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Zusammenfassung

Die Transformation des Gebaudesektors ist fur das Erreichen der deutschen und europaischen Kli-
maziele und die Reduktion fossiler Abhangigkeiten unerlasslich. Dabei geht es nicht nur um Eigen-
heime, sondern auch um den Mietwohnbereich, denn mehr als die Halfte der Bevolkerung wohnt in
Mietwohnungen. Der Mietwohnungsmarkt befindet sich dabei in einem vielfachen Spannungsfeld:
Es besteht ein hoher Modernisierungsbedarf, Refinanzierungsbedingungen sind insbesondere flr
sozial orientierte Vermietende unzureichend, Mietende haben kaum eigene Maoglichkeiten, auf kli-
mafreundliche Alternativen umzusteigen und viele sind bereits heute durch Uberproportional hohe
Wohn- und Energiekosten finanziell Uberlastet. Besonders problematisch ist die Situation fur Haus-
halte im unteren Einkommensdrittel, die knapp die Halfte der Mietenden ausmachen und durch
Heizkosten, vor allem in energetisch ineffizienten Gebauden, besonders belastet sind. Ein zentrales
Hemmnis ist das Vermieter-Mieter-Dilemma: Wahrend Vermietende Uber Investitionen entscheiden,
tragen Mietende die laufenden Energiekosten, was die Anreize flr energetische Sanierungen fur Ver-
mietende schwacht (siehe Infobox 1). Bisherige Instrumente wie die Modernisierungsumlage oder
die CO,-Kostenaufteilung greifen nur teilweise, um Investitionen konsequent mit sozialvertraglichen
Wohnkosten zu verbinden.

Die in dieser Studie vorgestellten Reformvorschlage fur eine soziale Warmewende im Mietwohnbe-
reich gliedern sich in vier zentrale Bausteine (siehe Abbildung 1):

Abbildung 1: Bausteine und Reformoptionen fiir eine soziale Warmewende im Mietwohnbereich
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Baustein 1 konzentriert sich auf MaBnahmen, die die Hohe der Kaltmiete beeinflussen. Hierunter fallt
eine Begrenzung der allgemeinen Kappungsgrenze (§ 558 Abs. 3 BGB) auf die wirtschaftliche Ent-
wicklung, wie z.B. den allgemeinen Verbraucherpreisindex oder den Verbraucherpreisindex fur
wohnspezifische Merkmale. Sie reduziert Mieterhohungspotenziale, schutzt Mietende und verbes-
sert die Anreizwirkung energetischer Sanierungen. Fir Gebaude mit sehr schlechter Energieeffizienz




(Worst Performing Buildings, WPB) kann eine Koppelung der Mieterhohungsmaoglichkeiten an eine
energetische Sanierung dieses Potenzial zusatzlich verbessern. Auch eine Reform der Modernisie-
rungsumlage, die energetische Sanierungen und klimafreundliche Heizungen in den Vordergrund
stellt und dabei die Umlage auf Kaltmiete begrenzt und gleichzeitig die Wirtschaftlichkeit der Vermie-
tenden im Blick behalt, bietet ein groBes Potenzial. Weiter kann ein sozialer Forderbonus fir Vermie-
tende mit Begrenzung des Mietanstiegs eine dampfende Wirkung auf die Kaltmiete entfalten und
warmmietenneutrale Investitionen bei sozial orientierten Vermietenden anregen.

Baustein 2 stellt die Warmekosten in den Vordergrund. Dazu gehdért, Mietende vor hohen Betriebs-
kosten durch ineffiziente fossile Heizungen zu schutzen. Darunter fallen zudem Regulierungsvor-
schlage, die die Fernwarmeversorgung betreffen. Auch Strompreisentlastungen fur elektrifizierte
Warmeldsungen und geringinvestive MaBnahmen konnen Warmekosten bezahlbar halten. Energie-
versorgungsunternehmen sollen aktiv einbezogen werden, indem sie Uber ein System handelbarer
WeiBer Zertifikate gesetzlich zu Endenergieeinsparungen verpflichtet werden. So kdnnen sie als ak-
tive Dienstleister Vermietende bei der Umsetzung von SanierungsmaBnahmen unterstutzen und be-
stehende Investitionshemmnisse abbauen helfen.

Der dritte Baustein starkt den sozialen Wohnungsbau in Deutschland, indem er konsequent auf Be-
standssicherung und energetische Transformation ausgerichtet ist. Dies tragt dazu bei, die Mietkos-
ten einkommensarmerer Haushalte langfristig zu begrenzen. Daflir mUssten zusatzliche Mittel mit
Fokus auf energetischer Sanierung bestehender Sozialwohnungen bereitgestellt werden, gekoppelt
an eine Verlangerung der Sozialbindung oder den Ankauf von Wohnungen. Die Wohngemeinnutzig-
keit kdnnte durch Investitionszuschusse ausgebaut werden, um dauerhaft bezahlbaren klimafreund-
lichen Wohnraum zu sichern.

Der vierte Baustein umfasst Quartiersansatze in Stadten und in landlichen Gebieten. Eine Erweite-
rung der unterschiedlichen Programme der Stadtebauforderung durch eine neue Saule ,soziale War-
mewende“ mit neuen Mittel bzw. der Umwidmung des beschlossenen Mittelaufwuchses konnte Kli-
maschutzanstrengungen in sozial benachteiligten Quartieren beférdern. Ergdnzend konnte ein For-
deraufschlag in der Bundesforderung fur effiziente Gebaude (BEG) sowie der Bundesforderung fur
effiziente Warmenetze (BEW) fur Investitionen in sozial benachteiligten Gebieten (Klimasozialquar-
tiere) gezielt Klimaschutz und soziale Ansatze im Mietwohnbereich adressieren.

Insgesamt zeigen die vorgeschlagenen Reformoptionen: Die Warmewende im Mietwohnbereich ge-
lingt nur durch einen Instrumentenmix, der Mietende systematisch mitdenkt und das Hinauszogern
von Investitionen unattraktiv macht. Die vorgeschlagenen Reformoptionen adressieren die Frage,
wie Klimaschutz im Mietwohnbereich beschleunigt werden kann, ohne breite Bevolkerungsgruppen
finanziell zu Uberfordern und somit auch Mietenden ein bezahlbares klimaneutrales Wohnen ermog-
licht werden kann. Aus klimasozialer Sicht ist es sinnvoll, aus allen Bausteinen MaBnahmen umzu-
setzen, da diese sich in der Wirkweise und Ansatzpunkten erganzen. Die verschiedenen Vorschlage
innerhalb der Bausteine konnten auch alternativ umgesetzt werden. Generell liefern die Vorschlage
bewusst weitergehende strukturelle und teilweise explorativ gedachte Ansatze, um neue Ideen und
Losungen in die politische Diskussion einzubringen.

Eine erfolgreiche Warmewende kann gelingen, wenn Verantwortung, Bezahlbarkeit und ambitionier-
tes Handeln zusammengedacht werden. Vermietende konnten starker an fossilen Nebenkosten be-
teiligt werden, um das Vermieter-Mieter-Dilemma wirksam aufzuldsen. Finanzielle Anreize fur Ver-
mietende konnten konsequent mit Mieterschutzmechanismen wie Kappungsgrenzen oder einer Um-
lagereform verbunden werden, damit energetische Modernisierungen sozialvertraglich bleiben. Es




braucht ein hohes Ambitionsniveau in Bezug auf Emissionsreduktion. Ein Absenken des Ambitions-
niveaus wurde langfristig hohere Kosten fur Staat und Haushalte verursachen, wahrend pragmati-
sche, auch gering-investive Schritte sofort Wirkung entfalten kdnnen. Staatliche Mittel konnten ge-
zielt in die Starkung der Objektforderung flieBen — insbesondere in sozialen Wohnungsbau und Kli-
masozialquartiere —, um die Abhéangigkeit von subjektbezogenen Leistungen wie die Unterstlitzung
bei den Kosten der Unterkunft oder das Wohngeld langfristig zu reduzieren.




1 Hintergrund

Die Transformation des Gebaudesektors ist eine zentrale Voraussetzung fur die Reduktion fossiler
Abhangigkeiten und fur das Erreichen der deutschen und européischen Klimaziele. Insbesondere im
Warmesektor sind die Emissionsminderungen bislang unzureichend, wahrend gleichzeitig beim
Wohnen erhebliche soziale Fragen sichtbar werden. Der Mietwohnungsmarkt steht dabei im Zent-
rum eines vielfachen Spannungsfeldes: Erstens besteht erheblicher Modernisierungsbedarf zur De-
karbonisierung von Warmeversorgung und Gebauden, daruber hinaus sind die Refinanzierungsbe-
dingungen insbesondere fur sozial orientierte Vermietende unzureichend, weiter fehlen Mieterinnen
und Mietern die Moglichkeiten zu einem Umstieg auf ein klimaneutrales Wohnen und schlieBlich sind
einkommensarmere Mietende u.a. durch uberproportional hohe Wohn- und Energiekosten finanziell
bereits Uberlastet. Es geht folglich um die Frage, wie im Mietwohnbereich die Ermoglichung klima-
neutralen Wohnens umgesetzt werden kann. Vor diesem Hintergrund zeigt die vorliegende Studie
Reformoptionen flr eine sozial ausgewogene Warmewende im Mietwohnbereich auf.

Die spezifische Situation von Mietenden wird in vielen MaBnahmen bislang nicht ausreichend adres-
siert, obwohl mehr als die Halfte der Bevolkerung zur Miete wohnt (siehe Abbildung 2). Wahrend Ei-
gentumerinnen und Eigentimer starker im Fokus von Férderprogrammen und bisher auch regulato-
rischen Anforderungen stehen, fehlt es an zielgerichteten Ansatzen fiir den Mietwohnungssektor.

Abbildung 2: Anzahl der Mietenden und selbstnutzenden Eigentiimer und Eigentiimerinnen in
Deutschland nach Einkommen
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Nettodquivalenzeinkommensdezile: Untere Einkommen: 1.-3. Dezil, mittlere Einkommen: 4.-7. Dezil und obere Einkommen:
8.-10. Dezil'. Quelle: Eigene Darstellung nach Oko-Institut (2024) basierend auf FDZ der Stat. Amter des Bundes und der Lan-
der, Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS) 2018.

' Die Einteilung basiert auf Dorn et al. 2023 nach dem Haushalte mit unterem Einkommen als Haushalte mit weniger als
75 % des mittleren verfugbaren Einkommens eingeteilt sind. Dies entspricht in der vorliegenden Analyse etwa Haushalten
bis zum 3. Dezil; mittlere Einkommen sind (a) Haushalte der unteren Mitte, denen zwischen 75 % und 100 % des mittleren
Einkommens zur Verfugung stehen. Dies entspricht ungefahr dem 4. und 5. Dezil, und (b) Haushalte der mittleren Mitte
zwischen 100 % und 150 %, entspricht in der hier vorliegenden Einteilung ungefahr dem 6. und 7. Dezil; obere Einkommen
sind Haushalte der oberen Mitte und mit hohem Einkommen: dazu gehéren Haushalte, denen mehr als 150 % des mittleren
Einkommens zur Verfugung stehen, dies sind hier Haushalte ab ungefahr dem 8. Dezil.




Infobox 1 Vermieter-Mieter-Dilemma

Im Mietwohnungsmarkt sind Investitions- und Nutzungsentscheidungen strukturell getrennt:
e Vermieterinnen und Vermieter entscheiden Uber Investitionen in Gebaude und Heizsysteme.
e Mieterinnen und Mieter tragen die laufenden Energiekosten.

Diese Trennung fuhrt zu einem Anreizproblem: Energieeffiziente Investitionen lohnen sich fur Ver-
mietende nur begrenzt, da sie nicht von den Einsparungen bei Energiekosten profitieren. AuBBer-
dem haben Vermietende einen Anreiz z.B. Heizungstechnologien zu verbauen, die zwar geringe
Investitions- aber spater hohe Energiekosten aufweisen, die allerdings die Mietenden bezahlen
mussen.

Aktuell wird versucht, dieses Problem Uber verschiedene Instrumente zu adressieren, etwa:
e Regulierung der Modernisierungsumlage (siehe Kapitel 2.1.3)

e Aufteilung des CO,-Preises zwischen Mietenden und Vermietenden

e Vorgaben zu Warmelieferungen

Die bisherigen Ansatze greifen jedoch nur teilweise. Insbesondere fehlen systemische Losungen,
die Investitionen in klimaneutrale Warmeversorgung und Energieeffizienz konsequent mit sozial-
vertraglichen Kostenstrukturen verbinden.

Die Ausgangslage im Mietwohnungsmarkt ist heterogen, aber durch klare Strukturmerkmale gepragt:

e Der Mietwohnbereich ist durch asymmetrische Anreize gepragt (Vermieter-Mieter-Dilemma),
die Investitionen in Energieeffizienz systematisch erschweren (siehe Infobox 1).

e Ein groBer Anteil der Miethaushalte verfugt Uber geringe Einkommen: Knapp die Halfte der
Haushalte im unteren Einkommensdrittel lebt zur Miete (Abbildung 2).

e Ein erheblicher Teil des Mietwohnungsbestands basiert auf zentralen, fossilen Heizsyste-
men, was die Heiz- und Wohnkosten insbesondere fur einkommensschwache Haushalte be-
lastet (Abbildung 3).

e Dierelative Heizkostenbelastung ist mit 8 Prozent bei den Miethaushalten mit niedrigem Ein-
kommen mehr als dreifach so hoch wie bei Haushalten im oberen Einkommenssegment (Ab-
bildung 4).

e Viele Mietwohngeb&ude sind in einem schlechten energetischen Zustand.? Dies kann in
Kombination mit geringem Einkommen und hohen Energiepreisen zu Energiearmut fihren.

e Mieten sind in den letzten Jahren stark angestiegen und fihren gemeinsam mit steigenden
Energiekosten zu einer hohen Wohnkostenbelastung (siehe Infobox 2).

