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3EINLEITUNG

Das Thema Gebäudesanierung befin-
det sich an der Schnittstelle zwischen 
energiepolitischen und wohnungspoli-
tischen Fragen, zwischen Klimaschutz 
und Recht auf Wohnen. Der Gebäudebe-
reich ist in Deutschland für ein Drittel der 
energiebedingten CO2-Emissionen so-
wie für rund 35 Prozent des Endenergie-
verbrauchs1 (vor allem Raumwärme und 
Warmwasserbereitung) verantwortlich 
(DUH 2014). Daher ist der Gebäudebe-
reich eine zentrale Stellschraube für die 
Reduktion der Treibhausgasemissionen. 
Zugleich handelt es sich bei zwei Dritteln 
des Gebäudebestands um private Wohn-
häuser. Aus diesem Grund kommt den 
Wohngebäuden eine besondere Rolle 
bei der Energieeinsparung zu.
Um der Klimakrise entgegenzuwirken, 
müssen die Wohngebäude energetisch 
saniert und muss die Wärmebereitstel-
lung auf erneuerbare Technologien um-
gerüstet werden. Sehr viele Akteure sind 
an dieser Aufgabe beteiligt: Mieter*innen, 
Vermieter*innen und Eigentümer*innen 
ebenso wie Fachleute aus Architek-
tur, Stadtplanung, Bautechnik, Immo-
bilienbranche und Handwerk sowie 
Energieexpert*innen, Klimaschützer*in
nen, Wissenschaftler*innen und Um-
weltverbände. Sie identifizieren unter-
schiedliche Herausforderungen, was die 
Umsetzung der Gebäudesanierung be-
trifft.
Klimaschützer*innen bemängeln, dass 
die Sanierungsraten stagnieren und die 
gesetzlichen Vorgaben bezüglich Stan-
dards und Energieeffizienz der Gebäu-
de nicht ambitioniert genug seien. Woh-
nungsverbände kritisieren hingegen, 
dass es bereits zu viele ordnungsrecht-
liche Vorgaben gäbe. Gebäudeeigen

tümer*innen führen Wirtschaftlichkeit, 
komplizierte Bürokratie bei Anträgen 
und die Komplexität der Baunormen als 
Probleme an. Wissenschaftler*innen 
forschen zu Themen wie Kostenvertei-
lung oder sozialen Folgen von Sanierung. 
Eigenheimbesitzer*innen stehen vor He-
rausforderungen wie finanzielle Ressour-
cen, bautechnische Barrieren oder an-
gemessene Beratung. Bei Mieter*innen 
löst das Thema oft Angst und Ablehnung 
aus, weil die energetische Sanierung von 
Gebäuden für sie in vielen Fällen weder 
sozial verträglich noch sozial gerecht er-
folgt. Auch durch den medialen Diskurs 
zum «Dämmwahn» hat das Thema Sa-
nierung einen schlechten Ruf bekom-
men. Das alles führt dazu, dass Klima-
schutz und der Schutz der Mieter*innen 
als Gegensätze dargestellt werden.
So klagten beispielsweise Wohnungs-
unternehmen bei der Ankündigung ei-
nes Mietendeckels, mit dem der Berliner 
Senat die Mieten fünf Jahre lang einfrie-
ren will, durch die fehlenden Einnahmen 
würde der Klimaschutz leiden, weil nicht 
mehr in Sanierungsarbeiten investiert 
würde. Es wurde von einem Zielkonflikt 
zwischen Klimaschutz und dem Kampf 
gegen den Mietenwahnsinn gespro-
chen, als wären einerseits Investitionen 
für den Klimaschutz nur durch immer hö-
here Mieten finanzierbar und als würden 
andererseits alle Arten von Modernisie-
rungen, selbst zweifelhafte Luxussanie-
rungen, einen wesentlichen Beitrag zum 

1  Beim Energieverbrauch wird zwischen Primär- und Sekun-
därenergie oder Endenergie unterschieden. Primärenergie 
ist jene Energie, die in den Energiequellen selbst vorkommt. 
Die Endenergie ist jene Energie, die aus Primärenergieträ-
gern (z. B. Braunkohle, Wind) umgewandelt wird und von den 
Verbraucher*innen genutzt werden kann, als Strom oder Heiz-
wärme (Bundesregierung 2019). 



4 Klimaschutz leisten (Bünger/Schönwall 
2019).
Ähnlich twitterte ein CDU-Abgeordneter 
und Parlamentarischer Staatssekretär 
des Bundesministeriums für Wirtschaft 
und Energie (BMWi) anlässlich der De-
monstrationen gegen Mietenwahnsinn 
und Verdrängung, die am 6. April 2019 
zeitgleich in mehreren Städten Deutsch-
lands und Europas stattfanden: «Mehr 
Klimaschutz und CO2-Reduktion heißt 
höhere Sanierungsrate und mehr In-
vestitionen in Immobilien. Andererseits 
braucht Deutschland günstigeres Woh-
nen und ist gegen Mietsteigerung. Für 
welche Demo entscheidest Du Dich?» 
(Bareiß 2019).
Doch wir müssen uns überhaupt nicht für 
die eine oder andere Seite entscheiden. 
Der Klimaschutz trägt nicht die «Schuld» 
an den hohen Wohnungskosten oder der 
Verdrängung der Menschen aus ihren 

Wohnungen. Wohnen muss ein Recht 
sein, aber Wohnen sollte auch gesund, 
altersgerecht, barrierefrei, komfortabel 
und energieeffizient sein – und zwar für 
alle. Für eine nachhaltige Stadtentwick-
lung müssen Umweltschutz und soziale 
Gerechtigkeit zusammen betrachtet und 
zum Ausgangspunkt von politischen Ent-
scheidungen und Handlungen genom-
men werden.
In Deutschland lebt über die Hälfte der 
Menschen zur Miete, in den Städten ist 
der Anteil noch höher. Bei Mietwohnun-
gen betrifft das Thema Sanierung direkt 
das Recht auf Wohnen und die Existenz 
der Menschen. Aus diesem Grund kon-
zentriert sich dieser Beitrag auf die ener-
getische Sanierung in Mietshäusern. 
Nichtwohngebäude, die ebenso einen 
erheblichen Anteil am gebäudebezoge-
nen Endenergieverbrauch haben, wer-
den im Folgenden nicht behandelt.



51 WAS IST EINE ENERGETISCHE SANIERUNG?

Energetische Sanierungen gehören ge-
setzlich zu Modernisierungsmaßnah-
men an einem Gebäude. Diese sind nicht 
auf energetische Maßnahmen begrenzt, 
sondern bezeichnen laut Paragraf 555b 
des Bürgerlichen Gesetzbuches (BGB) 
«bauliche Veränderungen, 1. durch die 
in Bezug auf die Mietsache Endenergie 
nachhaltig eingespart wird (energeti-
sche Modernisierung), 2. durch die nicht 
erneuerbare Primärenergie nachhaltig 
eingespart oder das Klima nachhaltig 
geschützt wird, sofern nicht bereits ei-
ne energetische Modernisierung nach 
Nummer 1 vorliegt, 3. durch die der Was-
serverbrauch nachhaltig reduziert wird, 
4. durch die der Gebrauchswert der Miet-
sache nachhaltig erhöht wird, 5. durch 
welche die allgemeinen Wohnverhältnis-
se auf Dauer verbessert werden, 6. die 
aufgrund von Umständen durchgeführt 
werden, die der Vermieter nicht zu ver-
treten hat und die keine Erhaltungsmaß-
nahmen nach Paragraf 555a sind oder 7. 
durch die neuer Wohnraum geschaffen 
wird.»

Zu den energetischen Modernisierun-
gen gehören zum einen Maßnahmen zur 
Verbesserung der Gebäudehülle und so-
mit der Energieeffizienz wie Dämmung 
von Dach, Außenwand, Keller, oberste 
Geschossdecke und Fußboden sowie 
der Austausch von Fenstern. Zum ande-
ren geht es um die Umstellung der Ener-
gieversorgung von fossilen auf erneu-
erbare Technologien und Energieträger. 
Gesetzliche Grundlage hierfür bildet die 
Energieeinsparverordnung (EnEV). Die-
se regelt die Anforderungen des Gebäu-
debereichs und legt die energetischen 
Mindestanforderungen für Sanierungs-
arbeiten im Bestand fest (siehe Info
kasten).
Die EnEV trat 2002 in Kraft und wurde 
seitdem viermal novelliert, zuletzt 2013. 
Nun soll sie überarbeitet und mit dem 
Energieeinsparungsgesetz (EnEG) und 
dem Erneuerbare-Energien-Wärmege-
setz (EEWärmeG) harmonisiert und in 
ein neues Gebäudeenergiegesetz (GEG) 
zusammengeführt werden, welches 
verschiedene energiepolitische Geset-

KLIMASCHUTZANFORDERUNGEN UND BAUKOSTEN

Vonseiten der Bau- und Immobilien-
branche wird behauptet, dass Anforde-
rungen an Gebäude, die von der EnEV 
vorgeschrieben werden, das Bauen ver-
teuern (vgl. Oberhuber 2016). Das ist 
jedoch so nicht korrekt, andere große 
Kostentreiber spielen dabei eine Rol-
le (Oschatz u. a. 2018): die steigenden 
Grundstückspreise und die Spekulati-
on mit Boden. Dazu kommen weitere 

Faktoren wie höhere Lohnkosten, un-
ter anderem durch den gesetzlich vor-
geschriebenen Mindestlohn sowie An-
forderungen an Barrierefreiheit und 
Qualität im öffentlich geförderten Woh-
nungsbau (Holm/Sprengard 2015). Hier 
wird die Verantwortung für das Fehlen 
von angemessenem und bezahlbarem 
Wohnraum auf andere Bereiche, in die-
sem Fall den Klimaschutz, verschoben.



6 ze im Gebäudebereich vereinheitlichen 
soll. Zum Zeitpunkt des Verfassens die-
ser Analyse wird ein Entwurf noch disku-
tiert. Kritik gibt es von vielen Seiten wie 
etwa von der Gebäude-Allianz, einem Zu-
sammenschluss von Verbänden aus Um-

welt-, Mieter- und Verbraucherschutz, 
sowie aus der Baubranche, welche unter 
anderem moniert, dass die Anforderun-
gen für den Klimaschutz bei Neubauten 
nicht erhöht werden (Gebäude-Allianz 
2019).



