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. ZUSAMMENFASSUNG

Die Bereitstellung von bezahlbarem und gleichzeitig nachhaltigem, klimaneutralem
Wohnraum ist eine der gréf3ten Herausforderungen, die es in den néachsten Jahren zu
meistern gilt. Dazu kommt die Krise der fossilen Energien durch stark steigende Gas-
und Olpreise und einer zu hohen Importabhangigkeit, die viele Verbraucher:innen vor
immense Herausforderungen stellen. Im Gebaudesektor ist daher eine signifikante Re-
duzierung des Heizwarmebedarfs und der Umstieg auf erneuerbare Energiequellen er-
forderlich.

Die Kosten sollen dabei fair zwischen Vermieter:innen, Mieter:innen und dem Staat ver-
teilt werden. Die aktuelle Regelung der Modernisierungsumlage hat in der Vergangen-
heit aber weder im nétigen Mal3e zur Erreichung der Klimaziele im Geb&udesektor bei-
getragen, noch konnten Mieter:innen wirkungsvoll vor erheblichen Mieterhéhungen und
Verdrangung geschiitzt werden. Daher bedarf es einer Reform der Regelungen rund
um die Modernisierungsumlage. Dazu werden aktuell verschiedene neue Modelle dis-
kutiert.

Der Verbraucherzentrale Bundesverband (vzbv) spricht sich dafir aus, die aktuelle kos-
tenbasierte Modernisierungsumlage kurzfristig zu reformieren, indem zentrale Ideen
des Drittelmodells implementiert werden, um moglichst Warmmietenneutralitat bei der
energetischen Modernisierung zu erreichen.

Der vzbv fordert aufRerdem, dass

=% im Sinne der Ressourcen-, Fachkrafte- und Kosteneffizienz eine moglichst tiefe
energetische Modernisierung mit einer signifikanten Reduzierung des Endenergie-
bedarfs verpflichtend wird. Daher sollte die Inanspruchnahme von Foérdermitteln an
die Erreichung des Effizienzhaus (EH) 70 Standards geknUpft werden,

-~ die Gesamtkosten transparent in energiebedingte Mehrkosten und Instandhaltungs-
kosten aufgeteilt werden,

% nicht-energetische Modernisierungen von der Duldungspflicht der Mieter:innen aus-
genommen werden,

% unabhangige Qualitatskontrollen der durchgefiihrten energetischen Modernisie-
rungsarbeiten realisiert und durch ein anschlieBendes Monitoring der Energiever-
brauchsdaten erganzt werden.

ll. EINLEITUNG

Die Energiepreiskrise macht deutlich, dass Energieeffizienz und Energiesparen von
zentraler Bedeutung fur mehr Unabh&ngigkeit von Energieimporten, fiir die Senkung
der Energierechnungen der privaten Haushalte und fur die Erreichung der Klimaziele
sind. Die jungsten Preisspriinge fur fossile Energietrager werden voraussichtlich die
Wohnnebenkosten nahezu aller Verbraucher:innen deutlich erhéhen. Besonders fir
einkommensschwache Haushalte ist die finanzielle Mehrbelastung dramatisch, da viele
von ihnen zur Miete in energetisch ineffizienten Gebauden wohnen und somit tberpro-
portional stark von steigenden Energiekosten betroffen sind. Einzig die energetische
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Gebaudemodernisierung, gekoppelt mit dem Einsatz erneuerbarer Heizungstechnolo-
gien, kann den Energieverbrauch und damit die Energiekosten der Mieter:innen lang-
fristig senken.

Ambitionierte EffizienzmalRnahmen im Gebaudesektor sind allerdings zun&chst mit ho-
hen Investitionskosten und erst darauf folgend mit hohen Energieeinsparungen verbun-
den. Die Bereitschaft der Eigentimer:innen zur energetischen Modernisierung fir den
vermieteten Wohnungsbestand hangt aber primér von der Rentabilitat der MalRhahmen
ab.

Bis heute hat das System der Umlage der Modernisierungskosten auf die Mieter:innen
in Form der Modernisierungsumlage gemanR 8§ 559 des Burgerlichen Gesetzbuches
(BGB) ermoglicht, dass Mieter:innen tber die reinen Modernisierungskosten hinaus be-
lastet werden kénnen. Die Regelung hat zudem weder im nétigen Mal3e zur Erreichung
der Klimaziele im Gebaudesektor oder mehr Unabhangigkeit von Energieimporten bei-
getragen, noch konnten Mieter:innen wirkungsvoll vor erheblichen Mieterh6hungen und
Verdrangung geschiitzt werden.