2 Siehe zum Beispiel https://www.wohngebaeude.info/daten/#/heizen/bundesweit;main=gebaeudetyp;sub=verteilung



https://www.wohngebaeude.info/daten/#/heizen/bundesweit;main=gebaeudetyp;sub=verteilung

Abbildung 3: Verteilung der Mietenden nach Heizart und Einkommen
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Abbildung 4: Heizkostenbelastung von Mietenden relativ zum Einkommen fir die Jahre 2019 und
2024
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Zentrale Versprechen aus dem Koalitionsvertrag (KoaV) wurden bislang nicht oder nur teilweise um-
gesetzt. Dazu zdhlen etwa angeklndigte Reformen zur fairen Verteilung von Kosten und Nutzen ener-
getischer Modernisierung oder zur Starkung von Mieterschutzmechanismen im Kontext der Warme-
wende (CDU, CSU, SPD 2025). Das Klimaschutzprogramm 2026 der Bundesregierung tragt zwar mit
einzelnen MaBnahmen zur Emissionsminderung im Gebaudesektor bei, lasst jedoch sowohl hin-
sichtlich der erforderlichen Geschwindigkeit zur Erreichung der Klimaneutralitat als auch in Bezug
auf einen systematisch verankerten sozialen Ausgleich weiterhin erhebliche Licken er-kennen, ins-
besondere fur den Mietwohnbereich. Gerade in der konkreten Ausgestaltung von Instrumenten
bleibt die soziale Flankierung der Dekarbonisierung damit deutlich hinter den politischen Ankundi-
gungen zuruck. Parallel laufen derzeit mehrere Reformprozesse, die fur die Warmewende im Miet-
wohnbereich von zentraler Bedeutung sind (Stand Juni 2026). Dazu zahlen insbesondere das Gebau-
demodernisierungsgesetz, die geplante Uberarbeitung der Bundesférderung fiir effiziente Gebaude,
die Reform der Verordnung Uber Allgemeine Bedingungen flur die Versorgung mit Fernwarme (AVB
Fernwarme) und der Warmelieferverordnung.

Infobox 2: Steigende Wohnkosten

(Wohn)Kostenbelastungen fur Haushalte, insbesondere solche mit geringem Einkommen, sind
in den letzten Jahren stark gestiegen. In der Literatur gilt die Grenze der Wohnkostenbelastung
von 30 Prozent als relevant, da bei einer hoheren Belastung das geringe Einkommen nicht fur die
anderen, notwendigen Ausgaben reicht. Steigt die Belastungsquote auf mehr als 40 Prozent wird
von extremer Uberlastung gesprochen.? Im untersten Einkommensdrittel liegt die Wohnkosten-
belastung von Mietenden bei durchschnittlich 48 Prozent.* Die Betrachtung der Durchschnitts-
werte hat aufgrund einer hohen Spreizung eine begrenzte Aussagekraft.

Nettokaltmieten stiegen laut Verbraucherpreisindex zwischen 2020-2025 um knapp 10 Prozent;®
Angebotsmieten um 35 Prozent im gleichen Zeitraum.® Auch im Bestand ist die Spanne der Mie-
ten erheblich — besonders in GroBstadten und im Stiden sind Mieten vergleichsweise hoch.” In
diesen angespannten Mietmarkten, in denen regelmaBige Anhebungen der Nettokaltmieten
(siehe 2.1.1) moglich sind, steigen Kostenbelastungen zwangslaufig.

Hinzu kommen hohe Energiekosten. Im Zuge der Energiekrise (2020-2024) stiegen Preise fur
Haushaltsenergie um 50 Prozent und damit deutlich starker als die Verbraucherpreise insgesamt
(+19 Prozent).® Im Jahr 2025 berichteten knapp 6 Prozent der Bevolkerung in Deutschland, dass
sie ihren Wohnraum nicht angemessen heizen kdnnen. Aufgrund geopolitischer Unwagbarkeiten
und zur Erreichung der Klimaziele, ist mit steigenden Kosten bei fossilen Brennstoffen zu rech-
nen. Erwartbar sind héhere Gasnetzentgelte, steigende CO,-Preise und Kostensteigerungen auf-
grund einer allgemeinen Gringas-/Grunheizol-Quote. Sie fiUhren zu erheblichen Mehrbelastun-
gen fur Haushalte, die sich einen Wechsel zu einer fossilfreien Warmeversorgung nicht leisten
oder nicht herbeifiihren konnen (siehe Infobox 1).

3 Stilling 2025.

4 Deutscher Mieterbund 2026a.

5 Statistisches Bundesamt (Destatis) 2026.

8 Engel & Volkers 2026.

7 Siehe https://www.deutschlandatlas.bund.de/DE/Karten/Wie-wir-wohnen/Bestandsmieten.html
8 Statistisches Bundesamt 2025.
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Diese Kosten summieren sich. In einer akuten, sogenannten ,,cost-of-living crisis“? (Lebenshal-
tungskostenkrise), in der eine hohe Inflation, stagnierende Reallohne™ und hohe Kosten fiir es-
senzielle Guter aufeinandertreffen, dirfen klimapolitische Ziele im Gebaudesektor — insbeson-
dere die Warmewende - nicht in Vergessenheit geraten oder gegen die Sorgen der Bevolkerung
ausgespielt werden. Eine sozial ausgerichtete Warmewende im Mietwohnbereich kann diese ad-
ressieren.

Vor diesem Hintergrund diskutiert die vorliegende Studie Reformvorschlage fur eine soziale Warme-
wende im Mietwohnungsbereich. Der Fokus liegt bewusst nicht auf kurzfristig umsetzbaren De-
tailanpassungen, sondern auf strukturellen, teilweise explorativ gedachten Ansatzen. Ziel ist es, Per-
spektiven fur die politische Diskussion zu er6ffnen und langfristig tragfahige Losungen zu identifizie-
ren.

Ein zentraler Mehrwert der vorgeschlagenen Reformansatze besteht darin, das Vermieter-Mieter-Di-
lemma im Kontext energetischer Sanierungen und des Umstiegs auf erneuerbare Warmeerzeugung
gezielt zu adressieren und zu Uberwinden. Indem die Vorschlage die Kosten- und Nutzenverteilung
neu ausbalancieren und die Anreizstrukturen entsprechend anpassen, schaffen sie die Vorausset-
zungen fur zielgerichtete Investitionsentscheidungen im Gebaudesektor. Damit haben sie das Po-
tenzial, einen substanziellen Beitrag zu einer volkswirtschaftlich effizienteren Ausgestaltung der
Warmewende im Mietwohnungsbereich zu leisten.

Gleichzeitig stehen Vermietende bei der Umsetzung energetischer Sanierungen und der Umstellung
auf eine erneuerbare Warmeversorgung bereits heute vor vielfaltigen Herausforderungen. Dazu zah-
len unter anderem hohe Investitionskosten und die damit verbundenen Finanzierungsmodalitaten,
regulatorische Anforderungen, Unsicherheiten hinsichtlich technischer und gesetzlicher Entwick-
lungen sowie die praktische Organisation von ModernisierungsmaBnahmen. Einige der in dieser Stu-
die entwickelten Vorschlage wirden Vermietende starker in die Pflicht nehmen als bisher. Dabei geht
es nichtdarum, die Wohnungswirtschaft weiter zu belasten, vielmehr liegt den hier vorgelegten Ideen
die Einschatzung zugrunde, dass bestehende Regelungen strukturelle Fehlanreize erzeugen, die we-
derim Interesse der Mietenden noch - langfristig — im Interesse einer sozial und wirtschaftlich nach-
haltigen Wohnungswirtschaft sind. Eine veranderte Verteilung von Kosten und Risiken ist dabei die
Voraussetzung dafur, dass die Warmewende im Gebaudebestand gelingen kann, ohne breite Bevol-
kerungsgruppen finanziell zu Uberfordern und auch Mietenden die Transformation zur Klimaneutrali-
tat zu ermoglichen.

Eine umfassende Darstellung von UnterstitzungsmaBnahmen fur Vermietende Uber punktuelle For-
derimpulse hinaus kann dieses Papier nicht leisten. Die Vorschlage sind daher nicht als abschlie-
Bendes Reformkonzept zu verstehen, sondern als Impulse, die zentrale Stellschrauben adressieren:
Fehlanreize im Mietmarkt, der Verteilung von Kosten und Nutzen, die Ausgestaltung von Regulierung
und Forderinstrumenten sowie der institutionellen Organisation der Warmeversorgung. Ein Gesamt-
konzept, das auch die Situation der Vermietenden systematisch einbezieht, bleibt eine wichtige Auf-
gabe fur die weiterfUhrende politische Debatte.

9 OECD 2026.
10 Statistisches Bundesamt 2023 Und Sachs et al. 2020.

11



2 Bausteine fur den Mietwohnbereich

Die Ansatzpunkte, um im Mietwohnbereich eine starkere klimasoziale Wirkung zu entfalten, lassen
sich in vier Bausteine gliedern: Sozialvertragliche Sanierungsanreize, die auf die Kaltmiete wirken,
bezahlbare Warmekosten, die die Hohe der Warmmieten beeinflussen, sozialer Wohnungsbau und
Quartiersansatze (s. Abbildung 1). Im Folgenden wird detailliert auf die Bausteine eingegangen.

2.1 Baustein 1: Sozialvertragliche Sanierungsanreize (Wir-
kung auf Kaltmiete)

Sozialvertragliche Sanierungsanreize nehmen gezielt die Ent-
Baustein 1: wicklung der Kaltmieten in den Blick. Im Mittelpunkt steht der

Sozialvertragliche I Klimaschutz im Mietwohnungsbau, der mit wirksamen Mieter-

Sanierungsanreize schutzmechanismen verbunden wird, ohne die Bezahlbarkeit

[ j zu gefahrden.

2.1.1 Beschrankung regelmafBiger Mieterhdhungen

Mieten im Bestand durfen ohne unmittelbare Gegenleistung, d.h. auch in unsanierten Gebauden,
regelmaBig erhoht werden. Die zentrale gesetzliche Grundlage hierfur bildet § 558 Blirgerliches Ge-
setzbuch (BGB). Die Vorschrift erlaubt es Vermietenden, in regelmaBigen Zeitabstanden eine Anhe-
bung der Nettokaltmiete zu verlangen. MaBgeblich flr die zulassige Hohe ist die sogenannte ortsub-
liche Vergleichsmiete, die sich aus den in den vergangenen sechs Jahren neu abgeschlossenen so-
wie angepassten Mietvertragen ergibt, zum Beispiel infolge von ModernisierungsmaBnahmen nach
8§ 559 ff. BGB.

Zwar enthalt das Gesetz eine formale Begrenzung der zulassigen Erhdhung, die sogenannte Kap-
pungsgrenze: Innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren darf die Miete grundsatzlich um hochstens
20 Prozent steigen, in angespannten Wohnungsmarkten um hochstens 15 Prozent. In der Praxis fuhrt
§ 558 BGB jedoch dazu, dass insbesondere in stark nachgefragten Regionen kontinuierliche Miet-
steigerungen moglich bleiben —und zwar auch ohne unmittelbare Gegenleistung durch Investitionen
wie Sanierungen oder Modernisierungen. Instrumente wie die Mietpreisbremse greifen hier kaum, da
sie geman 8§88 556d ff. BGB im Wesentlichen auf Neuvermietungen beschrankt sind.

In der Gesamtschau tragt § 558 BGB somit zu einer dynamischen Erhéhung der Bestandsmieten bei.
Aufgrund der recht groBzugigen Grenzen konnen Mietanpassungen innerhalb kurzer Zeitrdume ver-
gleichsweise stark ausfallen und die allgemeine Inflationsentwicklung Ubersteigen. Der Grundge-
danke der Norm — der Erhalt des realen Mietwerts Uber langere Vertragslaufzeiten hinweg — ist zwar
nachvollziehbar. Die konkrete Ausgestaltung fuhrt jedoch faktisch nicht nur zu einer Inflationsanpas-
sung, sondern eroffnet dartiber hinausgehende Spielraume flr erhebliche Mietsteigerungen.

Ein Vergleich mit dem Erbbaurecht zeigt, dass auch alternative gesetzliche Leitbilder flr die Anpas-
sung laufender Zahlungsverpflichtungen bestehen. So enthalt § 9a Abs. 1 Erbbaurechtsgesetz (Erb-
bauRG) einen MaBstab fur Erhohungen bei auf Grund eines Erbbaurechts errichteten Bauwerks, wel-
che Wohnzwecken dient. In diesen Fallen ist eine Erhohung des Erbbauzinses unbillig, wenn sie Uber
die Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen Verhaltnisse hinausgeht. Dabei wird grundsétzlich

12



auf die Entwicklung von allgemeinen Verbraucherpreis- oder Einkommensindizes Bezug genommen.
Ziel dieser Regelung ist es, ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen den Vertragsparteien zu wahren
und eine Anpassung an die gesamtwirtschaftliche Entwicklung zu ermaoglichen, ohne Uberproporti-
onale oder sprunghafte Belastungssteigerungen zuzulassen.

