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== /Wischen Heimbach und Koln ... liegen in Nordrhein-
Westfalen Welten

Kommunen in NRW nach
GemeindegréBenklassen

NRW.BANK 2025

B Unter 10.000 Einwohner
: B 10.000 bis unter 20.000 Einwohner
K('jln 20.000 bis unter 50.000 Einwohner

50.000 bis unter 100.000 Einwohner
100.000 bis unter 200.000 Einwohner
200.000 bis unter 500.000 Einwohner

[ | 500.000 Einwohner und mehr

Heimbach

Daten: ITNRW (Bevdlkerungsstatistik)
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= V/ielfaltig strukturiertes Nordrhein-Westfalen

Verteilung des Wohnungsbestands auf
die Stadt-Land-Zonen in Nordrhein-
Westfalen
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Daten: BBSR (GroBstadtregionen, Stand 2019, modifiziert), IT.NRW (Wohnungsbestandsstatistik) NRW.BANK 2022

<

3 | September 2025 | Wohnungspolitische Herausforderungen | Netzwerk Mieten & Wohnen & NRW.BANK



== Die wohnungspolitischen Herausforderungen

Genug Wohnraum

fur alle ;’wm

N > T /LAl W C L 1y / : “ll' ,/.("' -"U«D.w'
U, e n M Vg /@; f;ﬁi?’slﬁi’s
; ‘ A B <R
= |
e i
e | 3|

Wohnungsbestand 'Gn Klimafreundliches %
ohne Barrieren el Wohnen '

4 | September 2025 | Wohnungspolitische Herausforderungen | Netzwerk Mieten & Wohnen & NRW.BANK



S

NRW.BANK

Wir férdern Ideen




Bevolkerungswachstum und -schrumpfung liegen in
== NRW nah beieinander

Durchschnittliche jahrliche
Bevolkerungsentwicklung
2013-2023

W Ruckgang g gper_125%

) TR W M bis zu-1,25%

Koln bis zu-0,5%

konstant (+/-0,1%)

_ Zuwachs bis zu 0,5%
Heimbach W biszu1,25%

B iber1.25%

NRW.BANK 2025
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Weiterer Pendlerverflechtungsraum verzeichnet in
=== jUNgster Vergangenheit starkstes Wachstum

Bevolkerungsentwicklung in den Stadt-Land-Zonen

(Index 2014 = 100) ACHTUNG: Ab
2022 neue Basis

105
der

10 Fortschreibung!

103

102

\/
. / —Zentrum

100 Erganzungsgebiet
99

eng.Pendlerverfl.
98

9 —weit.Pendlerverfl.
9% —Ilandlicher Raum
95
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 ——NRW
Daten: Bevolkerungsfortschreibung Zensus 2011 / Zensus 2022 NRW.BANK 2025
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Bevolkerungsprognose: Unterschiedliche quantitative
= Bedarfe im ldndlichen Raum

Beispiel Kleve: prognostizierte Beispiel Hoxter: prognostizierte

Bevdlkerungsgewinne bis 2040 Bevolkerungsverluste bis 2040

Abb. 3.3: Bevdlkerungszahl im langfristigen Trend Abb. 3.3: Bevolkerungszahl im langfristigen Trend

und in der Vorausberechnung (Personen) und in der Vorausberechnung (Personen)
70.000 35.000
60.000 30.000 +

50.000 25.000

40.000 - 20.000 +
30.000 | 15.000 -
10.000 -

20.000 -

10.000 - 5.000 -

20122013201420152016201720182019 20202021 2025203020352040 2012201320142015201620172018201920202021 2025203020352040

NRW.BANK 2025, Daten: IT.NRW, eigene Berechnung
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Prognostizierter Rickgang der Haushalte in Teilen des
== |dNndlichen Raums und im Ruhrgebiet

Entwicklung der Zahl der Haushalte bis
2040
@ NRW: 0,38% Wachstum

Ruckgang um mehr als 5,0% (2)

- Ruckgang um 2,5 bis 5,0% 9)
Ruckgang um bis zu 2,5% (17)
Wachstum um bis zu 2,5% 1)
Wachstum um 2,5 bis 5,09 (11)

Wachstum um mebhr als 5,09 (3)

NRW.BANK 2025, Daten: IT.NRW, eigene Berechnung
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Rlckgang der Bautétigkeit in allen Regionen von
== NoOrdrhein-Westfalen seit 2023

Bautéatigkeit Geschosswohnungen in den Stadt-Land-Zonen Nordrhein-Westfalens

12.000
10.000 \/_/\/\/\
8.000 —Zentrum
6.000 Erganzungsgebiet
4.000 — —— eng.Pendlerverfl.
/—/\
2.000 \/J —weit.Pendlerverfl.
0 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 —IandIiCher R
Daten: IT.NRW (Bautatigkeitsstatistik) NRW.BANK 2025
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== \\VOhNnflache wére ausreichend vorhanden

+369% mehr

Wfl./Kopf
Durchschnittliche Wohnflache in m?2 seit 1987
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Daten: IT.NRW
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= Herausforderungen in Stadt und Land Genug Wohnraum

far alle

- Gestiegene Bau- und Finanzierungskosten hemmen den Wohnungsbau

- Zielkonflikte zwischen mehr Wohnungsbau und Zielen der
Flachensparsamkeit und des Klimaschutzes

- Derzeit bauen Bautrager auch Mietwohnungen zum ,,Halten", Perspektive
aber unklar

- AuBerhalb der GroBstadte spielen professionelle (bestandshaltende und im
Neubau tatige) Wohnungsunternehmen zahlenmaBig eine nur geringe
Rolle > Akteurslicke in vielen landlichen Regionen von NRW

- Aufdem Land: z.T. geringe Bautatigkeit bei Bevolkerungs- und
Haushaltszuwachs; zudem auch in schrumpfenden Regionen:
erforderlicher Ersatzneubau, qualitative Bedarfe

- In der GroBstadt: auch kunftig hohe Nachfrage nach Wohnraum in allen
Formen bei gleichzeitig begrenztem Flachenangebot fur den
Wohnungsneubau
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= L Osungsansatze flir mehr Wohnraum Genug Wohnraum

far alle

- Wohnungsbau andere berechtigte Interessen komplett
zu vernachlassigen
: Kommunen unterstttzen und aktivieren
- Neugrindung kommunaler und regionaler Wohnungsunternehmen
- Neugrundung von Unternehmen als dauerhafte Kooperation mit anderen
Kommunen oder Unternehmen (als PPP)
- projektbezogene Kooperationen (z.B. mit sozialen Tragern)
des Wohnungsbaus erreichen
und bereitstellen (u.a. kommunale Steuerung)
von Flachen und Geb&uden
damit Wohnungsbau wieder rentierlich
- Priorisierung der Schaffung von mehr (und bezahlbarem) Wohnraum, z.B.
uber ein
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Beispiel:
== Grundung kommunaler Wohnungsunternehmen

- Eigener kommunaler Beitrag zur bezahlbaren und bedarfsgerechten
Wohnraumversorgung bei fehlenden anderen Akteuren

- Umsetzung kommunaler Handschrift bei
Stadtentwicklungsprojekten tuber das Thema Wohnen

- Schaffung von kommunalen Sachwerten und Nutzung kommunaler

Grundstucke
Strategische Bauliche Nachhaltige
Konzeption Realisierung Bewirtschaftunag

T = 7

,%;EE_EJW
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== Baukosten als Treiber von Wohnkosten

Entwicklung des bundesweiten Baukostenindex (2013=100)
155
150
145
140
135
130
125
120
115
110
105
100

95
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

—Baukosten insgesamt  ——Materialkosten =~ ——Arbeitskosten

Daten: Statistisches Bundesamt
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== Regionale Spreizung der Kaufkraft...

2

(
L b ool

.
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;,f Kaufkraftindex je Haushalt 2024
g - (NRW = 100)
5 ] bis80  (3)
o B 80bis9% (17)
d 90 bis 100  (89)
100 bis 110 (144)
110 bis 120 (108)
Daten: GfK, eigene Berechnungen . uber 120 (35)

<
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= ...UNd der Wiedervermietungsmieten

Angebotsmieten fur
Bestandsobjekte (€/m?) im
Zeitraum 2022-2024

NRW: 9,41 €/m? (eigene

Berechnung)
keine Daten W bis 9,00 €/m?
M bissooem* bis 9,50 €/m?
B bis 6,50 €m? | bis 10,00 €/m?
bis7,00€m* W bis 10,50 €/m?
bis7,50€/m* IR bis 11,50 €/m?
bis 8,00 €/m* [ mehr als 11,50 €m?

B bis 8,50 €/m?

Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) NRW.BANK 2025
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8 Prozent aller Geschosswohnungen in NRW sind
= preisgebunden - Tendenz rucklaufig

Bis 2035 fallt rd.
die Halfte aller
heutigen

preisgebundenen
MW aus der
Bindung

Anteil preisgebundener MW an

allen Geschosswohnungen

mm bis 5,0% (72)

== mehr als 5,0 bis 7,5% (92)
mehr als 7,5 bis 10,0% (106)
mehr als 10,0 bis 12,5% (62)

« mehr als 12,5 bis 15,0% (28)

wem mehr als 15,0% (36)

Nordrhein-Westfalen: 8,4%
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Privatpersonen/Kleinvermietern sind entscheidende
= Akteursgruppe — mit 70 Prozent der Bestandsmiet-
wohnungen und 1/3 beim Mehrfamilienhausneubau

30.000
Fertigstellung WE in MFH
#5000 gesamt
20.000
__ Fertigstellung WE in MFH
Private
15.000
10.000 Fertigstellung WE in MFH

~ Wohnungsunternehmen
5.000

~/_,-/\/\_\ __ Fertigstellung WE in MFH

0 Sonstige

Daten: IT.NRW Bautétigkeitsstatistik
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== Herausforderung in Stadt und Land

- Mieten und Preise in der Stadt und auf dem Land steigen fur viele
Haushalte starker als die Einkommen - steigende
Wohnkostenbelastung

- Nachholeffekte bei Mietsteigerungen im landlichen Raum bei immer
noch deutlich niedrigerer Kaufkraft

- Neubaumieten in den stark nachgefragten Regionen bei 18€ und mehr

- Steigende Wiedervermietungsmieten erschweren einen
Wohnungswechsel

- Zahl wohnungsloser Personen hat 2023 einen Hochststand
verzeichnet; Versorgung schwierig, hohe Konkurrenz um gunstige
Wohnungen

- Wohnungen mit Preis- und Belegungsbindung gehen stark zurtick
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= | OSungsansatze

- durch Optimierung von Grundrissen
und ggf. Verzicht auf Verkehrsflachen
durch niedrigere Standards

und einfachere Prozesse (z.B. Hamburg-Standard, Geb&udetyp E,
,Oldtimerregelung")

als Marktanreiz fur Investitionen im unteren Preissegment

kommunaler oder regionaler Wohnungsbaugesellschaften
Unterstutzung und Aktivierung
Unterstutzung
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== Beispiel: Hamburg-Standard

= Ziel: gunstigeres Bauen, Gesamt-Einsparpotential von 2000
Euro/gm neu gebauter Wohnflache

. Verzicht auf technische Optimierte Planungs- und
TR Ml LAk und bauliche Elemente Genehmigungsprozesse

Beispiele: Beispiele: Beispiele:

* Drainage statt * Verzicht auf Freisitz * Fruhzeitige
wasserundurchlassigen e Diinnere Wande und Einbeziehung der
Betons im Keller Decken Baupartner statt starrer

* Optimierung Kubatur, o Alternative Planungsvorgaben
Statik und Mobilitatskonzepte oder  Baustelleneinrichtung
Primarkonstruktion Parkhauser statt auf eigenem Grundstuck

. Geringere Tiefgaragen statt Nutzung offentl.
Brandschutzstandards Raums

» Weniger Verzégerungen
im Bauablauf durch
zeitnahe Genehmigung

Quelle: www.bezahlbarbauen.hamburg
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Altersgruppe der uber 75-Jahrigen wachst bis 2050 um
== 44 Prozent an

Hohe Zuwachse
Alterer im
Munsterland,

Paderborn aber
bspw. auch in
Kleve und
Heinsberg

Wachstum der Altersgruppe 75+ bis 2050

Wachstum bis zu 25% (22)
. Wachstum um mehr als 25 bis 359 (45)
Wachstum um mehr als 35 bis 45% (59)
Wachstum um mehr als 45 bis 55% (64)
Wachstum um mehr als 55 bis 65% (59)
0 Wachstum um mehr als 65% (147)

NRW.BANK 2024, Daten: IT.NRW, eigene Berechnung
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Jeder 3. Seniorenhaushalt in NRW wohnt im eigenen
= Ein- oder Zweifamilienhaus

Anteil der Seniorenhaushalte im
Wohneigentum (EZFH) an allen
Seniorenhaushalten

|| bis 20 %  (11)
B mehrals 20 bis 30 %  (30)
mehr als 30 bis 40 % (57)
mehr als 40 bis 50 % (100)
| mehr als 50 bis 60 % (135)

| mehr als 60 % (63)

<
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= ,Ein alter Baum l&sst sich nicht gern verpflanzen™

Ich mochte in meiner jetzigen Wohnung, so wie sie ist, bis ins
I, .
hohe Alter wohnen.

Ich mochte in meiner jetzigen Wohnung bis ins hohe Alter _ 15.9
wohnen, wenn diese altersgerecht angepasst wiirde. !

Ich mochte in eine spezielle altersgerecht ausgestattete
Wohnung ziehen (inkl. Seniorenheim/Betreutes - 9,6
Wohnen/Alters-WG*).

Ich mochte in eine kleinere Wohnung ziehen. - 7,8

Ich mochte zur Familie bzw. zu Freunden/Bekannten ziehen. . 2,9

Sonstiges - 36 Quelle: berlinovo 2017 (InWIS, 1AT);
*entnommen aus der ! reprasentative Befragung von > 1.000
Kategorie "Sonstiges” Personen > 50 Jahre (Berlin, 2017)
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= Herausforderungen in Stadt und Land

- GEWOS Wohnungsnachfrageprognose von 2020: bestehende \ersorgungsliucke
von rd. 440.000 altersgerechten \Wohnungen; Bedarf steigt um weitere 36%
bis 2040

- Neubau wird den Bedarf nicht decken konnen, Bestandsanpassung ist zah
(insbesondere dort, wo Selbstnutzende Uberwiegen, professionelle Unternehmen
fehlen)

- Vorstellung vom ,,Seniorenwohnen™ fur die allermeisten nicht bezahlbar;
benoétigt werden bezahlbare Modelle von Wohnen und Betreuung in der eigenen
Wohnung

- Mangel an Pflegefachkraften - effizienter werden zentrale Losungen und
nicht dezentrale (in den eigenen Wohnungen / im eigenen EFH) sein

- Situation wird sich verscharft auf dem Land zeigen: Alternde Bevolkerung, viele
nicht barrierefreie Einfamilienhauser, Bevélkerungsriickgang und geringere
Nachfrage nach nicht altersgerechtem Wohnraum

- In mehreren Grol3stadten Nordrhein-Westfalens ebenfalls eine
unterdurchschnittliche Versorgung mit barrierefreiem Wohnraum, aber bei zumeist

Jjungerer Bevolkerungsstruktur
L
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= | OSungsansatze

= Begleitung des : Schaffung
altersgerechten Wohnraums als Alternative, durch Neubau und Umbau,
als Eigentum oder zur Miete, mit und ohne Service, in unterschiedlichen
Preisklassen

= Unterstutzung fur Um- und Anbauten, sodass das wird

= FoOrderprogramme wie ,, "

= Kooperation/Férderung von /Baugruppen, alternativen

= Ausbau von zur Foérderung des Abbaus von Barrieren im
Bestand

= Forderung von : Sicherung von Nahversorgung,

Freizeitangeboten und Pflege mitdenken - integrierte Ansétze der
Stadtplanung

- insb. in landlichen und schrumpfenden Regionen, in denen
qualitativer (barrierefreier) Wohnungsbau benétigt wird
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= Beispiel Vrees: Altwerden im Dorf

- Service- und Dienstleistungszentrale als Verbindungsstelle
technische Unterstutzung &lterer Menschen zu Hause: moderne
elektronischer Kommunikation mit Verwandten, dem Hausarzt, der
Apotheke oder dem Einzelhandel Uber Internet.

- Bau von bis zu 27 barrierefreien Wohnungen im Dorfkern

- Tagesbetreuung im Burgerhaus

- Gemeinde Vrees als Dorfgemeinschaft ist Planer, Bauherr und
Betreuer

VN

1 =S

i LT AT RS TRRE T o TR T TR Hm HII 1]

Bild: Gemeinde Vrees 2024
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== Klimafreundliches Wohnen

Anteil an CO2- 19,2 Mio.
Emissionen gesamt Wohngebaude
1% 16,0 Mio. 7% 3,2 Mio.
EFH/ZFH MFH

Bj vor 1979:| Bjab 1979: Bj vor 1979:| Bjab 1979:
9.3 Mio. 6,7 Mio. 2,3 Mio. 0,9 Mio.

s

// WOHNUNGSBAU =
DIE ZUKUNFT DES BESTANDES

&
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Energieeffizienz im Bestand der institutionalisierten
== \\VOhnungswirtschaft entwickelt sich positiv

Anteil der Energieeffizienzklassen am Gebdudebestand (VdW-Mitgliedsunternehmen)

30%
25%

20%

15%

10%

ol I

oo lII III III inll
A+ A B C D E F G H

m2023 m2024 m2025

Daten: Umfrage der NRW.BANK und des VdW Rheinland Westfalen unter den VdW-Mitgliedsunternehmen NRW.BANK 2025
L —
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Klimafreundliches

== Herausforderung in Stadt und Land Wohnen

- Hohe Kosten fur Sanierung und Warmewende - steigende
Wohnkosten und steigende Energiekosten

- Hoher Investitionsbedarf fur Sanierung des Geb&udebestands zur
Erreichung der Klimaziele, andere Modernisierungsaspekte (u.a.
Barrierefreiheit) werden zuruckgestellt

- Wertverfall der schlechtesten Gebaudeklasse — wer investiert?

- Wohnungswirtschaft vergleichsweise gut unterwegs; Einzeleigentumer
mit hohen Hurden

- Unklarheit in der Steuerung: Energieeffizienzstandards oder
Treibhausgasemissionen als SteuerungsgroBBe

- Fachkraftemangel in der Bauwirtschaft

- Baustruktur auf dem Land: Warmepumpen ideal, aber Einzelinvestition

- In der Stadt Option auf (perspektivisch CO2-neutrale) Fernwarme, aber
raumliche und zeitliche Umsetzung unklar

L —
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Klimafreundliches

= | OSungsansatze Wohnen

- : Warmepumpen zunehmend auch fur altere
Gebédude moglich

— fur Sanierung im Bestand ermdglicht Bezahlbarkeit von
notwendigen MalBBnahmen

= Steuerung uber - Verteilung?

