen/Energie/energieeffizienzstrategie-gebaeude.pdf? blob=publicationFile&v=25 und BDI (2021) BDI Klimapfade 2.0. Abruf-
bar unter: https://bdi.eu/publikation/news/klimapfade-2-0-ein-wirtschaftsprogramm-fuer-klima-und-zukunft/

3 Miiller, C., Nicht, A., Marcinek, H. & Krieger, O. (2017): Bewusst heizen, Kosten sparen. Abschlussbericht ,Verbrauchsauswer-
tung und Mieterbefragungen in den Heizperioden 2012 bis 2016“. dena-Modellvorhaben. Abrufbar unter:
https://www.dena.de/newsroom/publikationsdetailansicht/pub/abschlussbericht-dena-modellvorhaben-bewusst-heizen-
kosten-sparen/.

4 Stolte, C., Marcinek, H., Bigalke, U., & Zeng, Y. (2013): Auswertung von Verbrauchskennwerten energieeffizient sanierter
Wohnge-baude. Begleitforschung zum dena-Modellvorhaben Effizienzhauser, 1-19.

> Cali, D., Heesen, F., Osterhage, T., Streblow, R., Madlener, R., & Miiller, D. (2016): Energieeinsparpotenzial sanierter Wohn-
gebdude unter Berlicksichtigung realer Nutzungsbedingungen. Fraunhofer IRB Verlag.

6 Deutsches Energieberater-Netzwerk e.V. (2020): Hocheffiziente energetische Sanierung mit Passivhauskomponenten im so-
zialen Woh-nungsbau. Abrufbar unter: https://www.deutsches-energieberaternetzwerk.de/hocheffiziente-energetische-sa-
nierung-mit-passivhauskom-ponenten-im-sozialen-wohnungsbau/
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die Begrenzung der Heizkostensteigerungen fiir Haushalte mit geringem Einkommen ist die Sanierung des
Gebadudebestands in Deutschland von hoher Bedeutung.

Differenz zwischen geplanter und tatsachlicher Energieeinsparung

Nach dem Konzept der Warmmietenneutralitdt sollen die Energiekosteneinsparungen die Modernisie-
rungskosten ausgleichen. So haben Mietende nach einer Modernisierung keine hoheren Wohnkosten zu
tragen. Dabei spielen die tatsachlich erreichten und zuvor berechneten Energieeinsparungen eine zent-
rale Rolle. Hierbei kommt es in der Praxis immer wieder zu Abweichungen, die auf unterschiedliche Ursa-
chen zurickzufihren sind:

¢ Abweichung von Bedarf und Verbrauch vor Sanierung: Der Prebound-Effekt’ beschreibt eine Situa-
tion, in welcher der tatsachliche Energieverbrauch in unsanierten Gebdauden unter dem berechneten
Energiebedarf liegt (Abweichung von bis zu 30 Prozent). Dies liegt haufig darin begriindet, dass Ener-
giebedarfsberechnungen aus Griinden der Vergleichbarkeit ein standardisiertes Nutzerverhalten (ca.
19 Grad Celsius Raumtemperatur in allen Rdumen) ansetzen. In der Praxis verhalten sich Nutzer*in-
nen in energetisch schlechten Gebduden jedoch haufig sparsamer und beheizen z.B. nicht alle Rdume
gleichmaRig und durchgehend auf z.B. 19 Grad. Fiir eine vergleichende Bewertung des energetischen
Zustandes von Gebduden sind solche Bedarfskennwerte unverzichtbar, gerade weil sie das Nutzer-
verhalten konstant halten. Fiir die Bewertung der individuellen Einsparpotentiale auf Ebene eines
Gebdudes konnte jedoch ergdnzend auf Verbrauchskennwerte zuriickgegriffen werden, um den
Prebound-Effekt zu bericksichtigen.

* Abweichungen von Bedarf und Verbrauch nach Sanierung: Teilweise werden die berechneten Ener-
gieeinsparungen nicht erreicht, weil es zu Planungs- und Ausfiihrungsfehlern am Bau kommt, z.B.
durch Warmebriicken an Fenstern oder nicht zueinander passenden Bauteilen.

¢ Unklare Energieeinsparberechnungen: In der Regel geht aus den Energieeinsparberechnungen nicht
hervor, ob diese auf Basis theoretischer Bedarfskennwerte oder auf Basis vergangener tatsdchlicher
Verbrauche berechnet werden.

¢ Individuelle Einsparung und Lage der Wohnung: Auch wenn in einem Gebaude im Schnitt sehr gute
Einsparungen erreicht werden konnten, kdnnen diese in den einzelnen Wohnungen durchaus abwei-
chen. So kann es dazu kommen, dass Bewohner*innen in zuvor exponierten Lagen mit vielen AufRen-
wanden nach energetischer Sanierung weniger Energieausgaben aufweisen, wahrend Bewohner*in-
nen in Mittelgeschosslagen (deren Energieverbrauch u. U. durch interne Warmeubertragungen der
Nachbarwohnungen niedriger war) weniger stark von Einsparungen profitieren.®

1.2. Fordergelder flossen mehrheitlich in Neubau statt Sanierung

Mit dem Klimapaket Ende des Jahres 2019 beschloss die GroBe Koalition hohere Forderquoten fiir die
energetische Gebdudesanierung. Im Jahr 2021 wurden das CO,-Gebdudesanierungsprogramm und das
Marktanreizprogramm fiir Warme aus erneuerbaren Energien in der , Bundesforderung effiziente Ge-
baude” (BEG) zusammengefihrt. Hierbei kam es jedoch zu deutlichen Fehlanreizen. Zum 1. Januar 2020
wurden die Fordersatze im Schnitt um 10 Prozentpunkte erhéht. So wurde der Effizienzhaus (EH) 55 Stan-
dard im Neubau nun mit 15 Prozent Tilgungszuschuss statt mit bisher 5 Prozent geférdert. Ein Standard,
der bereits damals weitestgehend Baupraxis war und damit keinerlei zusatzliche Férderung benétigte und

7 Minna Sunikka-Blank & Ray Galvin (2012): Introducing the prebound effect: the gap between per-formance and actual energy
consumption, Building Research & Information, 40:3, 260-273.

8 Weber & Wolff (2018): Energy efficiency retrofits in the residential sector — analysing tenants’ cost burden in a German field
study, Energy Policy 122 (2018) 680-688.
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auch nicht mit den Klimazielen kon-
form ist. So kam es zu einem starken
Anstieg der beantragten Fordermit-
tel fur den Neubau auf Effizienzhaus-
Stufe EH55 — wesentlich starker als
der fiir die Antrage zur Sanierung von
Bestandsgebduden. Dies hatte zur
Konsequenz, dass bereits im Jahr
2020 zwei Drittel der zur Verfiigung
gestellten Fordermittel in den Neu-
bau flossen,® insgesamt 3,5 Milliar-
den Euro. Uber 40 Prozent der Mittel
entfielen somit auf den eigentlich
Uberholten nicht-klimazielkonfor-
men EH55 Standard. Die Ankiindigung im November 2021, dass die Férderung fir das EH55 im Neubau zu
Ende Januar 2022 auslaufen solle — ohne eine Anhebung der Standards im Ordnungsrecht — flihrte zusatz-
lich zu einem massiven ,,Run” auf die Fordermittel.

S | |

ABbiIdung 2: © fotomek — stock.
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Wahrend die Férdermittel im Neubau zwischen 2019 und 2021 um das 15-fache anstiegen, erhéhten sich
diese fir die Vollsanierungen nur um das sechsfache. Lediglich etwa 2,6 Milliarden Euro flossen 2021 in
Vollsanierungen von Wohngebauden. Wie ineffizient diese Verteilung ist, wird noch deutlicher, wenn man
bedenkt, dass der Anteil der Neubauten seit 2012 weniger als 5 Prozent des Gebdudebestands ausmacht,
aber fast 60 Prozent der Fordermittel auf den Neubau entfallen. Die groRe Herausforderung fir den Kli-
maschutz im Gebaudesektor liegt aber in der Sanierung des Gebdudebestands.
Auch aus sozialpolitischer Sicht ist die beschriebene Umschichtung der Fordermittel fatal. Zum einen ist
der Einsatz von Fordergeldern vor allem bei Bestandssanierungen zentral, denn bei Inanspruchnahme von
Férderung sinkt die Belastung fiir Mieter*innen durch Mietsteigerungen deutlich.® Zum anderen sind
Bewohner*innen von energetisch

Fordermittel in Mio Euro schlechten Gebduden besonders ho-
fiir Neubau und Vollsanierungen hen Energiepreisen ausgesetzt. Ge-
10000 rade diese wiirden von Férdermitteln

profitieren. Fiir eine sozial ausgewo-

8000 gene Warmewende, sind die Forder-
6000 mittel im Gebaudesektor daher pri-
4000 mar im Bestand einzusetzen. Dass
5000 Wohnungsunternehmen fiir den am
Markt verbreiteten Baustandard

0

EH55 staatliche Investitions- und Til-

2019 2020 2021 .. .
gungszuschiisse erhalten, um damit

Abbildung 3: Férdermittel fiir Neubau und Sanierung 2019 - 2021, Quelle:
Fordermittelcheck der DUH (2021)

° DUH (2022) Férdermittelcheck, Abrufbar unter: https://www.duh.de/fileadmin/user upload/download/Projektinforma-
tion/Energieeffizienz/Gebaeude/DUH F%C3%B6rdermittelcheck final.pdf

10 Wissen. Wandel. Berlin. | Report Nr. 14 Sozialvertrigliche Warmewende in Berlin Herausforderungen und Lésungen fir
Haushalte mit geringem Einkommen Dr. Katja Schumacher, Viktoria Noka, S. 31.
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Wohnungen zu bauen, die weder den klima- noch den sozialpolitischen Anforderungen entsprechen, ist
unverstandlich.

Ende Juli 2022 erfolgte durch die neue Bundesregierung eine Anpassung des BEG mit Fokus auf Gebau-
desanierungen. Im Ergebnis wurden die Fordermittel gekiirzt. Die sehr wichtige Zuschussforderung fir
Sanierungen wurde gestrichen und durch eine Kreditférderung mit reduzierten Fordersatzen ersetzt. Po-
sitiv hervorzuheben ist der Férderstopp fir gasbetriebene Heizungen und ein Férderbonus fir die 25 Pro-
zent energetisch schlechtesten Gebadude in Deutschland, wovon theoretisch insbesondere Haushalte mit
geringen Einkommen profitieren kénnten. Allerdings hat die Bundesregierung noch nicht ndher beschrie-
ben, wie die 25 Prozent energetisch schlechtesten Gebdude bestimmt werden. In der Gesamtbetrachtung
bedeutet diese Anpassung der BEG durch die reduzierten Fordersatze jedoch eher ein Riickschlag fiir die
Sanierung des Bestands und damit fur den Klimaschutz bei Mieter*innen in Deutschland.

1.3. Steigende Energiekosten und Belastung vulnerabler Haushalte

Die Belastung durch rasant steigende Energiekosten angesichts der aktuellen Gaskrise ist ein drangendes
Problem, fur das von der Bundesregierung bereits zwei Entlastungspakete verabschiedet wurden. Insbe-
sondere Bewohner*innen alterer ineffizienter bzw. unsanierter Gebaude mit alten fossilen Heizungsanla-
gen sind hier am starksten betroffen und den Kostensteigerungen ausgeliefert. Das Grundproblem: Mie-
ter*innen besitzen keinen nennenswerten Einfluss auf Investitionsentscheidungen der Vermieter*innen
und kdnnen in angespannten Wohnungsmarkten auch nicht einfach das Wohnobjekt wechseln.