Die Regierungskoalition hat den Handlungsbedarf erkannt und skizziert mogliche L6-
sungsvorschlage im Koalitionsvertrag. So soll etwa durch eine Reform der Umlage der
CO.,-Bepreisung auf Heizenergie im Wohnbereich und die Prifung des Umstiegs auf
ein Teilwarmmieten-System dem Verursacherprinzip besser entsprochen und mehr An-
reize zur energetischen Modernisierung der Bestandsgebaude gesetzt werden. Diese
MalRnahmen konnten allein allerdings nicht gentigen, um eine ausreichende Anreizwir-
kung zu erzielen und die Kosten der Energiewende im Wohngebaudebereich fair unter
allen Akteur:innen zu verteilen. Die Diskussion bezliglich eines Umstiegs hin zu einem
Teilwarmmieten-System ist noch nicht abgeschlossen.

Es bedarf jetzt einer kurzfristigen Reform des aktuellen Systems der Modernisierungs-
umlage, um eine faire Kostenverteilung zwischen Vermieter:innen, Mieter:innen und
dem Staat zu erreichen und gleichzeitig einen Beitrag zur Erreichung der Klimaziele
und flr mehr Energiesouveranitat zu leisten.

lll. AKTUELLE AUSGESTALTUNG DER MO-
DERNISIERUNGSUMLAGE

Gemal § 559 BGB durfen Vermieter:innen aktuell acht Prozent der fur die Wohnung
aufgewendeten Modernisierungskosten unbefristet auf die Jahresmiete der Mieterpartei
umlegen.

Fur die Mieterh6hung sind dartiber hinaus Kappungsgrenzen vorgesehen, die den An-
stieg der monatlichen Kaltmiete, in Abh&angigkeit inrer Hohe vor der Modernisierung,
Uber sechs Jahre begrenzen sollen. Demnach darf die Kaltmiete um nicht mehr als drei
Euro je Quadratmeter erhéht werden, wenn die Kaltmiete vorher mehr als sieben Euro
je Quadratmeter betrug. Lag die Kaltmiete vor der Modernisierung bei unter sieben
Euro je Quadratmeter, liegt die Kappungsgrenze bei zwei Euro je Quadratmeter.
Ebenfalls missen aktuell in Anspruch genommene offentliche Férdermittel von den Ge-
samtkosten abgezogen werden und verringern somit die umlagefahigen Kosten.
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Seitens betroffener Mieter:innen ist eine Zustimmung zu angekindigten Modernisie-
rungsmafnamen nicht erforderlich, und es besteht eine Duldungspflicht, anders als bei
der Mieterh6hung bis zur ortsublichen Vergleichsmiete nach § 558 BGB. Diese Dul-
dungspflicht ist nur durch das Anfuihren einer unzumutbaren finanziellen Harte einge-
schrankt?, die jedoch der Anerkennung durch den Vermieter bedarf und haufig zu einer
gerichtlichen Auseinandersetzung fihrt, die von vielen Mieter:innen gescheut wird.
AuBRerdem koénnen aktuell Vermieter:innen, abhéangig vom Verhaltnis der Vertragsmiete
zur ortsiiblichen Vergleichsmiete, die beiden Méglichkeiten der Mieterhéhungen (§ 558
BGB und 8§ 559 BGB) in kurzen zeitlichen Abstanden oder gar gleichzeitig nutzen,
wenn die Begriindungen dafiir getrennt dargelegt werden.

Zur Ermittlung der umlagefahigen Kosten missen Vermieter:innen auf Basis einer
Schatzung gemal § 559 Absatz 2 BGB den Anteil der Instandhaltungskosten bestim-
men und von den gesamten Modernisierungskosten abziehen. Dafur kdnnen Vermie-
ter:innen seit 2019 fir MalRhahmen bis 10.000 Euro gemaf § 559¢ BGB ebenfalls ein
,vereinfachtes Verfahren“ anwenden, wonach pauschal 30 Prozent als Instandhal-
tungskosten von den Gesamtkosten abgezogen werden. Diese Aufteilung ist ein zent-
raler Punkt, der in der Vergangenheit immer wieder zu Streitfallen und Mehrbelastun-
gen der Mieter:innen gefluhrt hat, vor allem wenn gré3ere Anteile umgelegt wurden, da
die Modernisierung vor Erreichen des Ublichen Sanierungszyklus umgesetzt wurde.

Als Modernisierungen gelten neben energetischen auch nicht-energetische Mal3nah-
men, wie etwa der Zubau von Fahrsttihlen und Balkonen, die der Steigerung der Wohn-
gualitat dienen sollen, jedoch zu keinen Energiekosteneinsparungen fiihren.2 Diese un-
scharfe Abgrenzung und duldungspflichtige Umlageféhigkeit nicht energiesparender
Malnahmen war in der Vergangenheit einer der maRRgeblichen Griinde fir stark gestie-
gene Mieten im Zuge der Modernisierungen. Folglich hat das Ansehen des Instruments
in der 6ffentlichen Wahrnehmung stark gelitten, und auch die energetische Modernisie-
rung geriet zu Unrecht in Verruf, ein groRer Kostentreiber im Wohnmarkt zu sein.

