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Soziale Dimensionen und die Kosten des Klimaschutzes im Wohnungssektor

Die energetische Modernisierung von dlteren Wohngebauden ist ein fester und
zum Gliick auch wenig umstrittener Bestandteil des Drehbuchs fiir die Energie-
wende in Deutschland. Die empirischen Fakten zur Bedeutung des Energiever-
brauchs in Wohngebauden sind hinreichend oft dargestellt worden und miissen
hier nicht erneut beschrieben werden. Wichtiger sind die umstrittenen Details des

Fahrplans, bei denen es um die Geschwindigkeit, die einzusetzenden Forder- und
Rechtsinstrumente sowie die angemessene Kostenverteilung geht. Vor der Ausein-
andersetzung mit den kontroversen Details sind drei Anmerkungen zu den Grund-
positionen des Deutschen Mieterbunds (DMB) notwendig.

B Der verantwortliche Umgang mit begrenzten Ressourcen
und die Vorsorge fur eine intakte Umwelt fur kinftige
Generationen sind wesentliche Klammern der klimapoli-
tischen Diskussion im Verband. Daneben existiert jedoch
ein sehr konkretes Eigeninteresse am Thema, das durch die
Energiepreisentwicklung der Vergangenheit gespeist wird.
In keinem anderen Bereich sind die Wohnkosten so nach-
haltig angestiegen wie bei den Kosten fur Heizung, Strom
und warmes Wasser. Die energiepolitische Wende, zu der
eine deutliche Steigerung der Energieeffizienz gehort, ist
auch notwendig, um den Anteil der Wohnkosten beherr-
schen zu kénnen, der an die unweigerlich steigenden Ener-
giekosten gekoppelt ist.

B Umsonst ist die Energiewende nicht zu haben. Das muss
eine Mieterorganisation akzeptieren, und das tun wir auch.
Der DMB hat tragt deshalb Vorschlage mit, die neben Staat
und Eigentimern die belastbaren Mieter an den Kosten
der Klimainvestitionen beteiligen. Fir einkommensschwa-
che Mieter sind Hilfen notwendig, wenn man die Mieter
insgesamt an der Vorwartsfinanzierung des Klimaschutzes
beteiligen will. Dabei ist es im Ergebnis egal, ob die Ener-
giekosten aufgrund einer starkeren Besteuerung des Res-
sourcenverbrauchs ansteigen, aufgrund der Umlagekosten
einer flachenhaften energetischen Modernisierung oder
aufgrund von Energiemarktentwicklungen. Die Folgen
sind von den einkommensschwachsten Mietern immer am
schwersten zu verkraften. In den energetisch unsanierten
Gebaduden wohnen die meisten Menschen mit niedrigen
Einkommen. Wenn die Heiz- und Warmwasserkosten dort
aufgrund steigender Rohdlpreise an das Niveau der Netto-
kaltmieten heranklettern, dann sind es die Einkommens-
schwachsten, die die héchsten Rechnungen fr eine unter-
lassene energetische Ertlichtigung zahlen. Analog gilt dies

fur viele MaBnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz.
Es sind Investitionskosten in eine klimafreundlichere Zu-
kunft, aber sie mUssen vorgestreckt und bezahlt werden.
Gerade deshalb mussen alle MaBnahmen zu einem konse-
guenten Klimaschutz sehr ernsthaft mit flankierenden sozi-
alen MaBnahmen verbunden werden. Das ist nicht deshalb
no6tig, weil man sich hinter den einkommensschwacheren
Mietern verstecken will, sondern um sie vor unverkraftba-
ren Kostensteigerungen zu schitzen.

B Das Wohnen muss auch deshalb bezahlbar bleiben, weil
das Wirtschafts- und Sozialgut Wohnung nicht durch ande-
re GUter ersetzbar ist. In einer Stadt mit gutem &ffentlichen
Personennahverkehr konnten viele Menschen auf ein Auto
verzichten, nicht aber auf eine warme Wohnung. Zur Woh-
nung als geschiitzter Privatsphare gehort ihre angemesse-
ne Beheizbarkeit; eine unbeheizte Wohnung ist im Winter
keine Heimstatt.