Mietmarkt in Deutschland

Mieter*innenhaushalte machen in Deutschland einen Anteil von 60 Prozent der Haushalte aus; sie stellen
also eine wichtige Zielgruppe flir MaRnahmen in Gebauden dar. Gleichzeitig ist in Deutschland gerade in
Stadten und Ballungszentren die Mietbelastung hoch. Fast die Halfte der Haushalte in deutschen GroR-
stadten zahlen mehr als 30 Prozent ihres Haushaltseinkommens fiir ihre Warmmiete und sind damit fi-
nanziell Uberlastet. Rund 26 Prozent der Haushalte in den 77 deutschen Grof3stadten zahlen schon heute
40 Prozent ihres Einkommens fir die Warmmiete. ! Fast 12 Prozent aller Mieter*innen miissen sogar tber
50 Prozent ihres Einkommens fiir die Wohnkosten entrichten.!? Zugleich schafft der Wohnungsneubau
bisher keine ausreichende Entlastung fiir die extrem angespannten stadtischen Wohnungsmarkte. Etwa
zwei Millionen Wohnungen fehlen, insbesondere in den GroRRstadten, Ballungszentren und Universitats-
stadten.’® Von den im Jahr 2020 rund 300.000 neu gebauten Wohnungen sind weniger als ein Drittel
klassische Mietwohnungen und weniger als ein Zehntel Sozialwohnungen.*

Energiekostenbelastung

Im ersten Halbjahr 2022 sind die Gas- und Olpreise deutlich angestiegen. Der durchschnittliche Gaspreis
fir Haushalte in Mehrfamilienhdusern ist zum Jahresbeginn 2022 um 112 Prozent angestiegen, von 6,47

1 Holm et al. (2021): Die Verfestigung sozialer Wohnungsprobleme. Entwicklung der Wohnverhiltnisse und der sozialen
Wohnversorgung von 2006 bis 2018 in 77 deutschen GroRstadten. Working Paper Forschungsférderung Nr. 217.

12 Dabei sind eventuelle Sozialtransfers und Wohngeld schon beriicksichtigt, die Ausgaben fiir die steigenden Strom- und
CO2Preise dagegen nicht. Vgl. DMB: Mietbelastung in Stadten bleibt zu hoch, Link.

13 Holm et al (2018) Wie viele und welche Wohnungen fehlen in deutschen GroRstidten? Die soziale Versorgungsliicke nach
Einkommen und Wohnungsgrofie. Working Paper Forschungsférderung Nr. 063.

14 Deutscher Mieterbund e.V. (2022): Stellungnahme zum Gesetzentwurf der Bundesregierung zur Anderung des Gebdudeener-
giegesetzes (GEG). Ausschussdrucksache 20(25)99. 30. Mai 2022. Deutscher Bundestag. Abrufbar unter: https://www.bundes-
tag.de/resource/blob/897258/398f1b7b4829299d3cadd9bc23630587/Stellungnahme-Deutscher-Mieterbund-e-V--data.pdf
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Cent/kWh auf durchschnittlich 13,77 Cent/kWh.% Das bedeutet, dass die Heizkosten der Mieter*innen
sich bei gleichem Verbrauch beim Energietrager Gas im Mehrfamilienhaus ungefahr verdoppeln werden.
Bei einem Verbrauch von rund 13.300 kWh bedeutet dies einen monatlichen Anstieg von rund 70 Euro
auf 152 Euro bzw. einen jahrlichen Anstieg von 846 Euro auf 1.831 Euro.

Diese Entwicklung wird Mieter*innen in energetisch schlechten Gebduden deutlich starker treffen, als
Mieter*innen in energieeffizienten Gebduden. Schon jetzt sind die Heizkosten in einem energetisch
schlechteren Haus im Schnitt mehr als doppelt so hoch wie die in einem energetisch effizienten Haus.'®
Zudem zeigt das ,,Warme und Wohnen Panel 2021“, dass Menschen die zur Miete wohnen deutlich mehr
flr Heiz- und Warmwasserkosten pro Quadratmeter ausgeben miissen als Menschen, die in Eigentum
wohnen. Die durchschnittlichen Heiz- und Warmwasserkosten pro Quadratmeter lagen bei Eigenti-
mer*innen mit etwa 12 Euro/m? deutlich unter den durchschnittlichen Kosten der Mieter*innen mit 17-
20 Euro/m2.Y Dies liegt auch am energetischen Zustand des Gebaudes.

Zusammenhang zwischen Gebdudezustand und Einkommenshohe der Bewohner*innen

Studien haben darauf hingewiesen, dass die ineffizienten Gebaude nicht , gleich” verteilt sind, sondern
Haushalte mit niedrigerem Einkommen haufiger in dlteren Gebdauden mit hohen Energieverbrdauchen le-
ben. Dies fuhrt schliefRlich dazu, dass Haushalte dieser Einkommensklassen mehr fir Heizkosten ausgeben
als Haushalte mit héherem Einkommen.'® Dariiber hinaus zeigen Studien, dass Haushalte hoherer Ein-
kommensklassen auch hohere Investitionen am Gebaude tatigen, die den energetischen Zustand verbes-
sern und potentiell Energieverbrauch und -kosten senken, was die Diskrepanz in den Heizkosten zwischen
den Einkommensklassen tendenziell erhéht.*?

Weiterhin zeigt das Warme und Wohnen Panel 2021, dass die Heizkosten pro Quadratmeter von Haus-
halten in den unteren EinkommensgroRen deutlich hoher liegen als die Heizkosten von Haushalten mit
hohem verfligharen Einkommen. Beispielsweise zahlt ein Haushalt mit einem Einkommen unter 1.700
Euro in einem Hochhaus im Schnitt 22 Euro/m? Heizkosten, wihrend ein Haushalt mit einem Einkommen
von Uber 4.700 Euro nur 14,2 Euro/m? Heizkosten aufweist. Das ist ein Hinweis darauf, dass Haushalte mit
héherem Einkommen in neueren und energetisch effizienteren Gebduden leben als Haushalte unterer
Einkommensklassen. Gleichzeitig weisen Haushalte aus unteren Einkommensklassen niedrigere absolute
Energiekosten auf als Haushalte mit hohem Einkommen.?°

15vgl. BDEW: Gaspreisanalyse, April 2022, Abrufbar unter: https://www.bdew.de/service/daten-und-grafiken/bdew-gaspreis-
analyse/

6 Hinz, A. & Enseling, A. (2022): Gutachten fiir den Verbraucherzentrale Bundesverband: ,Spezifische Kosten fiir die energie-
technische Modernisierung im Gebdudebestand in Abhangigkeit des Effizienzstandards”. Aktualisierte Kurzfassung der Studie
angesichts globaler Entwicklungen 2022. Abrufbar unter: https://deneff.org/studie-gebaeudesanierung-energiepreise/.

17vgl. Ariadne-Report: So wird geheizt: Ergebnisse des Warme und Wohnen-Panels 2021, Abrufbar unter: https://ariadnepro-
jekt.de/media/2022/04/Ariadne-Report WohnenWaermepanel2021 April2022.pdf

18 Dr. Katja Schumacher & Viktoria Noka, Wissen. Wandel. Berlin. | Report Nr. 14 Sozialvertrigliche Warmewende in Berlin
Herausforderungen und Losungen fiir Haushalte mit geringem Einkommen.

% Ariadne Report: ,So wird geheizt: Ergebnisse des Warme und Wohnen-Panels 2021“, Abrufbar unter: https://ariadnepro-
jekt.de/media/2022/04/Ariadne-Report WohnenWaermepanel2021 April2022.pdf

20 UBA (2020) Sozialvertraglicher Klimaschutz — Sozialvertragliche Gestaltung von Klimaschutz und Energiewende in Haushalten
mit geringem Einkommen, Abrufbar unter: https://www.umweltbundesamt.de/publikationen/sozialvertraeglicher-klima-
schutz
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Dieser strukturelle Zusammenhang zwischen Einkommen und Gebdudezustand ist Gegenstand vieler wis-
senschaftlicher Studien.?! 22 23 Der Begriff der Energiearmut (,fuel poverty”) wurde bereits 1991 von
Brenda Boardman eingefiihrt, um diesen Zusammenhang zu beschreiben. In Deutschland gibt es bis heute
jedoch keine offizielle Definition oder Anerkennung von Energiearmut.?*

Mittel- bis langfristig stellt nur die Verbesserung des Gebdudebestandes an Stelle von Entlastungspa-
keten eine spiirbar nachhaltige Abhilfe fiir die Problematik dar. Denn Mieter*innen profitieren spiirbar
und auch schnell von energetischen Sanierungen durch niedrigere Heizkosten. Der Ecornet Forschungs-
verbund hat dies fur Berliner Mieter*innen untersucht und kommt zu dem Schluss:

»L...] dass sich energetisch ambitionierte Sanierungen auf einen KfW-55-Standard unter mietergiinstigen Bedingungen
(bei einer Inanspruchnahme von Férdermitteln und Umlage nur der energetischen Mehrkosten) bereits im ersten Jahr
nach Sanierung positiv fir Mieter*innen auswirken.” %

Kurzfristige Subjektforderung in Form von Energiegeldzahlungen kdnnen in der Gaspreiskrise die Kosten
fur Haushalte zwar abfedern, langfristig nachhaltig ist es jedoch, den Energieverbrauch von Gebauden
durch energetische Sanierungen zu senken und dafiir Férdermittel einzusetzen.

1.4. Fehlanreize der Modernisierungsumlage

Um Anreize fir Vermieter*innen zu setzen SanierungsmaBBnahmen am Gebaude vorzunehmen, wurde in
den 1970ern die Modernisierungsumlage eingefiihrt. Jedoch existiert eine Vielzahl von Berichten, wie die-
ser Mechanismus missbraucht wurde, um Mietpreise deutlich anzuheben. In der Folge wurden Mieter*in-
nen verdrangt und die Gebdudesanierung bekam ein schlechtes Image. Dass diese Fehlentwicklung nicht
an der Gebaudesanierung per se, sondern der Umsetzung und Ausgestaltung der Modernisierungsumlage
liegt, wird im Folgenden detaillierter erldutert.

Nach § 559 Birgerliches Gesetzbuch (BGB) kdnnen Vermieter*innen die jahrliche Miete um acht Prozent
der fur die Wohnung aufgewendeten Modernisierungskosten erhéhen. Dabei darf sich die monatliche
Miete innerhalb von sechs Jahren um maximal drei Euro je Quadratmeter Wohnflache erhéhen. Betragt
die monatliche Miete vor der Mieterhéhung weniger als sieben Euro pro Quadratmeter Wohnflache, so
ist die Erhohung auf nicht mehr als zwei Euro je Quadratmeter Wohnflache begrenzt.

Diese Konstruktion der Modernisierungsumlage fihrt jedoch zu Fehlanreizen:

e Es handelt sich um eine rein kostenbasierte Umlage, die keinerlei Anforderungen an die Sanie-
rungstiefe oder zu erreichende Energieeinsparungen stellt. Es knnen auch nicht-energetische In-
vestitionskosten ohne direkten Klima-/Energiebezug auf die Mieter*innen umgelegt werden, wie
z.B. der Einbau von Fahrstiihlen oder der Anbau von Balkonen, Badsanierungen etc. Dadurch sind

2! Heindl, Peter & Rudolf Schuessler (2019), A Deprivation-Based Assessment of Energy Poverty: Conceptual Problems and
Application to Germany, ZEW Discussion Paper No. 19-036, Mannheim. Abrufbar unter: https://madoc.bib.uni-mann-
heim.de/52997/1/dp19036.pdf

22 F3rber, M. (2013). Energetische und Soziale Problemlagen in Berlin. Eine GIS-gestiitzte Untersuchung von energieeffizienter
Wohngebadudesanierung im Hinblick auf soziobkonomisch schwache Gebiete. In: Graue Reihe des Instituts fur Stadt- Und Re-
gionalplanung der TU Berlin, Heft 46.