Fur Vermieter:innen amortisieren sich im giinstigsten Fall® die Investitionskosten nach
12,5 Jahren (bei Umlage von acht Prozent jahrlich). Bei einer konservativ angenomme-
nen durchschnittlichen Lebensdauer der modernisierten Bauteile von 25 Jahren ist eine
Refinanzierung bereits nach der halben Lebensdauer gegeben. In der Vergangenheit
wurde daher bereits Uber eine zeitliche Begrenzung der Kostenumlagefahigkeit vor
dem Hintergrund der fairen Kostenverteilung diskutiert, jedoch bislang nicht umgesetzt.
Da die Umlage zeitlich nicht befristet ist, kbnnen die gestiegenen Mieteinnahmen ab
diesem Zeitpunkt dauerhaft als Reingewinn verbucht werden.

1. PROBLEMFELDER DER AKTUELLEN REGELUNG

Mit der aktuellen Regelung der Modernisierungsumlage gemaf 8 559 BGB gehen ver-
schiedene Probleme einher, z. B. fehlen finanzielle Anreize fiir Vermieter:innen fur eine

1 AuRerdem wird zwischen wirtschaftlichen (Wohnkostenbelastung) und persénlichen Harten (Krankheiten etc.) unter-
schieden, weshalb es im Einzelfall vorkommen kann, dass die Durchfuhrung geduldet werden muss, die Miete jedoch
nicht im vollen Umfang angehoben werden darf.

2 Siehe § 555b BGB: Umlegbare ModernisierungsmaRnahmen.

3 Anm: falls keine Kappungsgrenzen eingehalten werden miissen.



Verbraucherzentrale Bundesverband e.V.
6112 Modernisierungsumlage reformieren

energetische Sanierung, und es gibt zum Teil erhebliche Mehrbelastungen fur Mie-
ter:innen. Dariliber hinaus sind burokratische Hirden zu konstatieren, und die klimapoli-
tischen Ziele im Wohngebaudesektor wurden verfehlt. Insgesamt fehlt ein Ausgleich
der Interessen zwischen Mieter:innen und Vermieter:innen.

Im Rahmen des Kopernikus-Projekts wurde vom Ariadne-Konsortium im August 2021
eine umfangliche Analyse zur Reform der Modernisierungsumlage veréffentlicht. Die
folgenden Ausfuhrungen geben die wichtigsten Aspekte wieder und sind im entspre-
chenden Bericht ausfiihrlich mit entsprechenden Modellrechnungen hinterlegt und be-
grundet.

Zu den zentralen finanziellen Anreizproblemen fir die Vermieter:innen gehéren:

- Die Anrechnung etwaiger Forderung auf die umlagefahigen Kosten: Seitens der
Vermieter:innen wird dadurch der zentrale monetéare Handlungsanreiz ge-
schmélert.

- Der geringere Modernisierungsanreiz in dynamischen Méarkten: In angespann-
ten Wohnungsmarkten ist eine hohe Zahlungsbereitschaft der Mieter:innen vor-
handen, unabhangig vom energetischen Zustand der Immobilie.

- Der Anreiz zur Maximierung der Investitionskosten: Es werden nicht zwangslau-
fig energetisch sinnvolle MaRnahmen umgesetzt, sondern primar solche, die mit
den hochsten Investitionskosten und der héchsten Verzinsung einhergehen.

- Der fehlende Anreiz zur Wahl der sinnvollsten MalZnahmen: Als Berechnungs-
grundlage gelten die aufgewendeten Kosten, die unabhangig von der erzielba-
ren Verringerung des Heizenergiebedarfs sind.

- Mehrbelastung fur Mieter:innen: Besonders in den ersten Jahren nach der Mo-
dernisierung kommt es relativ gesehen zu den hdchsten Mehrbelastungen,
wenn die umgesetzten Mal3nahmen nicht mit signifikanten Einsparungen des
Heizwarmebedarfs einhergehen.

- Fehlende Kopplung an das aktuelle Zinsniveau: Die historischen Absenkungen
des Umlagesatzes wurden stets mit dem niedrigen Zinsniveau begrtindet und
bedurfen in der aktuellen Niedrigzinsphase einer erneuten Anpassung.

Zu den wichtigsten burokratischen Hirdens gehdren:

- Fehlende Informationen: Energieberater, Handwerker und Rechtsexperten mus-
sen zu Rate gezogen werden, um technische und mietrechtliche Umsetzungs-
moglichkeiten abzuschéatzen.

- Umfangliche Informationspflichten: Diese kdnnen Modernisierungen verzdgern
und lassen Effizienzpotentiale ungenutzt.