Mietrecht und energetische
Modernisierung

Das Mietrecht spielt in der Diskussion Uber den Klimaschutz
derzeit eine besondere Rolle. Diese Debatte ist UbermaBig
stark durch Symbolpolitik geprdagt und es werden zuhauf
Scheinlésungen fur Scheinprobleme thematisiert. Etwa, wenn
— wie jungst geschehen — der Eindruck suggeriert wird, als
kénne man Uber die dreimonatige Abschaffung des Mietmin-
derungsrechts eine wesentliche Blockade fir mehr Investitio-
nen in die energetische Sanierung wegraumen. Das ist eine
groteske Fehleinschatzung, denn kein wirtschaftlich verntnfti-
ger EigentUmer wird seine Investitionsentscheidung von einer
maoglichen kurzfristigen zwanzigprozentigen Mietminderung
weniger Mietparteien abhangig machen. Es handelt sich um
einen Nebenschauplatz.
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Die Uberwdlzung von Modernisierungskosten, die heute mit
dem § 559 BGB geregelt wird, ist dagegen alles andere als
ein Nebenschauplatz. Die Regelung wurde zu einem Zeitpunkt
verankert, als Klimaschutz in Deutschland noch ein Fremdwort
war. Wie bei jeder anderen Wohnwertverbesserung kénnen
bei energetischer Modernisierung 11% der Baukosten jahrlich
auf die Miete umgelegt werden. Diese Umlageméglichkeit ist
im Rahmen unserer Vergleichsmietenregelungen, die sich im
Grundsatz am Wohnwert orientieren, ein juristischer Fremd-
korper. Denn Baukosten stehen in keiner notwendigen Rela-
tion zu dem damit erhdhten Wohnwert.

Bei den Klimaschutzinvestitionen ist der Mehrwert die in Euro
bezifferbare Einsparung von Heiz- und Warmwasserkosten.
Aber die durch energetische Modernisierung erzielten Heiz-
kostenersparnisse stehen in keinerlei Verhaltnis zu den vom
Mieter zu tragenden Folgekosten der Modernisierung. Je nach
Gebaude und MaBnahmenkombination liegen die Folgekos-
ten einer durchgreifenden energetischen Sanierung zwischen
1,50 und mehr als 2,00 Euro/m?2 im Monat. Vor dem Hinter-
grund der derzeit in GroBstadten anziehenden Mieten fihrt
das schon im mittleren Einkommensbereich zu nicht verkraft-
baren Belastungen. Deshalb fordert der DMB eine Streichung
des ohnehin systemfremden und klimapolitisch untauglichen
§ 559 BGB. Das Modernisierungsrecht muss sich statt an
Baukosten an Effizienzsteigerungen orientieren. Die Refinan-
zierung des eingesetzten Kapitals durch den Eigentlmer ist
Uber Mietaufschlage moglich, die im Rahmen der ortstblichen
Miete berlcksichtigt werden. Anders als bei anderen Wohn-
wertverbesserungen konnen die zuldssigen Pauschalen fur
Wohnwertsteigerungen durch praxisnahe Erfahrungswerte
Uber Heizkostenersparnisse je nach Modernisierung und Ge-
baudetyp ermittelt werden (Naheres dazu weiter unten). Eine
solche Regelung hatte auch eine gewollte Lenkungsfunktion,
weil Investitionen in die energieeffizienteren MaBnahmen mit
hohen Heizkostenersparnissen hineingelenkt wirden.

Warmmietenneutrale Modernisierung
von Wohngebauden

Aus der Vogelperspektive der Bundespolitik sind alle Investiti-
onen sinnvoll und im Prinzip auch férderwrdig, die zu einer
Ausweitung der regenerativen Energien und zur Senkung des
CO,-AusstoBes fuhren. Wenn man sich aber in die Nahsicht ei-
ner bezahlbaren, energieeffizienten Modernisierung aus Mie-
tersicht begibt, so ist keineswegs alles, was derzeit geférdert
wird, auch sinnvoll. Der Mieterbund fordert, dass die staatli-
che Forderung energetischer Sanierung sich in erster Linie an
den erzielten Energieeinsparungseffekten und nicht an den
Investitionskosten ausrichtet. Wenn dieses Ziel verfolgt wird,
ist es schon bei heutigen Preisen und mit dem vorhandenen
Mietrecht moglich, die modernisierungsbedingten Mieterho-
hungen in ein ausgewogeneres Verhaltnis zu den eingespar-
ten Heizkosten zu bringen. Die Modernisierungspraxis sieht
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allerdings in der Regel anders aus. Eine SanierungsmalBnahme
kann fir den Investor rentabel sein und trotzdem sehr wenig
fur die Energieeinsparung, den Klimaschutz und den Mieter
bringen. Und es kann umgekehrt sein: Eine MaBnahme kann
sowohl fir den Eigentiimer als auch fur den Mieter wirtschaft-
lich sein und dennoch einiges fur die CO,-Reduktion tun. Der
Beweis fur diese Moglichkeit ist durch zahlreiche Beispiele der
Praxis erbracht worden.