= Grundung von zur gemeinsamen Nutzung
alternativer Energien fur Nahwéarmenetze

- mittels 3D-Scan und industrieller Vorfertigung
(,Energiesprong"-Prinzip)
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= Beispiel: Burgerenergie Hemmerden eG

- BudrgerInnen nehmen es selbst in die Hand

- 2023 gegrundet

- Ziel: Errichtung und Unterhaltung von Anlagen zur Erzeugung und
Speicherung regenerativer Energien, Betrieb von Netzen und
Vertrieb des erzeugten Stroms und der Wéarme

- Regionale Beteiligung als Genossenschaftsmitglieder

%% %‘ BURGERENERGIE
HEMMERDEN

Quelle: www.energie-hemmerden.de

&
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= \\/Ohnraumforderung NRW: ein Teil der Losung

Bedarfsgerechter und bezahlbarer
Mietwohnraum durch Mietpreis- und
Belegungsbindungen fur alle Personengruppen

Verringerung der Energiekosten und
MaBnahmen des Klimaschutzes

Forderung von generationsgerechtem
Wohnraum

Abbau von Barrieren und insbesondere die
Belange von Menschen, die auf einen Rollstuhl
angewiesen sind

Stérkung des Bildungsstandorts NRW durch die
Forderung von Wohnraum von Auszubildenden
und Studierenden

Fokus auf ganzheitliche Entwicklung von
Quartieren mit sozialer Durchmischung
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=== Uberblick Offentliche Wohnraumférderung NRW

Bezahlbare Wohnraumversorgung in NRW

ma( )
?!ﬁ Investoren @ I Selbstnutzende ﬁ
. J
( )
Neuschaffung & Modernisierung
. S

Mehrjahriges Wohnraumforderprogramm 2023 - 2027
Forderprogrammvolumen: 10,5 Milliarden Euro

rund ein Funftel (2296) aller in den letzten 10 Jahren

genehmigten Geschosswohnungen sind offentlich geférdert
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- Mietwohnraumforderung

Steigerung
der Miete

um 2,0%*

/ \ / \ / \ / p.a. (max.)

Belegungsbindung
& Mietobergrenzen™

Grundpauschale Zinsen p. a.: >
M1 - M3: 3.110 €/m?2 Auf die 0,0 % fur 5 Jahre bl = [ 31,800 Sl
Grundpauschale: danach 0.5 %

Grundpauschale 30-35% maximal weitere
M4: 3.350 €/m?2 25 Jahre fest M4: 7,25 €/m=

Darlehensférderung* Tilgungsnachlass Konditionen

Grundpauschale

M4+: 3.490 €/m2 VKB p. a.: 0,5 % M4+: 7,85/m2

Auf gesonderte

Zusatzdarlehen fir Zusatzdarlehen bis zu
gewisse 50 %

Bauausfuihrungen

Tilgung p. a.:
1 % (auf Antrag 2 %) 25 oder 30 Jahre

N L /

Bindungsdauer:

N

>"Einkommensgruppe A

<
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== [\iteinander im Wiesenthal, Aachen

Fordervolumen: rd. 1,8 Mio. €
Tilgungsnachlass: rd. 578 T€
Insgesamt 16 WE davon

8 WE offentlich geférdert
Fertigstellung: 2023

Ko-Operativ
eG NRW

Gemeinschaftliches generationsubergreifendes Wohnprojekt '
Architekturpreis NRW 2024

Bauen mit Holz, Passivhausstandard
Sole-Wasser-Warmepumpe, PV, Mieterstrommodell

<
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=== Haus Barbara, Oer-Erkenschwick

Fordervolumen: rd. 2,3 Mio. €

Tilgungsnachlass: 414 T€

Insgesamt 27 WE davon 24 WE o6ffentlich geférdert
Privater - Ffertigstellung: 2022

Investor

\\ W,

Servicewohnen fur Senioren
barrierearm
zentrale Lage
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== Klimaschutzsiedlung in Duisburg

= Fordervolumen: ca. 7,6 Mio €

= Tilgungsnachlass: ca. 1,1 Mio. €

= insgesamt 98 WE, davon 54
offentlich gefordert
Fertigstellung: 2022

= Photovoltaik mit Mieterstrom
= Car-Sharing sowie Fahrradleihstation
= begrunte Dacher

@
£
£
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£
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== AN der Mahre - Velbert Fordervolumen: 9 Mio. €

Tilgungsnachlass: 1,8 Mio. €
Insgesamt 90 gefoérderte WE

Spar- und ; Fertigstellung: 2023
Bauverein

Umfassende Anpassung an aktuelle Wohnqualitaten
Energetische Modernisierung
Verbesserung der Barrierefreiheit fur alle Generationen
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= W0 gibt es noch mehr Informationen?

Unsere Angebote fir Sie Auf unserer HP:
‘ www.nrwbank.de/wob
Dashboards Wohnungs-

markt NRW

P Sie sind daran interessiert, sich dy-
» namisch zwischen den Analyse-
Ebenen zu bewegen und unsere
Visualisierungen auf interaktive
Weise nach ihren Vorstellungen zu
filtern? Dann sind Sie bei unseren
Dashboards zum Wohnungsmarkt
NRW richtig.

Wohnungsmarktbericht:
www.nrwbank.de/wmb

) Zu den Dashboards

Wohnungjsmarktdaten auf
einen Klick: Unsere

Per E-Mail unter
wohnungsmarktbeobachtung
@nrwbank.de

Dashboards!

fr e & M = — & C:

Wohnungsmarktbericht
Nordrhein-Westfalen 2024

Preisgebundener
Wohnungsbestand 2023

Heimbach
Wohnungsmarktprofil 2024

Wohnungsmarktbeobachtung Nordrhein-Westfalen
Ausgewdhlte Wohnungsmarktindikatoren

-
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== KoOnNtakt

Melanie Kloth

Leiterin Referat
~Wohnungsmarkt & Strategie™
tel +4921191741-8860

mail melanie.kloth@nrwbank.de
web nrwbank.de

46 | September 2025 | Wohnungspolitische Herausforderungen | Netzwerk Mieten & Wohnen &Q NRW.BANK



SCHWERPUNKT A:

GEMEINNUTZIGKEIT - WIE KONNEN DAUERHAFTE
LOSUNGEN FUR BEZAHLBARES WOHNEN GELINGEN?
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= wilrttembergische Aclaim Riese
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o< Zitat von Bundesbauministerin Klara Geywitz:
"Wir mussen schneller beim Planen und Bauen
werden. Mit dem Pakt zur Planungs- und
Genehmigungsbeschleunigung sorgen Bund und
Lander nun gemeinsam dafur, dass die Zeiten
von der Planung bis zum Richtfest verkurzt und
Aktenberge  schneller  abgebaut  werden
konnen..."

. _.aund

acht Mit dem Pakt sorgen wir auch dafiir, dass bezahlbarer Wohnraum dort entstehen kann, wo er
besonders dringend gebraucht wird. Vor allem in Stddten gibt es weniger Baufliche, die zu-
dem immer teurer wird. Nun kénnen brachliegende Flachen rasch genutzt und Bauliicken ge-
schlossen werden. Das schaffen wir, weil wir in die Héhe und auf Dichern bauen. Fiir eine bestimmte Zeit kann mit
Einverstindnis der Gemeinde vor Ort auf einen Bebauungsplan verzichtet werden. Das entlastet die Baudmter vor

Ort und beschleunigt das Genehmigungsverfahren.”
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MEIL DUNG - BAUEN - 06.11.2023

D%r Bau-Turbo-P3kt fir Deutschland

L1

. -~ RU

Zitat von Bundesbauministerin Klara Geywitz: "Wir miissen schneller beim Planen und Bauen
werden. Mit dem Pakt zur Planungs- und Genehmigungsbeschleunigung sorgen Bund und
Linder nun gemeinsam dafiir, dass die Zeiten von der Planung bis zum Richtfest verkiirzt und
Aktenberge schneller abgebaut werden kéinnen. Das gelingt, indem die Ldnder die rechtlichen

Vorgaben stark vereinfachen und vereinheitlichen. |@iaei N sallalitdelel AT ppli T elabdaTI U el L0

letzten Wochen und Monaten bin ich allen sehr dankbar. Bislang mussten Bauunternehmen
in jedem Bundesland separate Baupline vorlegen, weil es z. B. besondere Vorgaben fiir die
Hehe von Gelindern gab. In Zukunft kann durch einheitliche Vorgaben deutschlandweit

schneller geplant und gebaut werden, librigens auch in serieller Produktion.

Foto; BMWEB/Hen
ning Schacht Mit dem Pakt sorgen wir auch dafiir, dass bezahlbarer Wohnraum dort enistehen kann, wo er
besonders dringend gebraucht wird. Vor allem in Stddten gibt es weniger Baufléiche, die zu-
dem immer teurer wird. Nun kénnen brachliegende Flachen rasch genutzt und Bauliicken ge-
schlossen werden. Das schaffen wir, weil wir in die Héhe und auf Dédchern bauen. iir eine bestimmte Zeit kann mit
Einverstindnis der Gemeinde vor Ort auf einen Bebauungsplan verzichtet werden. Das entlastet die Baudmter vor
\“ Ort und beschleunigt das Genehmigungsverfahren.”
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In den ersten 100 Tagen werden wir einen
Gesetzentwurf zur Einfiihrung eines
Wohnungsbau-Turbos [...] vorlegen

Umwandlungsschutz (§ 250 Baugesetzbuch) und
die Bestimmung der Gebiete mit angespanntem
Wohnungsmarkt um fiinf Jahre verlangern

Vorkaufsrecht fiir Kommunen in
Milieuschutzgebieten und bei Schrottimmobilien
starken.

Preislimitierter Vorkauf fiir solche Immobilien und
die Umgehung von Vorkaufsrechten durch Share
Deals verhindern




Grundsatzlich gibt es 2
Wege zu Baurecht zu
kommen:




Bebauungsplan
(§30 BauGB)




Bebauungsplan
(§30 BauGB)




Ausnahme von Neuerung § 31 BauGB (#4usnahme B-Plan)

Bebauungsplanen § 31 Abs. 3 Satz 2 BauGB: Erweiterung der

Ausnahmemoglichkeit zur Forderung des
Wohnungsbaus.