72 WARUM WIR EINEN SANIERTEN GEBÄUDEBESTAND 
BRAUCHEN

Werden direkte und indirekte Emissio-
nen zusammengenommen, so trägt der 
Gebäudebereich mit etwa 30 Prozent 
erheblich zu den in Deutschland freige-
setzten Treibhausgasemissionen bei. 
Das hängt mit dem hohem Energiever-
brauch in Gebäuden zusammen: Ein Drit-
tel der gesamten Endenergie – also der 
Energiemenge, die bei den Nutzer*innen 
ankommt – entfällt auf den Gebäudebe-
reich. Der Großteil davon wird für Raum-
wärme genutzt, gefolgt von der Aufberei-
tung von Warmwasser (dena 2018).
Zwölf von circa 19 Millionen Wohnge-
bäuden in Deutschland wurden vor 1979 
und damit vor der Einführung von Wär-
meschutzanforderungen gebaut. Dem-
entsprechend haben sie einen sehr ho-
hen Energieverbrauch pro Quadratmeter 
im Vergleich zu Neubauten. Wegen des 
hohen Energiebedarfs sowie der gro-
ßen Energieverluste stellt der Gebäude-
bereich einen zentralen Sektor für die 
Minderung der Treibhausgasemissionen 
dar. Im Klimaschutzplan der Bundesre-
gierung, in dem für jeden Sektor Reduk-
tionsziele festgelegt wurden, gilt als Ziel 
bis 2050 ein nahezu emissionsfreier Ge-
bäudebestand. Dazu bedarf es einer Re-
duktion um 80 Prozent des Primärener-
giebedarfs (BMU 2016). Primärenergie 
beschreibt die Energieart und -menge, 
die direkt aus genutzten natürlichen 
Energiequellen entnommen wird. Bei 
Gebäuden bezieht sich das auf die Ener-
gie, die für Warmwasser, Heizung und 
Lüftungssysteme benötigt wird.
Neben der im Klimaschutzplan festgeleg-
ten Ziele hat Deutschland europarecht-
lich verbindliche Klimaschutzverpflich-
tungen bis zu den Jahren 2020 und 2030: 

Die Treibhausgasemissionen aus den 
Sektoren, die nicht vom EU-Emissions-
handel erfasst sind – dazu gehört auch 
der Gebäudebereich –, müssen bis 2020 
um 14 Prozent und bis 2030 um 38 Pro-
zent unter das Niveau von 2005 sinken. 
Werden diese Ziele nicht erreicht, muss 
Deutschland überschüssige Emissions-
rechte von anderen EU-Staaten dazukau-
fen. Die Ziele für 2020 werden mit gro-
ßer Wahrscheinlichkeit verfehlt werden 
(Deutsch u. a. 2018). Sollte außerdem ei-
ne CO2-Steuer eingeführt werden, wie es 
zurzeit debattiert wird, werden auch für 
den Gebäudebereich hohe Abgaben an-
fallen.
Laut Bundesregierung sind die zwei Säu-
len der Energiewende die Energieein-
sparung und -effizienz sowie der Ausbau 
der erneuerbaren Energien. Als weiterer 
Aspekt wird von umweltpolitischen Ver-
bänden und Aktiven auch die Suffizienz – 
der Verbrauch weniger Ressourcen und 
Energien – genannt, was an dieser Stel-
le aber nicht weiter ausgeführt wird. Al-
le diese Teilaspekte der Energiewende 
hängen direkt mit dem Gebäudebereich 
zusammen. Denn nicht nur der Energie-
verbrauch kann in Gebäuden verringert 
und die Effizienz gesteigert werden, son-
dern auch die Substitution fossiler durch 
regenerative Energieträger ausgeweitet 
werden. Neben erneuerbarem Strom ist 
für den Gebäudereich die Umstellung auf 
erneuerbare Wärme ausschlaggebend. 
Der Anteil der erneuerbaren Wärme ist 
noch sehr gering, er lag im Jahr 2016 le-
diglich bei 13,1 Prozent (dena 2018).
Zur Erreichung der Zielwerte bis 2050 
wäre je nach Berechnung eine Sanie-
rungsrate von zwei bis drei Prozent not-



8 wendig (BMWi 2015; Purper u. a. 2015). 
Aktuell stagniert diese bei circa einem 
Prozent. Durch Sanierungsraten allein 
lässt sich jedoch keine Aussage zur qua-
litativen Bewertung der Sanierungsmaß-
nahmen und der tatsächlichen Einsparef-
fekte treffen.
Die Energiewende und vor allem die 
Wärmewende sind folglich stark von 
qualitativen Sanierungs- und Moderni-
sierungsmaßnahmen an den Gebäuden 
abhängig.
Zur Versorgung von Gebäuden mit 
Warmwasser und Raumwärme werden 
größtenteils nicht erneuerbare Energie-
träger genutzt: Im Wohnungsbestand 
wird zu knapp 50 Prozent mit Gas und zu 
26 Prozent mit Öl geheizt (BDEW 2018). 
Eine Umstellung der Wärmeversorgung 
von fossilen auf regenerative Energieträ-
ger ist daher ein zentraler Hebel für die 
Wärmewende. Neben der Umstellung 
auf erneuerbare Wärmequellen sind da-
für auch der Ausbau der Wärmespeicher 
sowie eine gute Dämmung bei nicht ef-
fizienten Gebäudehüllen notwendig. 
Während bei Neubauten von vornherein 
entsprechende Anlagen gebaut werden 
können, ist dies im Bestand mit bauli-
chen Eingriffen verbunden.
Es gibt durchaus Alternativen zu fossi-
len Energien im Wärmebereich. Zu den 
unterschiedlichen Wärmetechnologien 
gehören etwa Solarthermie, Geother-
mie oder Biomasse. Ihr Einsatz hängt von 
Faktoren wie dem Standort und dem Zu-
stand der Gebäude ab, da ihre Nutzung 
technische Umstellungen und Baumaß-
nahmen an Gebäuden voraussetzt. So 
benötigen Heizsysteme, die erneuer-
bare Wärme nutzen (z. B. Wärmepum-
pen), ein niedrigeres Temperaturniveau 
als beim Einsatz fossiler Brennstoffe. Ei-
ne Niedertemperaturheizung arbeitet 

mit niedrigeren Vorlauftemperaturen – 
das bezeichnet die Temperatur des Heiz-
wassers, das vom Kessel zu den Heizkör-
pern fließt. Während beim Einsatz von 
Gas und Heizöl die Vorlauftemperaturen 
60 Grad Celsius betragen, benötigen Nie-
dertemperaturheizungen nur zwischen 
30 und 40 Grad Celsius. Somit ist das Be-
heizen insgesamt effizienter, weil weni-
ger Energie verloren geht.
Die optimale Beheizung der Räume er-
folgt durch Flächenheizung in Form von 
Fußboden-, Wand- oder Deckenhei-
zung. Die Wärme einer Flächenheizung 
wird als angenehmer empfunden und 
trägt zu einem höheren Wohnkomfort 
bei (energie-experten 2018). Obwohl 
Fußbodenheizung oft als Luxussanie-
rung wahrgenommen wird, gehört sie 
zu den technischen Maßnahmen bei ei-
ner Umstellung von Heizungssystemen. 
Es können auch bei niederen Vorlauftem-
peraturen weiterhin konventionelle Heiz-
körper genutzt werden, jedoch dauert es 
dann länger, bis die angestrebte Raum-
temperatur erreicht wird; oder sie wird 
nie erreicht, weil das Wasser in den Hei-
zungsröhren beim Transport durch ein 
unsaniertes Haus auch an Temperatur 
verliert.
Um die Palette an verschiedenen, insbe-
sondere auch dezentralen Wärmetech-
nologieoptionen für erneuerbare Wärme 
einsetzen zu können, ist eine effiziente 
Gebäudehülle notwendig (Agora Ener-
giewende u. a. 2018). Beispielsweise ist 
sie für den effizienten Einsatz einer Wär-
mepumpe Voraussetzung. Mit erneuer-
barem Strom betriebene Wärmepum-
pen entziehen ihrer Umgebung Wärme 
(aus Luft, Erdreich oder Grundwasser) 
und nutzen diese zum Heizen. In nicht sa-
nierten Gebäuden mit Energieverlusten 
muss die Wärmepumpe mehr arbeiten, 



9um die notwendige Wärmemenge auf-
zubringen, damit die gewünschte Raum-
temperatur erreicht wird, das heißt die 
Wärmepumpe muss mehr Energie auf-
wenden und arbeitet weniger effizient 

(Henning/Palzer 2012). Es geht daher bei 
der Sanierung nicht bloß um «Dämm-
wahn» (siehe Infokasten) – die Wärme-
wende kann ohne Gebäudesanierungen 
nicht umgesetzt werden.

«DÄMMWAHN»

Immer wieder tauchen Schlagzeilen zu 
Deutschlands vermeintlichem Dämm-
wahn in Zeitungen und Fernsehbeiträ-
gen auf. So titelte 2014 beispielsweise 
der Spiegel «Die Volksverdämmung» 
und kritisierte eine staatlich verordne-
te Dämmung, die nicht nur keine Heiz-
kostenersparnis bringe, sondern auch 
schädlich sei und von der Dämmstofflo-
bby gestützt werde (Becker u. a. 2014). 
Obwohl die Kritik teilweise berechtigt 
ist, darf nicht jede Sanierungsmaßnah-
me in denselben Topf geworfen bzw. 
als schädliche Dämmung verworfen 
werden. Außerdem ist eine Gebäudes-
anierung nicht gleich (nur) Dämmung, 
sondern umfasst viele verschiedene 
Maßnahmen, die sich je nach Gebäu-
deart unterscheiden, wie etwa die Mo-
dernisierung oder der Austausch der 
Heizungsanlage, um sie für erneuerba-
re Energie umzurüsten. Auch bei einer 
Dämmung muss differenziert werden. 
Dass die Wahl in vielen Fällen auf das 
erdölbasierte Polystyrol fällt, liegt dar-
an, dass es das billigste Material ist. Es 
gibt jedoch zahlreiche weitere Dämm-
stoffe mit einer durchaus besseren öko-
logischen Bilanz: Naturdämmstoffe 
aus pflanzlichen (Hanf, Holzfaser), tieri-
schen (Schafswolle) und mineralischen 

Quellen. Der meistgenutzte Dämmstoff 
ist Mineralwolle aus anorganischem 
Material. Das Wissen um einzelne Na-
turdämmstoffe ist aber noch gering, 
ebenso sind die Kosten aufgrund ge-
ringerer Produktionsmengen und zum 
Teil teurer Rohstoffe höher als die von 
umweltbelastenden Werkstoffen (DUH 
2016b).
Ein weiterer, oft erhobener Vorwurf ist, 
dass Dämmung zu Schimmelbildung 
führe. Tatsächlich sind es im Gegenteil 
unsanierte Gebäude, die leichter von 
Schimmel befallen werden. Eine Däm-
mung hält die Wände warm und verhin-
dert, dass Wasserdampf kondensiert, 
also sich Feuchtigkeit an undichten 
Stellen sammelt und Schimmel ent-
steht. In unsanierten Gebäuden kann 
Luft an undichten Stellen in der Gebäu-
dehülle oder an den Fenstern entwei-
chen, wo auch die Energieverluste auf-
treten. Sanierte Wohnungen hingegen 
sind luftdicht, es geht weniger Ener-
gie verloren. Das erfordert angepass-
tes Lüftungsverhalten. Falls sich doch 
Schimmel bildet, liegt das entweder an 
falschem Lüftungsverhalten oder an 
einem Fehler bei der Planung bzw. fal-
scher Bauausführung (Verbraucherzen-
trale 2016).