Im Unterschied dazu orientiert sich § 558 BGB an einem marktbasierten Referenzsystem, das insbe-
sondere in angespannten Wohnungsmarkten tendenziell selbstverstarkend wirkt. Steigende Neuver-
tragsmieten erhohen die Vergleichsmiete und legitimieren weitere Mieterh6hungen im Bestand.
Wahrend 8§ 9a ErbbauRG somit explizit an die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen an-
knupft, fehlt eine vergleichbare systematische Begrenzung im Mietrecht, die den Realwert sichert
und gleichzeitig Marktdynamiken dampft.

Ein Reformvorschlag fur § 558 BGB ware daher, die gesetzliche Mieterhéhungsbegrenzung (Kap-
pungsgrenze) nach 8 558 Abs. 3 BGB durch eine an der allgemeinen wirtschaftlichen orientierten Ent-
wicklung wie im ErbbauRG zu begrenzen, etwa angelehnt an den allgemeinen Verbraucherpreisindex
oder den Verbraucherpreisindex fur wohnspezifische Merkmale. Dabei bietet sich eine Begrenzung
an, wie sie im Zusammenhang mit der Regulierung von Indexmieten' diskutiert wird: So sieht ein
aktueller Gesetzentwurf zur Anderung des Mietrechts vor, inflationsbedingte Mieterhdhungen ober-
halb einer Schwelle von 3 Prozent nur noch anteilig zuzulassen (3 Prozent zuzlglich der Halfte des
dariber hinausgehenden Anstiegs)."

Eine solche Reform von § 558 Abs. 3 BGB witirde den urspringlichen Zweck der Regelung —den Aus-
gleich zwischen Bestandsschutz der Mietenden und Werterhalt der Mieteinnahmen - systematisch
scharfen, indem sie sprunghafte, marktgetriebene Steigerungen begrenzt und zugleich eine nach-
vollziehbare, indexbasierte Anpassung ermoglicht. Die Regelung tragt zum Mieterschutz und zur Be-
zahlbarkeit des Wohnens bei.

Die Reform setzt zugleich Anreize fur Vermietende, in energetische Sanierung oder neue Heizsys-
teme zu investieren, da die Mieterhohungen ohne entsprechende MaBnahmen eingeschrankt wur-
den. Zudem entfaltet der Vorschlag eine dampfende Wirkung auf die ortsluibliche Vergleichsmiete,
zumindest auf den Einfluss durch Bestandsmieten. Anders kann sich die Situation in stark nachge-
fragten Wohnungsmarkten darstellen. Dort kdnnen bei Neuvermietungen hohere Mieten weitgehend
durchgesetzt werden, wodurch die ortsubliche Vergleichsmiete starker steigt.

2.1.2 WPB: Mieterhohung an Effizienzsteigerung koppeln

Ein weiterer davon unabhangiger Vorschlag besteht darin, dass bei energetisch ineffizienten Gebau-
den (Worst Performing Buildings - WPB) Mieterhohungen ganz ausgeschlossen sind, solange nicht
ein gewisser Effizienzstandard eingehalten wird. Dadurch wird ein starker Investitionsanreiz gesetzt.

Der Reformvorschlag beinhaltet, dass die Miete fur vermietete Wohnungen und einem Energieaus-
weis mit der Effizienzklasse F, G oder H'™ (d.h. ein Energieverbrauch oder -bedarf von uber

" In der Steuerungslogik und Zielrichtung unterscheidet sich dieser Vorschlag deutlich von Indexmieten (§ 557b BGB). In-
dexmiete koppeln Mieterhohungen automatisch an den Preisindex flur die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in
Deutschland. Sie setzen damit einen inflationsbasierten Anpassungspfad, unabhangig von der Marktdynamik oder In-
vestitionen.

2 Bundesministerium fur Justiz und Verbraucherschutz (BMJV) 2026.

' Nach der EPBD 2024 ist nur noch eine Skala der Energieeffizienzklassen von A bis G vorgesehen. Es ist noch nicht ge-
klart, wie infolge einer Umsetzung dieser angepassten Skala mit ,,Alt“-Energieausweisen umzugehen ist. Energieaus-
weise der Klasse H werden deshalb hier noch aufgefuhrt, perspektivisch wird es —infolge der Umsetzung der EPBD 2024
sowie ggf. nach einem Ubergangszeitraum - aber keine Energieausweise der Klasse H mehr geben.
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160 kWh/m?a, ab dem die Energieeffizienzklasse F gilt) nicht weiter erhéht werden darf. Die Rege-
lung, dass Mieterh6hungen bei energetisch ineffizienten Gebauden ausgeschlossen sind, kénnte in
§ 558 BGB und in 8 557a, 557b BGB (Index- oder Staffelmiete) eingefligt werden. Eine Erhohung der
Miete ist erst wieder zuldssig, wenn der Energieverbrauch oder -bedarf unter 160 kWh/m?a liegt.

Im Falle einer Vermietung eines Gebaudes oder einer Wohnung besteht ohnehin schon eine Pflicht
zur Erstellung eines Energieausweises (8 80 Abs. 3 GEG/GModG), auf die die hier vorgeschlagene
Regelung burokratiearm aufsetzt. Als Alternative zum Energieausweis kdnnte die Regelung auch auf
den tatsédchlichen Heizenergieverbrauch in der Heizkostenabrechnung nach Heizkostenverordnung
aufsetzen, die ebenfalls in vermieteten Gebauden Vorgabe ist.

Der Vorschlag zahlt auf das Ziel in Artikel 9 der Europaischen Gebauderichtlinie (EPBD) in Bezug auf
Mindesteffizienzstandards (MEPS) ein, nach der Einsparungen bei WPBs erbracht werden mussen.
Zudem dampft er Mietsteigerungen in angespannten Mietmarkten und macht Sanierungen wahr-
scheinlicher. AuBerdem ist der Vorschlag geeignet, Energiearmut zu verringern und zur Zielerrei-
chung nach Art. 8 Europaische Energieeffizienzrichtlinie (EED) beizutragen, denn er ist besonders
hilfreich fur Mieterinnen und Mieter, die bereits durch hohe Energiekosten stark belastet sind und
zugleich —abhangig von der ortsublichen Vergleichsmiete — zusatzliche Erhdhungen der Kaltmiete im
Rahmen der erlaubten Steigerungen (Kappungsgrenzen) hinnehmen mussen.

Vermietende amortisieren energetische Sanierungen regelmaBig uber Mieterhohungen. Wenn sie
aber auch in angespannten Mietmarkten ohne Sanierungen die Miete fortwahrend erhohen kénnen,
bedeutet das, dass es kaum wirtschaftlichen Anreiz fir Sanierungen gibt. Dieses Hemmnis adres-
siert der Vorschlag: Durch das Mieterhohungsverbot bei WPBs verbessert sich die Wirtschaftlichkeit
energetischer Sanierungen bis zu dem Mindesteffizienzstandard stark.

Fuar den Vorschlag gibt es verschiedene Vorbilder: In Belgien wurden im Oktober 2022 flir ein Jahr in
Reaktion auf die Energiepreiskrise Mieterhohungen fur Gebaude der Effizienzklassen D, E und F un-
tersagt. Seit Oktober 2023 ist eine Mieterhohung zwar grundsatzlich wieder erlaubt, allerdings wer-
den weiterhin stark begrenzende Faktoren angewendet.' Auch in den Niederlanden (Besluit
bouwwerken leefomgeving) und in Frankreich (Loi Climat et Résilience) gibt es Regelungen, die die
Vermietung von energetisch schlechten Gebauden einschranken.

2.1.3 Reform der Modernisierungsumlage

Wie im vorigen Kapitel analysiert, verringern die allgemeinen Mieterhdhungsmaoglichkeiten nach
§ 558 BGB die finanziellen Anreize fur eine energetische Modernisierung. Dabei sieht die Gesetzes-
lage eine prinzipiell fur Vermietende vorteilhafte Moglichkeit vor, die Kosten einer energetischen Sa-
nierung auf die Kaltmiete zeitlich unbegrenzt aufzuschlagen: Die Modernisierungsumlage nach 8 559
BGB. Hintergrund der EinfiUhrung im Jahr 1975 war der schlechte Allgemeinzustand der Wohnungen,
der seinen Ausdruck bspw. in fehlenden Badezimmern oder Etagentoiletten fand. Neben der dauer-
haften Verbesserung der allgemeinen Wohnverhaltnisse konnen auch die Kosten fur Energie- und
WassereinsparmaBnahmen oder MaBnahmen, die den Gebrauchswert einer Mietsache erhdhen
nach § 555b BGB umgelegt werden. Bei energetischen Modernisierungen konnen 8 Prozent der Kos-
ten dauerhaft auf die jahrliche Kaltmiete aufgeschlagen werden.® Maximal dirfen jedoch zwei bzw.
drei Euro pro m? umgelegt werden, abhangig von der Miethohe. Die geschéatzten Kosten fir

14 Siehe https://statbel.fgov.be/en/themes/consumer-prices/rent-calculator#panel-12

5 Beim Heizungstausch konnen zusétzlich nochmals 10 Prozent der Kosten, hochstens 50 ct pro m? und Monat, auf die
Mietenden umgelegt werden. Voraussetzung fur die Erhebung der Heizungsumlage ist die Inanspruchnahme moglicher
Fordergelder.
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notwendige InstandhaltungsmaBnahmen sind von der umlegbharen Summe abzuziehen, ebenso wie
Fordergelder, die in Anspruch genommen werden.

Die bestehende Regulierung ist vor allem aus Mietendensicht aus mehreren Grinden problema-
tisch. Zwar fuhrt eine energetische Modernisierung i.d.R. zu verringerten Heizkosten. Diese Reduk-
tion wird jedoch meistens durch die Modernisierungsumlage uberkompensiert. Diese wiegt umso
schwerer, je hoher der Anteil nicht energetisch bedingter Modernisierungskosten ist. Eine auf Dauer
ausgerichtete Mieterhohung ist die Folge, die viele Haushalte finanziell Uberfordert. In der Konse-
quenz fuhrt dies bei den Haushalten mit geringen Einkommen zu einer Reduktion der Ubrigen, meist
geringen Ausgaben, zu Uberschuldung oder sie filhrt zu einem erzwungenen Umzug, falls giinstigerer
Mietraum vorhanden ist. Zuséatzlich sind fur viele Mietenden die Modernisierungsankundigungen so-
wie die umgelegten Kosten nur schwer nachvollziehbar. Auch besteht aus Sorge vor einer Kiindigung
nur wenig Bereitschaft, einen Hartefallantrag nach 8 559 Abs. 4 BGB zu stellen oder fehlerhaftes Vor-
gehen anzumerken. Daruber hinaus impliziert die bisherige Regelung einen Anreiz fir Vermietende,
Fordergelder nichtin Anspruch zu nehmen und somit die Belastung fir Mietende zu steigern (ausge-
nommen Heizungsférderung). Durch eine ModernisierungsmaBnahme wird in aller Regel der Immo-
bilienwert gesteigert. Diese Wertsteigerung finanzieren zuvorderst die Mietenden. Mietende profitie-
renim Gegenzug von einem gesteigerten Wohnkomfort und ggf. einem gestinderen Raumklima sowie
geringerer Schimmelbelastung. Fur Vermietende, die Wohnraum zu glinstigen Preisen anbieten, birgt
die bisherige Kostenteilung die Gefahr der Unwirtschaftlichkeit.

Far eine sozial vertraglichere Kostenaufteilung sind mehrere Optionen denkbar.

e Im sogenannten Drittelmodell'® wird die Modernisierungsumlage von 8 Prozent auf 3 Prozent
gesenkt. Im Gegenzug steigen die Fordersatze. Die Forderung verbleibt bei den Vermietenden
und wird nicht mehr von den Modernisierungskosten abgezogen. Hierdurch wird der finanzi-
elle Aufwand fur die Vermietenden gesenkt, ein Anreiz geschaffen, Fordermittel zu beantra-
gen und gleichzeitig die Mietsteigerung gebremst.

e Die Umlegbarkeit von Modernisierungskosten konnte generell an die Inanspruchnahme von
Fordergeldern gekoppelt werden. Hierdurch reduziert sich die Modernisierungsumlage, was
den Anstieg der Mieten begrenzt. Diese VerknUpfungistin § 559e BGB bereits beim Heizungs-
tausch verankert.

e Kosten fur ErhaltungsmaBnahmen durfen nicht Uber die Modernisierungsumlage an die Mie-
tenden weitergereicht werden. Die Abgrenzung ist aber schwierig. § 559 Abs. 2 BGB sieht vor,
dass bei ,modernisierenden Instandsetzungen® eine Aufteilung stattzufinden hat, die gege-
benenfalls durch Schatzung zu ermitteln ist."”” Zudem ist die Uberprifung durch Mietende
meist einerseits nicht leistbar und andererseits aus Angst vor Wohnungsverlust kaum einfor-
derbar. Eine starkere Pauschalierung oder eine Untergrenze der Instandhaltungskosten ist
denkbar, z.B. in Hohe von 50 Prozent der Vollkosten einer energetischen Sanierung.

e Eine weitere Moglichkeit stellt die Einschrankung der Modernisierungsumlage auf Sanie-
rungs- oder DekarbonisierungsmaBnahmen dar. Umgestaltungen zur Barrierefreiheit, wie der
Einbau von Aufzlgen, konnten Uber spezielle Forderprogramme und deren auskdmmliche
Gestaltung anteilig finanziert werden.

e Um die Attraktivitat von SanierungsmaBnahmen in Gebauden mit glinstigen Mieten zu erho-
hen, in denen die Kappungsgrenze von zwei Euro greift, kbnnten im Rahmen der BEG die

8 Mellwig 2024.
7 Keimeyer et al. 2025.
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Fordersatze fur sozial orientierte Vermietende (siehe Kapitel 2.1.4) oder Vermietende in Kli-
masozialquartieren (Wohngebiete mit unterdurchschnittlichen sozio-6konomischen Wer-
ten, siehe Kapitel 2.4.2) erhoht werden, was die Anreizwirkung steigert.