23 Anderson, W., White, V., & Finney, A. (2012). Coping with low incomes and cold homes. In: Energy Policy, 49, 40-52.

24 GroRBmann, K., Schaffrin, A., & Smigiel, C. (2017): Energie und Soziale Ungleichheit zur Gesellschaftlichen Dimension der
Energiewende in Deutschland und Europa. Springer VS.

25 Dr. Katja Schumacher & Viktoria Noka Wissen. Wandel. Berlin. | Report Nr. 14 Sozialvertrigliche Warmewende in Berlin
Herausforderungen und Losungen fiir Haushalte mit geringem Einkommen, S. 31.
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auch hohe Mietsteigerungen in energetisch schlechten Gebdauden moglich. Diesen Kosten stehen
dann keine Energieeinsparungen gegeniber.

¢ Die Umlage erfolgt zudem zeitlich unbefristet auf die Jahresmiete. Die rein kostenbasierte Umlage
setzt daher sogar Anreize, moglichst hohe Kosten pro m? zu generieren, um die Riickzahlungszeit-
raume zu verlangern.® Vermieter*innen selbst haben keine direkten Anreize durch Modernisie-
rungsmaBnahmen die Heizkosten zu reduzieren, da diese von den Mieter*innen getragen werden —
das sogenannte Mieter-Vermieter-Dilemma. Dies gilt insbesondere in Markten mit sehr hoher Nach-
frage nach Wohnraum. Da aktuell auch der CO2-Preis im Mietwohnungsbereich vollstandig von Mie-
ter*innen getragen wird, setzt auch dieser keine weiteren Anreize fir Vermieter*innen zur energeti-
schen Sanierung.

¢ Die Trennung zwischen umlagefdahigen Modernisierungskosten und nicht umlageféhigen Instand-
haltungskosten ist nicht eindeutig. Mieter*innen sollten dazu in der Lage sein, den Gesamtbetrag
der Modernisierungskosten auf Schlissigkeit und Berechtigung hin zu priifen, insbesondere im Hin-
blick auf die Unterscheidung von Modernisierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten. Hier gab es
in der Vergangenheit insbesondere Probleme mit mangelnden Nachweisen und Rechnungsbelegen
der durchgefiihrten MaRnahmen.?’ Dies liegt auch darin begriindet, dass Vermieter*innen theore-
tisch ein Interesse haben, einen moglichst geringen Instandhaltungskostenanteil aufzufiihren, denn
Instandhaltungskosten berechtigen nicht zur Mieterhéhung und sind durch die normalen Mietein-
nahmen zu decken — sie schmalern also den Gewinn. Laut Urteil des Bundesgerichtshofs vom 17. Juni
202028 miissen Erhaltungskosten von den Modernisierungskosten abgezogen werden. Das Gericht
stellte dabei klar, dass hierfiir nicht nur Kosten fir unmittelbar fallige Instandhaltungsarbeiten in Be-
tracht zu ziehen sind, sondern auch solche, die aufgrund des Alters und Zustands der Bauteile kiinftig
zu erwarten sind. Es gibt jedoch keine genauen richterlichen Ausfiihrungen zur Ermittlung des Abzugs
der Erhaltungskosten.?® Dies fiihrt nicht selten zur Anrechnung von Instandhaltungskosten als Mo-
dernisierungskosten. Dabei werden dann weder das Alter noch der Zustand des modernisierten Bau-
teils bei der Ermittlung des Instandhaltungsaufwandes korrekt bericksichtigt. In diesen Fallen zahlen
Mieter*innen fir die Erhaltungskosten der Bauteile, obwohl dazu gesetzlich ausschliellich Vermie-
ter*innen verpflichtet sind. Dadurch steigt der Anteil der Modernisierungskosten bei einer Sanierung
und somit erhéhen sich auch die Kosten fiir die betroffenen Mieter*innen.

¢ Da die Férdermittel von den umlagefdhigen Modernisierungskosten abgezogen werden miissen,
besteht fiir Vermieter*innen kein oder nur ein sehr geringer Anreiz, Fordermittel in Anspruch zu
nehmen, da sie von der Inanspruchnahme selbst nicht profitieren, sondern eher mit Transaktionskos-
ten (u.a. durch Antragsstellung) konfrontiert sind. So zeigte eine Auswertung des Berliner Mieterver-
eins in 2017,3° dass nur in knapp 5 Prozent der Beratungsfille Férdermittel in Anspruch genommen
wurden. Auch der Warmereport 2021 des Ariadne-Projekts berichtet, dass die Inanspruchnahme von
Forderung in Mehrfamilienhdusern mit 6-10 Prozent der MaBnahmen deutlich geringer ist als in Ein-

26 Henger et al. (2021) Ariadne Analyse. Wer zahlt fiir den Klimaschutz im Gebaudesektor? Reformoptionen der Modernisie-
rungsumlage. Abrufbar unter: https://ariadneprojekt.de/publikation/analyse-reformoptionen-modernisierungsumlage/

27 Deutscher Mieterbund (2021) Geschiftspraktiken bérsennotierter Wohnungsunternehmen. Abrufbar unter:
https://www.mieterbund.de/fileadmin/public/Gesetze Positionen/20211105-Wohnungskonzerne.pdf

22 BHG: VIII ZR 81/19. Abrufbar unter: https://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Ge-
richt=bgh&Art=en&az=VI11%20ZR%2081/19&nr=108738

29 Ein aktuell diskutierter Vorschlag stellt das ,funktionale Kostensplitting” dar, siehe https://funktionales-kostensplitting.de/
30 Wwild (2017) Mieterhéhung nach Modernisierung und Energieeinsparung. Abrufbar unter: www.berliner-mieterver-
ein.de/downloads/pm-1725-modernisierung-bmv-kurzstudie.pdf
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und Zweifamilienhdusern.3! Die mangelnde Inanspruchnahme von Férderung stellt ein groRes Prob-
lem dar, da die Férderung einen enorm groBen Einfluss darauf hat, ob die Mieter*innen von den
Sanierungen lber gesunkene Heizkosten profitieren oder im Endeffekt mehr zahlen.

Fordermittel haben einen enormen Einfluss auf die Sozialvertraglichkeit von energetischen Sanierungs-
malnahmen. So kann eine ambitionierte Sanierung auf Niveau Effizienzhaus 55 bei Inanspruchnahme
von Fordermitteln zu einer deutlichen Besserstellung von Mieter*innen im Vergleich zu vor der Sanierung
fiihren.32 In einer weiteren Untersuchung des Oko-Instituts aus dem Jahr 2021 lag bei Inanspruchnahme
der Bundesforderung effiziente Gebdude (BEG) in allen betrachteten Fillen die Summe aus Modernisie-
rungsumlage und Energiekosten unter den Energiekosten von vor Sanierung.3? Eine weitere Studie des
Oko-Instituts zur Teilwarmmiete verdeutlicht, dass sich im Status Quo der Modernisierungsumlage mit 8
Prozent bei Inanspruchnahme der Férderung die Belastung fiir Mieter*innen deutlich reduziert3*.

Die Inanspruchnahme von Forderung ist also zentral fir eine Reduktion der Belastung der Mieter*innen
im Status Quo. Hier besteht dringender Handlungsbedarf in der Gestaltung der Forderprogramme, um es
flr Vermieter*innen attraktiv zu machen, Fordermittel in Anspruch zu nehmen.

1.5. Exkurs: CO,-Preis fur Warme

Die Bundesregierung beschloss mit dem Klimaschutzprogramm 2030 die Einfiihrung eines CO2-Preises fir
Gebdudewarme und Verkehr. Ziel war es ein Preissignal einzufiihren, das die CO2-Intensitat durch den

31 Ariadne Report: ,So wird geheizt: Ergebnisse des Warme und Wohnen-Panels 2021“. Abrufbar unter: https://ariadnepro-
jekt.de/media/2022/04/Ariadne-Report WohnenWaermepanel2021 April2022.pdf

32 Bergmann, J. et al (2021) Wissen. Wandel. Berlin. | Report Nr. 9 Energetische Sanierungen in Berlin Wie sich Kosten und
Nutzen ambitionierter KlimaschutzmaRnahmen zwischen Mieter*innen und Vermieter*innen verteilen, S. 34. Abrufbar unter:
https://ecornet.berlin/sites/default/files/2021-10/EcornetBerlin_Report9 Energetische%20Sanierungen%20in%20Berlin.pdf
33 Schumacher et al (2021) Verteilungswirkungen ausgewihlter klimapolitischer MaRnahmen im Bereich Wohnen
https://www.oeko.de/fileadmin/oekodoc/Verteilungswirkungen-ausgewaehlter-klimapolitischer-Massnahmen-im-Bereich-
Wohnen Oeko-Institut.pdf

34 Klinski, Keymeier & Braungardt (2021) Teilwarmmietenmodelle im Wohnungsmietrecht als geeignetes Anreizinstrument zum
Klimaschutz? Kurzstudie zur rechtlichen und praktischen Machbarkeit, S. 16. Abrufbar unter: https://www.umweltbundes-
amt.de/publikationen/teilwarmmietenmodelle-im-wohnungsmietrecht-als
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Verbrauch von fossilen Heiz- und Kraftstoffen abbildet.3> Der CO2-Preis im Mietwohnungsbereich stellt
dabei jedoch eine besondere Situation dar: Mieter*innen zahlten den vollen CO2-Preis, auch wenn diese
nur begrenzt Einfluss auf die Reduktion des Energieverbrauchs im Gebdude haben. Daher einigte sich die
Bundesregierung der 20. Legislaturperiode im Koalitionsvertrag darauf, dass der im Jahr 2021 eingefiihrte
CO2-Preis fur Emissionen aus Warme und Verkehr im Mietwohnungsbereich zwischen Mieter*innen und
Vermieter*innen aufgeteilt werden soll. Hierzu wurde ein Stufenmodell auf Basis des Energieverbrauchs
entwickelt und vom Kabinett beflirwortet, welches eine Aufteilung des CO2-Preises zwischen Mieter*in-
nen und Vermieter*innen vorsieht.