10 3 PROBLEMFELDER IN DER UMSETZUNG 
DER GEBÄUDESANIERUNG

Damit die Gebäudesanierung aber nicht 
nur in eine klimaneutrale, sondern in ei-
ne klimagerechte Zukunft führt, muss 
sie sozial verträglich umgesetzt werden. 
Sozialwissenschaftler*innen, die sich mit 
den sozialen Folgen der Energiewende 
beschäftigen, mahnen, dass Faktoren 
wie die ungleiche Verteilung von Energie-
kosten und -lasten, die verstärkten sozia-
len Ungleichheiten und die wachsende 
Wohnungsnot vieler Städte dabei nicht 
vergessen werden dürfen (Großmann 
u. a. 2014; Schaffrin u. a. 2017). Tatsäch-
lich wird in vielen Fällen die Art, in der die 
Gebäudesanierung umgesetzt wird, die-
sem Anspruch nicht gerecht. Die Gründe 
dafür reichen von mangelhafter Ausfüh-
rung der Maßnahmen, wirtschaftlichen 
und wohnungspolitischen Rahmenbe-
dingungen bis hin zur Gesetzeslage. Ein 
zentraler Punkt liegt dabei in der Vertei-
lung der Kosten. Dieser Aspekt wird im 
nächsten Kapitel ausgeführt.

Mietrechtliche Grundlage: 
Paragraf 559 BGB
Die Kostenfrage wird oft unter den 
Schlagwörtern «Vermieter-Mieter-Di-
lemma» oder «Investor-Nutzer-Dilem-
ma» zusammengefasst. Gesetzliche 
Grundlage hierfür bildet der Paragraf 
559 BGB, wonach Vermieter*innen bzw. 
Eigentümer*innen jährlich bis zu acht 
Prozent (11 % bis Dezember 2018) der 
anfallenden Kosten für Modernisierun-
gen auf die Miete umlegen dürfen. Die 
daraus resultierende Mieterhöhung ist 
keiner zeitlichen Begrenzung unterwor-
fen, etwa bis zur Amortisation2 der Bau-
kosten, sondern bleibt für immer erhal-
ten.

Die Umlagefähigkeit der Baukosten wur-
de in den 1970er Jahren eingeführt, als 
die Zinsen für Baukredite höher waren 
als heute. Dadurch sollten Anreize für 
Gebäudeeigentümer*innen geschaffen 
werden, weil sie darüber die Kapitalbe-
schaffungskosten refinanzieren konn-
ten. Heute sind die Zinsen sehr niedrig, 
die Umlage jedoch weiterhin sehr hoch. 
Das Modell wird durch die Annahme ge-
rechtfertigt, dass Sanierungen dank der 
sogenannten Warmmietenneutralität 
die Mieter*innen nicht belasten würden. 
Und zwar würde die Kaltmiete, die durch 
die Modernisierungsumlage erhöht wird, 
durch die geringeren Nebenkosten (Heiz- 
und Warmwasserkosten) nach einer Sa-
nierung kompensiert werden. Schluss-
endlich, so das Argument, würden vor 
allem die Mieter*innen von höherem 
Wohnkomfort und geringeren Heizkos-
ten profitieren.
Die Rechnung der Warmmietenneutrali-
tät geht in den meisten Fällen allerdings 
nicht auf, vor allem dann nicht, wenn die 
Umlagemöglichkeit voll ausgeschöpft 
wird (Wissenschaftliche Dienste des 
Deutschen Bundestages 2018).

Mieterhöhungen
In vielen Fällen stehen die Mieterhö-
hungen in keinem Verhältnis zu den 
eingesparten Nebenkosten. In einer 
Studie von 2014 wurde für Berlin bei-
spielsweise ein Missverhältnis zwischen 
der durchschnittlichen Mieterhöhung 
nach Paragraf 559 BGB von 1,55 Eu-
ro pro Quadratmeter gegenüber einer 

2  Die Amortisation bezieht sich auf den Zeitpunkt, ab dem die 
Kosten der Sanierungsmaßnahmen durch die Einnahmen der 
Modernisierungsumlage gedeckt sind. 



11Heizkostenersparnis von bis zu 0,50 Eu-
ro pro Quadratmeter errechnet (Hent-
schel/Hopfenmüller 2014). Außerdem 
wird oft die Instandsetzung, die von den 
Eigentümer*innen zu finanzieren ist, in 
einem Zug mit Modernisierungsmaß-
nahmen umgelegt. Dazu kommt, dass 
in den ersten Monaten der Modernisie-
rungsarbeiten auch keine Mietminde-
rung aufgrund von Baulärm und anderen 
Beeinträchtigungen geltend gemacht 
werden darf.
Es folgen Mietererhöhungen, die beson-
ders in städtischen Ballungsräumen mit 
angespannten Wohnraumsituationen die 
Wohnungsnot verschärfen. Viele Men-
schen können sich die Mieterhöhung 
nicht leisten und sind gezwungen aus-
zuziehen. Die Wohnungen werden dann 
teurer neuvermietet, die Durchschnitts-
miete und somit der Mietspiegel steigen 
und der ohnehin schon knappe preiswer-
te Wohnungsbestand wird weiter redu-
ziert.
Darüber, inwiefern die rechtliche Mög-
lichkeit der Modernisierungsumlage 
energetische Sanierung überhaupt erst 
anreizt, gibt es keine repräsentativen 
Daten, da Sanierungen nicht statistisch 
erfasst werden (SRU 2016). Auch kann 
nicht pauschal behauptet werden, dass 
energetische Modernisierung der (allei-
nige) Kostentreiber bei Mieterhöhungen 
ist. Es ist jedoch eindeutig, dass die Ge-
setzeslage eine Ausnutzung der ener-
getischen Sanierung zur Renditegewin-
nung zulässt und dies auf Kosten der 
Mieter*innen geschieht.

Messungen und Kontrolle
Wie ungerechtfertigt die Modernisie-
rungsumlage sowohl mieten- als auch 
klimapolitisch ist, zeigt sich daran, dass 
für die Mieterhöhung die tatsächliche 

Energieeinsparung von Modernisie-
rungsmaßnahmen keine Rolle spielt. Ei-
ne Kontrolle des durchgeführten bzw. 
eine Beurteilung des abgeschlossenen 
Umbaus ist gesetzlich nicht vorgeschrie-
ben. Die Qualität sowie der Nutzen wer-
den nicht geprüft. Die Umlagefähigkeit 
der Kosten orientiert sich nicht an der 
eingesparten Energie, sondern lediglich 
an den Baukosten. Diese mietrechtli-
chen Rahmenbedingungen eröffnen die 
Möglichkeit, dass besonders teuer, aber 
oberflächlich oder schlecht saniert wird. 
Die finanzielle Last solcher «Scheinsanie
rungen» fällt aber auf die Mieter*innen 
zurück.
Außerdem fehlen einheitliche Messun-
gen und Standards. Das beginnt bereits 
bei der Errechnung des Primärenergie-
bedarfs, für die es verschiedene Metho-
den und daher auch abweichende Ergeb-
nisse gibt. Ebenso kommen Studien zu 
Energieeinsparung und Emissionsreduk-
tion, die durch Sanierungen erreicht wer-
den können, zu unterschiedlichen Ergeb-
nissen. Einige Studien schätzen je nach 
Gebäudetyp- und -alter in Bezug auf den 
Heizenergieverbrauch Einsparpotenziale 
von bis zu 65 Prozent, während hinsicht-
lich der Wärmedämmung für den gesam-
ten Wärmeenergieverbrauch Einsparun-
gen von 20 bis 30 Prozent angegeben 
werden (Tappeser/Chichowitz 2017). Al-
lerdings sind allgemeingültige Aussagen 
kaum möglich, da jedes Gebäude anders 
ist und bei einer anstehenden Sanierung 
für sich betrachtet werden muss. Dabei 
sollte der gesamte Lebenszyklus eines 
Gebäudes in den Bick genommen wer-
den, inklusive der grauen Energie (siehe 
Infokasten S. 12).
Dazu kommt, dass die berechnete oft 
nicht mit der tatsächlichen Reduktion 
übereinstimmt. Dafür gibt es unter-



12 schiedliche Gründe. Für die Kalkulation 
werden in der Regel berechnete bzw. 
erwartete, aber nicht tatsächlich ge-
messene Werte genutzt. Die erwarte-
ten Energieeinsparungen basieren auf 
Kalkulationen, für die das Nutzerverhal-
ten als konstant festgelegt wird (Wolff/
Weber 2017). Dieses kann sich aber 
ändern oder anpassen, beispielswei-
se können Nutzer*innen nach einer Sa-
nierung dank gesunkener Nebenkosten 
auf höhere Temperaturen heizen – so-
mit bleibt der erwartete geringere Ener-
gieverbrauch aus. Neben diesem so-
genannten Rebound-Effekt (Sorrell/
Dimitropoulos 2008) gibt es ebenso den 
Prebound-Effekt (Sunikka-Blank/Galvin 
2012), wenn Nutzer*innen in unsanier-
ten Wohnungen weniger verbrauchen, 
als in den Kalkulationen berechnet. Auch 

dann kann keine tatsächliche Reduktion 
gemessen werden. Ein weiterer Grund 
für mangelnde Energieeinsparung kann 
ebenso sein, dass Maßnahmen qualitativ 
schlecht oder oberflächlich durchgeführt 
wurden bzw. nicht die Verringerung der 
Heizkosten, sondern die Mieterhöhung 
im Zentrum des Bauvorhabens stand.
Des Weiteren benötigen Gebäude auch 
nach Abschluss der Sanierung ein Mo-
nitoring und eine Betriebsoptimierung, 
was Anpassungen und Steuerungen im 
Abgleich mit dem tatsächlichen Nutzer-
verhalten ermöglicht. Laut einer Studie 
sind damit noch bis zu 30 Prozent Ein-
sparpotenziale bei den Betriebskosten 
möglich (Holthuizen u. a. 2018).
Schlussendlich bleibt der Punkt zentral, 
dass eine Kontrolle der tatsächlichen Ein-
sparungen und der nachgewiesenen Effi-

GRAUE ENERGIE

Die sogenannte graue Energie be-
schreibt die Primärenergie, welche für 
Herstellung, Transport, Verarbeitung, 
Lagerung und Entsorgung von Produk-
ten oder Dienstleistungen aufgewandt 
wird. Bei der Bewertung der Energie-
effizienz von Gebäuden wird die graue 
Energie der Baustoffe, inklusive deren 
Produktionsbedingungen, oft zu wenig 
beachtet, dabei müsste der gesamte 
Lebenszyklus von Gebäuden betrachtet 
werden. Auch bei der Berechnung der 
Energieeinsparung von energetischen 
Sanierungen muss die graue Ener-
gie mit einkalkuliert werden. Bei einer 
Dämmung wird die energetische Amor-
tisationszeit betrachtet – der Zeitpunkt, 
ab dem durch den Dämmstoff mehr 
Energie eingespart wird, als für seine 

Herstellung verbraucht wurde. Diese 
fällt je nach Dämmmaterial und -dicke, 
Ausgangslage des Gebäudes, Energie-
träger und Heizungstechnik sowie Kli-
ma des Standorts sehr unterschiedlich 
lang aus. Entscheidend dabei ist die 
Wahl der Dämmstoffe: So erfordert die 
Produktion von Schaumglas, Polyure-
than (PU-Schaum) oder Polystyrol-Ext-
ruderschaumstoff (XPS) zehnmal so viel 
Energie wie die Herstellung von Natur-
dämmstoffen wie Hanf oder Zellulose-
faser (Verbraucherzentrale 2016). Eine 
Ökobilanzierung verschiedener Dämm-
stoffe und Heizungssysteme zeigt, dass 
je nach Gebäudeart, Wahl der Materi-
alien und Sanierungsmaßnahmen die 
Amortisationszeit recht kurz sein kann 
(Dunkelberg/Weiß 2016).