Wegfall des ,,Einzelfallerfordernisses‘ in

bestimmten Féllen zur Schaffung von mehr
Wohnraum (z.B. Aufstockungen und
Hinterlandbebauung).

Erleichterungen fiir kleinere Gemeinden und
solche ohne Verordnungsermichtigung.




,,Wegfall des Einzelfallerfordernisses* bedeutet,
dass in bestimmten Situationen keine individuelle
Priifung fiir jeden einzelnen Fall mehr notwendig
LSRN ist, um eine Ausnahme zu gewihren. Stattdessen
Beb auungs konnen diese Ausnahmen leichter und fiir
mehrere Fille gleichzeitig erteilt werden.

Wegfall des ,,Einzelfallerfordernisses‘ in

bestimmten Féllen zur Schaffung von mehr
Wohnraum (z.B. Aufstockungen und
Hinterlandbebauung).

Erleichterungen fiir kleinere Gemeinden und
solche ohne Verordnungsermichtigung.




y

,,Wegfall des Einzelfallerfordernisses‘ bedeutet,
dass in bestimmten Situationen keine individuelle
Priifung fiir jeden einzelnen Fall mehr notwendig
ist, um eine Ausnahme zu gewéhren. Stattdessen

konnen diese Ausnahmen leichter und fiir
mehrere Fille gleichzeitig erteilt werden.

-Plan)

der
’S

e = i

es ,,Einzelfallerfordernisses‘ in
Ausnahmen von >n Féllen zur Schaffung von mehr

B-Plianen werden n (z.B. Aufstockungen und

einfacher! oebauung)

mecrungen fur kleinere Gemeinden und
solche ohne Verordnungserméchtigung.




Ausnahmen von
B-Planen werden
einfacher!

9




Bauen im Innenbereich
(§34 BauGB)

Bisher: §34 (1) BauGB: ,,Innerhalb der im

Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein

Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf3
der baulichen Nutzung, [...] in die Eigenart der

‘ naheren Umgebung einfiigt [...].




Neu: ,,[Es] kann [...] in mehreren
vergleichbaren Fillen vom Erfordernis des
Einfligens in die ndhere Umgebung
3TNl Bt lmiitselels abgewichen werden, wenn das Vorhaben der

( §34 B auGB) Errichtung eines Wohngebaudes dient|...].

Bauen im Innenbereich
wird einfacher!




,Ja, mehr Bauland wire gut, aber
doch bitte nicht in meinem

15. Hinterhof.* — Diese Kultur konnen
wir uns nicht mehr leisten.

ol N Bl W LR AT JTRF L
Verantwortung
fur Deutschland
Woulitiorinw g twise
ou, f d SP0

Verena Huberlz
Bundesministerin filr Wohnen, Stadtentwicklung und Eﬂwmn




15.05.202

Schnell neues Bauland
LCDU sl ausweisen ... wir miissen
nachverdichten

Verantwortung
fur Deutschland
Haal & s han

Verena Hubertz
Eun:lmf nisterin filr Wohnen, Stadtentwickiung und E-iuwmn




15.05.2025

« CDU CSU%4¢ SPD =

Verantwortung
fur Deutschland
Haalitinrm

e Dy gk

AR

Das schafft die Moglichkeit fiir
die Kommunen, schnell zu bauen,
anstatt in Schonheit zu sterben.

N -

Verena Hubertz
Eun:lll-mf nisterin filr Wohnen, Stadtentwicklung und Eiumnn




Die Einfiihrung des § 246e
Baugesetzbuch ist die Brech-
stange, die wir brauchen.

«CDU CSU#%¢ SPD &~

Verantwortung
fur Deutschland
Haalitinr

e Dy gk

Verena Hubertz
Eun:lnm{ nisterin filr Wohnen, Stadtentwickiung und Emmn




Die Einfiihrung des SE2e0S
Baugesetzbuch -t ic Brech-
SUANES. dic wir brauchen.

« CDU CSU%4¢ SPD =

Verantwortung
fur Deutschland
Haalitinrm
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Der Bauturbo

§ 246e BauGB (#Bauturbo)
Sonderregelung fiir Wohnungsbau

Abweichungen von Vorschriften des BauGB
moglich, wenn 6ffentliche & nachbarliche Belange
gewahrt bleiben

Gilt fiir:

*  Wohnzwecke

* QGebiete in rdumlichen Zusammenhang mit
Gebieten §34 BauGB & §30 BauGB
(angrenzend an Bebauung)

Befristet bis Ende 2030




§ 246e BauGB (#Bauturbo)

Der Bauturbo

Sonderregelung fiir Wohnungsbau

auGB

iche Belange
[Es] kann mit Zustimmung der Gemeinde von den

Vorschriften dieses Gesetzbuchs oder den aufgrund
dieses Gesetzbuchs erlassenen Vorschriften in
erforderlichem Umfang abgewichen werden

Gebieten §34 BauGB & 335U B@
(angrenzend an Bebauung)




§ 246e BauGB (#Bauturbo)

Der Bauturbo

Keine Qualifizierung erforderlich (bezahlbarer
Wohnraum, etc.)

Gilt fiir:

*  Wohnzwecke

* QGebiete in rdumlichen Zusammenhang mit
Gebieten §34 BauGB & §30 BauGB
(angrenzend an Bebauung)

Befristet bis Ende 2030




Der Bauturbo

§ 246e BauGB (#Bauturbo)
Sonderregelung fiir Wohnungsbau

Abweichungen von Vorschriften des BauGB
moglich, wenn 6ffentliche & nachbarliche Belange
gewahrt bleiben

Gilt fiir:

*  Wohnzwecke

* Gebiete in riumlichen Zusammenhang mit
Gebieten §34 BauGB & §30 BauGB
(angrenzend an Bebauung)

Befristet bis Ende 2030










...und jetzt kommt der
Bau-Turbo!




Unabhéngig von der
planerischen Festsetzung




r

Neuer §36a BauGB:
Die Einvernehmensfiktion
findet hier Anwendung!

das Einvernehmen der
Gemeinde gilt als automatisch
erteilt gilt, wenn die Gemeinde
sich nicht rechtzeitig dullert
(3-Monats-Frist).




Der Bauturbo

§ 246e BauGB (#Bauturbo)
Sonderregelung fiir Wohnungsbau

Abweichungen von Vorschriften des BauGB
moglich, wenn 6ffentliche & nachbarliche Belange
gewahrt bleiben

Gilt fiir:

*  Wohnzwecke

* QGebiete in rdumlichen Zusammenhang mit
Gebieten §34 BauGB & §30 BauGB
(angrenzend an Bebauung)

Befristet bis Ende 2030




§ 246e BauGB (#Bauturbo)
Der Bauturbo

Systematik im BauGB:

§ 246 — 246d ermoglichen schnelle und
vereinfachte Genehmigungen fiir Krisen
(z. B. Pandemie, Hochwasser, Migration)

AJ

bis Ende 2030




§ 246e BauGB (#Bauturbo)

Der Bauturbo
Sond  ‘:gelung fiir Wohnungsbau

oen von Vorschriften des BauGB
n_Offentliche & nachbarliche Belange

Systematik im BauGB:

§ 246 — 246d ermdglichen schnelle und endZusammenhsz U

vereinfachte Genehmigungen fiir Krisen
(z. B. Pandemie, Hochwasser, Migration) ‘

&

N
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ct bis'Ende 2030




Bauen ohne
Planung

...1st: Bauen,
bauen, bauen!

... die Antwort auf den
Burgwall...




Was bedeutet




Die politische Botschaft:
Die Bauleitplanung hat versagt

Stadtentwicklung der Zukunft basiert nicht auf

Planung — sondern auf Ausnahmen von der Planung

L0 LT L D K a

Die Initiative fiir Stadtentwicklung kommt nicht
mehr von der Stadt, sondern vom Markt







Netzwerk Tagung Mieten + Wohnen

Viertelwerk gGmbH
- vom Problemhaus zu
Sozialwohnungen
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Uberblick

Viertelwerk gGmbH
* Das Selbstverstandnis
* Die Umsetzung

Aktuelles Portfolio
Zukunftige Projekte/Ausblick
Was braucht es fur zukUnftiges, bezahlbares Wohnen?



G
Gr4/nBau

Wie ist Viertelwerk entstanden?

* Viertelwerk gGmbH ist Tochterunternehmen der GrunBau gGmbH

e GrunBau agiert seit den 1990er als freier sozialer Trager in Dortmund
e Starker Quartiersbezug von Beginn an
* Eigene Bauabteilung eng verknupft mit ArbeitsmarktmaBnahmen

* 2019 - Grundung der Viertelwerk gGmbH als gemeinnutzige Wohnungsgesellschaft



Selbstverstandnis Viertelwerk

Teil der Wohnraumzugangsstrategie der Stadt Dortmund (Inwertsetzung von ehem.
Problemimmobilien)

Zusammendenken von Kommunaler Arbeitsmarktstrategie (Einbindung und Qualifizierung

langzeitarbeitsloser —junger- Menschen) mit der Schaffung von angemessenem sozialen
Wohnraum

Enge Kooperation mit der Stadt Dortmund (und weiteren Akteuren)

Lebens- und Wohnsituation besonders benachteiligter Zielgruppen verbessern und
Angemessenen, bezahlbaren Wohnraum bereitstellen



' 4
Die Umsetzung

Sanierung und Inwertsetzung von Problemimmobilien

Langzeitarbeitslose und Jugendliche aus BerufsfordermaBnahmen in die Bautatigkeiten integrieren,
sie im Bauprozess qualifizieren und sie anschlieBend ins Erwerbsleben integrieren.