Der Deutsche Mieterbund und die Deutsche Umwelthilfe haben sich seit seiner Einfihrung dafiir einge-
setzt, dass der CO2-Preis komplett von den Vermieter*innen getragen wird, da nur sie Investitionsent-
scheidungen fiir das Gebdude treffen. Darliber hinaus zahlen Mieter*innen bereits heute tUber die ver-
brauchsabhangige Heizkostenabrechnung fiir ihren Verbrauch und haben daher auch Anreize, sich ener-
giesparend zu verhalten — aus diesem Grund wurde die verbrauchsabhangige Heizkostenabrechnung im
Jahr 1981 eingefiihrt. Darliber hinaus liegt das Einsparpotential durch Verhaltensoptimierung von Mie-
ter*innen nur bei wenigen Prozent, wie in Kapitel 1.1. beschrieben.36

Der derzeit von der Bundesregierung vorliegende Entwurf zum CO2-Preise fir Gebdudewarme enthalt
jedoch nicht, wie im Koalitionsvertrag vorgesehen, ein Stufenmodell nach Geb3dudeenergieklassen, son-
dern ein Stufenmodell basierend auf dem tatsichlichen Energieverbrauch des Gebiudes.3” Basierend auf
dem Verbrauch wird dann der CO2-AustoRB berechnet. Der Entwurf geht also davon aus, dass liber den
Verbrauch eine Bewertung des energetischen Zustandes des Gebaudes moglich sei. Dies gilt jedoch nur
eingeschrankt, denn nur der Energiebedarf kann den energetischen Zustand des Gebadudes ausreichend
abbilden, da hier in der Berechnung das Nutzerverhalten konstant gehalten wird. Dass es Differenzen
zwischen berechneten Bedarfen und tatsachlichen Verbrdauchen gibt, ist in der wissenschaftlichen Litera-
tur hinreichend belegt (vgl. z.B. IWU) und liegt an komplexen Zusammenhangen des Energieverbrauchs
von Gebauden, die u.a. von Transmissionswarmeverlusten lber die Hille, Effizienz und Dimensionierung
der Heizungsanlage sowie dem Verbrauchsverhalten und der Witterung abhangen. Das Verbrauchsver-
halten der Bewohner*innen wiederum hangt von einer Vielzahl von Faktoren ab, die nur bedingt beein-
flussbar sind. So ist z.B. die Anwesenheit in der Wohnung ausschlaggebend, welche wiederum abhangig
von Faktoren wie z.B. dem gesundheitlichen Zustand, dem Alter, dem Beschaftigungsstatus ist — wer z.B.
krankheitsbedingt mehr Zeit in der Wohnung verbringen muss, hat auch einen héheren Verbrauch.

Der Anreiz fir Vermieter*innen in das Gebdude zu investieren und MalRnahmen wie eine energetische
Sanierung oder einen Austausch der alten Heizungsanlage durchzufiihren, bleibt im vorgeschlagenen Mo-
dell weiterhin deutlich zu gering. Durch die Einteilung der Stufen tragen sie nur in den sehr schlechten
Gebduden Uiberhaupt die Hélfte der Kosten. In Gebauden mit geringerem CO2-AustoR sind Vermieter*in-
nen mit einem noch geringerem bis gar keinem Teil der Kosten beteiligt. Der energetische Zustand dieser
Effizienzklassen, ist jedoch keinesfalls mit dem Ziel eines klimaneutralen Gebdudebestandes in Einklang

35 Die Bundesregierung (2022) Energie und Klimaschutz. Grundlage fiir CO2-Preis steht. Abrufbar unter: https://www.bundes-
regierung.de/breg-de/themen/klimaschutz/nationaler-emissionshandel-1684508

3% Sjehe dazu u.a. Deutsche Umwelthilfe (2021) ,Mythencheck CO2-Preis in Mietwohnungen”. Abrufbar unter:
https://www.duh.de/fileadmin/user _upload/download/Pressemitteilungen/Energie/Geb%C3%A4ude/DUH Mythen-

check CO2Preis 2012021.pdf

37 Entwurf eines Gesetzes zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten Gesetzentwurf der Bundesregierung. Abrufbar unter:
https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Artikel/Service/Gesetzesvorhaben/entwurf-eines-gesetzes-zur-aufteilung-der-kohlen-
dioxidkosten.html
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https://www.duh.de/fileadmin/user_upload/download/Pressemitteilungen/Energie/Geb%C3%A4ude/DUH_Mythencheck_CO2Preis_2012021.pdf
https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Artikel/Service/Gesetzesvorhaben/entwurf-eines-gesetzes-zur-aufteilung-der-kohlendioxidkosten.html
https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Artikel/Service/Gesetzesvorhaben/entwurf-eines-gesetzes-zur-aufteilung-der-kohlendioxidkosten.html
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zu bringen. Eine Anreizwirkung zur Sanierung oder zum Heizungstausch entsteht bei diesen Gebduden
kaum und der CO2-Preis wiirde somit auch nach der neuen Regelung seine Lenkungswirkung verfehlen.
Zusatzliche Verringerungen der Treibhausgasemissionen sind durch diese Regelung daher nicht zu erwar-
ten.

Dass die auf dem Verbrauch basierende Einstufung zudem jahrlich erfolgt, kann zu paradoxen Effekten
fihren. Es kann passieren, dass Mieter*innen eines Gebaudes, die sich im Vorjahr sparsam verhalten ha-
ben, im Folgejahr einen hoheren Anteil an den CO2-Kosten tragen miissen, da sich der CO2-Ausstoss des
Gebaudes verringert hat, ohne dass sich am Zustand des Gebdudes oder der Heizungsanlage etwas gean-
dert hatte.

Damit besteht fiir Mieter*innen im aktuellen Entwurf noch immer die Gefahr, auf hohen Energiekosten
und dem CO2-Preis sitzen zu bleiben, da Vermieter*innen wenig Anlass haben in das Gebdude zu inves-
tieren. Zudem sind Mieter*innen, die bereits ohnehin lber die verbrauchsabhangige Heizkostenabrech-
nung deutliche Anreize haben, ihren Verbrauch zu optimieren, Giberproportional stark im Modell belastet.

https://www.diw.de/de/diw 01.c.799802.de/publikationen/wochenbe-
richte/2020 40 1/waermemonitor 2019 klimaziele bei wohngebaeuden trotz sinkender co2-emissionen derzeit ausser reich-
weite.html

In den letzten Jahren hat die sozialvertragliche Gebaudesanierung in der 6ffentlichen Debatte zuneh-
mende Aufmerksamkeit erhalten, es gibt mittlerweile einige Vorschldage zur Verbesserung des bestehen-
den Systems der Modernisierungsumlage. Im Folgenden werden wir einige Ansdtze kurz darstellen und
anschliefend bewerten.
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2.1. Anpassungen der Modernisierungsumlage

Ein Losungsansatz ware das Beibehalten der Modernisierungsumlage, jedoch in einer veranderten Form.
Zum Beispiel haben sich die Deutsche Umwelthilfe und der Deutsche Mieterbund im Rahmen des Projekts
MietKlimaSchutz fiir eine deutliche Absenkung der Modernisierungsumlage auf 4 Prozent ausgesprochen,
die Kappungsgrenze, also Begrenzung der Umlage sollte bei maximal 1,50 Euro pro Monat liegen. Damit
weiterhin ein Anreiz fiir ModernisierungsmalRnahmen besteht, sollten im Gegenzug die Férdergelder di-
rekt bei den Vermieter*innen bleiben. Gleichzeitig braucht es Vorgaben im Ordnungsrecht wie z.B. einen
festgeschriebenen Anteil von erneuerbaren Energien, Mindesteffizienzstandards tber die Anlasse fiir eine
Sanierung geschaffen werden sowie Sanierungsniveaus, die verpflichtend erreicht werden missen.

Eine Anpassung der bestehenden Systematik hat den Vorteil, dass nicht komplett neue Modelle und Rah-
menbedingungen zeitaufwendig entworfen und umgesetzt werden missten. Einige Vorschlage zur Re-
form der Modernisierungsumschlage werden derzeit diskutiert. Nachfolgend eine Auswahl:

Drittelmodell (ifeu 2020)

Das Drittelmodell basiert auf einer Studie des ifeu im Auftrag des BUND3® mit dem Ziel einer gerechten
Kostenverteilung zwischen Vermieter*innen, Mieter*innen und 6ffentlicher Hand. Diese soll erreicht wer-
den, indem die Fordersatze fiir die Effizienzhduserklassen 55 und 40 erh6ht werden und gleichzeitig die
Forderung fur nicht zielkonforme Gebaude EH85, EH100 und EH115 abgeschafft wird. Des Weiteren war
eine Streichung der Férderung fossiler Heizungen vorgesehen sowie eine Erhdhung der Fordersatze fir
zielkonforme Sanierungen. Die Modernisierungsumlage sollte von 8 auf 1,5 Prozent abgesenkt werden.
Im Gegenzug wiirden Férdermittel dann nicht mehr von den umlagefahigen Kosten abgezogen, sondern
bei den Vermieter*innen verbleiben. Finanzielle Hartefalle bei Mieter*innen durch die Warmmietener-
héhung sollten aus 6ffentlichen Mitteln bezahlt werden, so der Vorschlag.

Zusatzliche Forderung fiir bezahlbare Mieten

An der Forderung setzt auch der Vorschlag an, zusatzliche Férdermittel zu gewdhren, sofern bestimmte
Miethdhen garantiert werden. Einzelne Férderprogramme haben dies bereits versucht, wie zum Beispiel
das kommunale Férderprogramm ,Energieeffizienz mit stabilen Mieten” der Stadt Hannover, welches
2013 startete und Ende 2020 eingestellt wurde. Das priméare Ziel des Forderprogramms war es, eine
warmmietenneutrale energetische Modernisierung zu foérdern und somit in der Stadt Wohnungen mit
glinstigen und stabilen Kaltmieten zu sichern. Fiir verschiedene EnergiesparmaBnahmen am Gebdude
wurden dabei zusatzlich zur KfW-Férderung ein einmaliger Mietzuschuss (je m? Wohnflache) gezahlt. Im
Gegenzug verpflichten sich Vermieter*innen die Miete fiir die nachsten drei Jahre auf maximal 6,75
€/(Monat*m?) zu begrenzen. In den drei darauffolgenden Jahren wird die Mieterhéhung auf 7,5 Prozent
beschrankt. Wenn die Miete vor der MalBnahme unter 6,75€ lag, waren folgende Erh6hungen zugelassen:
0,31 €/(Monat*m?) bei AuBenwanddammung; 0,10 €/(Monat*m?) bei Fenstererneuerung; 0,52 €/(Mo-
nat*m?) bei Komplettmodernisierung der Gebaudehdille. Diese Aufschldge entsprachen in etwa der War-
mekosteneinsparung der Mieter*innen.3°

38 |feu (2020): Sozialer Klimaschutz in Mietwohnungen. Abrufbar unter: https://www.ifeu.de/projekt/sozialer-klimaschutz-in-

mietwohnungen/

39Vgl. Vortrag ,,Forderprogramm , Energieeffizienz mit stabilen Mieten” der Stadt Hannover, 3. Fachgespriach MietKlimaSchutz
am 18.11.2020.
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Funktionales Kostensplitting (Kirsten David)

Der Vorschlag des funktionalen Kostensplittings beschaftigt sich mit der Frage, wie die mieterh6hungsre-
levanten Kosten energetischer MalBnahmen identifiziert und ermittelt werden kénnen. Ganz grundsatz-
lich gilt, dass die Kosten fiir die Verbesserung von Bauteilfunktionen mieterhéhungsrelevant sind, wah-
rend Kosten fiir die Erhaltung oder Wiederherstellung von Bauteilfunktionen (Abnutzung der AuBenfas-
sade, poroses Mauerwerk) nicht mieterho-
hungsrelevant sind. In der Praxis kommt es je-
doch immer wieder vor, dass auch Instandhal-
tungskosten auf die umlagefahigen Kosten an-
gerechnet werden. Das funktionale Kos-
tensplitting sieht eine relativ detaillierte Be-
trachtung der einzelnen Bauteile vor, wonach
bewertet wird, ob die entsprechenden Funkti-
onen in Folge der energetischen Mallnahme
tatsachlich verbessert wurden. Wichtig ist da-
bei eine Betrachtung der Bausubstanz. Das
funktionale Kostensplitting wird derzeit noch 3 W .
weiterentwickelt, da die Umsetzung bisher als Abbildung 4 © Tiberius Gracchus — stock.adobe.com
komplex bzw. als zu aufwandig erachtet

wird.4°

Bewertung

Wird die Modernisierungsumlage deutlich abgesenkt und die Kappungsgrenze der Umlage entsprechend
niedrig gesetzt, sinkt dadurch die Kostenbelastung bei Mieter*innen. Abhangig vom Energiepreis kénnen
dann MaBnahmen eher warmmietenneutral umgesetzt werden. Bei geringerer Modernisierungsumlage
sind aber gleichzeitig geringere Amortisationszeitraume fiir Vermieter*innen maoglich, je nachdem ob und
in welchem Umfang Forderung in Anspruch genommen wird (und bei den Vermieter*innen bleiben kon-
nen). Daher sind gleichzeitig ordnungsrechtliche Vorgaben entscheidend, um die Sanierungsrate zu erh6-
hen.