13zienz ausschlaggebend, im Moment aber 
nicht gesetzlich vorgeschrieben ist.3 Sie 
wäre jedoch Voraussetzung für sinnvol-
le, nachvollziehbare und sozial gerechte 
Maßnahmen. Denn das Sanierungsvolu-
men allein sagt nichts über die Qualität 
der Sanierung aus, wenn diese nicht ge-
prüft wird.

Qualifizierte Fachkräfte und 
Beratung
Weitere Probleme, die bei der Gebäude
sanierung auftreten können, betreffen 
den Mangel an Fachkräften im Hand-
werk und an Expertise zu energetischer 
Sanierung. Laut Schätzungen sind für ei-
ne Steigerung der Sanierungsaktivitäten 
mindestens 100.000 zusätzliche Fach-
kräfte notwendig (Kenkmann/Braungardt 
2018). Energieberater ist außerdem kei-
ne geschützte Berufsbezeichnung, wo-
durch deren Unabhängigkeit nicht von 
vornherein garantiert werden kann. Die 
Beratungsangebote für energetische Sa-
nierungen richten sich hauptsächlich an 
Eigentümer*innen; Mieter*innen wer-
den nicht zwangsläufig miteinbezogen. 
Werden Mieter*innen mit den Ankündi-
gungen von energetischen Modernisie-
rungsvorhaben konfrontiert, suchen sie 
meist die Beratung bei Mietervereinen. 

Diese können jedoch nur juristische, kei-
ne technische Unterstützung bieten.

Förderungen
Staatliche Förderungen für energetische 
Sanierungen werden vor allem über die 
Kreditanstalt für Wiederaufbau (KfW) 
und das Bundesamt für Wirtschaft und 
Ausfuhrkontrolle (BAFA) vergeben. Die-
se vergeben Kredite und Zuschüsse an 
Eigentümer*innen, aber auch an Städte 
und Quartiere. Daneben gibt es eine Viel-
zahl weiterer Förderprogramme auf Lan-
des- und Kommunalebene.
Die Antragstellung ist jedoch aufwendig 
und kompliziert. Werden Förderungen 
in Anspruch genommen, müssen diese 
von der Mieterhöhung durch Paragraf 
559 BGB abgezogen werden. Außerdem 
muss die Energieeinsparung nachgewie-
sen werden. Es lässt sich vermuten, dass 
der Anreiz, Zuschüsse zu beantragen, an-
gesichts der komplexen bürokratischen 
Anforderungen einerseits und der recht-
lichen Möglichkeit der Mieterhöhung 
über Paragraf 559 BGB andererseits eher 
gering ausfällt. Eine Kurzstudie des Ber-
liner Mietervereins weist auch in diese 
Richtung: Nur in elf von 198 untersuch-
ten Fällen wurde eine Förderung in An-
spruch genommen (Wild 2017).

3  Nur wenn Fördermittel in Anspruch genommen werden, 
müssen die Energieeinsparungen aufgeschlüsselt und nach-
gewiesen werden. 



14 4 NEGATIVE FOLGEN ENERGETISCHER SANIERUNGEN

Ökologische Gentrifizierung
Angesichts der vielen Möglichkeiten, die 
Gebäudesanierung für ganz andere Inte-
ressen auszunutzen, ist es nachvollzieh-
bar, dass Mieter*innen als erste Reaktion 
eine negative Haltung zum gesamten 
Thema einnehmen. Jedoch ist eine dif-
ferenzierte Betrachtung notwendig, um 
zu verstehen, warum ein klimapolitisches 
Instrument wie die Gebäudesanierung 
sozialräumliche Folgen nach sich ziehen 
kann.
Dazu müssen der wohnungspolitische 
Kontext und das Thema Gentrifizierung 
untersucht werden. In der Stadtsoziolo-
gie ist Gentrifizierung ein vielfach disku-
tiertes und erforschtes Feld, das je nach 
Schwerpunktsetzung verschiedene De-
finitionen aufweist. Auch im öffentli-
chen Diskurs ist Gentrifizierung zu einem 
Schlagwort geworden, wenn es um die 
Aufwertung von Stadtvierteln geht. Gen-
trifizierung kann als die Verdrängung ein-
kommensschwächerer Haushalte durch 
wohlhabendere Haushalte in meist in-
nerstädtischen Stadtteilen bezeichnet 
werden. Zu den Auslösern gehören im-
mobilienwirtschaftliche oder politische 
Aufwertungsprozesse (Holm 2011: 124).
Klima- und umweltpolitische Instrumen-
te, die gewollt oder ungewollt Konse-
quenzen für die soziale Zusammenset-
zung von Stadtteilen haben, können als 
eine Ausprägung von Gentrifizierung ge-
deutet werden. In der Literatur wird von 
«ökologischer», «grüner» oder «Low-
carbon»-Gentrifizierung gesprochen 
(Dooling 2009; Checker 2011; Gould/Le-
wis 2017; Bouzarovski u. a. 2018). Dabei 
beschäftigen sich Stadtforscher*innen 
damit, welche sozialräumlichen Folgen 
durch Policy-Instrumente zur städtischen 

Nachhaltigkeit entstehen, zum Beispiel 
wenn neue Grünflächen angelegt oder 
Parks aufgeräumt werden. In vielen Fäl-
len führt dies zu einer immobilienwirt-
schaftlichen Aufwertung von ehemals 
benachteiligten Stadtvierteln und zu ei-
nem Austausch der Bevölkerung.
Bei einer Verdrängung als Folge von Ge-
bäudesanierung wird von einer «energie-
bedingten» oder «energetischen» Gentri-
fizierung gesprochen. Obwohl vor allem 
einkommensschwache Haushalte von 
Energiearmut betroffen sind, verbrau-
chen sie im Durschnitt weniger Energie 
als Haushalte mit höherem Einkommen 
(Kopatz 2013). Nach einer Sanierung 
müssen sie aufgrund der Mieterhöhung 
meist insgesamt mehr bezahlen, als sie 
an Energie einsparen. Die höhere Miete 
können sie sich oft nicht leisten und müs-
sen deshalb in billigere, aber unsanierte 
Wohnungen ziehen. Proportional wer-
den also einkommensschwache Haus-
halte benachteiligt, obwohl sie einen 
niedrigeren Energiekonsum haben. Ein 
weiteres Problem ist, dass nach (erfolg-
reicher) Sanierung die Heizkostenvor-
auszahlungen nicht reduziert werden; oft 
wird dadurch auch kein Guthaben ange-
legt. Selbst wenn es Energieeinsparun-
gen nach erfolgter Modernisierung gibt, 
wird dies oft nicht in den Heizungsne-
benkosten sichtbar.
Wenn als Folge einkommensschwächere 
Haushalte gezwungen sind, in billigere, 
unsanierte Wohnungen zu ziehen, kann 
mit der Gebäudesanierung ein sozialer 
Austausch bzw. eine Verdrängung von 
Personengruppen stattfinden (Schaffrin 
u. a. 2017). Der Stadtsoziologe Andrej 
Holm hat dieses Phänomen als «ökoso-
ziales Paradoxon» definiert (Holm 2011). 



15Er bezieht sich auf umweltpolitische und 
vorgeblich «nachhaltige» Maßnahmen, 
welche durch ihre Einbettung in die kapi-
talistische Logik des Immobilienmarktes 
die sozialen Ungleichheiten in der Stadt 
verstärken. Neben vielen Einzelfällen, die 
öffentliche Aufmerksamkeit bekommen, 
ist es schwierig, allgemeingültige Aus-
sagen zu treffen, weil bislang systemati-
sche und vergleichende empirische Stu-
dien oder Daten zu den betroffenen oder 
bedrohten Haushalten und zum Ausmaß 
der sozialräumlichen Effekte fehlen.