Integration und enge Zusammenarbeit von/mit Dortmunder Fachbetrieben

Arbeitslose (ehemalige) Bewohner*innen der Problemimmobilien in die Sanierung und die
Instandhaltung einbeziehen

Beschaftigung eines Mieters/einer Mieterin als Hausmeister*in (Identifikation & Soziale Kontrolle)

Enger Kontakt zu Mieter*innen durch regelmaBige Versammlungen, Beratungs- und flankierende
Angebote

Netzwerk Mieten & Wohnen - Konferenz 2025



Vor der Sanierung




Wahrend der Sanierungsarbeiten

vierteL
werk



Sozialer Wohnungsbau am Nordmarkt —
Frisch saniert und modern

Netzwerk Mieten & Wohnen - Konferenz 2025 8
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JUVLJA
MUNDIAL

AMEN

Viertelwerk bietet mehr!
Viertelwerk ist nicht einfach nur Vermieterin!

Flankierende Angebote:

* Beratungsburo fur Mieter*innen (Arbeit, Gesundheit,
Familie, sonstige Hilfsangebote) am Nordmarkt 3

* AltersgemaBe freizeitpadagogische Angebote (z.B. Sport,
Graffiti, Basteln, Kultur: z.B. Fasada)

* Lernunterstltzung und Sprachforderung

* Geschlechtsspezifische Angebote (Madchen-
/Jungengruppe, Angebote fur Frauen und Mutter)

*  Nahmanufaktur: Wir Frauen weltweit

* Wohnraumzugangsprojekte

Netzwerk Mieten & Wohnen - Konferenz 2025 9
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werk

Schleswiger Str. 31, Sanierung abgeschlossen,
Vollvermietung, 4 Wohneinheiten (WE)

Nordmarkt 3, Sanierung abgeschlossen, Vollvermietung seit
2020: 8 WE (48-82 gm) + Ordnungsamt und
Mieter*innenburoim EG

Mallinckrodtstr. 55-57, Vollvermietung seit 2023: 16 WE (74-
105 gm) und stadtische Kita im EG

Mallinckrodtstr. 59, Sanierung abgeschlossen,
Vollvermietung seit 2024: 10 WE (44-53 gm)

Netzwerk Mieten & Wohnen - Konferenz 2025
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Ausblick Nordmarkt 5

Aktuell: Kompletter Leerstand. Sicherungsarbeiten laufen. Besitz der Stadt Dortmund.
Ubernahme des Grundstiicks in Erbpacht und Kauf der Immobilie durch Viertelwerk (2025)

Geplante Sanierung: Verbindung von sozialem Wohnungsbau mit sozialer Infrastruktur
e 2.-4.0G: Wohnen (6 Wohneinheiten)
EG und 1. OG: Gesundheitskiosk der Stadt Dortmund

Zeitplan:
Baubeginn voraussichtlich Frihjahr 2026
* Vermietung ab Frihjahr 2027



Wie konnen dauerhafte Losungen fur bezahlbares
Wohnen gelingen?
* Wohnen ist ein Menschenrecht!
* Mietobergrenze in Satzung verankern
* Wohnen nicht als isoliertes Thema betrachten

* Einbindung in lokale Gesamtstrategien (Arbeitsmarkt,
Stadterneuerung, Zuwanderung)



Was braucht es fur dauerhafte Losungen fur
bezahlbares Wohnen?
* Forderung Sozialer Wohnungsbau nach GrofB3e

* Bevorzugung gemeinnutziger Wohnungsbaugesellschaften (Kauf,
Forderantragen)

* Andere Fordermaoglichkeiten far gemeinnutzige
Wohnungsbaugesellschaften im Rahmen der neuen
Wohngemeinutzigkeit



P
€

Kontakt
Leonie Kainka Jan-Christopher Bremer
Lkainka@viertelwerk.de Jbremer@viertelwerk.de

0231-22616 171 0231-22616 171
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Kurzvorstellung
Likedeelerei




Geschichtlicher Hintergrund MHS

1983

e ive fiir i in Freiburg

1989

MV Grether-Baukooperative e. V Debatte Gber ein Solidarfonds-Konzept

1990

Braschire zur Okonomie eines Mietshauses wurde erstellt

199

Plenum Grether. +1 beschliefit itrag von 0,50 DM/m?

1992

Grii Mietshauser ir

1993

Name ol in# ar r Vorschlag war Miefshauser Kombinal)

*REINHOREN®: Mietshauser Syndikat vor Grindung — Stefan Rost zu den Zielen
(Historisches Tagesin Freitag, 23.04.1993: Rad) 1y , 23.042018)

1994

Beteiligung an der Grether Ost Grundsticks-GmbH Freiburg

1995

SUSI Freiburg beteiligt sich am Solidarfonds

1996
Griindung der Micthauser Syndikat GmbH

Beteiligung Viila Nostra Grundsticks-GmbHBad Krozingen
Erstes Sermnar in Kassel. Irmelesse ein Kasseler Syndikat zu grinden
weiter eingerichtet
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Warum machen wir das?

. Langfristiges solidarisches Handeln
. Verteilen von Privilegien

. arbeiten im Kollektiv

. Eigentum in Frage stellen

e EinZeichen setzen das es auch anders geht
e Lobbyarbeit fir den Sozialen Wohnungsmarkt



Warum machen wir das? ||

. Stadte als Moglichkeiten

. Regelungen Wohnungsvergabe

e Fachkraftemangel und Migrationsabkommen
e Wer die Produktionsmittel hat, hat die Macht



Gesellschafter

Gesellschafterin
Haus- Haus HAUSER
I— 7 <« SYNDIKAT
verein GmbH Gr:hﬂ

& Selbstyeswalling

* (wuchaftsfuhming

& Yetorecht bel Haoswerkaut, Satrungs
anclerungen und Engabaimversendung

¢ Velorecht bel Hausverkaul
Satrungianderungen and
| mpehnieverwonding

Alternative zum Privateigentum mit den Strukturen
des Kapitalismus



Mietshauser-
Syndikatsstiftung

WEG-Damit e.V.

WEG-damit GmbH
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o Romani Kavafa
e Women in Action (ninA)
e Lampedusain Hamburg



7 Leute
2 Angestellte, Rest Ehrenamt
Binnenvertrage und Vertrag des Scheiterns
Fokus auf Gruppen-Kommunikation
Diskussion um Entlohnung
1EUR/QM Verwaltungspauschale



Was machen wir in der Praxis

Finanzierung (Bank und Direktkdredite)
Miethohe
Verwaltung
Buchhaltung (P99)



e 7Wohnungen, davon eine groBle WG
. 2 Mehrfamilienhauser

. 1 Einfamilienhaus

. 1 kleines Reihenhaus



. Weiterer Ankauf von WEG-Wohnungen

e Gesellschafterin des Schanzenbuchladens werden

e 2028 Neubau eines Holz-Mehrfamilienhaus (80% W/
gebundene Wohnungen)



Wiedereinfihrung der Wohngemeinnutzigkeit

Bessere Forderungen, gerade fiur vulnerable Gruppen
auf dem Wohungsmarkt

Genossenschaftsanteile sollen von der Sozialbehorde
zinsfrei Ubernommen werden



o Erzahlt von uns!

e Instagram: likedeelerei.syndikat
o Direktkredite
. Anspardarlehen

e Verkauf von Hausern und Wohnungen



likedeelerei

Syndikat fiir solidarisches Wohnen

Vielen Dank!



SCHWERPUNKT B: SUBJEKTFORDERUNG -
LOSUNG FUR DIE WOHNRAUMFRAGE?



Netzwerk Mieten und Wohnen e.V. Konferenz 2025

Zwischen Krisen und Stillstand: Was tun gegen Wohnungsnote und
soziale Spaltung?

Forderung, Regulierung & Klimaschutz beim Wohnen

B1. Subjektforderung — Losung fiir die Wohnraumfrage?

Wie viel Wohnen zahlt der Staat?
Rechtiliche Grundlagen der Subjekiforderung

Rechtsanwalt Holger Gautzsch Sogestr. 41
28195 Bremen



Subjekiforderung

= Individuell an Nutzer zu zahlende Kostenbetrdge fir das Wohnen

hier im Gegensatz zu staatlichen Leistungen, die gezahlt werden um den
Preis fUr die Nutzung so zu senken, dass Nutzerkreis in der Lage sind, die
Nutzung zu finanzieren.

« Grundsicherung

» SGB Il Grundsicherung fir Arbeitssuchende
» SGB Il Sozialhilfe - Grundsicherung fur Erwerbsunfahige und im Alter
« AsylBewlG

« BAFOG / BAB
« WoGG Wohngeld

Rechtsanwalt Holger Gautzsch Ségestr. 41
28195 Bremen



Aus der EU-Grundrechtscharta abegeleiteter Ansruch aus EU-
Richtlinie 2013/33 (Einfachgesetzlich)

URTEIL DES GERICHTSHOFS (GroRle Kammer) 12. November 2019(*) C 233/18

»Art. 20 Abs. 4 und 5 der Richtlinie 2013/33/EU des Europaischen Parlaments und
des Rates vom 26. Juni 2013 zur Festlegung von Normen fiir die Aufnahme von
Personen, die internationalen Schutz beantragen, ist im Licht von Art. 1 der Charta
der Grundrechte der Europdischen Union dahin auszulegen, dass ein Mitgliedstaat
unter den Sanktionen, die gegen einen Antragsteller fiir grobe Verstofle gegen die
Vorschriften der Unterbringungszentren und grob gewalttatiges Verhalten verhangt
werden konnen, keine Sanktion vorsehen kann, mit der die im Rahmen der
Aufnahme gewahrten materiellen Leistungen im Sinne von Art. 2 Buchst. fund g

dieser Richtlinie, die sich auf Unterkunft, Verpflegung und Kleidung beziehen,

auch nur zeitweilig entzogen werden, weil diese Sanktion dem Antragsteller die
Moglichkeit ndhme, seine elementarsten Bediirfnisse zu befriedigen. ,,

Rechtsanwalt Holger Gautzsch Ségestr. 41
28195 Bremen



BVerfG Urteil vom 9. Februar 2010, - 1 BvL 1/09 -, - 1 BvL 3/09 -
-1 BvL 4/09 -

LS 3. ,,Zur Ermittlung des Anspruchumfangs hat der Gesetzgeber alle
existenznotwendigen Aufwendungen in einem transparenten und sach-
gerechten Verfahren realitatsgerecht sowie nachvollziehbar auf der
Grundlage verlasslicher Zahlen und schliissiger Berechnungsverfahren
zu bemessen.“

Rechtsanwalt Holger Gautzsch Ségestr. 41
28195 Bremen



Besonderheiten der Subjektférderung durch Grundsicherung:

« § 22 VIII SGB II; § 36 SGB XIl Ubernahme von
Mietschulden

» Der verfassungsrechtliche Anspruch folgt dem ein-
fachgesetzlichen Mietrecht.
Das Mietrecht ist MaBstab des existentiellen Bedarfs.