- Kosten fur die 6ffentliche Hand: Etwa fur die Ausstellung von aussagekréftigen
Mietspiegeln sowie das Monitoring der Forderprogramme und die Zertifizierung
der Energieeffizienzexperten.

4 Vgl.: Henger, R.,Braungardt, S.,Kéhler, B.,Meyer, R.: Wer zahlt fiir den Klimaschutz im Geb&udesektor? Reformoptio-
nen der Modernisierungsumlage, Kopernikus-Projekt Ariadne, Potsdam-Institut fir Klimafolgenforschung (PIK), Pots-
dam, August 2021, https://ariadneprojekt.de/publikation/analyse-reformoptionen-modernisierungsumlage/

5 Vor allem fiir Kleinvermieter
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Probleme zur Verteilungsgerechtigkeit:

- Starkere Wirkung auf Haushalte mit niedrigem Einkommen: Die Begrenzung der
zulassigen Mieterhdhungen und die Inanspruchnahme von Fordermitteln hat
eine deutlich starkere Entlastungswirkung auf Haushalte mit niedrigem Einkom-
men, verglichen mit einkommensstarken Haushalten.

- Fordermittelbezug vermehrt von selbstnutzenden Eigentimer:innen: Es herrscht
ein Ungleichgewicht im Hinblick auf die Inanspruchnahme der Foérdermittel zu
Ungunsten der Bewohner:innen von Mietwohnungen.

IV. MOGLICHE REFORMOPTIONEN DER
MODERNISIERUNGSUMLAGE

Aufbauend auf der Ariadne-Analyse werden im Folgenden die wichtigsten Reformoptio-
nen der Modernisierungsumlage kurz dargestellt. Dazu gehdren nationale Konzepte,
Vorschlage aus dem européischen Ausland und weitere Ideen, die mit einem umfas-
senderen Systemwechsel einhergehen wirden.

1. KOSTENABHANGIGE UMLAGEMODELLE: DRITTELMODELL UND EKF-MO-
DELL

Das Drittelmodells’ sieht eine moglichst gerechte Aufteilung der Kosten zu je einem
Drittel zwischen Vermieter:innen, Mieter:innen und der 6ffentlichen Hand vor. Zu den
Kernaspekten gehort die Absenkung des Umlagesatzes von acht Prozent auf 1,5 Pro-
zent, wobei jedoch fir die Vermieter:innen die Pflicht zur Anrechnung von 6ffentlichen
Fordermitteln entfallt. Dartiber hinaus soll die Forderung wenig ambitionierter Stan-
dards (EH 115, EH 100, EH 85) zu Gunsten einer Anhebung der Foérdersétze fir einen
hochwertigen Standard (EH 55 bzw. EH70) entfallen. AuBerdem soll in Hartefallen die
offentliche Hand fur eventuell auftretende Mehrkosten der Mieter:innen bei einer Erho-
hung der Warmmiete aufkommen.

Das EKF-Modell® basiert auf der Idee, die in den Energie-und Klimafond (EKF) flieBen-
den Einnahmen aus der CO,-Bepreisung zur Neustrukturierung der Férderkulisse fiir
die energetische Gebaudemodernisierung zu nutzen. Die Modernisierungsumlage
bleibt dabei in der aktuellen Form erhalten. Die neue Art der Férderung soll so ausge-
staltet werden, dass die 6ffentliche Hand die Belastungen der Mieter:innen durch die
Modernisierungsumlage im ersten Jahr vollstandig kompensiert und sie tGiber einen
Zeitraum von 15 Jahren einen abschmelzenden Teil Gbernimmt. Entsprechend ist die
Hohe der umlegbaren Kosten aus Vermietersicht nicht um eine Férderung reduziert

6 vgl. Gassner, H., Viezens, L., Bechstedt, A.: Faire Kostenverteilung bei energetischer Modernisierung.

rechtliche Rahmenbedingungen einer Umwandlung der Modernisierungsumlage gemaf § 559 BGB in ein sozial gerech-
tes und okologisches Instrument, Berlin, 2019, https://www.gruene-bundestag.de/fileadmin/media/gruenebundes-
tag_de/themen_az/bauen/PDF/gutachten-energetische-modernisierung.pdf

7 Vgl. Mellwig, P., Pehnt, M.: Sozialer Klimaschutz in Mietwohnungen. Kurzgutachten zur sozialen

und klimagerechten Aufteilung der Kosten bei energetischer Modernisierung im Wohnungsbestand,

Institut fur Energie- und Umweltforschung Heidelberg, Heidelberg, 2019, https://www.bund.net/fileadmin/user_up-
load_bund/publikationen/energiewende/energiewende_sozialer_klimaschutz_mietwohnungen.pdf

8 Vgl. Henger, R., Krotova, A.: Auflosung des Klimaschutz-Wohnkosten-Dilemmas? Férderung
energetischer Modernisierungen mit dem Energie- und Klimafonds, In: IW-Gutachten fir Deutsche
Wohnen SE, KéIn, 2020
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und die gesamten Investitionskosten konnen auf die Mieter:innen umgelegt werden. Bei
privaten Vermieter:innen wird die Forderung an eine Energieberatung geknupft und fur
selbstnutzende Eigentimer im gleichen Umfang gewahrt.