Sanierung und Energiearmut
Laut dem European Energy Network 
(2019) bedeutet Energiearmut, dass 
Haushalte aus Kostengründen nicht in 
der Lage sind, die eigene Wohnstätte an-
gemessen zu heizen oder andere Ener-
giedienstleistungen zu nutzen. Energie-
armut betrifft also Haushalte, die einen 
zu hohen Anteil ihres Einkommens für 
den Bezug von Energie (Wärme, Warm-
wasser, Licht) ausgeben müssen. Das 
kann zu sozialer Ausgrenzung sowie zu 
einer Reihe von gesundheitlichen Beein-
trächtigungen und Krankheiten führen, 
vor allem in den Wintermonaten. Unge-
nügend geheizte Wohnungen können 
physische und psychische Krankheiten 
auslösen, wie etwa Atemwegserkran-
kungen, ein höheres Risiko für Herzin-
farkte, Depressionen und Schlaganfälle 
(BPIE 2014).
Energiearmut wird vor allem in Bezug 
auf steigende Preise für Stromkosten 
und Stromsperren diskutiert. Allerdings 
machen die Heizkosten ebenfalls einen 
erheblichen Teil der Energiekosten aus: 
Allein für die Raumwärme müssen priva-
te Haushalte ungefähr eine 13. Monats-
miete bezahlen (Michelsen/Ritter 2017). 
Daher werden Heizkosten auch «zweite 

Miete» genannt. Je nach Berechnungen 
sind in Deutschland zwischen 7,7 und 
25,1 Prozent der Haushalte von Ener-
giearmut betroffen (BPIE 2014). 70 Pro-
zent der betroffenen Haushalte leben in 
Mehrfamilienhäusern, 80 Prozent in Ge-
bäuden, die vor 1980 erbaut wurden und 
vergleichsweise niedrige Effizienzklas-
sen haben (BPIE/RAP 2018). Mangelnde 
Energieeffizienz von Gebäuden führt zu 
steigenden Energieausgaben und ist ein 
Risikofaktor für Energiearmut. Sanierte 
Gebäude hingegen können vor steigen-
den Energiepreisen schützen. Im Mo-
ment sind zwar vor allem die Gaspreise 
sehr niedrig, doch sind sie von geopoli-
tischen Entwicklungen abhängig und 
Schwankungen ausgesetzt.
Daher wird die Gebäudesanierung durch 
ihre Einwirkung auf die (End-)Energie
kosten von Haushalten als Hebel und 
Langzeitstrategie zur Bekämpfung von 
Energiearmut gewertet (Tews 2014). Zu-
gleich kann aber die beschriebene ener-
giebedingte Gentrifizierung die Ener-
giearmut verschärfen, wenn Haushalte 
aufgrund höherer Mieten gezwungen 
sind, in unsanierte Wohnungen zu zie-
hen und einen großen Teil der Kosten für 
Energie auszugeben. Aktuell nimmt die 
Gebäudesanierung also eine doppelte, 
widersprüchliche Rolle ein: Einerseits 
kann dadurch Energiearmut erst entste-
hen, wenn die erwähnten Verdrängungs-
prozesse stattfinden bzw. Mehrkosten 
für einkommensschwächere Haushalte 
anfallen. Andererseits stellt sie eigentlich 
eine Lösung für Energiearmut dar, wenn 
Menschen in sanierten Wohnungen we-
niger für Nebenkosten ausgeben müs-
sen und vor steigenden Energiepreisen 
geschützt sind. Deshalb muss klimage-
rechtes Wohnen auch sozial gerechtes 
Wohnen bedeuten.



16 In diesem Zusammenhang sei kurz auf 
Modernisierungen für barrierefreies bzw. 
altersgerechtes Wohnen verwiesen, wel-
che gut mit energetischen Sanierungen 
verbunden werden können. Neben ener-
getischen Modernisierungen stellen die-
se Maßnahmen ebenfalls eine Art der 
Modernisierung da, die nicht unnötig 
oder profitorientiert ist, sondern ein in-
klusiveres Wohnen ermöglichen soll.

Wo die Ursachen wirklich liegen: 
der wohnungspolitische Kontext 
Allzu einfach werden – auch vonseiten 
der Wohnungswirtschaft – soziale Grün-
de angegeben, um Aspekte der Nachhal-
tigkeit (etwa ordnungspolitische Aufla-
gen) auszuklammern (Gerth u. a. 2011). 
Den Klimaschutz vorzuschieben, um so-
ziale Missstände in der Wohnungspolitik 
zu rechtfertigen, verdeckt jedoch die ei-
gentlichen dahinterliegenden Mechanis-
men.
Inwieweit energetische Sanierungen ei-
nen wesentlichen Anteil an den steigen-
den Mieten haben, hängt sehr stark vom 
lokalen Mietmarkt ab, so ein Gutachten 
(Hentschel/Hopfenmüller 2014). Auf an-
gespannten Wohnungsmärkten kann 
energetische Sanierung zu Profitgewin-
nung, Aufwertung und Mietsteigerung 
beitragen. Anders sieht es in Städten mit 
genügend Wohnraum aus. Dort sind die 
Spielräume für Mieterhöhungen durch 
Modernisierungen gering. Ebenso sind 
in schrumpfenden Städten oder Quar-
tieren mit hohem Leerstand die Anreize 
für Sanierungen kaum gegeben. Folglich 
gibt es dort auch weniger Sanierungen, 
da die Möglichkeiten zur wirtschaftlichen 
Ertragssteigerung fehlen. Dem Gutach-
ten nach ist dieser Tatbestand ebenfalls 
auf Paragraf 559 BGB zurückzuführen, 
der energetische Sanierungen in ent-

spannten Wohnungsmärkten eher be-
hindert als fördert.
Inwiefern eine Sanierung gezielt Mieter-
höhungen und Verdrängung nach sich 
zieht, hängt also von unterschiedlichen 
Faktoren wie der Lage, dem wohnungs-
politischen Kontext und den Eigen
tümer*innen – privat, öffentlich, genos-
senschaftlich – ab (Schaffrin u. a. 2017). 
Eine Untersuchung über Verdrängung 
auf angespannten Wohnungsmärkten 
am Beispiel Berlin ergab, dass am häu-
figsten private Kleinanbieter*innen und 
privatwirtschaftliche Wohnungsunter-
nehmen verdrängen (Beran/Nuissl 2019). 
Aufgrund der mietrechtlichen Gesetzes-
lage bei Modernisierungsmaßnahmen 
sind Mieter*innen davon abhängig, wel-
che Interessen bei den Wohnungseigen
tümer*innen im Vordergrund stehen.
Neben energetischen Modernisierun-
gen werden vor allem Neuvermietungen  
zur Erzielung höherer Mieten genutzt 
(Holm 2016). Diese als «rental-gentri-
fication» beschriebenen Prozesse er-
zielen Mietsteigerungen, ohne dass ir-
gendein Eingriff in die Bausubstanz 
oder eine Verbesserung der Wohnung 
erfolgt (Crieking 2009). Die Strategie, 
Bestandsmieter*innen durch (energe-
tische) Modernisierungen und Mieter-
höhungen gezielt zum Auszug zu brin-
gen, um teurer neuvermieten zu können, 
spielt eine zusätzliche Rolle, kann aber 
nicht quantifiziert werden.
Das zeigt: Auch ohne Sanierungen oder 
Modernisierungen steigen die Mieten. 
Der Kern des Problems liegt also nicht 
in den Sanierungen selbst, der Klima-
schutz ist nicht schuld an der Mietenex-
plosion. Der Verdrängungsmotor ist die 
Wohnungspolitik und ein System, in dem 
Wohnraum als Ware gehandelt wird. In-
strumente, die eigentlich andere Ziele 



17verfolgen – etwa den Umweltschutz –, 
werden innerhalb dieses Systems ausge-
nutzt. Wo dies geschieht, geht es primär 
gar nicht um Klimaschutz.
Solange dieses umweltpolitische Instru-
ment durch die mietrechtliche und wirt-
schaftliche Lage missbraucht werden 
kann, wird auch kein nachhaltiger Bei-
trag für den Klimaschutz geleistet. Wenn 
die Maßnahmen primär zur Renditege-
winnung und nicht für die Reduktion der 
Treibhausgase ergriffen werden, rücken 
Klimaziele oder die Wärmewende weiter 
in die Ferne. Zugleich kann der Eindruck 
entstehen, dass der Klimaschutz für das 
Wohnungsproblem (mit-)verantwortlich 
ist, wenn die Kostenverteilung unver-
hältnismäßig zu Lasten der Mieter*innen 
geht. Doch es wäre ungerechtfertigt, 
den Klimaschutz zum Sündenbock zu 
machen. Das Problem sind unterlasse-

ne Eingriffe, die bezahlbares Wohnen 
garantieren und verhindern, dass mit 
Wohnraum spekuliert wird und dieser 
vor allem der Kapitalanhäufung dient.
Andererseits muss die Frage nach den 
sozialen Folgen klimapolitischer Maß-
nahmen gestellt und müssen Lösungen 
gefunden werden. Sowohl beim Klima-
schutz als auch bei der Wohnungsfrage 
muss die soziale Verantwortung ernst 
genommen werden. Ansonsten besteht 
die Gefahr, dass soziale und ökologische 
Argumente gegeneinander ausgespielt 
werden. Umwelt- und Mietenbewegun-
gen lassen sich jedoch nicht so leicht 
spalten. Beim dritten globalen Klima
streik von Fridays for Future im Septem-
ber 2019 beteiligte sich beispielsweise 
das Berliner Bündnis #Mietenwahnsinn. 
Sie zeigen, dass Klimaschutz und Mieter-
schutz zusammengehören.



18 5 PRAXISBEISPIELE

Sanierungsmissbrauch
Am Berliner Kosmosviertel lässt sich ex-
emplarisch der Missbrauch von energe-
tischen Sanierungen aufzeigen. Das Kos-
mosviertel ist ein Plattenbau am Berliner 
Stadtrand in der ehemaligen DDR. Nach 
der Wende ging ein Drittel des Bestandes 
an die landeseigene Wohnungsbauge-
sellschaft Stadt und Land, welche Ende 
der 1990er Jahre knapp 1.800 Wohnun-
gen an die Schönefeld Wohnen GmbH 
& Co. KG, die dem Münchner Investor 
Helmut Hagemann gehört, verkaufte. 
Dessen Geschäftsmodell war lange Zeit 
die Vermietung an Bezieher*innen von 
Transferleistungen und Menschen aus 
finanziell schwächeren Haushalten. Oh-
ne Investitionen oder Reparaturen im 
Wohnbestand durchzuführen, ließ er 
sich überhöhte Mieten von den Ämtern 
bezahlen.
Damals standen viele Wohnungen im 
Viertel leer, heute wohnen dort Leute, die 
aus der Innenstadt verdrängt wurden. 
Mit dem Bau des neuen Flughafens, des-
sen Pläne in die frühen 1990er Jahre zu-
rückreichen, und mit steigendem Druck 
auf dem Berliner Wohnungsmarkt wur-
de die Lage des Kosmosviertels attraktiv. 
2015 kam es zur ersten Modernisierung 
eines Häuserblocks, es folgten mehr als 
zehn weitere Blöcke. Dabei wurde vor 
allem die Außenhülle der Gebäude re-
pariert. Da 30 Jahren lang keine Erhal-
tungsmaßnahmen an der Hülle getätigt 
wurden, handelte es sich eigentlich um 
eine Instandhaltung, die vom Eigentü-
mer getragen werden muss. Eine Kos-
tentrennung erfolgte aber nicht: Die 
Arbeiten wurden als energetische Mo-
dernisierung dargestellt und entspre-
chend auf die Miete umgelegt. Bei vielen 

kam es zu Mieterhöhungen von 30 Pro-
zent.
Eine Kontrolle der Energieeinsparung, 
wie es die Mieter*innen vom Bezirks
amt forderten, wurde nicht durchge-
führt, und einer Anzeige beim Bezirks
amt wegen Verstoß gegen die EnEV 
wurde nicht nachgegangen. Selbst Bau-
arbeiten, die ohne Baugenehmigung 
begonnen hatten, wurden rückwirkend 
genehmigt. Statt einer Heizkostener-
sparnis infolge der Modernisierungen 
kam es in manchen Wohnblöcken so-
gar zu einer Steigerung des Primär-Heiz-
wärmeverbrauchs, wie aus den Neben-
kostenabrechnungen hervorging. Die 
Baumaßnahmen wurden außerdem feh-
lerhaft durchgeführt. Laut Messungen 
des Bündnisses Mieterprotest Kosmos-
viertel sowie eines Gutachtens zur ener-
getischen Sanierung betrug die Schicht-
dicke der Dämmung nur ein Drittel 
dessen, was bautechnisch für eine Wär-
medämmung empfohlen wird (Schmidt 
2019).
Außerdem wurden Modernisierun-
gen oftmals nur angekündigt, um die 
Mieter*innen einzuschüchtern und sie 
zum Auszug zu bewegen. Sie wurden 
regelrecht als Verdrängungstaktik ge-
nutzt: In einem Block des Viertels wurden 
innerhalb von zwei Jahren zweimal Mo-
dernisierungen angekündigt, jedoch nie 
ausgeführt.
Das Vorgehen der Schönefeld Wohnen 
GmbH & Co. KG stellt einen Missbrauch 
der energetischen Sanierung dar, wie er 
im Handbuch steht. Die Mieter*innen 
des Viertels ließen sich dies jedoch nicht 
gefallen und gründeten 2016 das Bünd-
nis Mieterprotest Kosmosviertel, das 
durch viel Öffentlichkeitsarbeit und Akti-