Die vorgeschlagenen MaBnahmen begrenzen die Modernisierungsumlage, damit Mieten weniger
stark ansteigen. Alle Mieterinnen und Mieter ziehen daraus Nutzen. Personen mit geringerem Ein-
kommen profitieren im Verhaltnis zu ihrem Einkommen starker, weil ihre Mietbelastung hoher ist.
Durch eine mindestens fiktive Anrechnung potenzieller Fordergelder verschieben sich die Finanzie-
rungslasten teilweise hin zur 6ffentlichen Hand. Diese hat ein Interesse an einer Steigerung der Sa-
nierungsrate, um die Klimaziele erreichen und fossile Abhangigkeiten reduzieren zu kdnnen. Eine An-
reizwirkung fur Vermietende bleibt aufgrund des Wertzuwachses bestehen, fokussiert sich jedoch
auf MaBnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz und Dekarbonisierung.

2.1.4 Forderbonus fur sozial orientierte Vermietende

Die Gruppe der Vermietenden ist sehr heterogen im Hinblick auf Renditeerwartung und persdnliche
Haltung. Sie reicht von stark renditeorientierten Akteuren bis hin zu sozial engagierten Eigentumerin-
nen und Eigentumern, die bewusst gunstigen Wohnraum bereitstellen mdchten. Gerade fur sozial
orientierte private Vermietende sowie fur gemeinnutzige Wohnungsunternehmen ist die Refinanzie-
rung energetischer Modernisierungen ohne deutliche Mietsteigerungen jedoch haufig schwierig.

Erneuerbar und effizient beheizte Wohnungen bei gleichzeitig niedrigen Mietkosten liegen auch im
offentlichen Interesse und sind daher forderwurdig. Vor diesem Hintergrund konnte ein ,Forderbo-
nus warmmietenneutrale Sanierung fur sozial orientierte Vermietende® eingefUhrt und als Ergdnzung
der ,BEG EinzelmaBnahmen“ ausgestaltet werden.'®

Der Forderbonus kénnte folgende Elemente umfassen:

e Adressierung gemeinnutziger Wohnungsunternehmen: Pauschal antragsberechtigt konnten
bestimmte Satzungszwecke mit Fokus auf bezahlbarem Wohnraum und beschrankter Ren-
diteerwartung oder damit verbundene Organisationsformen sein."®

e Adressierung einkommensschwacherer privater Kleinvermietender: Der Forderbonus kénnte
auf Privatpersonen begrenzt werden mit einem zu versteuernden Einkommen von beispiels-
weise weniger als 75.000 € pro Jahr.?°

e Mietpreisobergrenze vor der Sanierung: Als Nachweis einer Vermietung, die als ,,sozial orien-
tiert“ bewertet wird, kann der bestehende Mietvertrag gelten. Als Kriterium konnte beispiels-
weise festgelegt werden, dass die Nettokaltmiete 30 Prozent unter der ortsublichen Ver-
gleichsmiete liegt.

e Mietpreisobergrenze nach der Sanierung: Die Vermietenden verpflichten sich, die Miete fur
einen Zeitraum von beispielsweise 15 Jahren fur 30 Prozent unter der ortslblichen

'8 Insbesondere kleinere und weniger liquide Vermietende setzen haufiger EinzelmaBnahmen um als umfassende Effizienz-
haus-Sanierungen im Rahmen der BEG WG.

' Wie z.B. Wohnungsgenossenschaften (eG) oder gemeinnitzige GmbHs

20 Rechenbeispiel: Eine Person hat ein Mehrfamilienhaus mit sechs Wohnungen geerbt, die sie glinstig vermietet zu 500 €
(kalt) pro Monat. Das ergibt Mieteinnahmen von 36.000 € pro Jahr. Dazu arbeitet die Person und hat ein gutes Einkommen
von 3.000 € netto pro Monat. Insgesamt hat die Person also ein zu versteuerndes Einkommen von 72.000 €. Sie ist damit
nicht einkommensschwach, kann aber trotzdem nur schwierig ausreichende Rlcklagen zur energetischen Modernisie-
rung bilden.

16



Vergleichsmiete zu halten. Diese Bedingung ist an das Gebaude gebunden und gilt auch bei
Neuvermietungen.

e Begrenzung der Modernisierungsumlage: Statt der regular moglichen Umlage von 8 bis
10 Prozent verpflichten sich die Vermietenden, maximal 3 Prozent der Modernisierungskos-
ten auf die Kaltmiete umzulegen (siehe 2.1.3).

e Fokus auf Gebaude mit hohem Einsparpotenzial: Forderfahig sind Gebaude in einem energe-
tisch schlechten Zustand, etwa mit den Effizienzklassen F, G oder H. In diesen Fallen sind
hohe Energieeinsparpotenziale besonders realistisch und fuhren damit zu groBen Energie-
kosteneinsparungen.

Der Ansatz der Mietpreisobergrenze orientiert sich an der Systematik des Sozialen Wohnungsbaus.
Anders als bei Sozialwohnungen mit Wohnberechtigungsschein konnen von der vorgeschlagenen
Férderung auch Haushalte mit hoheren Einkommen profitieren. Der vorgeschlagene Férderbonus
schlieBt eine Lucke zwischen Sozialem Wohnungsbau und renditegetriebenem, freiem Wohnungs-
markt. Das Forderprogramm ist als Unterstutzung fur einkommensschwachere, sozial orientierte pri-
vate Kleinvermietende sowie gemeinnutzige Wohnungsunternehmen zu verstehen. Er ist auBerdem
fur Vermietende wirtschaftlich interessant in Mietmarkten mit geringerer Nachfrage.

Eine rechtliche Prifung von Ansatzen zur starkeren Berucksichtigung sozialer Aspekte in der BEG fin-
det sich bei Braungardt et al. (2024). Ein Beispiel auf kommunaler Ebene mit dhnlicher Zielrichtung
bietet zudem das ,,Forderprogramm Bestandssanierung® der Stadt Bonn (2026).2"

2.2 Baustein 2: Bezahlbare Warmekosten (Wirkung auf Warm-

miete)
L ) Bezahlbare Warmekosten zielen auf die Reduktion der Warm-
Baustein 2: i miete, um Mietende vor steigenden Risiken durch Kosten fos-
Bezahlbare j]:[[[% siler Heizsysteme zu schutzen. Kostenverteilung, Energie-
Warmekosten preisregulierung oder Mobilisierung von Effizienzpotenzialen
[ | helfen, Mietende zu entlasten.

2.2.1 Schutz vor hohen Heizkosten bei Gas- und Olheizungen

Derzeit heizen noch mehr als zwei Drittel der Mietenden-Haushalte mit Erdgas oder Heizol.?* Stei-
gende Kosten flr fossile Brennstoffe belasten besonders Haushalte mit geringem Einkommen. Mie-
tende bezahlen den Uberwiegenden Teil der Energiekosten selbst.?® Lediglich die CO,-Kosten werden
entsprechend des CO,-Kostenaufteilungsgesetzes je nach Effizienz des Gebaudes zwischen Mieten-
den und Vermietenden aufgeteilt.

Fur ab Mitte 2026 neu eingebaute fossile Heizungen sehen die Regelungen zum Mieterschutz im Re-
ferentenentwurf des Gebdudemodernisierungsgesetzes eine Anderung der Kostenverteilung vor:
Mehrkosten fur Biomethan, CO,-Kosten und Gasnetzentgelte sollen grundsatzlich halftig zwischen

21 Bundesstadt Bonn 2025.
22 Noka et al. 2023.
28 Ausgenommen sind Haushalte, die Kosten der Unterkunft (KdU) beziehen.
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Mietenden und Vermietenden aufgeteilt werden.?* Fir bestehende Gas- und Olkessel, die bis Mitte
2026 installiert wurden, fehlt allerdings eine vergleichbare Aufteilung. Auch hier fUhren erwartbar
steigende Gasnetzentgelte, CO,-Preise und eine allgemeine Grlingas-/Grunheizol-Quote zu erhebli-
chen Mehrbelastungen fur Mietende.

Vor diesem Hintergrund ware ein weitergehender Schutz vor hohen Heizkosten auch flir Bestands-
heizungen denkbar. Eine Option ware daher die Regelungen zum Mieterschutz nicht nur auf neu ein-
gebaute Heizungen zu beschranken. Stattdessen wirden auch bei allen bestehenden fossilen Hei-
zungen die Kostenrisiken halftig zwischen Mietenden und Vermietenden aufgeteilt. Die Ausweitung
der Regelung des Gebaudemodernisierungsgesetzes (GModG) hatte verschiedene Vorteile: eine
Starkung des Mieterschutzes, starke dkonomische Anreize fur Vermietende, fruhzeitig zu einer er-
neuerbaren Warmeversorgung zu wechseln und eine Vereinheitlichung der Kostenverteilung fur alle
fossilen Kessel im vermieteten Bestand, was die Verstandlichkeit erhoht und die Blurokratie verrin-
gert.

Auch mit der halftigen Teilung der Mehrkosten tragen Mietende allerdings noch ein erhebliches Risiko
ansteigender Heizkosten, obwohl sie nicht an der Investitionsentscheidung beteiligt sind. Als weiter-
gehende Alternative konnte daher ein umfassenderer Schutz vor hohen Heizkosten auch Uber eine
Begrenzung der umlagefahigen Heizkosten erfolgen. Dabei konnten die Betriebskosten einer Warme-
pumpe als Benchmark fiir die maximal umlagefahigen Heizkosten von Gas- und Olheizungen in ver-
mieteten Gebauden dienen. Als Referenzwert konnte der durchschnittliche Strompreis herangezo-
gen und durch eine angenommene Jahresarbeitszahl von drei geteilt werden.?® Alle dariiber hinaus-
gehenden Heizkosten wirden von den Vermietenden getragen. Die Regelung kdnnte im Gebaude-
modernisierungsgesetz oder in der Heizkostenverordnung verankert und im Rahmen der regularen
Heizkostenabrechnung umgesetzt werden.?®

Da die Regelung einen erheblichen Eingriff in die bisherige Verteilung der Heizkostenrisiken zwischen
Mietenden und Vermietenden darstellt, sollte sie schrittweise eingefuhrt werden. Eine stufenweise
Absenkung der maximal umlagefahigen Heizkosten bis beispielsweise 2035 wirde Vermietenden
ausreichend Zeit geben, ihre Investitionsentscheidungen anzupassen und notwendige Heizungsmo-
dernisierungen einzuplanen.

Ein wesentliches Hemmnis fur die Warmewende ist das Vermieter-Mieter-Dilemma (s. Infobox 1).
Das CO,-Kostenaufteilungsgesetz (CO2KostAufG) adressiert dieses Problem bereits teilweise, in-
dem die CO,-Kosten zwischen Mietenden und Vermietenden aufgeteilt werden. Die vorgeschlagene
Regelung wurde diesen Ansatz konsequent weiterentwickeln und auf die kiinftig zunehmenden Kos-
ten fossiler Heizungen insgesamt ausdehnen. Statt ausschlieBlich die CO,-Kosten zu

24 Die halftige Teilung fir Biomethan soll nur bis zu einem Biomethan-Brennstoffanteil von 30 Prozent gelten. Zudem soll es
eine Hartefallregelung geben, nach der die Aufteilung der Biogaskosten und Netzentgelte nicht fur private Kleinvermie-
tende gilt, wenn die Miete im Vergleich zur ortsuiblichen Vergleichsmiete gering ausfallt, das Gebaude eine schlechte
Energieeffizienz aufweist und die Aufteilung eine personliche Harte flr Vermietende darstellt.

25 Ein vergleichbarer Ansatz war Teil des Regierungsentwurfs zum Geb&udeenergiegesetz 2023 in § 710, allerdings nur far
neu eingebaute Heizungen. AuBerdem wurde eine entsprechende Regelung im Zuge der Reform des Gebaudemoderni-
sierungsgesetzes vom Deutschen Mieterbund, dem Verbraucherzentrale Bundesverband und weiteren Verbanden ge-
fordert. Hoppenbrock 2023.

26 Bei Gas-Etagenheizungen werden die Heizkosten nicht zentral tiber die Vermietenden weitergereicht. Es besteht fur die-
ses Segment demnach eine potenzielle Vollzugslicke fur den Vorschlag — wie beim CO2-Kostenaufteilungsgesetz: Bei
Gas-Etagenheizungen mussen Mietende aktiv die CO2-Kosten von ihren Vermietenden zurlickfordern. Die Evaluation
zeigt, dass das zumeist nicht passiert. Allerdings sind die CO2-Kosten aktuell auch gering.
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berucksichtigen, wirden auch steigende Gasnetzentgelte sowie Kosten aus Grungas- oder Grun-
heizélquoten in die Anreizwirkung einbezogen.