Rechtsanwalt Holger Gautzsch Ségestr. 41
28195 Bremen



Grundsicherung

Wohnkosten, dort genannt ,,Bedarfe der Unterlkunft”, sind geregelt
Grundsicherung fur Arbeitssuchende, §§ 22 ff. SGB |I
Sozialhilfe (Grundsicherung for Erwerbsunfdhige/im Alter), §§ 35 ff. SGB XII

FOr Auslé@nder (Asylsuchende, u.a,) AsylbewerberleistungsG, § 3 Il 2
AsylbLG, EU Richtlinie 2013-33

Da die Sicherung der physischen Existenz und das Wohnen an sich zum
Kernbereich der MenschenwUrde gehodren, ist Wohnen verfassungsrecht-
lich durch Artikel 1 i.v.m. dem Sozialsstaatsprinzig geschutzt.

Daher ist die Umsetzung einfachgesetzlicher Rechtsansprioche unter Be-
rOcksichtigung des verfassungsrechtlichen Schutzbereichs vorzunehmen.

Rechtsanwalt Holger Gautzsch Ségestr. 41
28195 Bremen



Die strukturelle und rechtsdogmatische Ausgestaltung ist
weitgehend identisch, daher kann diese exemplarisch
am SGB Il dargestellt werden.

§ 22 SGB Il lautet:

,Bedarfe fur Unterkunft und Heizung werden in Hohe der tatsachlichen
Aufwendungen anerkannt,

soweit diese angemessen sind. "

§ 3 der Regelsatzveroednung von 1962 zu § 22 BSHG:

+§ 3 (1) Laufende Leistungen fur die Unterkunft werden in Hohe der
tatsachlichen Aufwendungen gewabhrt. ..."

Rechtsanwalt Holger Gautzsch Ségestr. 41
28195 Bremen



Da Unterkunftsbedarfe StUckkosten sind, besteht zundchst ein Bedarf auf
Ubernahme der Gesamtkosten, entsprechend dem ersten Halbsatz des §
2211 SGBII.

Daraus folgt, es mUssen die gesamten Kosten Ubernommen werden

» bei erster Anmtragstellung zumindest 1 Jahr lang (Karenzzeit)

* immer, wenn diese angemessen hoch sind

* nach Karenzzeit und Auuforderung zur Kostensenkung idR sechs
Monate

« immer, wenn keine kostengunstigere Alternative (marktbedingt:
Barrierefreie Wohnung)

» solange bzw. immer wenn ein Umzug nicht moglich/zumutbar ist

Rechtsanwalt Holger Gautzsch Ségestr. 41
28195 Bremen



BAFoG / BAB

§ 13 BAFOG Anspruch auf Festbetrag von aktuell 380,00 €
Berufsausbildungsbeihilfe (§§ 56-72 SGB Ill)

§ 611 SGB lll Kosten der Unterbringung auBBerhalb des elterlichen
Hausdhalts wie in § 13 BAFOG

§ 7 SGB Il Ausschluss von dem Grunde nach Berechtigten von BAFOG /BAB

§ 27 SGB Il Ergdnzendes Darlehen (bis zur Angemessenheitsgrenze) bei
Hartefallen

§ 20 WoGG Ausschluss von Berechtigten von Wohngeld bei BAF6G/BAB
und dhnlichen Leistungen

Rechtsanwalt Holger Gautzsch Ségestr. 41
28195 Bremen



Geltung ab

1.7.2002
1.8.2008
1.8.2010
1.8.2016
1.8.2019
1.8.2022

1.8.2024

Rechtsanwalt Holger Gautzsch

Unterkunft, § SGB Il § 61 Abbs. SGB Il § 61 Absatz 1
iVm § BAFOEG § 13 Abs. BAFOEG § 13 Absatz 2
Nr. BAFOEG § 13 Absatz 2 Nummer 2 BAfOG

133,00 - 197,00 EUR

146,00 - 218,00 EUR

149,00 — 224,00 EUR

166,00 — 250,00 EUR
325,00 EUR
360,00 EUR
380,00 EUR

Sogestr. 41
28195 Bremen



BAF6G/BAB

Pressemeldung immowelt 2024

Trotz Bafdg-Erhdhung: Miete fUr Studentenwohnung frisst bis zu 84 Prozent
der Férderung

Eine aktuelle immowelt Analyse der Angebotsmieten von Studenten-
wohnungen im Verhdaltnis zum neuen Bafdg-Hochstsatz zeigt:

In 31 von 68 untersuchten Hochschulstadten ist die
Kaltmiete hoher als die Wohnpauschale

Rechtsanwalt Holger Gautzsch Ségestr. 41
28195 Bremen



Wohngeld

Geregelt im WohngeldG nebst Verordnungen und VV

§ 1 Zweck des Wohngeldes

(1) Das Wohngeld dient der wirtschaftlichen Sicherung angemessenen und
familiengerechten Wohnens.

(2) Das Wohngeld wird als Zuschuss zur Miete (Mietzuschuss) oder zur
Belastung (Lastenzuschuss) fUr den selbst genutzten Wohnraum geleistet.

» Sachlich wie rechtlich Bestandteil der einfachgesetzlichen Wohnungs-
férderung, keine verfassungsrechtliche Grundlage.

» Zuschuss mit einer Spanne von 10 — 20% der Mietbelastung

Rechtsanwalt Holger Gautzsch Ségestr. 41
28195 Bremen



§ 19 Hohe des Wohngeldes
(1) Das ungerundete monatliche Wohngeld fir bis zu zwdlf zu berUcksichti-
gende Haushaltsmitglieder betragt

L,LI5-M—-(@a+b-M+c-Y)Y) Euro.

Wohngeld wird bundesweit pauschalwert als Verhdaltniswert von Haus-
haltsgroBe, Einkommen (ohne Kindergeld) und Miethdhe.

Rechtsanwalt Holger Gautzsch Ségestr. 41
28195 Bremen



Berechtigte:
Vermogensfreibetrag 60.000,00 € + Zuschlag fur Menschen Uber 60

Uberschlagige Berechnung der Obergrenze fur Haushalte in Kommunen
der mietenstufe 4 (Berlin, Dortmund, Bremen)

Haushaltsmitglieder Grenze fiir mtl. entspricht
Einkommen! Bruttoeinkommen?
1 1.541 € 2201 €
2 2.080 € 2971 €
3 2.600 € 3715 €
4 3.516 € 5022 €
5 4,032 € 5760 €

Rechtsanwalt Holger Gautzsch Ségestr. 41
28195 Bremen



Bei der Miethéhe wird auf die tatsdchliche Bruttommiete abgestellte, die-
ser konkrete Mietwert wird durch eine Obergrenze gedeckelt. FUr die Ober-
grenze wird der Mittelwert der Mieten einer Gemeinde ermittelt, anhand
dieses Mittelwerts dann die Kommune in eine Mietstufe eingeordnet.

Der bundesweite Mittelwert plus/minus 5% bildet die Mietstufe 3, die Stufe I

und Stufe |, bzw. IV, V, Viund VIl weichen jeweils 10% hiervon nach unten
oder oben ab.

Zusatzlich wird ein pauschalierter Heizkostenzuschlag gezahlt

Rechtsanwalt Holger Gautzsch Ségestr. 41
28195 Bremen



Wohngeldgesetz (WoGG)
Anlage 1 (zu § 12 Absatz 1)

(Fundstelle: BGBI. 2024 | Nr. 314, S. 1 -2)

Anzahl der zu

bertiicksichtigenden Mietenstufe Hochstbetrag in Euro
Haushaltsmitglieder
1 I 361
II 408
I11 456
v 511
A% 562
VI 615
VII 677
Rechtsanwalt Holger Gautzsch Ségestr. 41

28195 Bremen



Berechtigte quantitativ

43,8 Mio Wohnungen (Ende 2024)

84,3 Mio Menschen (2022)

(% aller Haushalte sind 1- oder 2-Personenhaushalte)
2,5 Mio KdU SGB I

0,9 Mio KdU SGB XII

0,5 Mio Wohngeld-Netto

BAFOG/BAB 2 (rd 0,35 Mio BAF6G-Empfanger/innen)

Rechtsanwalt Holger Gautzsch

Sogestr. 41
28195 Bremen



Wohngeld &
Kosten der Unterkunft

Berechnung, Hochstgrenzen &
Probleme

Wenke Christoph ~~ Dortmun d, 25./26.09.2025



Ubersicht

02

Wohngeld

03

Kosten der Unterkunft



Wohngeld:

Ende 2023 nahmen ca. 1,173 Mio. Haushalte (2022: 651.000 Haushalte)
Wohngeld in Anspruch.

Die Ausgaben fir Wohngeld betrugen 2023 4,32 Milliarden € (2022: 1,8
Milliarden €).