2. EINSPARABHANGIGE UMLAGE

Diese Reformoption stellt die Umstellung von der kostenabhéngigen auf eine einspar-
abhangige Bemessungsgrundlage dar. Damit soll garantiert werden, dass die finanziel-
len Aufwendungen zwangslaufig mit einer Steigerung der energetischen Qualitat korre-
lieren. Dieser Ansatz kdnnte die systemische Basis fir die Verankerung der Idee der
~WVarmmietenneutralitdt nach energetischer Modernisierung“ darstellen. Kossmann et
al. (2016)° schlugen fur Deutschland vor, die Mieterh6hung Uber einen Energiebedarfs-
mietspiegel oder einen einsparabhéngigen Nebenkostenaufschlag zu regeln. Grund-
lage dafir ist ein valides Verfahren zur unabhangigen Berechnung der Energieeinspa-
rungen.

3. BEWERTUNGSBASIERTE UMLAGE

Im europaischen Ausland wird die Umlage der Kosten teilweise auf Basis verschiede-
ner Bewertungskriterien geregelt. So gibt es in den Niederlanden das Punktbewer-
tungsmodell*®, wonach die Mdglichkeit zur Mieterh6hung von einer Punktebewertung
abhangt, die unter anderem auch Energieeffizienzkriterien einbezieht. Die Erh6hung
der Miete fur Wohnungen mit sehr hoher Bewertung wird nicht reguliert und ist Ver-
handlungssache der Mietparteien. Je nach realisierter Steigerung der Effizienzklasse
des Gebaudes, gemal Gebaude-Energieausweis, erhoht sich der Punktewert des Ge-
baudes/der Wohnung, welcher wiederum mit einem monatlich zuléssigen Mietauf-
schlag verknupft ist. In der Schweiz hingegen ist das Wertdnderungsmodell in Ge-
brauch, wobei die Mieterhdhungen an die mit der Modernisierung verbundene Werter-
h6hung der Immobilie/der Wohnung gekoppelt sind.

4. WARMMIETENMODELL

Einen umfangreichen Systemwechsel stellt das Warmmietenmodell nach schwedi-
schem Vorbild dar. Dabei einigen sich die Mietparteien auf eine Warmmiete und die
wohnungsbezogene Energieverbrauchsmessung sowie die Heizkostenabrechnung ent-
fallen. Fir schwedische Vermieter:innen liegt der finanzielle Anreiz zur energetischen
Modernisierung in der Reduzierung ihrer Betriebskosten fiirs Heizen und Warmwasser
neben der aktuell hohen CO»-Bepreisung in Schweden von 120 €/t CO,. Aufgrund feh-
lender Anreize fir die Mieter:innen zu energiesparendem Verhalten und der nicht mit
EU-Recht vereinbaren Umstellung auf Warmmieten ist dieses Modell in Deutschland
gemal aktueller Rechtslage nicht umsetzbar.™

9 Vgl. Kossmann, B., Wangenheim, G., Gill, B.: Wege aus dem Vermieter-Mieter-Dilemma bei der energetischen Moder-
nisierung: Einsparabhangige statt kostenabhéngige Refinanzierung, Kassel, 2016, https://www.lokale-passung.de/wp-
content/uploads/2021/05/Policy-Paper-Einsparabhaengiger-Mietaufschlag_Langfassung.pdf

10 vgl. BBSR - Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung: Mietrecht und energetische
Sanierung im europaischen Vergleich, S. 50 ff, Bonn, 2016, https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichun-
gen/sonderveroeffentlichungen/2016/mietrecht-energetische-sanierung-eu-dl.pdf?__blob=publicationFile&v=2

11 vgl. Keimeyer, F., Klinski, S., Braungardt, S., Birger, V.: Begrenzung der Umlageméglichkeit der
Kosten eines Brennstoff-Emissionshandels auf Mieter*innen, Berlin, 2020, https://www.oeko.de/fileadmin/oekodoc/Kurz-
studie-Umwaelzung-CO2-Bepreisung.pdf
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Als Abwandlung dieses Modells wurde in Deutschland das Referenztemperaturmodell
diskutiert, bei dem sich die Mietparteien im Mietvertrag auf die Bereitstellung einer be-
stimmten Raumtemperatur einigen.*? Dabei kobnnen Vermieter:innen durch gesunkene
Energiekosten von der energetischen Modernisierungen profitieren, und es bleiben
gleichzeitig Sparanreize fur die Mieter:innen erhalten.