19onen das mediale Interesse auf sich zie-
hen konnte und auch den Sonderpreis 
der Eberhard-Schultz-Stiftung für soziale 
Menschenrechte und Partizipation verlie-
hen bekam (Mieterprotest Kosmosviertel 
2018). Zurzeit laufen Gerichtsverhandlun-
gen zu den energetischen Sanierungen.
Zuletzt stand das Kosmosviertel wegen 
eines anderen Themas in der Öffent-
lichkeit: Anfang 2019 wurden die Woh-
nungen vom Land Berlin zurückgekauft. 
Aktuell werden Diskussionen zum Rück-
kaufspreis geführt, der mehr als das Drei-
fache beträgt als der Preis, zu dem der 
Investor damals gekauft hatte. Es wird 
kritisiert, dass durch den Rückkauf viel 
Geld für einen maroden Bestand ausge-
geben wurde und der Eigentümer, der 
nie in die Häuser investiert und trotzdem 
gut daran verdient hat, nicht zur Rechen-
schaft gezogen wird (Barthel u. a. 2019). 
Andererseits hoffen die Bewohner*innen 
des Viertels, dass durch die Rekommu-
nalisierung die ungerechtfertigten Miet-
erhöhungen zurückgezogen werden und 
das Viertel sozial verträglich saniert wird. 
Somit zeigt dieser Fall exemplarisch, 
wie stark der Missbrauch energetischer 
Sanierung mit der Wohnungspolitik zu-
sammenhängt. Wohnraum als Recht 
und nicht als Ware wird zur Vorausset-
zung für einen sozial verträglichen Klima-
schutz in der Stadt. Die Rückführung von 
Wohnraum in die öffentliche Hand kann 
als Möglichkeit in die richtige Richtung 
gesehen werden.

Sozial gerechte Sanierungen 
sind möglich
Bei all der negativen Berichterstattung 
über energetische Sanierungen kann 
übersehen werden, dass sie durchaus 
auch gut ausgeführt und im Interesse 
von Menschen und Umwelt umgesetzt 

werden können. Einige Beispiele erfolg-
reicher und sozial verträglicher Sanie-
rung werden nun vorgestellt. Sie zeigen, 
dass es möglich ist, hohe Energieein-
sparungen bei gleichzeitig bezahlbaren 
Mieten zu erzielen. Auch wenn nicht bei 
allen Gebäuden eine komplette Umstel-
lung auf erneuerbare Wärme erfolgt ist, 
sind es wegweisende Beispiele, die die 
Behauptung, es müsse sich zwischen Kli-
maschutz und Mieterschutz entschieden 
werden, widerlegen.

Hannover, Hintere und 
Vordere Schöneworth
Die Wohnungsgenossenschaft WOGE 
Nordstadt e. G. in Hannover setzt sich 
seit den1980er Jahren für eine sozial 
verträgliche Stadtsanierung ein. Als die 
Stadt Hannover den Stadtteil Nordstadt 
zum Sanierungsgebiet erklärte, wurde 
die Genossenschaft mit dem Ziel gegrün-
det, eine Alternative zu den traditionellen 
Trägern von Sanierung und Modernisie-
rung zu werden und preiswerten Wohn-
raum zu erhalten. Auch heute noch bleibt 
sie ihrem Anspruch gerecht, wie sich an 
zwei Modernisierungsvorhaben der letz-
ten Jahre zeigt (Birth 2019).
Die Vordere Schöneworth 11 wurde zwi-
schen 2014 und 2015 saniert und moder-
nisiert. Die alte Gasbrennwertheizung 
wurde durch eine neue mit voreinstell-
baren Thermostatventilen und einem hy-
draulischen Abgleich ersetzt. Die Fassa-
den sowie das Dach wurden gedämmt, 
Abluftanlagen eingebaut und neue Bal-
kone angebracht. Dadurch wurde eine 
Gaseinsparung von circa 34 Prozent er-
reicht. Die Heizkosten inklusive Warm-
wasser-Nebenkosten wurden von ins-
gesamt 3.560 Euro auf 1.771,46 Euro 
reduziert, pro Quadratmeter werden cir-
ca 0,53 Euro je Wohneinheit gespart.



20 Die Nettokaltmiete betrug durchschnitt-
lich 4,83 Euro pro Quadratmeter und 
wurde nach der Modernisierung nicht 
erhöht. Die KfW, das proKlima-Altbauför-
derprogramm der Stadtwerke Hannover 
sowie Zuschüsse der Landeshauptstadt 
Hannover aus dem Programm «Ener-
gieeffizienz mit stabilen Mieten» trugen 
maßgeblich zur Finanzierung bei.
Eine noch bessere Energieeinsparung 
wurde bei der Hinteren Schöneworth 23, 
die 2016 fertig saniert wurde, erreicht. 
Auch hier wurden Fassaden, oberste Ge-
schossdecke und Decke der Durchfahrt 
zum Außenraum gedämmt. Der alte Kon-
stanttemperaturkessel wurde durch ei-
ne neue Gasbrennwertheizung ersetzt. 
Neben einer Gaseinsparung von circa 
52,7 Prozent konnten monatlich 0,74 Eu-
ro pro Quadratmeter je Wohnfläche Heiz-
kosten (zzgl. Warmwasserkosten) einge-
spart werden. Diese Reduktion beruht 
nicht auf geschätzten, sondern real ge-
messenen Daten.
Auch hier kamen der Genossenschaft 
ein Kredit der KfW sowie ein Zuschuss 
vom proKlima-Altbauförderprogramm 
zu Hilfe.

Berlin, Schwendyweg
2010 wurden im Berliner Schwendy-
weg 132 Wohnungen aus den 1950er 
Jahren saniert. Dabei wurde nicht nur 
die Gebäudehülle (Dach und Fassade) 
gedämmt und die Türen und Fenster 
ausgetauscht, sondern auch die Ener-
gieversorgung umgestellt: Wärme und 
Strom werden nun in einem Brennwert-
kessel (Erdgas), einem Blockheizkraft-
werk und einer Photovoltaikanlage er-
zeugt. Das Blockheizkraftwerk im Keller 
deckt 70  Prozent des Wärmebedarfs 
und 15 Prozent des Stroms durch Kraft-
Wärme-Koppelung (KWK). Der Strom 

aus KWK und Photovoltaikanlage kann 
als Kiezstrom zu einem günstigen Tarif 
bezogen werden. Neben energetischen 
Modernisierungsmaßnahmen wurden 
außerdem das Treppenhaus saniert, die 
Außenanlage mit einem neuen Spielplatz 
gestaltet und dichte Fenster installiert, 
die vor Fluglärm schützen. Somit wurde 
auch in den Wohnkomfort investiert.
Durch die Sanierung wurden 59 Prozent 
der Endenergie eingespart und der CO2-
Ausstoß des Gebäudes um 60 Prozent, 
von 400 auf 165 Tonnen, verringert (Fran-
ken 2019a).
Eigentümer der Wohnanlage ist die Char-
lottenburger Baugenossenschaft e. G. 
Sie verpflichtete sich, die Sanierung 
warmmietenneutral durchzuführen: 
Während die Kaltmiete um 0,84 Euro 
pro Quadratmeter gestiegen ist, sanken 
die Heizkosten um rund zwei Drittel auf 
0,87 Euro pro Quadratmeter. Die Mo-
dernisierungsumlage wurde nicht ange-
wandt. 60 Prozent der Kosten wurden 
durch Fördermittel gedeckt (Rada 2010).

Gießen, Eichgärtenallee 110
Die kommunale Wohnbau Gießen GmbH 
sanierte zwischen 2015 und 2018 drei 
in den 1960er Jahren gebaute Hoch-
häuser mit 144 Wohnungen nahezu auf 
Passivhausstandard. Dach, Wand und 
Kellerdecke wurden gedämmt, Fens-
ter und Türen dreifach verglast. Anlagen 
zur Wohnungslüftung mit Wärmerück-
gewinnung wurden angebracht, ein hy-
draulischer Abgleich durchgeführt und 
eine Solarstromanlage auf das Dach ge-
baut (Franken 2019b).
Die Endenergie konnte von 254 Kilowatt-
stunden pro Quadratmeter im Jahr 2006 
auf 232 im Jahr 2008 und schließlich auf 
24 Kilowattstunden pro Quadratmeter im 
Jahr 2017 reduziert werden. Die Heizkos-



21ten wurden mindestens halbiert, für ei-
nige Mieter*innen verringerten sie sich 
sogar noch mehr. Eine detaillierte Aus-
wertung wird erfolgen, wenn die erste 
Heizperiode ausgewertet ist.
Die Mieter*innen wurden durch Abspra-
chen, Abfragen und bei Versammlun-
gen in die Bauarbeiten miteinbezogen. 
Eine Ombudsstelle wurde eingerichtet 
zur Vermittlung zwischen Mieter*innen, 
Bauarbeiter*innen und Wohnbau Gießen 
GmbH.
Die Kosten wurden zu 5,7 Prozent auf die 
Miete umgelegt, allerdings wurde die 
Warmmiete von anfänglichen 6,05 Eu-
ro auf 6,30 Euro gedeckelt und blieb so-
mit annähernd warmmietenneutral. Die 
Heizkosten sind in der Warmmiete ent-
halten, eine separate Abrechnung wurde 
abgeschafft. Auch in diesem Fall war die 
Kostendeckelung möglich durch öffent-
liche Zuschüsse von der KfW und dem 
Land Hessen (Gießener Anzeiger 2017).