Indem Vermietende starker mit den Preisrisiken eines fortgesetzten Betriebs fossiler Heizungen kon-
frontiert werden, entstehen wirksame Anreize fur Investitionen in klimafreundliche Alternativen. Da-
mit ahnelt der Vorschlag in seiner Lenkungswirkung einem CO.-Preis ohne die Barriere des Vermie-
ter-Mieter-Dilemmas. Gleichzeitig werden Mietende vor den Kostenfolgen verzdgerter Investitions-
entscheidungen geschutzt. Die Warmewende kdnnte so technologieoffen, sozial ausgewogen und
volkswirtschaftlich effizient vorangebracht werden. Insbesondere vor dem Hintergrund eines abge-
schwachten Ordnungsrechts schafft die Regelung fur den vermieteten Bestand einen pragmatischen
und marktbasierten Mechanismus, um den Umstieg auf zukunftsfahige Heizsysteme zu beschleuni-
gen.

2.2.2 Sanierungsanreize durch anteilige Warmekostenbeteiligung

Der nachste Vorschlag ahnelt dem vorangegangenen und ist als alternative Moglichkeit zu verstehen,
das Vermieter-Mieter-Dilemma wirksam aufzulésen. Im Unterschied zum vorherigen Ansatz fokus-
siert er sich auf Gebdude mit schlechter Energieeffizienz, indem er an den Energieverbrauch des Ge-
baudes anknupft. Dieser wird maBgeblich durch dessen energetische Eigenschaften wie Warme-
schutz und Anlagentechnik bestimmt.

Aufgrund des Vermieter-Mieter-Dilemmas (siehe Infobox 1) und der Mdglichkeit, Mieten in ange-
spannten Wohnungsmarkten kontinuierlich zu steigern (siehe Abschnitt 2.1.1), bestehen fur Vermie-
tende haufig kaum Anreize, in energetische Sanierungen zu investieren. Dies gilt auch fur WPB, ob-
wohl sich energetische Sanierungen hier aufgrund der hohen Energieeinsparungen besonders oft
wirtschaftlich rechnen. An diesem Marktversagen setzt der folgende Vorschlag an: Vermietende von
Gebauden mit hohem Heizenergieverbrauch werden an den Heizkosten beteiligt und erhalten
dadurch einen direkten finanziellen Anreiz, den energetischen Zustand ihrer Gebaude zu verbessern.
Im Unterschied zum vorherigen Vorschlag wird hier nicht eine Obergrenze fur die umlegbaren Heiz-
kosten festgelegt, sondern Vermietende anteilig an den gesamten Heizkosten beteiligt.?’

Die Regelung konnte burokratiearm tUber die bestehende Heizkostenabrechnung erfolgen. Grund-
lage ware der ohnehin erfasste flachenspezifische Heizenergieverbrauch des Gesamtgebaudes. Ein
zusatzlicher Energieausweis ist nicht erforderlich. Analog zum CO,-Kostenaufteilungsgesetz konn-
ten Vermietende sowohl an den verbrauchsabhangigen als auch an den pauschal verteilten Heizkos-
ten beteiligt werden. Der Vorschlag zielt auf alle WPBs ab — unabhéngig von ihrer Heizungsart.?®

Denkbar ware beispielsweise eine Staffelung. Bei einem Heizenergieverbrauch nach Heizkostenab-
rechnung von mehr als 250 kWh pro m? und Jahr tragen Vermietende 30 Prozent der Heizkosten, bei
249 bis 200 kWh pro m? und Jahr sinkt die Quote auf 20 Prozent der Heizkosten, bei einem Verbrauch
von 199 bis 160 kWh pro m? und Jahr reduziert sie sich auf 10 Prozent der Heizkosten.

27 Der Vorschlag unterscheidet sich zu den Regelungen zum Mieterschutz im Gebdudemodernisierungsgesetz dadurch,
dass Vermietende nicht nur an den CO2-Kosten, Biomethankosten und Gasnetzentgelten beteiligt werden, sondern an
den gesamten Heizkosten — wenn auch zu geringeren Anteilen. Er ist damit auch einfacher umsetzbar. Zudem gilt der
Vorschlag nicht nur fir neue Heizungen, sondern auch fur alle Heizungen im Bestand.

28 Mit einer Warmepumpe versorgte Gebaude wirden jedoch fast nie unter die Regelung fallen, da Umweltwarme kein Be-
standteil der Heizkostenabrechnung ist und der Stromverbrauch entsprechend gering ausfallt.
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Unterhalb von 160 kWh pro m® und Jahr — zum Vergleich: ab Effizienzklasse E oder besser — tragen
Mietende die Heizkosten vollstandig selbst, da hier ein vergleichsweise guter energetischer Gebau-
destandard vorliegt.

Der Vorschlag schafft einen einfachen und wirksamen Anreiz, Sanierungen so auszugestalten, dass
Heizkosten tatsachlich sinken. Gleichzeitig lieBe er sich in die bestehende Rechtslage relativ einfach
einfugen und erfordert nicht — anders als friher diskutierte Teilwarmmietenmodelle — eine grundle-
gende Neuordnung des Mietrechts. Ahnlich wie beim Vorschlag im vorherigen Abschnitt (2.2.1) fiihrt
auch diese Regelung dazu, dass Vermietende starker an den Heizkosten beteiligt werden, allerdings
nur in energetisch schlechten Gebauden. Dies entspricht auch dem ,worst-first“ Ansatz in der euro-
paischen Gebauderichtlinie, wonach die energetisch schlechtesten Gebaude zuerst saniert werden
sollten. Grundsatzlich lieBen sich beide Ansatze auch kombinieren, indem die Begrenzung der Um-
lagefahigkeit aus 2.2.1 nur oder starker fur energetisch schlechte Gebaude gilt oder die anteilige Be-
teiligung an den Warmekosten schrittweise eingefuhrt wird.

2.2.3 Regulierung von Fernwarmekosten

26 Prozent der mietenden Haushalte mit geringem Einkommen heizen mit Fernwéarme. Die Heizkos-
tenbelastungen fur diese Haushalte sind bereits hoch und steigen weiter, wenn im Zuge der Dekar-
bonisierung die Fernwarmekosten steigen. Gleichzeitig ist der Ausbau von Fernwarmenetzen und die
Dekarbonisierung der Fernwarmeversorgung wichtig, damit auch einkommensschwache Haushalte
mit erneuerbarer Warme versorgt werden konnen. Es ist darauf zu achten, dass Verbraucherschutz
und Anreize fur den Ausbau und die Dekarbonisierung der Fernwarme sich die Waage halten.

In der derzeitigen Regelung gilt ein , Kostenneutralitatsgebot“?°: Eine Umstellung auf gewerbliche
Warmelieferung ist nur zulassig, wenn die Warmekosten die durchschnittlichen Heizkosten der ver-
gangenen drei Jahre mit der bisherigen Heizungsanlage nicht Uberschreiten.

Diese ruckwartsgewandte Betrachtung hemmt den Ausbau der Fernwarme und ist kein fairer Ver-
gleich. Denn in Zukunft ist erwartbar, dass die Energiekosten fossiler Heizsysteme steigen (siehe In-
fobox 2). Zum anderen weisen dezentrale erneuerbare Warmeversorgungssysteme wie Warmepum-
pen oder Pelletkessel hohere Anfangsinvestitionen auf. Daraus ergibt sich ein Zielkonflikt.

Daher erscheint eine Reform des Kostenneutralitatsgebots angemessen: Einerseits gewahrleistet es
einen starken Verbraucherschutz, andererseits erschwert es Investitionen in klimafreundliche War-
menetze und erneuerbare Warmelosungen. Keimeyer et al. (2024)* stellen verschiedene Moglich-
keiten zur Anpassung der Kostenobergrenze vor, unter anderem:

o Die Energiekosten der Fernwarme sollen sich an den Energiekosten einer Warmepumpe ori-
entieren. Die zulassigen Warmekosten durften daher maximal einem Referenzwert entspre-
chen, der sich aus dem Strompreis geteilt durch die angenommene Jahresarbeitszahl einer
Warmepumpe ergibt.

e Die Ruckwartsbetrachtung bleibt bestehen, allerdings zuzuglich eines zu definierenden Re-
ferenzaufschlags, der die zukUnftig zu erwartenden Mehrkosten einer fossilen Warmeerzeu-
gung abbildet.

29§ 556¢ Abs. 1 BGB i. V. m. der Warmelieferverordnung
30 Keimeyer et al. 2025.
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Durch solche Anpassungen konnen Kosten flr Verbraucherinnen und Verbraucher zuerst steigen;
langfristig bietet der frihzeitige Umstieg jedoch Resilienz gegen absehbar hohe fossile Energiepreise.

Zudem sollte zwischen 6ffentlicher Fernwarme und privatem Contracting differenziert werden. Of-
fentliche Warmenetze unterliegen bereits heute einer starkeren Regulierung und Preisaufsicht®', da
diese wie ein Monopolist wirken und ein hohes 6ffentliches Interesse an sozialvertraglichen Energie-
preisen besteht. Fur klassische Fernwarme erscheint daher eine Abschwachung des bisherigen Kos-
tenneutralitdtsgebots zugunsten der genannten neuen Referenzsysteme sachgerecht. Weitere An-
passungen der Regulierung von Fernwarmepreisen® missen transparent und unter Aufsicht gesche-
hen. Das gilt z.B., wenn Preisanpassungen zukinftig 6fter vorgenommen werden als bislang erlaubt®®
und der Verbraucherschutz geschwacht wird bzw. Kosten fur Verbrauchende steigen. Eine unabhan-
gige Preistransparenzaufsicht kdnnte Vertrauen bei Verbraucherinnen und Verbrauchern starken, die
bestehende Preistransparenzplattform konnte verpflichtend werden und neue Schlichtungsstellen
konnten Mietende, die keine Vertragspartei sind, einbinden. Wichtig ist, dass Versorger weiterhin an-
gereizt werden effiziente Investitionen zu tatigen; eine Angemessenheitspriufung von Preisanpassun-
gen ist dafuir essenziell.

Anders stellt sich die Situation beim privaten Contracting dar, etwa bei kleineren Gebaudenetzen
oder dezentralen Warmeerzeugern fur Einzelgebaude, die durch Dritte finanziert und betrieben wer-
den. Fur Vermietende sind solche Modelle attraktiv, da die Kosten erneuerbarer Warmeversorgung
weitgehend als Betriebskosten auf Mietende umgelegt werden kdnnen. Gleichzeitig greift der beste-
hende Verbraucherschutz bislang nur zum Zeitpunkt der Umstellung auf eine Warmelieferung. Dem-
entsprechend kdnnte fur privates Contracting eine dauerhafte, Kostenobergrenze eingefuhrt werden,
die automatisch an die Inflation angepasst wird. Steigen die Betriebskosten fur Mietende daruber,
haben Vermietende die Mehrkosten zu tragen. Dadurch wurde sichergestellt, dass Mietende lang-
fristig vor Uberhdhten Warmekosten geschitzt bleiben, ohne Investitionen in erneuerbare Warme-
versorgung zu behindern.

2.2.4 Strompreisentlastung fur Warmepumpen

Der Anteil der Haushalte im Mietwohnbereich mit Warmepumpen ist derzeit noch relativ klein. Je-
doch wird im Zuge der Dekarbonisierung der dezentrale Ausbau klimafreundlicher Heizungen, ins-
besondere in Gebieten, die an keine Warmenetze angeschlossen sind, eine zentrale Rolle spielen.
Auch wenn die Entscheidung flir eine Warmepumpe bei den Vermietenden liegt, hat der Strompreis
dennoch einen sozialen Einfluss. Denn: Entscheiden sich Vermietende im Zuge der Dekarbonisie-
rung flr eine Warmepumpe, so tragen die Mietenden die Stromkosten fur die Warmepumpen. Da die
relative Heizkostenbelastung bei Haushalten mit geringem Einkommen deutlich hoher ist als bei
Haushalten im oberen Einkommenssegment, gewinnen spezifische Warmepumpentarife, die die Be-
triebskosten senken, aus sozialer Perspektive an Bedeutung. Klimapolitisch wirde eine Strom-
preisentlastung eine Kostenangleichung bzw. Kostengleichheit bei den Warmegestehungskosten
zwischen Warmepumpe und fossiler Heizenergietrager erreichen.

31 Die Monopolkommission (2024) Zierke 2024 empfiehlt u.a. eine ,vereinfachte Price-Cap-Regulierung” einzufiihren. Die
Preistransparenzplattform Fernwarme (https://www.waermepreise.info/) schafft Sichtbarkeit flir erhéhte Fernwarme-
Preise.