5. ABSCHAFFUNG DER MODERNISIERUNGSUMLAGE

Durch eine flachendeckende Einfuhrung 6kologischer Mietspiegel kénnte in einem voll-
standig transparenten Markt die Modernisierungsumlage abgeschafft werden. In der
Folge waren Mieterh6hungen nur noch bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete mdglich.
Zusatzlich musste die Kappungsgrenze ausgesetzt werden, um Anreize fur die Moder-
nisierung gunstiger und energetisch minderwertiger Wohnung aufrecht zu erhalten.

V. NUTZEN UND GRENZEN DES UMSTIEGS
AUF EINE TEILWARMMIETE

Die Bundesregierung hat im Koalitionsvertrag einen Prifauftrag fur die Einfihrung einer
Teilwarmmiete formuliert, wobei die Modernisierungsumlage fir energetische MalRnah-
men perspektivisch ,in diesem System aufgehen® soll.

Mit diesem Ansatz soll gezielt dem Mieter-Vermieter-Dilemma entgegengewirkt wer-
den, wonach Investitionen in EffizienzmalRnahmen den Vermieter:innen keinen unmit-
telbaren wirtschaftlichen Vorteil bringen, da die Energiekosten-Einsparungen einzig bei
den Mieter:innen ankommen. Im Falle der Beteiligung der Vermieter:innen an der
Warmmiete kdme eine erreichte Senkung der Heizkosten auch den Vermieter:innen zu
Gute, wodurch ein zusétzlicher finanzieller Handlungsanreiz auf Seiten der Vermie-
ter:innen geschaffen wird. Au3erdem tragt eine Abkehr vom Kaltmietensystem dazu
bei, die im Gebaudebereich anfallenden CO,-Kosten gerechter und gemaf dem Verur-
sacherprinzip zu verteilen.

Aktuell werden inshesondere drei verschiedene Modelle diskutiert’s. Zum Zeitpunkt der
Umstellung sollen alle Modelle fur beide Parteien belastungsneutral sein, da es nur um
die neue Aufteilung der einzelnen Bestandteile der Miete geht und nicht um eine Ande-
rung der absoluten Hohe der Warmmiete. Jedoch unterscheiden sich die Modelle etwa
im Hinblick auf die Berechnungsmethoden des neu zu definierenden Anteils der soge-
nannten ,Grundheizkosten®, die dafir nétige Datenerhebung bzw. Messtechnik, die De-
tailscharfe der Auflésung (Haus bzw. Wohneinheit), den burokratischen Aufwand bei
der Umsetzung und die Méglichkeit der Einbindung in das bestehende System der Mo-
dernisierungsumlage.

12 ygl. ThomaRen, G., Reutter, L., Langenheld, A., Deutsch, M.: Wie passen Mieterschutz und Klimaschutz unter einen
Hut?, Agora Energiewende, Kassel, 2020, https://static.agora-energiewende.de/fileadmin/Pro-
jekte/2020/2020_07_Warmmieten/A-EW_190_Mieterschutz_Klimaschutz_ WEB.pdf

13 Referenztemperaturmodell (Agora Energiewende), IWU-Modelle, Prozentmodell (Okoinstitut/HTW)
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Laut einer aktuellen, alle Modellvarianten vergleichenden, Studie im Auftrag des Um-
weltbundesamtes' ist die Abkehr vom Kaltmietensystem aus sozial- und klimapoliti-
scher Sicht grundsatzlich sinnvoll und setzt einen zusatzlichen Anreiz auf Seiten der
Vermieter:innen, den Heizenergiebedarf durch effizienzsteigernde Mal3nahmen an Ge-
baudehille und Anlagentechnik zu senken. Jedoch dirfe dieser Anreiz nicht Gber-
schatzt werden, da allein die auf Vermieterseite zu realisierenden Einsparungen keine
tiefe energetische Modernisierung refinanzieren kénnten. Eine Inanspruchnahme staat-
licher Forderung sei auch bei Einfuhrung von Teilwarmmieten ein zentraler Pfeiler fur
die sozialvertragliche Erreichung der Klimaziele im Gebaudesektor. Rechtliche Beden-
ken stiinden einer Anwendung von Teilwarmmieten im bestehenden Mietrechtsgefiige
nicht im Wege, allerdings seieine Umstellung mit birokratischem und technischem Auf-
wand verbunden, wie etwa der umfanglichen Neugestaltung der Mietvertrage, der An-
passung von Sozial- und Transferleistungen und der Etablierung entsprechend nor-
mierter Berechnungsverfahren.