Eine differenzierte, nachvollziehbare und transparente Trennung zwischen Instandhaltungs- und Moder-
nisierungskosten sollte Bestandteil der Modernisierungsankiindigung sein und kdnnte verhindern, dass
Instandhaltungskosten unzuldssiger Weise auf die Modernisierungskosten angerechnet werden.

2.2. (Teil-)Warmmietenmodelle

Als Alternative oder Erganzung zur Modernisierungsumlage werden auch Warm- bzw. Teilwarmmieten-
modelle, welche das heute vorherrschende Kaltmietenmodell ersetzen sollen, diskutiert. Hier wird eine
Auswahl dieser Vorschlage vorgestellt:

40 Nihere Informationen abrufbar unter: https://repos.hcu-hamburg.de/bitstream/hcu/505/1/David Funktionales Kos-
tensplitting Dissertation HCU 2019.pdf
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Warmmiete mit Referenztemperatur (Agora Energiewende)

Der Think-Tank Agora Energiewende schlug 2020 ein Warmmietenmodell angelehnt an das schwedische
Modell vor.*! Hierbei ibernehmen Vermieter*innen Heiz- und Warmwasserkosten, welche durch die ver-
traglich vereinbarte Miete gedeckt sind. Dies hat die Folge, dass Vermieter*innen von den Heizkostenein-
sparungen durch Sanierungen profitieren und diese MaRBnahmen auch nicht zu Mieterh6hungen fiihren,
was wiederum Anreize fiir wirtschaftliche MaBnahmen setzt. Eine Ubertragung des schwedischen Modells
ist aufgrund der EU-Vorgabe zur individuellen Verbrauchserfassung EU-Energieeffizienz-Richtlinie (EED)
fraglich. Daher empfiehlt Agora eine Warmmiete mit Temperaturfeedback. Diese sieht vor, dass wahrend
der Wintermonate die Hohe der Raumtemperatur vertraglich festgelegt wird. Heizkosten Uber diese fest-
gelegte Temperatur hinaus, missen die Mieter*innen schultern. Heizen diese wiederum weniger, erstat-
ten die Vermieter*innen die eingesparten Kosten. Nimmt der Vermietende eine energetische Sanierung
vor, ist die vereinbarte Raumtemperatur mit weniger Energie erreicht und somit geringeren Kosten fir
den Vermietenden.

Problematisch ist hier jedoch, dass kein direkter Zusammenhang zwischen Raumtemperatur und Energie-
verbrauch besteht, da beispielsweise getffnete Fenster bei ungedrosselter Heizung die Raumtemperatur
absenken kénnen. AulRerdem konnte es je nach Lage der Wohnung Benachteiligungen geben, da z.B.
Wohnungen mit mehr AuBenwanden mehr Energie verbrauchen, um eine bestimmte Temperatur zu er-
reichen. Um eine Basis fur die Zahlungen bilden zu kénnen, mussten Uber installierte Messtechnik die
Raumtemperaturen erfasst und mit den realen Verbrdauchen verglichen werden. Dies konnte in der Um-
setzung umstandlich und wartungs- und kostenintensiv sein. Zudem wirft es datenschutzrechtliche Fragen
auf und macht eine Anderung bestehender Mietvertrige notwendig.

Teilwarmmiete (IWU 2001)

Bereits im Jahr 2001 untersuchte das Institut fir Wohnen und Umwelt (IWU) den Vorschlag einer Teil-
warmmiete — dieser wurde von der FDP 2020 als Antrag*? in den Bundestag eingebracht. In diesem Vor-
schlag werden die Heizkosten in Grundkosten und nutzungsabhangige Kosten aufgeteilt. Die Summe aus
der bisherigen Nettokaltmiete und dem Anteil der Grundheizkosten ergeben die Teilwarmmiete, die Mie-
ter*innen monatlich an Vermieter*innen zahlen. Die Bemessung der Grundkosten erfolgt aus einem fixen
Energiekennwert des Geb&udes (z.B. durch Energieausweis) und einem festgelegten Wert fir den Ener-
giepreis (dieser kann angepasst werden). Die nutzungsabhangigen Kosten werden dann zum Jahresende
abgerechnet und geben Mieter*innen weiterhin den Anreiz sich energiesparend zu Verhalten.

Mit Einflihrung des Teilwarmmietmodells des IWU andert sich zunachst kostenseitig weder flir Mieter*in-
nen noch Vermieter*innen etwas, lediglich die Zahlungsweise (fixer Bestandteil monatlich vs. Verbrauchs-
kosten jahrlich) unterscheidet sich. Wird das Gebaude energetisch saniert, reduzieren sich die Energie-
kosten des Gebdudes. Vermieter*innen erhalten jedoch weiterhin den selben fixen Betrag der Grundheiz-
kosten wie vor der Sanierung. Da geringere Energiekosten anfallen, entstehen Vermieter*innen also zu-
satzliche Einnahmen, welche die ModernisierungsmalRnahmen refinanzieren. Fiir Mieter*innen verrin-
gern sich die verbrauchsabhangigen Kosten und der Wohnkomfort erhoht sich.

41 Agora Energiewende & Universitat Kassel (2020): Wie passen Mieterschutz und Klimaschutz unter einen Hut? Impuls. Okto-
ber 2020. Abrufbar unter: https://www.uni-kassel.de/uni/aktuelles/meldung/2020/10/21/warmmiete-macht-co2-preis-auf-
oel-und-gas-mieterfreundlich?cHash=a5b2981083bba289817f66feb92785c4

42 BT-Drucksache 19/25246, 15.12.2020.
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Prozentmodell (Oko-Institut & Prof. Dr. Klinski Berlin 2021)

Das Prozentmodell stammt aus einer Untersuchung von Klinski, Keimeyer und Braungardt zu verschiede-
nen Teilwarmmietenmodellen. 3 Es sieht vor, die tatsachlichen Verbrauchskosten fiir Heizenergie in ei-
nem fixen Prozentsatz (50/50 oder z.B. 70/30) zwischen Vermieter*innen und Mieter*innen aufzuteilen.
Der Prozentsatz fiir die Vermieter*innen wird zu einem Stichtag, basierend auf dem Verbrauch in einem
Referenzzeitraum, festgelegt und dann als Fixbetrag auf die Kaltmiete aufgeschlagen. Die verbleibenden
Kosten werden dann jahrlich dem Verbrauch entsprechend von den Mieter*innen getragen.

Auch hier sollen bei Vermieter*innen Anreize entstehen in den energetischen Zustand des Gebaudes zu
investieren, um den Verbrauch des Gebaudes zu senken und einen groReren Anteil der Grundheizkosten
,behalten” zu konnen. Insbesondere bei steigenden Preisen flir Energie entsteht fiir Vermietende ein An-
reiz den Energieverbrauch im Gebaude durch energetische Sanierung zu senken, da auch sie den Preisan-
stieg spuren.

Bewertung

In der Gesamtbetrachtung ergeben sich bei den Teilwarmmietenmodellen noch viele offene Fragen. Ge-
meinsam ist den meisten Modellen, dass eine Umsetzung im Status quo nicht ohne Weiteres moglich ist,
da entweder Temperaturmessungen eigenfiihrt werden miissen oder eine Anderung der Mietvertrige
notwendig ist. Diese Vertragsanderungen konnten auch zu Missbrauchen flihren, weshalb eine einheitlich
festgelegte Umsetzungspraxis notwendig ware. Bei Modellen wie dem IWU-Modell besteht zudem das
Problem, dass wohnungsspezifische Unterschiede hinsichtlich des Heizbedarfs nach Lage innerhalb des
Gebaudes (interne Warmelibertragung zwischen den Wohnungen) nicht ausreichend bericksichtigt wer-
den.

Grundsatzlich ist die Idee zu begriiBen, Vermieter*innen an den Energiekosten zu beteiligen und damit
starkere Anreize auszuldsen, in die energetische Sanierung zu investieren. Haben Vermieter*innen ein
starkeres Interesse bei MaRnahmen hohe Einsparungen zu erzielen, kénnte dies zukiinftig dazu fiihren,
dass sich Vermieter*innen bei Bauunternehmer*innen absichern, dass die geplanten Einsparungen auch
erreicht werden.

Jedoch sind Teilwarmmietenmodelle nach den bisherigen Erfahrungen keine Modelle fiir die alleinige Fi-
nanzierung von Sanierungsinvestitionen und damit kein Ersatz fiir die Modernisierungsumlage. Auch die
Anreizwirkung zur Sanierung ist im Kontext der Teilwarmmietenmodelle insgesamt begrenzt und auch
immer gebaude-/ aufteilungsabhangig. Ordnungsrechtliche Instrumente werden zusatzlich zur Teilwarm-
mietenmodelle benétigt. Ein Teilwarmmietenmodell kann andere Formen der Finanzierung unterstiitzen,
aber nicht ersetzen. Denn die Wirkung von Forderung auf die Entlastung der Mieter*innen oder die Re-
duzierung der Modernisierungsumlage ist deutlich hoher. Eine gleichzeitige Anwendung der Modernisie-
rungsumlage und des Teilwarmmietenmodells muss deshalb vermieden werden.

2.3. Integration energetischer Komponenten in den Mietspiegel

Als eine weitere Alternative fur die Modernisierungsumlage wird die Integration energetischer Kompo-
nenten in den Mietspiegel diskutiert. Die Idee ist, dass der energetische Standard des Wohngebaudes/der

43 Klinski, S. & Braungardt, S. (2021): Teilwarmmietenmodelle im Wohnungsmietrecht als geeignetes Anreizinstrument zum
Klimaschutz? Kurzstudie zur rechtlichen und praktischen Machbarkeit.
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Wohnung im Mietspiegel abgebildet wird, das heil3t flir ein energetisch effizientes Haus héhere Miet-
preise erzielt werden kénnen. Durch die héheren Mieteinnahmen sollten Sanierungsmanahmen refinan-
ziert werden und eine Modernisierungsumlage entfallen. Im Folgenden werden einige Varianten vorge-
stellt.