32 Dies geschieht in der AVBFernwarmeV.

33 Zur Zeit gibt es Mindestvertragslaufzeiten von 10 Jahren in der Fernwarmeversorgung. Das schiitzt einerseits Mietende
vor steigenden Preisen, anderseits kann es auch hohe Preise fixieren. Versorger argumentieren fur leichtere Anpassun-
gen der Preise, sodass die tatsachlichen Kostenstrukturen von Versorgern sich besser in den Verbraucherpreisen wider-
spiegeln.
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Der aktuelle Regelungsstand zu Stromtarifen flir Warmepumpen in Deutschland ist durch ein Zusam-
menspiel aus verglnstigten Spezialtarifen und neuen regulatorischen Vorgaben gepragt. Warme-
pumpenstrom liegt dabei unter dem Preis fur Haushaltsstrom, was vor allem auf reduzierte Netzent-
gelte, geringere Abgaben (z. B. Konzessionsabgaben) sowie teilweise entfallende Umlagen zurtickzu-
fuhren ist. Zentrale Grundlage ist seit Januar 2024 die Neuregelung des § 14a Energiewirtschaftsge-
setz (ENWG), nach der Warmepumpen als steuerbare Verbrauchseinrichtungen gelten: Betreiber er-
halten im Gegenzug zur netzorientierten Steuerbarkeit ihrer Anlagen reduzierte Netzentgelte, die
Uber verschiedene Modelle (pauschale Rabatte, prozentuale Reduktionen des Arbeitspreises oder
zeitvariable Tarife ab 2025) ausgestaltet sind. Gleichzeitig zeigen sich Warmepumpentarife weiterhin
strukturell gunstiger (typisch etwa 20-26 ct/kWh im Jahr 2026 gegenuber rund 30-37 ct/kWh fur
Haushaltsstrom).

Es bestehen jedoch Hemmnisse und Potenziale im bestehenden System der Preisbestandteile
(Netzentgelte, Steuern, Umlagen, Konzessionsabgaben), die bislang nicht vollstandig ausgeschopft
werden.

Der MaBnahmenvorschlag zielt darauf ab, die bestehenden Regelungen weiterzuentwickeln und zu-
satzliche Entlastungsoptionen beim Strompreis zu erschlieBen, um den Strompreis weiter zu sen-
ken. Dazu gehort die Dynamisierung der Netzentgelte, damit Warmepumpen ihre Flexibilitat syste-
matisch ausspielen konnen und gleichzeitig die Netzauslastung effizienter gesteuert wird. Des Wei-
teren konnte die Mehrwertsteuer reduziert werden. Anstelle des regularen Satzes von 19 Prozent
konnte fur Warmepumpenstrom der ermaBigte Satz von 7 Prozent Anwendung finden. Diese MaB-
nahme wurde kurzfristig eine spurbare Entlastung bringen. Die Konzessionsabgaben kdnnten an den
Kreis der Beglinstigten nach 8 14a EnWG angeglichen werden, d.h. dass automatisch jede Anlage,
die unter die Netzentgeltreduzierung nach 8§ 14a EnWG fallt, auch den niedrigsten Konzessionsabga-
bensatz (0,11 ct/kWh) erhalt. Eine weitere Option ist die Reduktion staatlich induzierter Preisbe-
standteile wie der § 19-StromNEV-Umlage. Eine gezielte Freistellung fur Warmepumpenstrom —ana-
log zu 8 22 Energiefinanzierungsgesetz — kdnnte den Nettostrompreis um rund 0,4 ct/kWh (brutto
etwa 0,5 ct/kWh) senken.®

Der Vorschlag zu Strompreisentlastungen fur Warmepumpen fordert die Reduktion der Betriebskos-
ten durch gezielte tarifliche Entlastungen. Dies tragt zu einer ausgewogeneren Kostenverteilung zwi-
schen unterschiedlichen Energietragern bei, so dass Warmepumpenstrom langfristig gunstiger ist
als fossile Heizenergie. Dies reduziert auch die Belastung von Miethaushalten, die allerdings darauf
angewiesen sind, dass Eigentimerinnen und Eigentimer investieren. Flankierende MaBnahmen sind
daher zwingend notwendig, um die Hurde der Anfangsinvestition zu umgehen.

2.2.5 Gering-investive MaBBnahmen

Ein unterschatztes Handlungsfeld im Gebaudebestand sind gering-investive EffizienzmaBnahmen.
Gerade in vermieteten Gebauden bestehen haufig kurzfristig erschlieBbare Einsparpotenziale, etwa
durch Heizungsoptimierung, hydraulischen Abgleich, den Austausch ineffizienter Umwalz- und Zir-
kulationspumpen, die D&mmung von Heizungsrohren oder den Einbau steuerbarer Thermostate.®®
Diese MaBnahmen sind vergleichsweise kostenguinstig, amortisieren sich oft schnell und kdnnen die

34 Klinski et al. 2025.
35 Klinski et al. 2025.
36 Siehe auch Bei der Wieden et al. 2025a.
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Heizkosten der Mietenden deutlich senken. Die Gaskrise infolge des Ukraine-Krieges hat gezeigt,
dass solche Einsparpotenziale kurzfristig mobilisiert werden kdnnen.

Damals wurden unter anderem Vorgaben zur Heizungsprufung und Heizungsoptimierung sowie zum
hydraulischen Abgleich in Mehrfamilienhausern eingefiihrt (EnSimiMaV*¥). Teilweise sind die Vorga-
ben ins Gebadudeenergiegesetz Ubergangen, das weitere Nachrustpflichten fuhrt, z.B. zur Dammung
der oberen Geschossdecke oder von Heizungsrohren. Die Umsetzung gering-investiver MaBnahmen
wird allerdings durch das Vermieter-Mieter-Dilemma behindert.

Der folgende Vorschlag bundelt daher eine Reihe an MaBnahmen, die Vermietende starker in die
Pflicht nehmen, gering-investive MaBnahmen durchzufihren, um die Energiekosten der Mietenden
Zu senken:

e Pflicht zum hydraulischen Abgleich und regelmaBiger Heizungsoptimierung in vermieteten
Mehrfamilienhausern®

e Pflicht zum Austausch ineffizienter Umwalz- und Zirkulationspumpen fur Heiz- und Warm-
wasser®

e [Informationspflicht gegenlber Mietenden, wann welche MaBnahmen durchgefuhrt werden
und welche Einsparungen zu erwarten sind

e Einfuhrung eines Mietminderungsgrundes im BGB, wenn bestehende und neue Pflichten in
Bezug auf Energieeffizienz nicht eingehalten werden

Viele Vermietende unterlassen gering-investive MaBnahmen nicht, weil die Investitionen zu hoch wa-
ren, sondern weil Informations-, Such- und Transaktionskosten im Verhaltnis zum erwarteten Nutzen
als zu hoch wahrgenommen werden. Deshalb sollten standardisierte Beratungsangebote, digitale
Werkzeuge und One-Stop-Shops begleitend umgesetzt werden, um Vermietende bei der Umsetzung
der MaBnahmen zu unterstutzten.

Insgesamt konnten gering-investive EffizienzmaBnahmen starker als Mieterschutzinstrument ver-
standen werden. lhr besonderer Vorteil liegt darin, dass sie schnell umsetzbar sind, nur geringe In-
vestitionen erfordern und unmittelbar zu niedrigeren Heizkosten fuhren, ohne den Wohnkomfort ein-
zuschranken. Im Gegensatz zu umfassenden Sanierungen konnen ihre Wirkungen haufig bereits in-
nerhalb weniger Monate realisiert werden.

Daruber hinaus kénnen solche MaBnahmen Eigentimerinnen und Eigentimer niedrigschwellig an
das Thema Energieeffizienz heranfUhren. Heizungsoptimierung, hydraulischer Abgleich oder der
Austausch ineffizienter Pumpen stellen oft den ersten Schritt auf dem Weg zu einer umfassenderen
energetischen Modernisierung dar und erhdhen zugleich die Transparenz Uber den energetischen
Zustand des Gebaudes.

SchlieBlich leisten gering-investive MaBnahmen auch dort einen wichtigen Beitrag zum Klimaschutz,
wo ein Heizungstausch oder eine umfassende Sanierung kurzfristig nicht zu erwarten sind. Sie er-
schlieBen kostenguinstige Energie- und Emissionseinsparungen im Gebaudebestand und kdnnen da-
mit sowohl die Belastungen der Mietenden reduzieren als auch die Warmewende beschleunigen.

37 EnSimiMaV steht fur MittelfristenergieversorgungssicherungsmaBnahmenverordnung,

38 Bundeswirtschaftsministerium (BMWi) Dieser Vorschlag ist eine Neuauflage und Ausweitung der EnSimiMaV. Die regel-
maBige Optimierung und Uberpriifung kénnte von Schornsteinfegern im Rahmen der Feuerstéttenschau erfolgen.

3% Hoppenbrock 2023 Dieser Vorschlag wurde in 864 des Entwurfs zum GEG 2023 bereits ausgearbeitet und ausfihrlich
begriundet. Er wurde damals aber nicht umgesetzt.
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2.2.6 Energieversorger als Treiber

Eine zentrale Herausforderung der Warmewende im vermieteten Gebaudebestand besteht darin,
Vermietende bei der Planung, Finanzierung und Umsetzung von EffizienzmaBnahmen und Heizungs-
modernisierungen zu unterstitzen. Viele Eigentimerinnen und Eigentimer scheuen Investitionen in
Warmepumpen oder energetische Sanierungen aufgrund hoher Transaktionskosten, begrenzter
Fachkenntnisse und komplexer Forderlandschaften.

Einvielversprechender Ansatz besteht darin, Energieversorgungsunternehmen (EVU) starker als Um-
setzungsakteure der Warmewende einzubinden. Dies kdnnte Uber ein Energieeinsparverpflichtungs-
system mit handelbaren WeiBen Zertifikaten erfolgen. In einem solchen System werden Energiever-
sorger verpflichtet, jahrlich eine bestimmte Menge an Endenergieeinsparungen nachzuweisen. Die
Einsparungen konnen sie durch eigene MaBBnahmen bei ihren Kundinnen und Kunden erzielen oder
durch den Erwerb von Einsparnachweisen anderer Marktakteure. Dadurch entsteht ein direkter wirt-
schaftlicher Anreiz, Energieeinsparungen und die Dekarbonisierung der Warmeversorgung aktiv vo-
ranzutreiben.

Fuar den vermieteten Gebaudebestand wirde sich damit das Geschaftsmodell der Energieversorger
grundlegend erweitern. Anstatt ausschlieBlich Energie zu verkaufen, hatten sie ein Interesse daran,
Vermietenden attraktive Angebote fur Gebaudeeffizienz, Heizungsmodernisierung und den Einbau
von Warmepumpen zu unterbreiten. Energieversorger konnten dabei als zentrale Ansprechpartner
auftreten und integrierte Losungen anbieten, die von der Erstberatung lGber die technische Planung
und Foérdermittelbeantragung bis hin zur Finanzierung und Umsetzung reichen. Gerade kleinere pri-
vate Vermietende, denen haufig Zeit, Fachwissen und Planungskapazitaten fehlen, konnten dadurch
erheblich entlastet werden.

Energieeinsparverpflichtungssysteme sind in zahlreichen europaischen Landern etabliert wie Frank-
reich, Danemark, dem Vereinigten Kénigreich oder Italien sowie den USA. Zudem kann das System
so ausgestaltet werden, dass ein Teil der Einsparungen bei vulnerablen Haushalten erfolgt. Dadurch
kann das Instrument zu einem zielgerichteten Politik-Mix beitragen.*

Far Deutschland konnte ein solches System dazu beitragen, bestehende Investitionshemmnisse im
vermieteten Gebaudebestand abzubauen und die Verbreitung von Warmepumpen deutlich zu be-
schleunigen. Gleichzeitig wurde ein zusatzlicher Markt entstehen, in dem Energieversorger um die
kostengunstigsten Einsparpotenziale konkurrieren. Vermietende erhielten dadurch Zugang zu pro-
fessioneller Unterstitzung und attraktiven Umsetzungsangeboten, wahrend Mieterinnen und Mieter
von sinkenden Energieverbrauchen, niedrigeren Heizkosten und einer schnelleren Dekarbonisierung
der Warmeversorgung profitieren wirden.

40 Siehe auch Bei der Wieden et al. 2025b.
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2.3 Baustein 3: Sozialer Wohnungsbau und Wohngemeinnut-

zigkeit
y N Der soziale Wohnungsbau und die Wohngemeinnutzigkeit
kdénnen wichtige Rollen in der sozialen Warmewende uber-
Baustein 3: 5 E nehmen - vorausgesetzt, der soziale Wohnungsbau wird kon-
Sozialer Wohnungsbau i sequent auf Bestandssicherung, langfristige Bindungen und

und Wohngemeinnitzigkeit == energetische Transformation ausgerichtet und beide Instru-

\ / mente werden zu tragfahigen Saulen ausgebaut.

2.3.1 Gezielte Forderung fur energetische Modernisierung im sozialen
Wohnungsbau

Der soziale Wohnungsbau ist eine zentrale Saule zur Versorgung einkommensschwacher Haushalte
mit bezahlbarem Wohnraum. Der Bund unterstutzt die Lander durch Finanzhilfen fur Neubau, Um-
bau, Modernisierung sowie den Erwerb und die Verlangerung von Belegungsrechten. Flr den Zeit-
raum 2025 bis 2029 stehen hierfur insgesamt 23,5 Mrd. Euro zur Verflgung; erstmals erfolgt die Ver-
waltungsvereinbarung tUber zwei Jahre, was die Planbarkeit erhoht.*!