Viele andere MaBnahmenpakete der Praxis sind allerdings
sowohl aus Sicht des Klimaschutzes wie aus der der Mieter
suboptimal. Man muss an dieser Stelle daran erinnern, dass
die eigentliche Zukunftsbaustelle der dkologischen Moderni-
sierung nicht der Neubau mit seinen Passivhausstandards und
dem Einsatz der modernsten Warmetausch-, Isolier- und So-
lartechnik ist, sondern der vorhandene Wohnungsbestand.

Die kuinftige Forderpolitik sollte sich daher nicht nur an dem
Mottoausrichten: , Viel hilftviel”, also gewissermafBen dasBreit-
bandantibiotikum anbieten, sondern besonders effiziente ener-
getische SanierungsmalBnahmen besonders intensiv fordern.

Abb. 1: Klimabaustelle Wohnungsbestand (Fotos: Annick Rietz)

Es kann nicht generell gesagt werden, dass etwa die Mo-
dernisierung von Heizungen wesentlich mehr bringt als der
Einbau neuer Fenster. Dies hangt von der Beurteilung des
Einzelfalls, also des Geb&dudezustands und des Zustands der
im Gebaude befindlichen Anlagen ab. Auch kommt es auf
die sinnvolle Kombination von MaBnahmen an. Ein isolierter
Fensteraustausch ist in den meisten Fallen unsinnig, jedenfalls
unter Energieeinsparungsgesichtspunkten. Eine durch Gesetz
festgelegte Stelle, die aber keine staatliche Stelle sein muss,
sollte im Vorfeld einer geplanten energetischen Sanierung den
Gebaudezustand begutachten und Aussagen zur voraussicht-
lichen Effizienz bestimmter energetischer SanierungsmafBnah-
men machen, woran wiederum die konkrete KfW-Férderung
ausgerichtet werden sollte.

Es ist auch in keiner Weise notwendig, immer gleich den Pas-
sivhaustandard zum MaBstab zunehmen, sondern im Interesse
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des Investors wie auch des potenziellen oder bereits vorhan-
denen Mieters besonders die energetischen SanierungsmaB-
nahmen durchzufiihren, die die beste Kosten-Nutzen-Relation
aufweisen. Damit ist etwas fur das Klima getan und das Ziel
der Warmmietenneutralitat ist wesentlich realistischer.

SchlieBlich darf — Stichwort Férderung — ein Problem nicht un-
erwahnt bleiben. Mdglichst viele Eigentimer sollten Forder-
mittel als Investitionszuschlsse oder zinsverbilligte Darlehen
in Anspruch nehmen, damit die MaBnahmen sozial vertraglich
werden. Warmmietenneutrale MaBnahmen sind im Regelfall
nicht ohne 6ffentliche Férderung moglich. Forderwdiirdig sind
nach gangiger Praxis aber nur ModernisierungsmaBnahmen,
die besser sind als die Standards. Wenn man in kurzer Frist sehr
hohe Standards ansetzt, dann verbaut man fur viele Investo-
ren die Moglichkeit, mit Férdermitteln zu modernisieren. Und
man verbaut damit gerade die vielen kleinen MaBnahmen, die
fur Kleineigentimer besonders wichtig sind und die auch sehr
effizient sein kdnnen. Eine zeitlich abgestufte Festlegung von
Grenzwerten, die je nach Baualter und Typ unterscheidet und
die Grenzwerte des Gebaudes so niedrig angesetzt hat, dass
sie eine Forderung nicht ausschlieBen, kann sehr viel Sinn ma-
chen. Man sollte sich gerade in der Politik davon trennen, den
Ublichen Wettbewerb um moglichst radikale Grenzwerte zu
betreiben.