Klimamietspiegel (Bernd Steinhoff)

Der sogenannte ,Klimamietspiegel“4* ist ein Vorschlag von Bernd Steinhoff (Energieberater). Das Model
beriicksichtigt die energetische Beschaffenheit von Gebduden bei der Berechnung ortsiiblicher Ver-
gleichsmieten. Es wird ein ,Sondermerkmal Warmekosten” im Mietspiegel eingefiihrt, welches entspre-
chende Zu- oder Abschlage auf die Mieten festgelegt, die sich an den Energiekosten orientieren. Basierend
auf dem Zustand des Gebdudes wiirden Energieverbrauchsklassen gebildet, welche den jeweiligen ortli-
chen Heizmix berticksichtigen und auf Basis der Energiekosten (inkl. steigendem CO2-Preis) pro kWh fiir
die Berechnung der Zu- bzw. Abschlage herangezogen werden kdnnen. Bei besonders hohen Energiever-
brauchen sind statt Mietaufschlagen sogar Abschlage moglich (Malussystem), die weitere Sanierungsan-
reize setzen, da mit Sanierung die Einordnung in eine bessere Energieklasse moglich ist. Da die Zu- bzw.
Abschldge an den Energiekosten orientiert sind, flihren héhere Sanierungskosten nicht automatisch zu
hoéheren Mieten, da diese durch niedrigere Energiekosten ausgeglichen werden kénnen. Wahrend Ver-
mieter*innen Mietmehreinnahmen haben, zahlen die Mieter*innen weniger fir Warme. In Anspruch ge-
nommene Forderung fir energetische Sanierung bleibt entsprechend bei Vermieter*innen. So haben die
Vermieter*innen Anreize, die Energie- wie auch Sanierungskosten gering zu halten und Fordermittel zu
beantragen, da sie Einfluss auf die Rendite haben.

Einsparabhdngiger Kostenaufschlag (Kossman et al. 2016)

Um einen Anreiz fiir effektive energetische Sanierungsmafnahmen zu setzen, also gute Energieeinspa-
rungen zu erzielen, wird von Kossmann et al.*> statt einer kostenbasierten Umlage eine einsparabhdnge
Modernisierungsumlage vorgeschlagen. Hohere Modernisierungskosten konnen dann nur auf Mieter*in-
nen umgelegt werden, wenn sie auch mit hoheren Einsparungen einhergehen. Malstab fiir die Entlastung
der Vermieter*innen ist also die Effektivitat der energetischen Sanierung. Die Studie schldgt einen einspa-
rabhangigen Nebenkostenaufschlag oder einen Energiebedarfsmietspiegel vor. Dabei ist wichtig, dass die
Energieeinsparungen aufgrund von Sanierungen bereinigt von Verhaltensdanderungen berechnet werden.
Statt mit dem Verbrauch, wird auf Basis von Energiebedarfswerten gerechnet.

Flr den einsparabhdngigen Nebenkostenaufschlag werden Einsparungen im Energiebedarf mit einem ak-
tuellen Brennstoffpreisindex multipliziert, sodass Energiekosteneinsparungen moglichst realistisch abge-
bildet werden. Der zweite Vorschlag von Kossmann et al., der Energiebedarfsmietspiegel (EMS), orientiert
sich ebenfalls an dem Energiebedarfswert und ist den Vorschlagen zum 6kologischen Mietspiegel ahnlich.
Je nach Bedarfswert ergeben sich Zu- bzw. Abschlage auf die ortstibliche Vergleichsmiete.

Bewertung

Bisher spielen Energiekennwerte in Mietspiegeln von Stadten und Kommunen nur eine untergeordnete
Rolle. Werden Sie berticksichtigt, besitzen sie nur einen geringen Effekt auf die Mietkosten, da sie von der
Marktsituation abhangig sind. Dies ldsst sich an den geringen Aufschldgen in den Stadten, die 6kologische

4 Vortrag Bern Steinhoff ,Klimamietspiegel statt Modernisierungsumlage” Fachgespriach MietKlimaSchutz am 24.02.2021
KLIMAMIETSPIEGEL STATT MODERNISIERUNGSUMLAGE

4> Gill, Kossmann & Wangenheim (2016) Wege aus dem Vermieter-Mieter-Dilemma bei der energetischen Modernisierung:
Einsparabhangige statt kostenabhiangige Refinanzierung. Abrufbar unter: https://www.lokale-passung.de/wp-content/uplo-
ads/2016/03/Mieten_PolicyPaper Finale Klein.pdf
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Komponenten im Mietspiegel aufnehmen, beobachten. Weiterhin bestehen in angespannten Mietmark-
ten - auf denen ohnehin hohe Mieten zu erzielen sind - kaum Anreize, in eine verbesserte Energieeffizienz
des Gebdudes zu investieren. Weiterhin kann die Integration von energetischen Komponenten zu lokalen
Segregationseffekten flihren, da ein besserer energetischer Zustand des Gebaudes mit einer hoheren
Kaltmiete einhergeht. Aufgrund der geringen Kaltmieten orientieren sich einkommensschwache Haus-
halte dann eher in Richtung energetisch schlechter Gebdaude und werden spater mit hohen Energiekosten
konfrontiert.

Dennoch koénnten diese Modelle eher eine Warmmietenneutralitdt erreichen, da sie den Energiever-
brauch bzw. den energetischen Zustand des Gebadudes bei den Mietaufschldagen berlicksichtigen. Ein ,,Her-
ausmodernisieren” von Mieter*innen wird daher vermieden. Im individuellen Fall kann sich die Warm-
mietenneutralitat fir Mieter*innen jedoch unterschiedlich auswirken, da der Energieverbrauch vor der
Sanierung starker von der Lage der Wohnung abhangt. Dennoch bleibt die konkrete Umsetzung bisher
unklar, da noch nicht alle Kommunen Uber an wissenschaftlichen Daten orientierte Mietspiegel verfligen.
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Abbildung 5: © slavun - stock.adobe.com

Die steigenden Energiepreise und aktuelle Entwicklungen im Wohnungsmarkt verdeutlichen: Klimaschutz
in Gebauden und bezahlbares Wohnen miissen zusammengedacht und diirfen nicht gegeneinander aus-
gespielt werden. Fiir eine sozialvertragliche Umsetzung energetischer Sanierungen mussen die aktuellen
Rahmenbedingungen angepasst werden, da diese — wie in Kapitel 1 dargestellt — bisher keine optimalen
Anreize setzen.

Neben einer Optimierung der bestehenden Modernisierungsumlage und Férderkulisse werden auch al-
ternative Losungsansatze diskutiert, die in Kapitel 2 vorgestellt wurden. Dabei wurde deutlich, dass vor
allem Vorschlage zu Teilwarmmieten oder energetischen Komponenten im Mietspiegel bisher noch nicht
ausgereift sind. Viele Fragen bleiben offen und eine konkrete Umsetzung ist noch nicht in Sicht. Da die
energetische Sanierung des Gebdudebestandes jedoch dringend vorangebracht werden muss, erscheint
mittelfristig eine Anpassung des Status Quo, also der Modernisierungsumlage in Verbindung mit der For-
derkulisse und dem Ordnungsrecht am sinnvollsten. Zu diesem Ergebnis kommen auch andere Untersu-
chungen?®. Die Entwicklung und Ausarbeitung von Alternativen zur Modernisierungsumlage sollte jedoch
fortgesetzt werden, um langfristig die Abschaffung der Modernisierungsumlage zu verwirklichen.

Fiir eine Anpassung der aktuellen Rahmenbedingungen schlagen wir daher folgende MaRnahmen vor:

Umsteuern bei der Forderung: Mindestens 25 Milliarden Euro/Jahr fiir die energetische Sanierung des
Bestands und 6 Milliarden Euro/Jahr fiir den sozialen Wohnungsbau

Eine Uberarbeitung der Férderprogramme des Bundes ist dringend notwendig. Der Fokus der Férderung
muss auf der Sanierung des Gebaudebestands liegen. Zudem miissen die Effizienzstandards auf ein klima-
zielkompatibles Niveau erhoht werden. Das bedeutet bei Vollsanierungen eine Sanierung auf Effizienz-
haus 55-Standard. Eine Sanierung auf lediglich Effizienzhaus 70-Standard muss die Ausnahme bleiben und
darf nur im Einzelfall erfolgen. Die Bundesregierung muss sowohl die Mittel fur klimafreundliches Bauen
und Sanieren als auch die Férderung des sozialen Wohnungsbaus deutlich erhéhen und langfristig sichern,

46 Henger et al (2021) Ariadne-Analyse: Wer zahlt fiir den Klimaschutz im Geb3udesektor? Reformoptionen der Modernisie-
rungsumlage. Abrufbar unter: https://ariadneprojekt.de/publikation/analyse-reformoptionen-modernisierungsumlage/
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um Planbarkeit zu gewahrleisten. Nur so lasst sich die angespannte Lage auf den Wohnungsmarkten lang-
fristig 6sen.

CO2-Preis gerecht verteilen, Mieter*innen entlasten: Mieter*innen, die in unsanierten Gebdauden woh-
nen, miissen vollstandig vom CO2-Preis befreit werden

Mieter*innen sollten vom CO2-Preis fiir Heizung und Warmwasser entlastet werden. Bisher miissen die
Mieter*innen den CO2-Preis fiir Heizung und Warmwasser alleine bezahlen, obwohl sie weder den ener-
getischen Zustand des Gebaudes noch die Art der Heizung beeinflussen kdnnen — eine Fehlentscheidung
der alten Bundesregierung. Die Mehrkosten fiir einen Musterhaushalt in einer unsanierten Wohnung be-
tragen allein 2022 durch die CO2-Abgabe 130 Euro (Gas) bzw. 190 Euro (Heizol) jahrlich und steigen bis
2025 auf 238 Euro (Gas) bzw. 350 Euro (Heiz6l). Durch ein Stufenmodell zur Aufteilung der CO2-Kosten
kann hier Entlastung geschaffen werden, allerdings nur, wenn Mieter*innen bei den energetisch schlech-
testen Gebduden von den Mehrkosten vollstéandig befreit werden. Diese Mieter*innen leiden unter den
hochsten Energiekosten und haben mit ihrem Verhalten kaum Einfluss auf die Hohe ihrer Energierech-
nung. Mieter*innen dirfen nicht weiter vom Gesetzgeber fiir energetisch schlechte Mietobjekte bestraft
werden.

Gerechte Kostenverteilung zwischen Staat, Eigentiimer*innen und Mieter*innen: Es darf nur umgelegt
werden, was forderfahig ist

Die aus der Modernisierungsumlage resultierenden Preissteigerungen sind fir viele Mieter*innen nicht
bezahlbar. Um Mieter*innen vor steigenden Wohnkosten zu schiitzen, brauchen wir eine deutliche Stei-
gerung der Sanierungstiefe mit dem Ziel, die Energie- und Heizkosten der Mieter*innen erheblich zu sen-
ken und Warmmietenneutralitdt bei Modernisierungen zu erreichen. Die Kosten sollten fair zwischen 6f-
fentlicher Hand, Vermieter*innen und Mieter*innen aufgeteilt werden (siehe Drittelmodell, Kapitel 2.1.).
Es sollten nur noch MaBnahmen umgelegt werden, die forderfahig sind und zur Energiekosteneinsparung
beitragen, um Mieter*innen vor vermeidbaren Kosten aufgrund von sogenannten Luxussanierungen zu
schitzen und Anreize fiir energetische Sanierungen zu setzen.

Systemwechsel notwendig - Absenkung der Modernisierungsumlage oder Einfiihrung der Teilwarm-
miete

Um die finanzielle Last fiir Mieter*innen zu senken, muss die Modernisierungsumlage auf 4 Prozent oder
weniger abgesenkt werden und die Miete darf wegen energetischer Modernisierungen um nicht mehr als
1,50€/m? innerhalb von acht Jahren steigen. Alternativ kann die Modernisierungsumlage vollstandig im
Rahmen einer (Teil-)Warmmiete aufgeldst werden. In jedem Fall missen ordnungsrechtlich klimazielkon-
forme Standards festgelegt und die Fordermittel fiir die Bestandssanierung deutlich erhoht werden.