Gemeinsamkeiten
Den vorgestellten Beispielen liegt keine 
systematische oder vollständige Erfas-
sung von Sanierungsprojekten zugrun-
de. Technisch erfolgreiche und gleich-
zeitig sozial verträglich umgesetzte 
Sanierungen zu finden ist nicht einfach. 
Viele Beispiele sind Modellvorhaben 
oder wurden im Rahmen von größer an-
gelegten Projekten durchgeführt. Allge-
meingültige Beurteilungen sind daher 
schwierig. Vor allem ist die Datenlage 
schlecht, empirische Untersuchungen 
fehlen weitgehend. Die Deutsche Um-
welthilfe (DUH) und der Deutsche Mie-
terschutzbund (DMB) versuchen nun, 
diese Lücke durch das gerade gestartete 
Projekt «Mieterschutz trifft Klimaschutz» 
zu schließen. Sie wollen Daten sammeln, 
Praxisbeispiele recherchieren sowie «In-

formation von Mieter*innen zur energe-
tischen Sanierung ermöglichen, um so 
Vorurteile abzubauen und die Akzeptanz 
zu steigern» (DUH 2019).
Bei den hier vorgestellten sozial verträg-
lichen und klimagerechten Moderni-
sierungen lassen sich trotzdem bereits 
einige Gemeinsamkeiten und Trends 
feststellen, aus denen erste Hinwei-
se gezogen werden können. Bei allen 
Beispielen sind die Akteure öffentliche 
oder genossenschaftliche Wohnungs-
gesellschaften. Große, profitorientier-
te Wohnungsunternehmen, die nicht 
zum Nachteil der Mieter*innen han-
deln, konnten im begrenzten Rahmen 
dieser Analyse nicht gefunden werden. 
Bei genossenschaftlichen Wohnungs-
unternehmen üben die Mieter*innen 
als Mitglieder eine Kontrollfunktion aus, 
durch welche die Sozialverträglichkeit 
und Akzeptanz ein Kriterium im Ent-
scheidungs- und Bauprozess sein kann. 
Kommunale Wohnungsunternehmen 
haben den Auftrag, öffentlichen Wohn-
raum zu schaffen. Obwohl in Deutsch-
land auch diese gewinnorientiert sind 
und es durchaus auch bei kommuna-
len Eigentümern Negativbeispiele gibt, 
sind diese durch die (potenzielle) Steu-
erung durch die öffentliche Hand eher 
an soziale Kriterien gebunden. So gibt es 
Vereinbarungen für kommunale Woh-
nungsunternehmen, nur einen Teil der 
Modernisierungskosten auf die Miete 
umzulegen, in Berlin zum Beispiel nicht 
mehr als sechs Prozent (Berliner Mieter-
verein 2018).
Das führt zur nächsten Gemeinsamkeit 
der genannten Beispiele: dem Verzicht 
auf die (volle) Modernisierungsumlage 
nach Paragraf 559 BGB. Dieses miet-
rechtliche Instrument, welches in dieser 
Form ungerechtfertigt ist und zu einer 



22 einseitigen Belastung der Mieter*innen 
führt, wird nicht nur von Initiativen, 
sondern auch von zahlreichen Verbän-
den und politischen Vertreter*innen 
abgelehnt. Dabei finden sich jeweils 
unterschiedliche Forderungen: eine 
Streichung, wie es Mieterinitiativen for-
dern, eine Reduzierung der Umlage (auf 
bis zu 4 % ist das Ziel von DUH und DMB) 
oder deren Umorientierung an Energie-
einsparungen statt an Baukosten.
Statt über höhere Mieteinnahmen fi-
nanzieren sich die vorgestellten Projek-
te über öffentliche Förderungen, über 
nationale, Landes- oder Kommunalpro-
gramme. Auf diese Weise steht nicht 
die wirtschaftliche Gewinnmaximierung 
im Vordergrund, sondern für den Klima-
schutz sinnvolle und für die Mieter*innen 
sozial verträgliche Maßnahmen. Sind 
hingegen Eigentümer*innen dem Ge-
danken der sozialen Gerechtigkeit und 
langfristigen Klimaschutzmaßnah-
men nicht verpflichtet, kann ein Projekt 

schwerlich sozial verträglich durchge-
führt werden.
Ein weiterer Faktor für eine positive Sa-
nierungspraxis ist die Einbeziehung der 
Betroffenen, etwa durch regelmäßige In-
formationen, Umfragen und Partizipati-
onsmöglichkeiten. Aus technischer Sicht 
ist eine professionelle Begleitung von 
Beginn bis Ende wichtig für eine sach-
gerechte Durchführung der Baumaß-
nahmen. Auch nach Abschluss der Mo-
dernisierung sollten Nachjustierungen 
oder ein Monitoring stattfinden.
Zusammengefasst lässt sich festhalten, 
dass öffentliche oder genossenschaftli-
che Eigentumsstrukturen, der Verzicht 
auf die Ausübung von Paragraf 559 BGB 
als Finanzierungsmethode, die Bereitstel-
lung und Nutzung von staatlichen För-
dermitteln sowie ein Dialog und die Mit-
einbeziehung von allen Betroffenen es 
wahrscheinlicher machen, dass Sanie-
rungen dem Klimaschutz dienen und so-
zial gerecht umgesetzt werden können.4

4  Mit weiteren Erfolgsfaktoren für eine sozial verträgliche ener-
getische Sanierung beschäftigt sich Gloria Amoruso , die die 
Berliner Quartiere Märkische Scholl und Märkisches Viertel in 
ihrer Promotionsforschung «Eine sozialgerechte Energiewen-
de in einer Stadt der Ungleichheiten? Governance der Energie-
wende in Berlin am Beispiel des Gebäudesektors» vergleicht.



236 LÖSUNGSANSÄTZE

Systemimmanente Verbesserungen
Einige der genannten Kriterien und Maß-
nahmen nehmen bereits vorweg, welche 
Lösungs- und Verbesserungsvorschläge 
für den Bereich Gebäudesanierung von 
unterschiedlichen Seiten geäußert wer-
den. Eine Übersicht über zentrale For-

derungen von relevanten Verbänden, 
Initiativen und Parteien ist hier zusam-
mengestellt.
Die Forderungen beinhalten im weitesten 
Sinne den Ausbau der erneuerbaren Ener-
gien und deren Technologien, die Aufsto-
ckung von Förderung und Finanzierung, Än-

ÜBERSICHT ÜBER LÖSUNGS- UND VERBESSERUNGS
VORSCHLÄGE FÜR DIE GEBÄUDESANIERUNG

Ordnungsrecht
–	� verbindliche Sanierungsfahrpläne 

mit ordnungsrechtlich zu erreichen-
den Einsparzielen und Standards

–	� Nutzungspflicht erneuerbarer 
Energien zur Wärmebereitstellung

–	� Sanktionen bei Nichterfüllen von 
Energieeinsparungen

Mietrecht
–	� § 559 BGB: Senkung bzw. Abschaf-

fung der Umlage
–	� Mieterhöhung zeitlich begrenzen 

und kappen
–	� energetischer Mietspiegel

Beratung
–	� unabhängige Beratung für 

Mieter*innen und Eigentümer*innen 
(geschützte Bezeichnung 
Energieberater)

–	� individuelle Sanierungsfahrpläne
–	� transparente Heizkostenabrechnung

Förderung
–	� Aufstockung der Fördermittel
–	� Klimawohngeld, Klimabonus
–	� Förderung von Forschung zu 

Naturdämmstoffen

–	� Stärkung der Kommunen (Quartiers
ansatz & Quartiersförderung)

Steuern
–	� CO2-Steuer
–	� steuerliche Absetzbarkeit von 

Gebäudesanierungen
–	� Steuerbonus für sanierende 

Eigenheimbesitzer*innen

Kontrolle
–	� einheitliche Kennwerte, Berech-

nungsmethoden und Regelungen
–	� Kontrolle des Vollzugs und 

der Ergebnisse der Sanierung
–	� begleitendes Monitoring
–	� Energieausweis reformieren und 

vereinheitlichen

Energie
–	� Dekarbonisierung der Wärme

versorgung
–	� Mieterstrom ausbauen
–	� Nah- und Fernwärmenetze ausbauen

Kostenverteilung
–	� Drittelmodell
–	� Warmmietenneutralität
–	� Umlage nach Energieeinsparung



24 derungen im Mietrecht, ordnungspolitische 
Auflagen, Verbesserungen bei der Durch-
führung und die Stärkung der Kommunen.
Als ordnungsrechtliche Maßnahme wird 
von Klimaschutzseite die Nutzungs-
pflicht von erneuerbaren Energien im 
Wärmebereich genannt. Dies erfordert 
den Ausbau der Wärme- und Speicher-
technologien. Des Weiteren wird vor-
geschlagen, das Instrument des ge-
bäudeindividuellen Sanierungsfahrplans 
stärker zu nutzen, verbindlich zu machen 
und die darin enthaltenen Einsparziele 
ordnungsrechtlich bindend festzulegen. 
Außerdem werden von einigen Seiten 
Sanktionen bei nicht erfüllten Energie-
einsparungen gefordert, um vor Sanie-
rungsmissbrauch zu schützen.

Neben der bereits besprochenen Ab-
schaffung oder Änderung von Para-
graf 559 BGB gibt es Forderungen nach 
einer zeitlichen Begrenzung der Mieter-
höhung auf die Dauer der Amortisations-
zeit der Modernisierungsmaßnahmen, 
wie es beispielsweise bereits in Wien Re-
alität ist (siehe Infokasten). Außerdem 
soll der Mietspiegel auch die energeti-
sche Beschaffenheit der Gebäude be-
rücksichtigen. Einzelne Kommunen ha-
ben dies bereits umgesetzt: Darmstadt 
hat etwa als zusätzliches Wohnungs-
merkmal die wärmetechnische Beschaf-
fenheit eingeführt (Mieterbund Darm-
stadt Region Südhessen e. V. 2018).
Die Forderung nach mehr Fördermit-
teln umfasst unterschiedliche Bereiche 

WIENER MODELL

Im Fall der Gebäudesanierung lohnt 
sich ein Blick nach Wien. Die Kosten 
für die energetische Sanierung sind 
dort von den Eigentümer*innen zu tra-
gen. Dafür stellt der Wiener Wohnfonds 
Förderungen zur Verfügung. Wenn 
sich die Eigentümerin oder der Vermie-
ter die Kosten einer Sanierung nicht 
leisten können, können sie bei einer 
Schlichtungsstelle oder einem Gericht 
eine Mieterhöhung für einen bestimm-
ten Zeitraum beantragen. Diese wird 
von der zuständigen Stelle untersucht 
und ermittelt. Nach Paragraf 18 des ös-
terreichischen Mietrechtsgesetz darf 
die Miete nur so lange erhöht werden, 
bis die Kosten gedeckt sind, danach 
wird der ursprüngliche Betrag gezahlt 
(Tirnthal 2019).
Nicht nur die mietrechtlichen Voraus-
setzungen sind in Wien grundlegend 

anders, sondern auch der Wohnungs-
markt. Die österreichische Hauptstadt 
gilt als Vorzeigestadt, denn anders als 
andere Großstädte hat sie ihren öffent-
lichen Wohnungsbestand nicht privati-
siert. Nach dem Ersten Weltkrieg star-
tete eine Wohnbauoffensive, mit deren 
Einnahmen Tausende neue Wohnun-
gen finanziert wurden, die immer noch 
im Eigentum der Stadt sind: 32 Prozent 
aller Mietwohnungen sind in öffent-
licher Hand, 26 Prozent sind im Besitz 
gemeinnütziger Immobilienfirmen. Der 
große Anteil an sozialem Wohnungs-
bau schützt vor steigenden Mieten und 
spekulativen Geschäften. Allerdings 
gingen auch in Wien die Sanierungsra-
ten im Vergleich zu den Jahren 2009/10 
zurück. Das könnte unter anderem an 
den niedrigen Energiepreisen liegen 
(Der Standard 2018).