Schlussendlich reiche der alleinige Umstieg auf ein Teilwarmmieten-Modell nicht aus,
um die nétigen Investitionen in die energetische Modernisierung des Gebaudebestands
zu mobilisieren und muisse daher von weiteren Anreizinstrumenten und staatlicher For-
derung flankiert sein. Die Koexistenz der Teilwarmmiete neben einer entsprechend re-
formierten und angepassten Modernisierungsumlage sei komplex.

VI. BEWERTUNG UND FORDERUNGEN DES
VZBV

Die energetische Transformation des Gebaudebestands wird nur in seltenen Fallen
ohne eine finanzielle Mehrbelastung aller Beteiligten zu realisieren sein. Selbst unter
der Annahme einer fairen Kostenverteilung werden sich in einigen Fallen auch Mie-
ter:innen auf steigende Wohnkosten im Zuge der energetischen Modernisierung ein-
stellen mussen, die jedoch auch einen Zugewinn an Wohnkomfort darstellen. Gleich-
zeitig werden die Einnahmen der Vermieter:innen durch die Modernisierungsumlage
zuklnftig voraussichtlich geringer ausfallen. Allerdings steigt der Wert der Immobilie.
Die staatliche Forderung ist daher eine wichtige Voraussetzung fir eine erfolgreiche
und sozialvertragliche energetische Modernisierung des Mietgebaudebestands.

Momentan herrscht in Deutschland ein betrachtlicher Baustoff- und Fachkréaftemangel,
weshalb eine tiefe energetische Modernisierung besonders ineffizienter Gebaude priori-
siert werden sollte. Bauliche MaRnahmen zur Sicherstellung der Barrierefreiheit und
des altersgerechten Wohnens sind in einer alternden Gesellschaft ebenfalls von grol3er
Bedeutung und missen zukinftig genauso beriicksichtigt werden, wie Anpassungs-
mafnahmen an den Klimawandel und die damit verbundene Zunahme der Extremwet-
terereignisse.

Dementsprechend sollten nach Ansicht des vzbv die Umsetzung aller nicht-energeti-
schen Modernisierungen zukinftig nicht mehr duldungspflichtig sein. Die Umsetzung

14 vgl. Klinski, S., Braungardt, S.:Teilwarmmietenmodelle im Wohnungsmietrecht als geeignetes Anreizinstrument zum
Klimaschutz? Kurzstudie zur rechtlichen und praktischen Machbarkeit, Umweltbundesamt, Dessau-Rof3lau, 2021,
https://iwww.umweltbundesamt.de/sites/default/files/medien/479/publikationen/texte_178-2021_teilwarmmietenmo-
delle_im_wohnungsmietrecht_als_geeignetes_anreizinstrument_zum_klimaschutz.pdf
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dieser MaRnahmen war in der Vergangenheit einer der Hauptgriinde fur die betrachtli-
chen Mietsteigerungen, wodurch die Modernisierungsumlage als Ganzes, und unbe-
rechtigterweise auch die energetische Modernisierung, in der éffentlichen Wahrneh-
mung zunehmend in Verruf geraten ist.

Die Bundesregierung muss durch Gesetze, Anreize und Férderung eine sozialvertragli-
che Erreichung der Ziele gewéhrleisten. Die eingangs zitierte Studie des Ariadne Kon-
sortiums zeigte bereits die positiven Auswirkungen der Inanspruchnahme von staatli-
chen Fordermitteln auf die Verminderung der finanziellen Mehrbelastung der Mieter:in-
nen und die Verteilungsgerechtigkeit. Eingesparte Heizkosten kdnnen hoher ausfallen
als die Modernisierungsumlage auf die Miete, wenn ambitioniert saniert wird und For-
dermittel eingesetzt werden?s. Eine warmmietenneutrale Modernisierung ist also mog-
lich und sollte das angestrebte Ziel aller Sanierungstatigkeiten sein?¢, auch wenn sie
mdoglicherweise nicht in jedem Einzelfall realisiert werden kann.

Die moglichen Reformoptionen der Modernisierungsumlage unterscheiden sich in der
Umsetzungsgeschwindigkeit (Realisierbarkeit), den Kosten und deren Beitrag zur sozi-
alvertraglichen Erreichung der Klimaziele im Geb&udesektor. Allen Optionen sollten als
elementare Leitplanken eine starke Forderkulisse in Kombination mit einer effektiven
CO;-Bespreisung zu Grunde liegen. Der Umstieg auf ein Teilwarmmietenmodell kann
einen finanziellen Anreiz fir Vermieter:innen darstellen und dem Verursacherprinzip
besser Rechnung tragen als das derzeitige Kaltmietensystem. Zusatzliche Anreize flr
eine faire und sozial vertragliche Kostenverteilung zur Erfillung der Klimaziele im Ge-
baudesektor sind jedoch erforderlich.