Verbleib der Forderung bei Vermieter*innen

Um bei abgesenkter Modernisierungsumlage Anreize zu schaffen, sollten Eigentimer*innen direkt von
offentlicher Férderung profitieren und diese nicht langer auf die Modernisierungskosten anrechnen mus-
sen. Zudem muss die Antragstellung vereinfacht werden und die Fordermittel flir den sozialen Wohnungs-
bau sollten auf mindestens 6 Milliarden Euro pro Jahr angehoben werden. Die BEG-Forderung fir den
Neubau sollte mit Einfiihrung des EH40 Standards im GEG mit der sozialen Wohnraumférderung verkniipft
werden. Fiir den preisgebundenen Wohnraum sollte das Prinzip Fordern & Férdern erméglicht werden —
der EH40 Standard muss auch fiir sozialen Wohnraum forderfahig bleiben um den klimazielkonformen
Wohnraum im bezahlbares Segment zu unterstitzen.
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Datenlage im Gebaudesektor verbessern: Energiebedarfsausweise flaichendeckend einfiihren

Basis fiir alle Mallnahmen ist eine ausreichende Datenlage lber den Gebdudebestand. Diese ist bisher
mangelhaft. Damit Mieter*innen die Moglichkeit haben, Gebdude aus Klimasicht vergleichend zu bewer-
ten, mussen fir alle Gebaude flaichendecke Energiebedarfsausweise etabliert werden, um die energeti-
schen Daten zum Gebdudebestand in Deutschland vergleichbar zu machen.

Volle Transparenz fiir Mieter*innen: Verpflichtende Information zu Instandsetzungs- und Modernisie-
rungskosten

Vor Umsetzung energetischer Modernisierungen bedarf es einer verpflichtenden und transparenten In-
formierung der Mieter*innen zur Berechnung der Modernisierungsumlage und zur Trennung zwischen
Instandsetzungs- und Modernisierungskosten. Der Ersatz von bereits vollstandig abgeschriebenen Hei-
zungsanlagen oder Bauteilen stellt keine Modernisierungsmalinahme dar.

Energieeinsparung im Gebaudebestand: Einfiihrung von Mindest-Effizienzstandards fiir den Bestand

Die groBten Energieeinsparungen sind bei der tiefen Modernisierung der energetisch schlechtesten Ge-
bdude zu erreichen. Mithilfe einer klaren Priorisierung und entsprechender finanzieller staatlicher Zu-
schiisse mit dem Ziel einer warmmietenneutralen Sanierung, werden insbesondere einkommensarme
Haushalte vor steigenden Heizkosten aufgrund hoher Energiepreise geschiitzt. Bei der Definition von na-
tionalen Mindest-Effizienzstandards fir Bestandsgebaude darf keine weitere Zeit verloren gehen.
Deutschland muss bereits in diesem Jahr die entsprechenden Rahmenbedingungen und Mindestanforde-
rungen festlegen und die sozialpolitische Abfederung von Mehrkosten sicherstellen. Dazu zahlt der Zu-
gang zu neuen Finanzierungsmodellen genauso wie staatliche Unterstitzung fir warmmietenneutrale
energetische Modernisierungen durch ausreichende Fordermittel und die Anhebung ordnungsrechtlicher
Standards.

Energiewende fiir alle: Booster fiir Erneuerbare Heizungen und Mieterstrom

Nur mit der Unabhangigkeit von fossilen Energietragern sind Mieter*innen langfristig gegen massive
Preisschwankungen und vor Versorgungsllicken geschiitzt. Der Ausbau der erneuerbaren Warmeversor-
gung muss rapide beschleunigt werden. Dazu zadhlt neben einem klar definierten Einbaustopp fir fossil
betriebene Heizungen eine grol} angelegte Offensive flir erneuerbare Heizungssysteme sowie eine ver-
pflichtende, staatlich geférderte Beratung im Zuge des Heizungstauschs. Dafiir muss der Ausbau erneuer-
barer Energien deutlich beschleunigt werden.

Auch Mieter*innen missen von glinstigem Solarstrom profitieren konnen. Deshalb missen birokratische
Hemmpnisse beim Mieterstrom abgebaut werden, wie zum Beispiel das Aufheben der sogenannten Perso-
nenidentitat.

Bundesweiter Mietenstopp

Sowohl die Bestandsmieten als auch die Neuvertragsmieten steigen seit Jahren. Die im Koalitionsvertrag
vorgesehene minimale Absenkung der Kappungsgrenze von 15 auf 11 Prozent in angespannten Woh-
nungsmarkten ist bei Weitem nicht ausreichend, um Mieter*innen in Deutschland vor immer weiter stei-
genden Mieten und den damit verbundenen enormen Wohnkostenbelastungen wirksam zu schitzen. Um
Mieterhaushalte nicht noch weiter finanziell zu Gberfordern, missen Mieterhéhungen in bestehenden
Mietverhaltnissen differenziert nach Wohnungsmarkten fir sechs Jahre starker begrenzt werden. Beim
Abschluss neuer Mietvertrdge sind Mieter*innen der extrem angespannten Marktsituation besonders
ausgesetzt. Deshalb muss die Mietpreisbremse deutlich nachgescharft werden und bundesweit gelten.
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Die Ausnahmen von der Mietpreisbremse missen gestrichen werden und Mietwucher effektiver be-
kampft werden. Hierzu muss die Regierung das Wirtschaftsstrafgesetz verscharfen.

VergroRerung des sozialen Wohnungsbestandes, mindestens 100.000 Sozialwohnungen netto mehr

Die 400.000 geplanten jahrlichen Wohnungen werden nicht per se zu einer Entspannung am Wohnungs-
markt beitragen, da nur 100.000 von ihnen als geforderte Sozialwohnungen geplant sind und gleichzeitig
jahrlich rund 45.000 Sozialwohnungen aus der Preisbindung fallen. Der 6ffentliche Wohnungsbestand
muss jedoch dringend vergroert werden, um langfristig bezahlbaren Wohnraum auch fir einkommens-
schwache Haushalte zu sichern. Das bedeutet, dass der Bestand an Sozialwohnungen von derzeit 1,14
Millionen auf mindestens 2 Millionen bis zum Jahr 2030 ansteigen muss. Dazu miissen pro Jahr 90.000
neue Sozialwohnungen gebaut und fir 75.000 bestehende Wohnungen Preis- und Sozialbindungen ge-
schaffen werden. Die im Koalitionsvertrag angekiindigte Einfihrung einer neuen Wohngemeinnitzigkeit
muss umgehend erfolgen.

Obwohl die derzeitigen Rahmenbedingungen energetischer Sanierungen, namentlich die Modernisie-
rungsumlage und Férderungen von nicht ambitionierten Effizienzstandards, suboptimal sind, gibt es Bei-
spiele in denen die Sanierung von Bestandsgebauden erfolgreich verlaufen ist. In den folgenden Beispie-
len mussten Mieter*innen nur gemaRigte Mieterhohungen in Kauf nehmen und die Energieeffizienz der
Gebdude konnte durch die Sanierung signifikant erh6ht werden. Es bleibt jedoch anzumerken, dass nicht
alle Sanierungen zu einem klimazielkonformen Standard gefiihrt haben und somit eine erneute Sanierung
erforderlich machen. Zudem zeigen die Beispiele, dass die Finanzierung kompliziert ist. Zusatzlich zu der
Inanspruchnahme von spezifischen Forderungen zur Gebaudesanierung wurden teilweise weitere Férder-
programme und Finanzierungsmechanismen genutzt.

4.1. Hardhohe Firth: Umfassende Modernisierung mit Dachaufstockung in
2019

/

In der wachsenden Wohnungsmarktregion
Flrth betreut die Wohnungsbaugesellschaft
der Stadt Furth (WBG Firth) ca. 2.615 Woh-
nungen. Der Gebdudebestand stammt aus
den 50er und 60er Jahren und wird seit 12
Jahren umfassend modernisiert. Flr die Mie-
ter*innen erfolgt das nur mit geringer Miet-
erhéhung, da die Modernisierungen mit
Dachaufstockungen verbunden werden, die
zur Querfinanzierung der Bestandsmieten
und gleichzeitig einer guten sozialen Vielfalt
im Quartier beitragen. Im Zuge der Moderni-
sierung werden die Bestandsgebaude um
eine Etage aufgestockt. So kann neuer Wohn-
raum ohne Flachenverbrauch geschaffen

werden. Die WBG hat in dieser Form bereits

ca. 150 neue Wohnungen ressourcenscho-
nend geschaffen. In Fall der Komotauer StralRe 6/8 entstehen so vier neue Wohnungen. AuRerdem wurde
das Gebdude im Zuge der MafRnahme mit einem Aufzug ausgestattet.

=
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Abbildung 6: Gebaude der Komotauer Straf3e 6-8 nach der Sanierung
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Abbildung 7: Gebdude der Komotauer Strafle 6 - 8
vor der Modernisierung

MaBnahmen der (energetischen) Modernisierung

Ablauf der Modernisierung

Kosten der MaBnahmen

Anbringung eines Warmedammverbundsys-
tems, 16cm im Bestandsgebaude; 14cm (in-
nen) und 6cm (auBen) bei Dachaufstockung

Neue Gaszentralheizung mit zentraler Warm-
wasseraufbereitung und  Unterstitzung
durch Solarthermie

Installation von Heizkorpern in den Wohnun-
gen

Gebdude vor Modernisierung

Erbaut 1959

16 Wohnungen, pro Haus 8 Wohnungen
Wohnflache vor Mod. 1.248 m?, 624 m? pro Haus

Heizart: Einzel6fen oder Gasetagenheizung

Energieeinsparung

Endenergiebedarf vor Modernisierung
198,60 kWh/m?

Primarenergiebedarf vor Modernisierung
271,30 kWh/m?

Endenergiebedarf nach Modernisierung
59,1 kWh/m?

Primarenergiebedarf nach Modernisierung
66,5 kWh/m?

Einsparung Endenergiebedarf
139,5 kWh/m? (ca. 70 % Reduktion)

Effizienzstandard EH115 nach EnEV 2014 mit Verscharfung ab 2016
Reduktion der CO2-Emissionen auf 15,2 kg/m?
Schaffung von vier neuen Wohnungen durch Dachaufstockung

Planungsphase ca. 1 Jahr

Information aller Mieter*innen per An-
schreiben und einer personlichen Infor-
mationsveranstaltung, ggf. Einzelgespra-
che mit der Kundenbetreuung und Sozial-
padagoge/in, Angebot Unterstlitzung
(ggf. Ersatzwohnraum, Umzugshilfe), Be-
gehung aller Wohnungen (Kleinreparatu-
ren werden fiir die Mieter*innen im Zuge
der MaRnahme mit erledigt

Modernisierung im bewohnten Zustand,
Ausweichwohnungen werden wahrend
der MaRBnahme zum Rickzug zur Verfi-
gung gestellt, Sanitarcontainer werden
zur Verfigung gestellt, Mietminderung
wird allen Mieter*innen zugestanden.

Investitionskosten: ca. 2,3 Mio. € ge-
samt

Mietentwicklung

Kaltmiete (Mietkosten ohne Heiz- und Betriebskosten)

5,00 €/m?
6,50 €/m?
1,50 €/m?
9,30 €/m?

Vor Modernisierung:
Nach Modernisierung:
Erhohung Kaltmiete:

Kaltmiete Dachgeschoss:

Modernisierungsumlage: 3 Prozent

(gesetzlich moglich Umlage: 8 Prozent bzw. 2,00 €/m?,
freiwillige Kappung der WBG Fiirth 1,50 €/m?)