> ca. 2,8 % der Haushalte beziehen Wohngeld

Kosten der Unterkunft:

Die Ausgaben fir Kosten der Unterkunft (KdU) betrugen 2023 in SGB li
und XlI: 26,47 Milliarden €, bei ca. 2,57 Mio. Bedarfsgemeinschaften, die
zur Miete wohnen und Anspruch auf laufende KdU haben.

> ca. 6 % der Mieterhaushalte beziehen KdU

Leitfragen:

Wie werden die Leistungen berechnet?

Wie kommen Hoéchstgrenzen zustande?
Welche Konsequenzen sind damit verbunden?



Wohngeld: Berechnung




Wohngeld: Formel




Wohngeld: Mietenstufen & Hochstbetrage

Mietenstufe | Il Ml Vv V VI VI Summe
Landkreise 168 66 22 16 3 2 2 279
60,2% |[23,7% |7,9% 5,7% 1,1% 0,7% 0,7% 100%
Gemeinden ab | 357 477 337 219 109 66 35 1.601
10.000 22,3% 129,.8% |21,0% |13,7% |6,8% 41% 2,2% 100%
Einwohner
Hochstbetrage:

Spreizungsfaktor ca. 1,9



KdU: Rechtliche Grundlagen




KdU: Praxis in Kommunen




KdU: Probleme




KdU: Richtwerte AV-Wohnen Berlin vs.

WoGG

Bedarfsgemein | AV-Wohnen WoGG WoGG +10 % Differenz

schaft Richtwert Hochstbetrag (WoGG+10% -
(Rundschreibe | (Mietstufe V) Richtwert)
n Soz 3/2023)

1 Person 449,00 511,00 562,10 +113,10

2 Personen 543,40 619,00 680,90 +137,50

3 Personen 668,80 737,00 810,70 +141,90

4 Personen 752,40 858,00 943,80 +191,40

5 Personen 903,72 982,00 1.080,20 +176,48




KdU: Zuschlage AV-Wohnen Berlin

AV-Wohnen

AV-Wohnen
i, + AV-Wohnen | i tefall +
Bedarfsgem | AV-Wohnen nelisrelAvse Umzugsver N Umzugsver
: . hlag o. . Neuanmietu . WoGG +10%
einschaft Richtwert . meidungszu meidung
Sozialwohnu ngszuschlag o
schlag o (+25%)
ngszuschlag (+15%) (+20%)
(+10%) ?
1Person 449,00 493,90 516,35 538,8 561,25 562,10
2Personen |543,40 597,74 624,91 652,08 679,25 680,90
3 Personen | 668,80 735,68 769,12 802,56 836,00 810,70
4 Personen |752,40 827,64 865,26 902,88 940,50 943,80
5Personen |903,72 994,09 1.039,278 1.084,46 1.129,65 1.080,20




KdU: Wohnkostenlicke & regionale
Differenzi




SUBJEKTFORDERUNG — LOSUNG FUR DIE WOHNRAUMFRAGE?

Wohngeld, Wirkung, Wohnungsmarkt — wer profitiert wirklich?

Martin Kositza

”Q BAG Wohnungslosenhilfe e.V. WOHNEN IST MENSCHENRECHT



SUBJEKTFORDERUNG - LOSUNG FUR DIE WOHNRAUMFRAGE?

Wohngeld, Wirkung, Wohnungsmarkt — wer profitiert wirklich?

Martin Kositza

”Q BAG Wohnungslosenhilfe e.V. WOHNEN IST MENSCHENRECHT www.bagw.de



Drei kurze Betrachtungen des Themas Subjektférderung
1. Idee und Wirkung auf den Wohnungsmarkt

2. Die Subjektférderung und die Menschen
3. Aktuelle Debatte (in Schlaglichtern)

”Q BAG Wohnungslosenhilfe e.V. WONHNEN IST MENSCHENRECHT

www.bagw.de




. [dee und Wirkung auf den Wohnungsmarkt

Subjektférderung erfolgt Uber das Wohngeld, die Kosten der Unterkunft (KdU) im SGB II, es
gibt zudem weitere Leistungen die dhnlich wirken, wie Berufsausbildungsbeihilfe (BAB) und
BAf6G

— Sie unterstitzt also Menschen, die keine eigenen oder keine ausreichenden finanziellen
Mittel haben, um die Mieten auf dem Wohnungs,markt‘ zu bezahlen
Subjektférderung ist aber auch eine ,Alternative” zur Mietenregulierung/ bezahlbaren
Wohnraum
— Das Wohngeld wurde 1965 in der Bundesrepublik im Rahmen der Aufhebung der
allgemeinen Mietpreisbindung eingefihrt

Geld landet zu 100% bei den Vermietenden und die Subjektférderung kann von diesen
auch ausgenutzt werden (wenn Mieten z.B. extra an die Angemessenheitsgrenzen fur die
KdU angepasst werden)

— Subjektférderung bedient also steigende Mietkosten, begrenzt oder reguliert sie aber
nicht.

Sie ist nicht nur eine Sozialleistung, sondern vor allem eine Subvention fur Vermietende
oder auch eine ,Simulation von Marktprozessen* (Holm, 2021)

”ﬂ BAG Wohnungslosenhilfe e.V. WOHNEN IST MENSCHENRECHT www.bagw.de



2. Die Subjektforderung und die Menschen

Subjektférderung ermdglicht Menschen ohne eigenes bzw. ausreichendes Einkommen ihr
Recht auf Wohnen auf dem Wohnungs“markt* zu realisieren. lhre jetzige Ausgestaltung hat
fur die leistungsberechtigten Menschen aber auch Nachteile bzw. werden nicht alle
anspruchsberechtigten Menschen erreicht.

Inanspruchnahme Diskriminierung/ Ausschluss
— Individuelle Verantwortung — Mieten kénnen so hoch angesetzt werden,
— Komplizierte Antrage dass sie Menschen im Leistungsbezug
— Offenlegung der persénlichen ausschliel3en

Verhaltnisse notwendig “ — Angemessenheitsgrenzen sind so niedrig,
— Stigmatisierung als Leistungsbeziehende dass nur bestimmter Wohnraum zur

Verfugung steht oder Kosten nicht voll
Die Folge kommt ist teilweise eine erstattet werden
Nichtinanspruchnahme von Leistungen. — Keine Lésung fur auf dem

Wohnungsmarkt diskriminierte Gruppen

”ﬂ BAG Wohnungslosenhilfe e.V. WOHNEN IST MENSCHENRECHT www.bagw.de



3. Aktuelle Debatte (in Schlaglichtern)

= "Wir kdnnen uns dieses System nicht mehr leisten®

= "Luxus-Mieten" fur Burgergeldempfénger - bundesweite Deckelung von Mietkosten und eine
Uberpriufung der zugestandenen Wohnungsgréfen

= Hartere Sanktionen und vollstandiger Leistungsentzug fur ,Totalverweigerer®
" USW.

Das Ergebnis der Wohnungs(bau)politik der letzten gut 30 Jahre zeigt sich nun bei den
Wohnkosten. Die Menschen, die eine Subjektférderung beziehen, haben aber weder ein Interesse
an noch einen Nutzen von hohen Wohnkosten. Viele der aktuell diskutierten Ideen senken jedoch
nicht die Wohnkosten, sondern richten sich gegen die Menschen mit Subjektférderung und haben
das Potential, dass diese ihre Wohnung zu verlieren.

,Um das Menschenrecht auf Wohnen zu sichern, muss Wohnungspolitik als soziale
Daseinsvorsorge begriffen und gestaltet werden." Susanne Hahmann, Vorsitzende der BAG W

BAG W zu Sanktionen: https://t1p.de/ymq40

Buindnis ,AufRecht bestehen’, BAG W, DMB — LV Hessen, Diakonie Deutschland und nak zur Wohnkostenliicke:
https://t1p.de/3cgs5

”ﬂ BAG Wohnungslosenhilfe e.V. WOHNEN IST MENSCHENRECHT www.bagw.de
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https://www.berliner-mieterverein.de/magazin/online/mm0425/umwege-und-irrvege.htm am 24.09.2025

Weishaupt, J. Timo : DIFIS-Studie 2024/1: Wohnungs- und Sozialpolitik in der aktuellen
sozialwissenschaftlichen Forschung

https://difis.org/publikationen/publikation/67 am 24.09.2025

Weishaupt, J. Timo: DIFIS-Impuls 2023/12: Wohnen, die neue soziale Frage
https://difis.org/publikationen/publikation/61 am 24.09.2025
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Finkommensabhangige Miete

Dr. Rainer Tietzsch 2025




Miete fUr Wohnraum — was ist der Malsstab?

»Marktmiete®
Vermieter und Mieter handeln den angemessenen Preis flir den
konkreten Wohnraum aus

»ortsuibliche Vergleichsmiete®, § 558 BGB
normativ Uberformt: Art, Grofde, Ausstattung, Lage,
Beschaffenheit einschlieRlich energetischer Beschaffenheit und
Ausstattung - Vereinbarungen der letzten sechs Jahre

seinkommensabhangige Miete“
Haushaltseinkommen - Anteil der Miete

Tietzsch 2025



Finkommensabhangige Miete

Wohnraum ist Grundbediirfnis
Jedem Menschen steht ein Recht auf angemessenen Wohnraum zu

Haushaltseinkommen
Angemessene Haushaltsfuhrung
Teilhabe am sozialen Leben

Anteil der Kosten fiir Wohnraum am Haushaltseinkommen
Nettomiete
Betriebskosten
Energiekosten

Tietzsch 2025



Das Delta — wer tragt die Differenz?