Gleichzeitig besteht eine erhebliche Versorgungsliicke: Rund 11 Millionen Haushalte sind an-
spruchsberechtigt, wahrend nur etwa 1 Million Sozialwohnungen existieren.*? Viele Haushalte wer-
den daher durch Sozialleistungen oder Wohngeld bei ihren Wohnkosten unterstutzt (siehe Infobox
2). Der Bestand an Sozialwohnungen ist Uber die Jahre drastisch geschrumpft, im Jahr 2007 gab es
noch leicht Gber 2 Millionen Sozialwohnungen. In den letzten Jahren ist der Riickgang abgeflacht,
zwischen 2023 und 2024 hat der Bestand jedoch um weitere 20.000 Wohnungen abgenommen.*
Zwar wurden 2024 rund 62.000 Wohneinheiten, davon 41.000 Mietwohneinheiten, geférdert, doch
reicht dies nicht aus, um Verluste im Bestand auszugleichen.

Das zentrale strukturelle Problem liegt damit im System selbst: Sozialwohnungen fallen nach Ablauf
der Bindung wieder in den freien Markt zurtck. Dieser ,,Drehtureffekt” verhindert einen nachhaltigen
Aufbau eines Bestands an dauerhaft bezahlbarem Wohnraum. Gleichzeitig begrenzen Flachen-
knappheit und hohe Baukosten insbesondere in Ballungsrdumen die Ausweitung des Neubaus. Zu-
dem erfolgt die Berechtigungsprufung in der Regel nur einmal bei Einzug, sodass Mieterinnen und
Mieter auch bei spater stark steigendem Einkommen in der Wohnung verbleiben und weiterhin von
der gunstigen Miete profitieren konnen.

Hinzu kommt eine unzureichende Ausrichtung auf den Bestand. Trotz des hohen klimapolitischen
Handlungsdrucks werden Uberwiegend Neubauwohneinheiten geférdert. Von den knapp 41.000 im
Jahr 2024 geférderten Wohneinheiten waren 65 Prozent Neubau, 17 Prozent Modernisierungen im
Bestand und weitere 18 Prozent Erwerb von Belegbindungen bzw. Bindungsverlangerungen.*® Der

4T BMWSB 2025.
42 Deutscher Bundestag 2026.
43 Deutscher Bundestag 2024.
44 BMWSB 2025.
45 BMWSB 2025.
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Anteil der Fordermittel, die in den Neubau gehen, ist dabei noch einmal deutlich groBer.*® Moderni-
sierung umfasst dabei sowohl altersgerechte wie auch energetische Modernisierung. Energetische
Sanierungen im Bestand bleiben insgesamt unterreprasentiert. Damit werden Potenziale zur Emissi-
onsminderung mit bezahlbaren Mieten nur unzureichend genutzt.

Klimapolitisch relevant war die 2021 eingefihrte ,,Klimamilliarde“’, die zwei Jahre lang energetisch
anspruchsvollen Neubau (EH55) und energetische Modernisierung (EH85) unterstutzte. Die Klima-
milliarde ist ein wichtiger Ansatz, bleibt jedoch in Volumen und Zielgenauigkeit eingeschrankt. Eine
systematische Wirkungsbewertung liegt bislang nicht vor. Die im Klimaschutzprogramm 2026 an-
geklundigte MaBnahme zur energetischen Modernisierung im sozialen Wohnungsbau ist zudem bis-
lang nicht konkretisiert.

Eine sozial- und klimapolitisch wirksame Weiterentwicklung erfordert eine starkere Fokussierung auf
den Gebaudebestand. Vorgeschlagen wird ein zusatzliches Fordervolumen von mindestens
1 Mrd. Euro pro Jahr fur die energetische Verbesserung und Dekarbonisierung von Sozialwohnungen.
Diese sollte an klare Effizienzstandards und EinzelmaBnahmen wie den Einbau klimafreundlicher
Heizsysteme gekoppelt werden und stets mit einer Verldngerung der Sozialbindung einhergehen. Da-
mit sollen auch Wohnungen aus dem freien Markt in die Sozialbindung Uberflihrt werden. Dies bietet
insbesondere in angespannten Markten einen Hebel zur Ausweitung des Angebots.

Dieser Ansatz ist administrativ anschlussfahig, da er bestehende Instrumente wie das System der
Wohnberechtigungsscheine (WBS), Forderstrukturen und Verwaltungsvereinbarungen nutzt. Gleich-
zeitig erreicht er gezielt Haushalte mit geringem Einkommen und verbindet soziale Entlastung mit
Klimaschutz. Insgesamt kann der soziale Wohnungsbau damit eine Schlusselrolle in der sozialen
Warmewende spielen — vorausgesetzt, er wird starker auf Bestandssicherung, langfristige Bindung
und energetische Transformation ausgerichtet und ausgeweitet.

Infobox 3: Subjektforderung vs. Objektforderung

Wohnen ist ein Grundbedurfnis, wobei die Wohnkostenbelastung von Miethaushalten in den
letzten Jahren stetig gestiegen ist.*® Wohnkosten sind der Hauptbestandteil der monatlichen Fix-
kosten, die letztlich der Indikator daflr sind, wieviel Geld ein Haushalt tatsachlich monatlich
noch zur freien Verfligung hat.°

Mit Wohngeld und Kosten der Unterkunft unterstitzt der Staat Haushalte, die sich aufgrund ihres
geringen Einkommens keinen angemessenen Wohnraum leisten kénnen. Denn: durch die Uber-
nahme der Wohn- und Heizkosten reduziert sich die Ausgabenbelastung von Haushalten in den
unteren Einkommensgruppen. Dieses sind subjektbezogene Leistungen. Im Jahr 2024 gab es 1,2
Mio. Haushalte, die in Summe 4,7 Mrd. Euro Wohngeld bezogen.®' Weitere 2,9 Mio. Bedarfsge-
meinschaften erhielten Unterstutzung fur Wohn- und Heizkosten nach Sozialgesetzbuch Il in
Hohe von insgesamt ca. 11 Mrd. Euro.5?

46 1m Jahr 2021 wurden 45.000 Wohneinheiten mit 2,5 Mrd. Euro geférdert. Braungardt et al. 2024 werten die Daten flr
36.500 Wohneinheiten des Jahres 2021 aus, davon waren 61% Neubauwohneinheiten, 25% Modernisierungen und 14%
erworbene oder verlangerte Belegbindungen. Von den zugehorigen 2,04 Mrd. Euro Fordermittel von Bund und Landern
gingen allerdings 88% in den Neubau von Sozialwohnungen, 6% in die Modernisierung und 6% in den Erwerb oder die
Verlangerung von Belegungsrechten. Fur 2024 liegen keine Zahlen zur Verteilung der Fordermittel vor.

4 Weber-Kessel et al. 2026.

50 Schabram et al. 2025.

26



Im Gegensatz dazu gibt es objektbezogene Forderung. Dazu zahlen die Stadtebauforderung, der
soziale Wohnungsbau und die Bundesforderung energieeffiziente Gebaude (BEG). Nach Gunther
(2026)°® bleibt die Entwicklung im sozialen Wohnungsbau deutlich hinter dem finanziellen Mitte-
leinsatz zurtick. Zwar hat der Bund seine Fordermittel zwischen 2020 und 2024 mehr als verdrei-
facht, doch die Zahl der geforderten Wohnungen ist insgesamt nur um rund ein Drittel gestiegen
—und im Neubau sogar lediglich um etwa 16 Prozent. Diese auseinandergehende Entwicklung
lasst sich nicht mehr allein durch héhere Bau- und Grundstiickskosten erklaren.** Zudem bewegt
sich die Objektforderung aktuell auf einem historisch niedrigen Niveau.*® Die Subjektforderung
hingegen libersteigt seit 2005 mit der Einfiihrung der Ubernahme der Kosten der Unterkunft die
Objektforderung und liegt seitdem auf deutlich hoherem Niveau, als es die Objektforderung je
hatte.

Angesichts des Ungleichgewichts zwischen subjektbezogener Unterstutzung und vergleichs-
weise schwacher objektbezogener Wohnraumférderung wird klar, dass die Forderarchitektur
dringend neu austariert werden muss, damit tatsachlich zusatzlicher bezahlbarer Wohnraum
entsteht und nicht nur die Belastung bestehender Haushalte punktuell abgefedert wird. Eine sol-
che Neugewichtung zugunsten der objektbezogenen Forderung wurde nicht nur den Bedarf an
Wohngeld und Kosten der Unterkunft langfristig verringern, sondern auch ggf. zeitverzogert staat-
liche Mittel freisetzen, die dann gezielt in den Ausbau bezahlbaren Wohnraums reinvestiert wer-
den konnten.

2.3.2 Starkung der Wohngemeinnutzigkeit als weitere Saule

Auch die neue Wohngemeinnutzigkeit (seit 2025) soll fir mehr bezahlbaren Wohnraum sorgen.*® Sie
schafft einen Rahmen, in dem Wohnungsanbieter steuerlich begunstigt werden, wenn sie dauerhaft
bezahlbaren Wohnraum flr breite Bevolkerungsschichten bereitstellen und Gewinne nicht priméar
ausschutten, sondern reinvestieren. In der Praxis richtet sich das Instrument insbesondere an sozi-
alwirtschaftliche und gemeinwohlorientierte Akteure und ergénzt bestehende Forderstrukturen.®’

In der aktuellen Ausgestaltung beschrankt sich das Instrument jedoch weitgehend auf steuerliche
Verglnstigungen. Wichtige investive Anreize fehlen, sodass zentrale Akteure die Wirkung als be-
grenzt einschatzen. Mieter-, Wohlfahrts- und Umweltverbande bewerten die Regelung ausdricklich
als ,Nischenlosung®, da ohne zusatzliche Investitionszuschlisse kein relevanter gemeinnutziger
Wohnungssektor entstehen dirfte.%® Auch weitergehende Analysen kommen zu dem Ergebnis, dass
die gewahlte Ausgestaltung hinter den urspringlichen Erwartungen zurlckbleibt und die ange-
strebte Breitenwirkung voraussichtlich verfehlt wird.5®

“®Weber-Kessel et al. 2026.

50 Schabram et al. 2025.

51 Statistisches Bundesamt 2026.

52 Bundesagentur fur Arbeit 2025 Und Bundesrechnungshof 2024.
53 Deutscher Mieterbund 2026b.

54 Deutscher Mieterbund 2026b.

55 Schulte und Krahé 2026.

56 Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB) 2026a.
57 Kurz und Seeger 2025.

%8 U.a. Deutscher Gewerkschaftsbund.

5% Oppenhoff 2024.
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Flankierend zum sozialen Wohnungsbau ist eine deutliche Starkung der Wohngemeinnutzigkeit er-
forderlich. Neben steuerlichen Vorteilen braucht es insbesondere Investitionszuschusse und lang-
fristig verlassliche Rahmenbedingungen. Damit konnte sich der gemeinnutzige Wohnungsbestand
zu einer zahlenmaBig groBeren und tragfahigen Saule eines sozialen und klimaschutzenden Woh-
nungsmarktes entwickeln - neben dem sozialen Wohnungsbau und dem freien Wohnungsmarkt mit
sozial orientierten Vermietenden (siehe Abschnitt 2.1.4).

Insgesamt wurden damit die starker an sozialen Kriterien ausgerichteten Sdulen der Wohnraumver-
sorgung (sozialer Wohnungsbau und Wohngemeinnutzigkeit) gestarkt und in ein ausgewogenes Ver-
haltnis zum freien Wohnungsmarkt gesetzt, der insbesondere Uber Forderinstrumente wie die BEG
transformiert wird.

2.4 Baustein 4: Quartiersansatze in Stadt und Land

Quartiersansatze bieten die Mdglichkeit, energetische Sanie-
rung insbesondere in Gebieten mit hohem Sanierungsbedarf
zu fordern. Davon profitieren insbesondere einkommensarme
Mietendenhaushalte, die zu einem hohen Prozentsatz in die-
sen unsanierten Quartieren wohnen.

Baustein 4:

Quartiersansatze
in Stadt und Land

2.4.1 Soziale Warmewende in der Stadtebauforderung

Zu den bestehenden Instrumenten integrierter Quartiersansatze gehoéren sowohl das Bund-Lander-
Programm ,,Stadtebauférderung® als auch das durch die KfW geférderte Programm (kfW 432) ,Ener-
getische Stadtsanierung®.

Die Stadtebauforderungist ein seit 1972 bestehendes Bund-Lander-Programm, das eine nachhaltige
und zukunftsfahige Stadtentwicklung fordert. Im Jahr 2026 stehen insgesamt eine Milliarde Euro be-
reit, verteilt auf drei Programmlinien®: Lebendige Zentren — Erhalt und Entwicklung der Stadt- und
Ortskerne, Sozialer Zusammenhalt-Zusammenleben im Quartier gemeinsam gestalten und Wachs-
tum und nachhaltige Erneuerung — Lebenswerte Quartiere gestalten.

Die Finanzhilfen des Bundes werden durch die Lander und Kommunen kofinanziert. Seit 2020 gehd-
ren Klimaschutz- und KlimaanpassungsmaBnahmen verpflichtend zu den Forderinhalten, wobei
beide Ziele gleichrangig verfolgt werden. Neben offentlichen Gebauden kdnnen auch private Wohn-
gebaude sowie Beratungsangebote und steuerliche Anreize zur Sanierung gefordert werden, insbe-
sondere in sozial benachteiligten Quartieren. Trotz dieses breiten Spektrums wird das Instrument
bisher nur begrenzt fur die energetische Wohngebaudesanierung genutzt, zeigt aber in Einzelfallen
positive Effekte hinsichtlich sozialvertraglicher Sanierungen und stabiler Mieten.