25und Aspekte. Das betrifft die Zielgruppe 
sowie den Inhalt der Förderungen. So 
soll es beispielsweise Förderungen für 
die Umstellung auf erneuerbare Wär-
me und deren Ausbau sowie Subven-
tionierungen für genossenschaftlich 
betriebene Wärmenetze geben. Auch 
die Forschung zu Naturdämmstoffen 
soll gefördert werden. Andere sehen 
eine Aufstockung der Fördermittel für 
Gebäudeeigentümer*innen als notwen-
dig an, wenn die Modernisierungsum-
lage wegfallen sollte. Außerdem wird 
gefordert, dass die Inanspruchnahme 
von Fördermitteln an Bedingungen ge-
knüpft wird und diese auch überprüft 
werden.
Mehr Unterstützung sollen Kommunen 
bekommen, besonders für den Quar-
tiersansatz, der die ganzheitliche Umset-
zung verschiedener energiepolitischer 
Aspekte in den Vordergrund stellt. Geför-
dert werden sollen aber auch Menschen 

mit geringem Einkommen: über das Kli-
mawohngeld, bzw. den Klimabonus. Bei 
beiden handelt es sich um eine Subjekt-
förderung für Menschen in energetisch 
sanierten Wohnungen. Das Klimawohn-
geld, dessen Einführung seit Jahren dis-
kutiert wird, ist ein Klimazuschuss zum 
Wohngeld. Den Klimabonus – ein Zu-
schuss zu den Kosten der Unterkunft – 
können Transferleistungsempfänger*in
nen beantragen, wenn diese in energe-
tisch sanierten Wohnungen leben und 
durch eine höhere Miete infolge einer 
Modernisierung umziehen müssten. 
Instrumente zur besseren Umsetzung 
und Bewertung von Sanierungsmaß-
nahmen wie Kontrolle, Monitoring und 
einheitliche Messmethoden sind bereits 
erörtert worden. Des Weiteren soll der 
Energieausweis, der den Energiebedarf 
bzw. -verbrauch eines Gebäudes darstellt 
(siehe Infokasten), vereinheitlicht und re-
formiert werden (DUH 2016a).

ENERGIEAUSWEIS

Der Energieausweis gibt Auskunft 
über den energetischen Zustand von 
Gebäuden. Seit 2007 muss er für je-
des Gebäude vorliegen und bei Kauf 
oder Anmietung sowie bei Immobili-
enanzeigen und Wohnungsbesichti-
gungen gezeigt werden. Dadurch soll-
te beim Kauf eines Gebäudes oder bei 
einer Wohnungsvermietung neben 
Lage und Preis auch die Energieeffizi-
enz ein Kriterium sein und somit einen 
Anreiz zur energetischen Sanierung 
für Gebäudeeigentümer*innen dar
stellen.
Allerdings ist der Energieausweis als 
Instrument in seiner bisherigen Form 

mangelhaft: Es gibt zwei verschiedene 
Arten von Ausweisen mit jeweils ande-
ren Berechnungsmethoden und -wer-
ten: den Energiebedarfs- und den Ener-
gieverbrauchsausweis. Dies erschwert 
den Vergleich zwischen Gebäuden und 
ist für Nicht-Expert*innen schwer zu 
verstehen. Eine Umfrage der DUH hat 
ergeben, dass kein Bundesland kont-
rolliert, ob die im Energieausweis an-
gegeben Daten korrekt sind, ob er bei 
Besichtigungen vorgelegt oder bei Im-
mobilienbewerbungen ausgewiesen 
wird. Die DUH fordert deshalb eine Ver-
einheitlichung und Reformierung des 
Energieausweises.



26 Es herrscht seit Jahren mehrheitlich Kon-
sens über die Notwendigkeit, die steuer-
liche Absetzbarkeit von Gebäudesanie-
rungen einzuführen bzw. zu erweitern. 
Ebenso diskutiert wird auf politischer 
Ebene gerade über eine CO2-Steuer, 
welche direkte Auswirkungen auf den 
Gebäudebereich hätte. Wie eine solche 
Steuer jedoch sozial verträglich gestaltet  
werden könnte, ist strittig.
Schafft man die Modernisierungsum-
lage nach Paragraf 559 BGB ab, müss-
ten andere Finanzierungsmodelle ge-
funden werden. Beispielsweise könnte 
sich die Umlage an den Energieeinspa-
rungen statt an den Baukosten orientie-
ren, um Qualität und Sinnhaftigkeit von 
Modernisierungsmaßnahmen zu garan-
tieren. Solche Modelle wurden auch in 
Deutschland entwickelt und vorgeschla-
gen (Kossmann u. a. 2016). In den Nie-
derlande existiert ein solcher Ansatz be-
reits: Die Höchstmiete wird dort mithilfe 
eines komplexen Punktesystems für die 
Wohnungsbewertung festgelegt. Darin 
ist auch die Energieeffizienz enthalten. 
Die Miete bzw. die Mieterhöhung nach 
energetischen Sanierungen hängt aus-
schließlich von den Auswirkungen der 
Sanierung und nicht von den Kosten ab 
(BBSR 2016). Dabei wird der Mietauf-
schlag an die tatsächlichen Energieein-
sparungen angepasst, errechnet aus der 
Reduktion des Heizenergieverbrauchs 
sowie der Energiepreise, womit eine 
Warmmietenneutralität erzielt werden 
kann.
Ein anderer Vorschlag kommt vom Bund 
für Umwelt und Naturschutz Deutsch-
land (BUND), dem DMB und dem Deut-
schen Naturschutzring (DNR). Er sieht 
eine Verteilung der Modernisierungskos-
ten zu je einem Drittel auf Vermieter*in
nen, Mieter*innen und den Staat vor. Ei-

ne Studie des Instituts für Energie- und 
Umweltforschung (ifeu) untersucht des-
sen konkrete Anwendung und schlägt 
ein Modell vor, in dem die Modernisie-
rungsumlage auf unter zwei Prozent be-
grenzt wird, staatliche Förderungen aus-
gebaut sowie Härtefälle ausgeglichen 
werden sollen (Mellwig/Pehnt 2019).
Es existieren also bereits viele unter-
schiedliche Vorschläge. Zusammenge-
nommen können sie die Situation im ak-
tuellen System verbessern. Doch um die 
Gebäudesanierung wirklich im Sinne des 
Klimaschutzes und der sozialen Gerech-
tigkeit umzusetzen, braucht es tiefer grei-
fende Transformationsprozesse.

Soziale und ökologische 
Transformation
Einigkeit besteht darin, dass Paragraf 559 
BGB in dieser Form nicht bestehen blei-
ben kann. Zum ersten Mal wurde beim 
Amtsgericht Tempelhof-Kreuzberg eine 
Musterklage gegen Mieterhöhung ein-
gereicht, die Paragraf 559 BGB als ver-
fassungswidrig kritisiert (Stand März 
2019). Eine Abschaffung der Modernisie-
rungsumlage würde zunächst dem Miss-
brauch von Sanierungen zum Zweck der  
Profitmaximierung und gezielten Ver-
drängung einen Riegel vorschieben. Das 
wäre bereits ein wichtiger Schritt in die 
richtige Richtung, doch kein ausreichen-
der. Denn auch ohne Modernisierungs-
umlage steigen die Mieten weiterhin an 
und ist die Wohnungsfrage nicht gelöst. 
Zugleich bleibt die Herausforderung be-
stehen, wie mehr, besser und sozial ge-
recht saniert und auf erneuerbare Wärme 
umgestellt werden kann.
Deshalb müssen energetische Sanie-
rungen von immobilienwirtschaftlichen 
Mechanismen entkoppelt werden. Dann 
würde es bei Investitionen in den Wohn-



27raum nicht um wirtschaftliche Gewin-
ne gehen. Solange Gebäude nicht im 
Sinne der sozialen und ökologischen 
Nachhaltigkeit, sondern im Sinne der 
Gewinnsteigerung optimiert werden, 
laufen wir Gefahr, dass dabei die Ziele 
Umweltschutz und soziale Gerechtigkeit 
auf der Strecke bleiben. Der Ausstieg 
aus der Nutzung fossiler Energieträger 
und die Wärmewende sind dringender 
denn je, doch zugleich dürfen die Kos-
ten und Lasten der Klimakrise nicht un-
gleich verteilt werden. Neben Verbesse-
rungen und Änderungen innerhalb des 
gegenwärtigen Systems, also system-
immanenten Maßnahmen, ist es daher 
entscheidend, dass die Gebäudesanie-
rung mit einem umfassenden transfor-
mativen Prozess einhergeht. Für eine 
nachhaltige Stadtentwicklung müssen 
bei diesen Transformationsprozessen 
die sozialräumlichen Folgen und die Di-
mension der sozialen Ungleichheit mit-
bedacht werden. In diesem Sinne sollen 

auch Investitionen in den Wohnungsbe-
stand sowie Maßnahmen für den Klima-
schutz nicht nur dann erfolgen, wenn sie 
mit einer Gewinnerwartung verbunden 
sind. Es braucht eine Veränderung hin zu 
einem System, in dem Wohnraum nicht 
als Ware gehandelt wird. Die Rückfüh-
rung von Wohnraum in die öffentliche 
Hand und eine neue Gemeinnützigkeit 
von Wohnraum, wie sie von vielen Initi-
ativen und Bewegungen gefordert wird, 
ist somit Voraussetzung für eine sozial 
gerechte Umsetzung von Sanierungs-
maßnahmen. Deshalb müssen Klima-
schutz und das Recht auf Wohnen zu-
sammen gedacht werden.

Greta Pallaver studierte Politikwissenschaften 

und Humangeographie in Manchester und 

London. Sie beschäftigt sich vorrangig mit den 

Themen Klimaschutz und Energiewende.  
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Beispiel dem Berliner Energietisch.
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