Einen Fortschritt wirde auch der Umstieg von einer kostenabhéngigen auf eine einspa-
rabhangige Bemessungsgrundlage darstellen, weil dann vorrangig die sinnvollsten
Malnahmen zur Steigerung der energetischen Qualitat umgesetzt wirden und sich aus
Mietersicht im Idealfall eine Warmmietenneutralitat realisieren liel3e. Gleichzeitig sind
die Anreize fir Eigentimer:innen hoch, da die Rentabilitat der Ma3nahmen aus Eigen-
timersicht erhalten bleibt. Hierbei kbnnte sich die Mieterhéhung Uber einen Energiebe-
darfsmietspiegel oder einen einsparabhangigen Nebenkostenaufschlag regeln lassen.
Grundlage hierfir ist jedoch eine unabhangige und genaue Messung der Energieein-
sparungen, sowie eine Verbesserung und einheitliche Verbreitung von Energiebedarfs-
ausweisen, weshalb diese Lésung kurzfristig ebenfalls kaum realisierbar erscheint.

Aus Sicht des vzbv sollte wegen der kurzfristigen Realisierbarkeit und der geringsten
Umsetzungskosten daher eine Reform der aktuellen kostenbasierten Modernisierungs-
umlage angestrebt werden. Dabei gilt es die zentralen Ideen des Drittelmodells weiter-

15 vgl. Bergmann, J., Salecki, S., WeiR, J. & Dunkelberg, E.: Energetische Sanierungen in Berlin. Wie sich Kosten und
Nutzen ambitionierter Klimaschutzmaflinahmen zwischen Mieter*innen und Vermieter*innen verteilen (Wissen. Wan-
del. Ber-lin. Report Nr. 9). Berlin: IOW — Institut fiir 6kologische Wirtschaftsforschung, Forschungsverbund Ecornet
Berlin, Berlin, 2021, https://ecornet.berlin/sites/default/files/2021-10/EcornetBerlin_Report9_Energetische%20Sanie-
rungen%20in%20Berlin.pdf

16 Insbesondere in Anbetracht der jiingst stark gestiegenen Preise fiir fossile Energietrager, die kurz und mittelfristig zu
einem Anstieg der Warmmiete aufgrund hoherer Betriebs- und Nebenkosten fuhren. Denn ausgehend von diesem oh-
nehin ansteigenden Warmmieten-Niveau und der Tatsache, dass die Baukosten nicht in demselben Mal3 angestiegen
sind wie die Energiepreise, kann die signifikante Senkung des Energiebedarfs im Zuge einer tiefen energetischen Mo-
dernisierung zu Kosteneinsparungen fuhren, die die umlageféhigen Kosten Ubersteigen.
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zuentwickeln und Schwachstellen der aktuellen Regelung zu beseitigen. Die Anpassun-
gen im Mietrecht miissen dabei in Kombination mit den entsprechenden Férderangebo-
ten zielkonform und auskdmmlich ausgestaltet werden.

Der vzbv fordert, dass

dem Ansatze des Drittelmodells umgesetzt werden, um mdglichst Warmmietenneut-
ralitdt bei der Modernisierung zu erreichen,

# langfristig die BEG zielkonform und auskémmlich ausgestaltet wird, flankiert von ei-

ner effektiven und verbraucherfreundlichen CO2-Bepreisung,

# in der Revision des GEG, unabhéngig von den européischen Vorgaben der EPBD,

ambitionierte Effizienz-Mindeststandards (MEPS) eingefiihrt werden, die die ineffizi-
entesten Gebaude im Bestand erfassen,

# im Sinne der Ressourcen-, Fachkréafte- und Kosteneffizienz eine moglichst tiefe

energetische Modernisierung mit einer signifikanten Reduzierung des Endenergie-
bedarfs verpflichtend wird. Daher sollte der Einsatz von Foérdermitteln an die Errei-
chung des EH 70 Standards gekntipft werden,

# nicht-energetische Modernisierungen von der Duldungspflicht der Mieter:innen aus-

genommen werden,

* die Gesamtkosten transparent in energiebedingte Mehrkosten und Instandhaltungs-

kosten aufgeteilt werden. Dies muss fur alle Malinahmen gemaR aktueller, wissen-
schaftlich fundierter Annahmen und/oder empirisch belastbarer Daten geschehen,
um die umlagefahigen Kosten auf ein nétiges und faires Maf3 zu begrenzen,

# die Standardisierung und rechtssichere Ermittlung der Einsparungen des Energie-

bedarfs mit gesetzlicher Grundlage festgelegt werden,

# unabhangige Qualitatskontrollen der durchgefiihrten energetischen Modernisie-

rungsarbeiten realisiert und durch ein anschlieRendes Monitoring der Energiever-
brauchsdaten erganzt werden miissen,

# Uber die Mietspiegelverordnung Mindeststandards fir qualifizierte Mietspiegel ent-

wickelt werden, mit denen auch energetische Merkmale abgebildet werden.