Das Programm ,Energetische Stadtsanierung® (KfW 432) unterstutzt den klimafreundlichen Umbau
von Quartieren, indem es integrierte Konzepte und deren Umsetzung fordert und dabei insbesondere
Energieeffizienz und CO,-Minderung in den Mittelpunkt stellt. Es wurde nach einem Forderstopp
2023 Ende November 2025 neu aufgelegt, ist jedoch aufgrund sehr hoher Nachfrage seit Mai 2026
erneut fur Neuantrage geschlossen. Inhaltlich bleibt das Programm ein zentrales Instrument zur For-
derung integrierter Quartierskonzepte und des Sanierungsmanagements, wurde mit der Neuauflage
jedoch starker auf die Unterstlitzung der kommunalen Warmeplanung und eine breitere

80 Siehe Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB) 2026b.
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Klimaperspektive ausgerichtet. Soziale Aspekte spielen dabei keine explizite Rolle und werden nur
indirekt adressiert.

Um das Potenzial von Quartiersansatzen zu nutzen, energetische Verbesserungen von Gebauden
und Heizung mit sozialen Aspekten zu verknupfen, wird vorgeschlagen, im Rahmen der Stadte-
bauforderung eine neue Programmsaule ,,soziale Warmewende® einzufuhren, die gezielt sanierungs-
bedurftige Quartiere mit einem hohen Anteil einkommensschwacher und vulnerabler Haushalte
adressiert und hierflr zuséatzliche Finanzmittel bereitstellt.®’ Die Auswahl der Fordergebiete soll sys-
tematisch an die kommunale Warmeplanung gekoppelt werden, um KlimaschutzmaBnahmen stra-
tegisch zu priorisieren und ihre Umsetzung im Quartier zu beschleunigen. Ziel der neuen Saule ist es,
die energetische Sanierung des Gebaudebestands wirksam mit sozialen Zielen, wie der Bekdmpfung
von Energiearmut, zu verbinden, soziale Harten zu vermeiden und Kommunen durch gezielte Anreize
und verbesserte Forderbedingungen starker in die Umsetzung einzubinden. Bei der Umsetzung kann
auf bestehende Strukturen der Stadtebauforderung aufgebaut werden, wodurch eine administrative
Effizienz gewahrleistet ist. Die enge Verknlpfung mit der kommunalen Warmeplanung schafft zu-
satzliche Dynamik und unterstitzt Kommunen dabei, praktische Umsetzungsherausforderungen
wirksam zu bewaltigen. Voraussetzung fur den Erfolg ist jedoch, dass die bereitgestellten Mittel auch
tatsachlich abgerufen werden; hierzu konnten insbesondere kommunale Eigenanteile reduziert, Ver-
fahren vereinfacht und beschleunigt, personelle Kapazitaten gestarkt sowie die Verzahnung mit an-
deren Forderinstrumenten verbessert werden.

2.4.2 Forderaufschlag im Klimasozialquartier®

Es wird des Weiteren vorgeschlagen, Klimasozialquartiere zu identifizieren und Foérderung gezielt fur
diese Quartiere zur Verfugung zu stellen. Unter einem Klimasozialquartier wird dabei eine Wohnge-
gend in stadtischen oder landlichen R&umen verstanden, die sowohl durch soziale Benachteiligung
als auch durch einen hohen Modernisierungsbedarf gekennzeichnet ist und in der durch integrierte
KlimaschutzmaBnahmen an Gebaudehulle, Technik und Energieversorgung eine klimaneutrale Ent-
wicklung erreicht werden kann.

Ziel ist ein Nullemissions-Quartier im Sinne der EPBD, in dem keine CO,-Emissionen aus fossilen
Brennstoffen mehr entstehen. Parallel zur Emissionsminderung sollten Energiearmut verringert und
die soziale Stabilitat der Bewohnerschaft gesichert werden. Die Klassifizierung solcher Quartiere
konnte sich an etablierten Bewertungsrahmen flir benachteiligte Quartiere im Rahmen der Stadte-
bauforderung orientieren, an das Prinzip des Scottish Index of Multiple Deprivation anlehnen oder
vergleichbare Indizes zur Messung sozialer Ungleichheit.

Konkretwlrden Vermietende, die Gebaude in solchen Quartieren energetisch sanieren, automatisch
einen Forderaufschlag in der BEG erhalten. Denkbar ware auch ein Forderaufschlag innerhalb der
BEW fur Warmeversorger, die ein Warmenetz in einem Klimasozialquartier errichten. Dadurch wur-
den Investitionen in sozial benachteiligten Quartieren wirtschaftlich attraktiver, Sanierungs- und
Warmeinfrastrukturprojekte beschleunigt und soziale sowie klimapolitische Ziele wirksam miteinan-
der verknupft.

1 Braungardt et al. 2024.
62 Unveroffentlichter Vorschlag von Prof. Dr. Pehnt, Martin, ifeu (2026): https://www.energietage.de/event/p311-drei-ideen-
fuer-eine-sozial-gerechte-waermewende.html
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3 Zentrale Handlungsempfehlungen fur eine soziale
Warmewende

Eine soziale Warmewende im Mietwohnbereich gelingt nur, wenn die spezifische Situation von Mie-
tenden systematisch berucksichtigt wird. Obwohl mehr als die Halfte der Bevolkerung zur Miete
wohnt, richten sich zentrale Forderprogramme und regulatorische Vorgaben bislang Uberwiegend an
Menschen im Eigenheim und nur in begrenztem Umfang an Vermieterinnen und Vermieter. Die in der
Studie erlduterten und nachfolgend zusammengefassten Handlungsempfehlungen setzen genau
hier an. Sie zeigen, dass eine erfolgreiche Transformation nur moglich ist, wenn Mietende konse-
quent mitgedacht werden und ihnen der Zugang zu klimafreundlicher Warme aktiv ermaoglicht wird.

Gleichzeitig wird deutlich, dass finanzielle Anreize fur Vermietende allein nicht ausreichen. Erforder-
lich ist vielmehr ein Instrumentenmix, der Investitionen erleichtert und zugleich Fehlanreize des fos-
silen Status-quo abbaut. Dazu gehort unter anderem, dass Vermietende starker Verantwortung fur
fossile Nebenkosten ubernehmen und energetische Modernisierung nicht nur Uber groBe Sanie-
rungspakete, sondern auch in kleinen, geringinvestiven Schritten vorangetrieben wird. Eine wichtige
Rolle spielen dabei auch zielgerichtete Beratungs- und Informationsangebote, die die spezifische Si-
tuation von Investoren berucksichtigen und passgenaue Modernisierungspakete einschlieBlich Fi-
nanzierungsoptionen aufzeigen. One-Stop-Shops, wie sie im Rahmen der europdischen Gebaude-
richtlinie in den Mitgliedstaaten umzusetzen sind, kdnnen diese Funktion ibernehmen. Sie unter-
stutzen Vermietende umfassend bei der energetischen Modernisierung —von der ersten Idee bis zur
Umsetzung.

Wichtig ist vor allem, dass die Warmewende nicht weiter verzogert wird. Hinauszogern oder ein Ab-
senken des Ambitionsniveaus ist keine Option, wenn Klimaneutralitat erreicht und soziale Belastun-
gen begrenzt werden sollen. Die folgenden Handlungsempfehlungen zeigen daher Wege auf, wie so-
fort gehandelt werden kann — weitgehend pragmatisch, sozial ausgewogen und mit klarer Orientie-
rung am Ziel der Klimaneutralitat. Vor diesem Hintergrund stellt die folgende Tabelle 3-1 strukturierte
Reformvorschlage dar, die bewusst Uber kurzfristige Detailkorrekturen hinausgehen und stattdessen
neue, teilweise explorative Ansatzpunkte flr eine sozial gerechte Warmewende im Mietwohnungs-
sektor aufzeigen.

Tabelle 3-1: Handlungsempfehlungen auf einen Blick

Baustein

Reformvorschlag

Handlungsempfehlung

Soziale Wirkungen

Sozialvertragliche Sanierungsanreize

Beschrankung regel-
maBiger Mieterh6hun-
gen

Mieterhohungsregelung des § 558
Abs. 3 BGB auf eine an der allgemei-
nen Preisentwicklung orientierte An-
passung umstellen

Uberproportionale Mietstei-
gerungen begrenzen, Be-
zahlbarkeit sichern und
marktgetriebene Dynami-
ken im Bestand dampfen

WPB: Mieterhohung an
Effizienzsteigerung
koppeln

Mieterhéhungsverbot flr energetisch
ineffiziente Gebaude in § 558 sowie
§ 557a/b BGB verankern

Setzt Investitionsanreize fur
Sanierungen, dampft Miet-
steigerungen, reduziert
Energiearmut und tragt dazu
bei, die Ziele von EPBD und
EED zu erreichen

Reform der Moderni-
sierungsumlage

Modernisierungsumlage starker be-
grenzen und um eine fiktive Forder-
mittelanrechnung ergénzen

Mietsteigerungen abfla-
chen, finanzielle Belastung
von Haushalten mit
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Baustein

Reformvorschlag

Handlungsempfehlung

Soziale Wirkungen

Bezahlbare

Sozialer
Wohnungsbau

Warmekosten

Forderbonus fur sozial
orientierte Vermie-
tende

Schutz vor hohen Heiz-
kosten bei Gas- und
Olheizungen

Anteilige Warmekos-
tenbeteiligung von Ver-
mietenden

Regulierung der Fern-
warmekosten

Strompreisentlastung
bei Warmepumpen

Umsetzung von gering-
investiven MaBnahmen

Gezielte Forderung fur
energetische Moderni-
sierung im sozialen
Wohnungsbau

Starkung der Wohnge-
meinnutzigkeit

Forderung von sozial orientierten Ver-
mietenden wie gemeinnutzigen Woh-
nungsunternehmen und von einkom-
mensschwacheren privaten Kleinver-
mietenden, die warmmietenneutral
sanieren

Obergrenze von Heizkosten fur Mie-
tende bei bestehenden Gas- und Ol-
heizungen einfihren

Einfuhrung einer anteiligen Beteili-
gung der Vermietenden an den ge-
samten Heizkosten, gestaffelt nach
dem tatsachlichen Heizenergiever-
brauch

Ausrichtung der Kostenobergrenze fur
Fernwarme an den Kosten einer War-
mepumpe oder einem fossilen Refe-
renzaufschlag, getrennte Betrachtung
von Warmenetzen und Contracting,
Preistransparenz und -aufsicht bei
Fernwarmepreisbildung

Reduktion des Preises fur Warme-
pumpenstrom durch weiterentwi-
ckelte Netzentgeltregulierung, eine
reduzierte Mehrwertsteuer, klarere
Konzessionsabgabenregelungen und
die Freistellung einzelner Umlagen

Verpflichtende Umsetzung gering-in-
vestiver EffizienzmaBnahmen einfluh-
ren

Bereitstellung von zuséatzlicher Férde-
rung (Klimamilliarde), die an klare Effi-
zienzstandards und klimafreundliche
EinzelmaBnahmen sowie eine ver-
pflichtende Verlangerung der Sozial-
bindung gekoppelt ist

Wohngemeinnutzigkeit durch steuerli-
che Vorteile, verlassliche Rahmenbe-
dingungen und gezielte Investitions-
zuschusse ausbauen

geringem Einkommen durch
energetische Sanierungen
reduzieren

Mietpreisobergrenzen und
reduzierte Modernisierungs-
umlage entlasten Miethaus-
halte, Wirtschaftlichkeit
warmmietenneutraler Sa-
nierungen steigern

Vermietende starker an stei-
genden fossilen Energiekos-
ten beteiligen, Investitions-
anreize fur klimafreundliche
Heizsysteme setzen, Mie-
tende vor uberhdéhten Be-
triebskosten schiitzen

Vermieter-Mieter-Dilemma
in energetisch schlechten
Gebauden Uberwinden, In-
vestitionsanreize fur energe-
tische Sanierungen setzen

Setzt Anreize fur Ausbau
und Dekarbonisierung der
Fernwarme, schutzt vor fos-
silem Lock-in bzw. kunftig
hohen Gas- oder Olkosten

Reduktion der Betriebskos-
ten

Kostenguinstige Energie-
und Emissionseinsparun-
gen, reduziert Belastungen
der Mietenden

Verbindung von sozialer
Entlastung mit Klimaschutz,
erreicht gezielt Haushalte
mit geringem Einkommen

Gemeinwohlorientierten
Wohnungsbau starken, Be-
standssicherung von be-
zahlbarem Wohnraum, In-
vestitionsanreize fur energe-
tische Sanierung setzen
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Quartiersansatze

Stadt und Land

Programmsaule ,,sozi-
ale Warmewende“ in
der Stadtebauforde-
rung

Neue Programmsaule ,,soziale War-
mewende“ einfihren

Forderung sanierungsbe-
durftiger Quartiere mit vie-
len Haushalten im unteren
Einkommmensbereich

Forderaufschlage im
Klimasozialquartier

Einfihrung Klimasozialquartiere

Investitionen in energeti-
sche Sanierungen und War-
menetze anreizen, Sanie-
rungs- und Infrastrukturpro-
jekte beschleunigen, Ener-
giearmut reduzieren
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