Ohne Ordnungspolitik geht es nicht

Allerdings brauchen wir Grenzwerte und Standards. Leider
gibt es in Deutschland eine grundsatzlich ablehnende Hal-
tung gegen ihre Festlegung. Die Kritiker sind dann schnell bei
der Hand mit Pradikaten wie: marktwidrige Gangelung und
ZwangsmaBnahmen. Diese Kritik wird allerdings durch die
Erfahrungen der Vergangenheit widerlegt. Nimmt man etwa
die Einfihrung des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) und
die Absicherung verlasslicher Einspeisevergltungen als Bei-
spiel, so lehrt die Geschichte etwas anderes. Die Regelungen
wurden im Vorfeld mit sehr ahnlichen Argumenten kritisiert.
Tatsachlich hat aber das Gesetz in Deutschland eine Flut von
Investitionen und technischen Neuerungen ausgeldst. Die
Anmeldung von Patenten in diesem Bereich hatte sich schon
2002 gegenlber 1998 mehr als verdoppelt. Seine gute Positi-
on als Entwickler von Umwelttechnologien verdankt Deutsch-
land nicht zuletzt auch diesen staatlichen Vorgaben. Ahnliche
Erfahrungen findet man im Ausland. In Japan haben staatliche
Verordnungen zur Energieeffizienz und die Einfihrung von
Effizienzstandards den Unternehmen erst zu ihrem Wettbe-
werbsvorteil und ihrer technologischen Fuhrungsrolle auf dem
Weltmarkt verholfen.

Der Deutsche Mieterbund hélt ordnungsrechtliche Rahmen-
bedingungen fur unerlasslich. Nur auf Freiwilligkeit zu setzen,
wadre angesichts des Zeitdrucks, unter dem der Klimaschutz
steht, grob fahrlassig. Ob diese Grenzwerte Uber Landeskli-
maschutzgesetze oder Uber eine verdnderte EnEV, die auch im

Abb. 2: Baustelleneinristung in Wien

Wohnungsbestand greift, verankert werden sollten, muss hier
nicht vertieft werden. Neben die Festlegung von Grenzwerten
mussen andere Rahmenbedingungen treten. Damit sind vor
allem verlassliche und langfristige staatliche Rahmenbedin-
gungen, insbesondere Fordermittel, gemeint.

Sofern man heute als Eigentiimer eines Hauses mit drei oder
vier Mietparteien Uber eine energetische Sanierung nachdenkt,
muss man sich darauf verlassen kénnen, dass Férderbedingun-
gen und Fordervolumina die gleichen oder zumindestens sehr
ahnliche sind, wenn man im nachsten oder (bernachsten Jahr
investieren will. Eine Politik, die zwar diesbezliglich genaue
Vorschriften macht, aber in keiner Weise sicherstellt, was bei
welchen MaBnahmen an Fordermitteln zu erwarten ist, ist Gift
far die Investitionsentscheidung — insbesondere dann, wenn
man noch dazu wenig oder schlecht beraten wird. Um es klar
zu sagen: Eine Bundesregierung, die in ihnrem Energiekonzept
eine energetische Sanierungsrate von 80% aller Gebdude bis
zum Jahre 2050 apostrophiert, aber in gleichem Atemzug die
entsprechenden Fordermittel kirzt, motiviert nicht dazu, ent-
sprechende Investitionen vorzunehmen.

Steuerliche Férderung,
das Beispiel ,, Energiesanierungs-AfA”

Der Bundestag hat ein Gesetz zur steuerlichen Férderung
energetischer Investitionen in Form einer jahrlichen tGber zehn
Jahre verteilten 10%-Abschreibung der Investitionskosten ver-
abschiedet. Etwas Ahnliches gibt es bei der Denkmal-AfA, die
steuerpflichtigen Investoren eine Sonderabschreibungsmdog-
lichkeit fur denkmalschutzbedingte Investitionskosten bietet.

Der Gesetzentwurf wurde vor allem aufgrund der beftrchteten
Steuerausfalle — Schatzung von 900 Mio. Euro — fr die Lander
im Bundesrat abgelehnt und ist dann — bisher ohne Ergebnis —
beim Vermittlungsausschuss gelandet. Der DMB hatte sich fur
die Sonderabschreibungsregelung ausgesprochen. Die Wahr-
nehmung dieser Sonderabschreibungsmaglichkeit ist namlich
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Abb. 3: Wenn alle mit anfassen...

als Alternative zur Inanspruchnahme der KfW-Férderung ge-
dacht. Entweder KfW-Mittel oder steuerliche Forderung. Aus
diesem Grund haben wir gesagt, wir sind dafir, wenn — aber
auch nur dann — die ersparte Steuer als Fordertatbestand in
Form einer Pauschale (der steuerpraktisch einzigen Moglich-
keit) von den umlageféhigen Kosten der Modernisierung ab-
gezogen wird. Denn nur dann wurde die Steuerabschreibung
auch die Uberwalzbaren Modernisierungskosten vermindern
und damit nicht nur dem Investor, sondern auch dem Mieter
nutzen. Sie hatte damit einen dhnlichen Effekt wie die KfW-
Forderung, die ja als zins- und belastungsmindernde Férde-
rung fur den Investor abgezogen werden muss.