Durchschnittliche Warmmiete*
(Mietkosten inklusive Heiz- aber ohne Betriebskosten)
6,20 €/m?
7,50 €/m?

vor Modernisierung:

nach Modernisierung

Erh6hung der Warmmiete: 1,35 €/m?
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e Finanzierung: Eigenmittel, Fremd- * Angaben zur Warmmiete sind nurim Durchschnitt moglich, da
mittel  KfW-Zuschuss bzw. Teil- diese immer vom individuellen Heizenergieverbrauch abhangt.

, .
. Die hier angegebenen Durchschnittswerte wurden vor Moderni-
schuldenerlass i.H.v. 12,5 Prozent _ _ 5
sierung auf Basis der Angaben des Energieversorgers (1,20 €/m?)
des Zusagebetrags (1.180.000,00 €) und nach Modernisierung auf Basis der Vorauszahlung (1,00

Uber die KfW (Programm 151/152) €/m?) berechnet. Die Vorauszahlung nach Sanierung wurde durch
die WBG Firth groRzligig berechnet, um Nachzahlungen fir die

Mieter*innen moglichst zu vermeiden.
Quellen: WBG Fiirth

4.2. Berlin Gartenstadt Lichterfelde Siid: Umfassende energetische Sanierung
eines Quartiers

Im Berliner Bezirk Steglitz-Zehlendorf
liegt der Ortsteil Lichterfelde Sid. Hier
fihrt die Genossenschaft Markische
Scholle Wohnungsunternehmen eG seit
2014 eine umfassende Modernisierung
von 841 Wohnungen in Gebauden aus
den 1930er- und 1960er- Jahren durch.
Die 1930er Gebaude sind heute nahezu
energieautark und wurden komplett sa-
niert. Neben MalBnahmen zur Energie-
einsparung, wie der Dadmmung, gehorte
ein umfassendes Heiz- und Energiekon-
zept zum Kern des Projekts. Weiterhin
wurden im Zuge der Mallnahmen alters-
und familiengerechte Wohnungen ge- :
schaffen, Verdichtungsneubauten mit 34 (S

Wohnungen errichtet sowie Dachge- .. - ® Vivian Werk/photografic Berlin
schosse ausgebaut. Auch der Garten- Abbildung 8: Gebdude der Gartenstadt Lichterfelde Siid nach der Moder-
stadtcharakter des Quartiers sollte bei- isicrung

behalten werden. Aktuell l|3duft eine

Strangsanierung der Gebdude aus den 1960er-Jahren. Durch eine umfassende und ganzheitliche Planung
von Energieeffizienz, (erneuerbarer) Warmeversorgung und Energiespeicherung sowie die Inanspruch-
nahme von Férderungen konnten in den 1930er-Jahre Objekten CO2-Einsparungen von 85 Prozent reali-
siert werden. Die Modernisierungsumlage von ca. 2 €/m? reduziert sich durch Energieeinsparungen auf
durchschnittlich 1€/m?2. Wahrend der MaRnahme setzt die Genossenschaft auf umfangreiche Informie-
rung der Mitglieder.

g

Das Gebaude vor Modernisierung
e Baujahr 1930er und 1960er
e 841 Wohnungen (47.000 m?)
e (@ WohnungsgroéRe ca. 56m?
¢ Beheizung: Fernwdrme

¢ Warmwasser: Durchlauferhitzer/Boiler

Abbildung 9: 1930er-Jahre Gebdude der Gartenstadt
Lichterfelde Siid vor der Modernisierung
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MaRBnahmen der Modernisierung
Energieeinsparung

e Erreichter Effizienzstandard (EH85), Reduktion
der CO2-Emissionen um ca. 85 Prozent Primarenergiebedarf vor Modernisierung

* Kernsanierung (Elektrik, Leitungsrohre, Heizk6ér- = 210 wh/m?

per, Fenster, Bader) L . .
Primarenergiebedarf nach Modernisierung

¢ Dammung AuBenwand, dreifachverglaste Fenster

2
e Autarkes & regeneratives Energiekonzept: 30 kWh/m
»  Stromversorgung: Photovoltaikmodule Einsparung Primdrenergiebedarf
» Energiequellen: Solarthermie, Bellftungsanla- 180 kWh/m?

gen mit Warmeriickgewinnung (spart bis zu 30 ca. 85 Prozent Reduktion

Prozent des gesamten Energiebedarfs des Ge-

bdudes), geothermische Warme (Warmepumpen)
» eTank speichert nicht bendtigte Warmeenergie langfristig im Erdreich neben dem Gebaude
» dynamischer Energiemanager steuert bedarfsgerechte Energieversorgung

¢ sonstiges: Dachaufstockung, neue Elektrik, neue Leitungsrohre, Bader

Ablauf der Modernisierung

¢ Umzug der Mieter*innen wahrend der Kernsanierung ca. sieben Monate

e Ersatzwohnraum im Quartier zur Verfligung gestellt, Umzugskosten durch Genossenschaft getragen
¢ Kommunikationskonzept fiir Mieter*innen wurde entwickelt

e Einrichtung eines Sanierungsbeirats (beste-

hend aus dem Vorstand der Genossenschaft, Mietentwicklun
zwei Aufsichtsratsmitgliedern, je zwei Mitglie- .
Kaltmiete

dervertreter*innen und Sanierungsbetroffene)
(Mietkosten ohne Heiz- und Betriebskosten)

¢ Regelmalige Sprechstunden fir Mitglieder, zu
Fragen der Sanierung Vor Modernisierung: 4,80 €/m?

Nach Modernisierung: 6,80 €/m?
Erhéhung Kaltmiete: 2,0 €/m?

Kosten der MaRnahmen

e ca. 90 Millionen Euro

e Férderung: Land Berlin, KfW Modernisierungsumlage:  3-4 Prozent

* Quersubventionierung Genossenschaft (z.B. (gesetzlich mgliche Umlage: 8 Prozent)

Dachausbau) Ersparnis Heizkosten: ca. 1,00 €/m?

e 740.000 Euro aus Umweltinnovationspro-

o Durchschnittliche Warmmiete*
gramm des Bundesumweltministeriums

(Mietkosten inklusive Heiz,- aber ohne Betriebskosten)

Erhhung der Warmmiete: ca. 1,00 €/m?

Quellen:

Maérkische Scholle Wohnungsunternehmen eG * Angaben zur Warmmiete sind nur im Durchschnitt mog-
Heinrich-Boll-Stiftung (2019): Sozialvertraglich und klimafreund- lich, da diese immer vom individuellen Heizenergiever-
lich modernisieren brauch abhéngt. Die hier angegebenen Werte stellen Durch-

schnittswerte der Heiz- und Betriebskosten der Gebdude
dar, das heillt im individuellen Fall kénnen diese hoher oder
geringer ausfallen
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4.3. Eichgartenallee GieRen: Modernisierung eines Hochhauses auf nahezu
Passivhausniveau

Das kommunale Wohnungsunternehmen Wohnbau Gie-
Ren GmbH hat in der Eichgédrtenallee in GieRen zwischen
2015 und 2018 drei Hochh&duser aus den 1960er Jahren
mit insgesamt 144 Wohnungen umfangreich auf nahezu
Passivhausstandard modernisiert. Das Gebaude der Eich-
gartenallee 110 wird im Folgenden detaillierter darge-
stellt, hier erhohte sich die durchschnittliche Warmmiete
nach der ModernisierungsmaRnahme um nur 0,62 €/m?.

Das Gebadude vor Modernisierung

e erbaut 1960er Jahre

]
TN

¢ 48 Wohnungen - #=" | ® Wohnbau GieRen

Abbildung 10: Gebdude der Eichengdrtenallee nach
der Modernisierung

* (@ WohnungsgroRe 70 m?2

e Beheizung: Fernwdarme

MaBnahmen der (energetischen) Modernisierung

e Dammung Dach und Wand (30 cm) und Kellerde-
cke (12cm)

e Dreifachverglaste Fenster und Tiren

e Heizungsanlage: hydraulischer Abgleich; effizi-
ente Pumpen

e Einbau von Liftungsanlagen mit Warmeriickge-
winnung

¢ Abbau der alten Balkone (Stahlbetonplatten aus
dem Gebdude) durch neue Balkone die vor der Fassade angebaut wurden zur Reduktion von War-
mebriicken

* Sonstiges: Erneuerung der Verkabelung, Fahrstuhlerneuerung, Erneuerung Bad bei Leerstand

Ablauf der Modernisierung

¢ Die Bauarbeiten fanden im bewohnten Zustand statt, was mit Einschrankungen durch die Bauarbei-
ten fir die Mieter*innen einherging.

e Eswurde grofRer Wert auf die Einbindung der Mieter*innen gelegt. Auf Mieterversammlungen wur-
den die geplanten Anderungen erliutert und es erfolgte eine Abfrage der individuellen Umstinde
der Mieter*innen.

e Wahrend der Fahrstuhlerneuerung wurde ein Einkaufsservice fir dltere Leute eingerichtet und Sa-
nitater*innen konnten bei Bedarf den Lastenaufzug der Bauarbeiter nutzen.
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Kosten der MaRnahmen
s Kosten der Mallnhahmen 3,6 Mio. Euro

¢ Umlegbare Kosten der Modernisierungs-
mafRnahmen: 1,46 Mio. Euro

e Zuschisse der KfW und des Landes: ca. 0,9
Mio. Euro (fur Instandhaltung und Moderni-
sierung)

» Nach Abzug der Férderung umgelegte Mo-
dernisierungskosten 920.000 Euro

Quellen:

Wohnbau GieRen, https://www.wohnbau-giessen.de/bau-
projekt/eichgaertenallee-106-110

Heinrich-Boll-Stiftung (2019): Sozialvertraglich und klima-
freundlich modernisieren. Abrufbar unter:
https://www.boell.de/de/2019/04/08/gegen-mietenwahn-
sinn-sozialvertraeglich-und-klimafreundlich-modernisieren

Pallaver (2019): Sanierung ohne Verdrangung. Roxa-Luxem-
burg-Stiftung. Abrufbar unter: https://bestellung.ro-
salux.de/index.php?cat=KAT08&lang=DEU&pro-
duct=P000778

Mietentwicklung

Kaltmiete (Mietkosten ohne Heiz- und Betriebskosten)

4,30 €/m?
6,00 €/m?
1,70 €/m?
5,7 Prozent

Vor Modernisierung:
Nach Modernisierung:
Erhéhung Kaltmiete:
Modernisierungsumlage:
(gesetzlich moglich Umlage: 8 Prozent)
Durchschnittliche Warmmiete
(Mietkosten inklusive Heiz- aber ohne Betriebskosten)
6,05 €/m?

6,67 €/m?
Erh6hung der Warmmiete: 0,62 €/m?

vor Modernisierung:

nach Modernisierung

* Angaben zur Warmmiete sind nur im Durchschnitt moglich, da
diese immer vom individuellen Heizenergieverbrauch abhangt.
Die hier angegebenen Werte stellen Durchschnittswerte der Heiz-
und Betriebskosten aller Wohnungen dar, das heiRt im individuel-
len Fall kdnnen diese hoher oder geringer ausfallen

Gefordert durch:

*

MATIONALE

KLIMASCHUTZ
INITIATIVE

Bundesministerium

fir Umwelt, Naturschutz

und nukleare Sicherheit

== @

aufgrund eines Beschlusses
des Deutschen Bundestages

Das Projekt ,Klimaschutz trifft Mieterschutz — Wege zu einer sozialvertraglichen Gebaudesanierung (MietKlimaSchutz)“, durchgefihrt von
der Deutschen Umwelthilfe e.V. und dem Deutschen Mieterbund e.V., wird geférdert durch die Nationale Klimaschutz Initiative.
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