Bedenken sind gegen den Energieeffizienzstandard vorge-
bracht worden, der erreicht werden muss, um die Fordervor-
aussetzungen zu erfillen: Fur die einen ist der Effizienzhaus-
standard 85 zu gering, flr die anderen zu hoch. Wir haben uns
in diese Diskussion aus gutem Grund nicht eingeschaltet. Fur
viele Mietshausbesitzer mit kleinen Objekten ist der Standard
zu hoch; vor allem die vielen Alteren nehmen eher kleinere
und stufenweise umgesetzte Investitionen in Angriff. Auch sie
sparen damit Energie und Heizkosten ein und sammeln Punk-
te fur den Klimaschutz. Warum bleiben FérdermaBnahmen fur
diese lobbyistisch nicht so gut vertretenen Eigentiimer immer
auBen vor? Die kleinen — meist unprofessionellen — Hausver-
mieter haben schon heute Schwierigkeiten, an KfW-Mittel
heranzukommen. Die steuerliche Forderung kdme fUr sie erst
Recht nicht in Frage, weil sie das volle und teure MaBnah-
menprogramm unterstellt. Wir brauchen einen ordnungs- und
forderpolitischen Rahmen und Beratungsinstanzen, die sich
an maximaler Energieeffizienz orientieren und nicht an den
Kosten alleine.

Soziale Abfederung der
energetischen Modernisierung
Viele Diskussionen Uber angemessene sowie klima- und mie-

tervertragliche Férderung mussten gar nicht gefuhrt werden,
wenn daflr gesorgt ware, dass es flir einkommensschwache-
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re Mieter eine soziale Abfederung gibt. Auch heute schon sind
die unteren Einkommensgruppen mit modernisierungsbeding-
ten Erhdhungen Uberfordert. In einer Studie des INWIS Insti-
tutes vom 24. Februar 2011, die allerdings leider mit ,Wege
aus dem Vermieter-Mieter-Dilemma” eine falsche Uberschrift
tragt, kommen die Autoren zu dem Ergebnis, dass Mieter-
haushalte, die Uber ein Einkommen im untersten Einkom-
mensbereich verfligen, weder in der Lage sind, die Energie-
preissteigerungen zu tragen noch die modernisierungsbedingt
hohere Miete zu finanzieren.

Weil das so ist, brauchen wir Unterstitzung fir die Mieter
in den unteren Einkommensgruppen. Um nicht missverstan-
den zu werden: Die Mehrzahl der Mieter ist nicht arm. Aber
die Menschen in den unteren Einkommensgruppen sind fast
ausschlieBlich Mieterinnen und Mieter. Es bedarf daher flan-
kierender MaBnahmen zur energetischen Sanierung und den
durch sie ausgeldsten Mietsteigerungen, ganz abgesehen von
den ohnehin zu erwartenden Energiekostensteigerungen, da-
mit untere Einkommensgruppen das Ganze schultern kénnen.
Der Deutsche Mieterbund schlagt insoweit unter anderem die
Einfihrung eines sogenannten ,Klimawohngelds” vor, also
einer zusatzlichen Kategorie im Wohngeld, die es beriick-
sichtigt, wenn aufgrund einer energetischen Sanierung die
Miete hoher ist als ohne dieselbe. Dieser Vorschlag ist nicht
sehr kompliziert und knipft an ein bestehendes Gesetz an.
Seine Umsetzung bedarf also keines riesigen blrokratischen
Aufwands.

Wenn die soziale Dimension der Kosten des Klimaschutzes
im Wohngebaudesektor beachtet wird und fachkundige, un-
abhangige Beratung mit einer ausschlieBlich am Grad der er-
zielten Steigerung der Energieeffizienz orientierten Férderung
einhergeht, ist Wohnen in Deutschland und auch in Zukunft
auch im Zeichen der Energiewende bezahlbar.

Lukas Siebenkotten
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