Transferleistungsempfanger - Kosten der Unterkunft
Mietverlangen bleibt ungesteuert - Staat zahlt Differenz

Sozialer Wohnungsbau - Neubau fur WBS-Berechtigte
Miete bezogen auf Gruppen von Haushaltseinkommen
Staat bezahlt Differenz

Bestandsgebaude - vereinbarter Mietverzicht bei Fordervertrag
Miete bezogen auf Haushaltseinkommen der
Bewohnerschaft

Staat zahlt Differenz

. . Tietzsch 2025
Mietendeckel Berlin



Sozialer Wohnungsbau - Kostenmiete

Sozialer Wohnungsneubau
Maldstab sind die Kosten der Errichtung und Bewirtschaftung
einschlieRlich Kapitalkosten und Eigenkapitalverzinsung

Festgelegte Bindungszeit flir Belegung und Miethohe

Zuschusse und Darlehen des Staates
gleichen die Differenzen aus - sichere Grundrendite

Nach Auslaufen der Bindung - freie Belegung und Miethohe

Tietzsch 2025



Fordervertrage

fir Modernisierung, Instandsetzung

Bestandsgebaude
Errichtungskosten langst zurlickgeflossen und abgeschrieben

Staat winscht Instandsetzung und Modernisierung
Instandsetzung wurde vernachlassigt
Gebaude / Wohnraum entspricht nicht mehr modernen Anforderungen
insbesondere: energetische Modernisierung notwendig

Mieterhohungsmoglichkeit nach § 559 BGB
Kosten werden als Mieterhohung dauerhaft von Mietern getragen

Forderungsvertrag: Zuschuss / Darlehen reduziert die umlagefahigen Kosten
Gegenleistung: Mietbegrenzung, haufig Belegungsbindung

Tietzsch 2025



Mietendeckel Berlin

Durch Gesetz / Verordnung festgelegte Miete fiir alle Wohnraume
Mietniveau 2013 - entspannter Wohnungsmarkt in Berlin
zuzuglich Steigerung der Lebenshaltungskosten

Uberlegung: Angemessene Miete,
von durchschnittlichem Arbeitnehmerhaushalt zahlbar

Beschrankung der Mietforderungen, Verbot der Uberschreitung
Mietsenkung bei deutlicher Uberschreitung

Hartefallregelung flir Vermieter

Tietzsch 2025



Leistbarkeitsversprechen LWU Berlin

Miete in den landeseigenen Wohnungsunternehmen (LWU)
im Durchschnitt geringer als das allgemeine Mietniveau

Fir einzelne Haushalte dennoch uberfordernd
Kooperationsvereinbarung zwischen Land und LWU

Hartefallantrag
wenn die Miete 27 % des Haushaltseinkommens libersteigt

Antrag

Nachweis des Haushaltseinkommens

Tietzsch 2025



Kriterien fur einkommensabhangige Miete

Haushaltseinkommen
was gehort dazu?

Miete
was gehort dazu?

Belastungsquote
was ist zumutbar?

Uberpriifungsabstande

Uberpriifungsmodus und rechtliche Regelung

Tietzsch 2025



BVerfG Offentlich-rechtliches Regelwerk

Rziff. 115: Anders liegen die Dinge dagegen, wenn die
burgerlich-rechtliche Pragung des Mietverhaltnisses durch
offentlich-rechtliche Vorschriften ganz oder teilweise
verdrangt und die Auswahl der Vertragsparteien sowie die
Festlegung der Vertragsinhalte durch verwaltungsrechtliche
Vorgaben uberlagert und etwa durch eine mehr oder
weniger weitreichende Wohnraumbewirtschaftung ganz
oder teilweise ausgeschlossen wird. In einem solchen Fall
beruhen wesentliche Rechte und Pflichten der
Mietvertragsparteien gerade nicht auf ihrer grundsatzlich
privatautonom getroffenTéﬁZECthé)gﬁeidung uber die



Regelungsmaoglichkeiten

Der Bundesgesetzgeber kann
innerhalb des Burgerlichen Rechts Mietpreisregelungen
treffen.

Die Landesgesetzgeber konnen im Bereich des
Wohnungswesens alle Regelungen treffen, die nicht
unmittelbar den Mietpreis regeln.

Die Landesgesetzgeber konnen moglicherweise in einem
umfassenden Regelwerk fiir Bereiche des bisher
ungebundenen Wohnungsbestandes Bindungen festlegen,
die dann auch mietpreisréehtliche’Regelungen enthalten



Besten Dank!
Rainer Tietzsch

Tietzsch 2025



Tietzsch 2025
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Studie des Pestel-Instituts:
. Bauen & Wohnen 2024 in
Deutschland

Ausgewadhlite Ergebnisse zur Frage der
Subjekt- und Objektforderung

www.mieterverein-bochum.de
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Ziel & Forschungsfragen der Studie

® Verhdltnis von Subjektforderung vs Objektférderung
® Intwicklung der Ausgaben im sozialen Wohnungsbau und deren Effekte

® Wie wirkt sich Investitionsrtickstand auf Mietkosten und Mietférderbedarf aus?

www.mieterverein-bochum.de
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Generelle Wohnungsmarktentwicklung

® |Veiteres Bevélkerungswachstum in den vergangenen Jahren
® Nur gering gestiegene Reall6hne seit 2011 um 14 Prozent

® Zu wenig Neubau (zwischen 250.000 und 300.000 Wohnungen)
- verschdrfte Wohnungsknappheit

® Zusdtzliche Belastung der Mietwohnungsmdrkte infolge des Einbruchs der
Wohneigentumsbildung im Neubau.

® Im Jahre 2023 lag das Wohnungsdefizit bei iiber 800.000 Wohnungen

® Diese Wohnungsdefizite betreffen fast ausschlieflich die Bereiche des sozialen

und bezahlbaren Wohnens.
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Subjekt- und Objektforderung

® Subjektférderung beinhaltet Wohngeld und Kosten der Unterkunft

® Objektférderung meint sozialen Wohnungsbau als Neubaut, Modernisierung
oder Belegungsbindung

www.mieterverein-bochum.de
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Historischer Uberblick: Entwicklung der
Fordermittel auf Bundes- und Landesebene

® Riickgang der Investitionen in den sozialen Wohnungsbau Uber Jahrzehnte
® in der Wiederaufbauphase deutlich mehr als 50 Prozent des Wohnungsbaus
® im Durchschnitt bis 1956 bei gut 2 Prozent des Bundeshaushalts
* dies wéren im Jahr 2022 rund 77 Milliarden Euro gewesen1950 bis 1987 4,2
Millionen Mietwohnungen
® wegen langer Bindungsfristen waren fast alle 1987 noch in der Bindung

® Wohngeld wurde 1965 eingefiihrt

® 7969 mit 0,18 Prozent des BIP gqu. 9,44 fiir den sozialen Wohnungsbau

www.mieterverein-bochum.de
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Wohnungsmarkte in Deutschland

® s existieren regional erhebliche Unterschiede:

die regionalen Einkommen

die Siedlungsdichte

die Wohnungsmarktsituation

der Anteil des Mietwohnungsmarktes (Mieterquote)

der Anteil gemeinwohlorientierter Wohnungsanbieter

www.mieterverein-bochum.de
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Karten zum Wohnungsmarkt

am Mietwohnungsir
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Erwartete Zusammenhange

® Steigender Siedlungsdichte fiihrt zu Fldichenkonkurrenz, was zu héheren
Bodenpreisen und héheren Herstellungskosten von Wohnungen fiihrt

® bei hohen Einkommen sind hdhere Mieten durchsetzbar sind

® hohe Wohnungsdefizite fliihren zu Mieterhéhungsspielréumen und umgekehrt

® Je héher der Anteil ehemals gemeinndiitzigen Wohnungsunternehmen am
Mietwohnungsmarkt ist, umso stérker ist eine preisddmpfende Wirkung zu

erwarten.

® Allerdings scheint fiir eine preisddmpfende Wirkung ein Anteil von mindestens
25 bis 30 Prozent am Mietwohnungsmarkt erforderlich.

www.mieterverein-bochum.de
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Sozialer Wohnungsbau heute

® Der Bestand an Sozialwohnungen ist in den vergangenen Jahrzehnten
kontinuierlich zuriickgegangen

® Das Verhdltnis von Mieterhaushalten zu Sozialwohnungen hat sich im
Zeitablauf kontinuierlich verschlechtert.

® Die Hdlfte der Mieterhaushalte wdre fiir den Bezug einer Sozialwohnung
berechtigt

® 2023 wurden 49.000 neue Forderungen fiir rund 5 Mrd Euro genehmigt (1
Prozent des BIPs)

® fertiggestellt wurden aber nur 33.000

® Insgesamt liegt das Defizit bei 800.000 Wohnungen
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Kosten der Unterkunft

® Die Job-Center (ibernehmen die Kosten der Unterkunft fiir Wohnungen
einfachen Standards

® frste Erkenntnis: Geringere Standard und geringere Gréf3e fiihren nicht zu
geringeren Mieten

www.mieterverein-bochum.de
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Aktuelle Beispiele zu Kosten der Unterkunft

® Durchschnittsmiete in der Hdlfte der Regionen oberhalb der Durchschnittsmiete
(v.a. in Baden-Wtirttemberg, Bayern, Hessen und Hamburg

® [n 10 Regionen wurden im Juni 2022 reine Unterkunftskosten in Héhe von gut
133 Millionen Euro gezahlt.

* Waren die KdU in den 10 Regionen auf dem Niveau der Durchschnittsmiete, so
hatte die Zahlung nur gut 104 Millionen Euro betragen.

* Bei Einhaltung eines Abstands von 5 Prozent zur Durchschnittsmiete hétten
die KdU in den 10 betrachteten Regionen 99 Millionen Euro betragen.

* = 415 Mio. Euro Mehrausgaben im Jahr

www.mieterverein-bochum.de
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Folgerungen aus dem Vergleich

® Besonders betroffen von im Vergleich zur Durchschnittsmiete (iberh6hten
Kosten der Unterkunft sind Regionen:
* mit hoher Wohnungsknappheit
* einem geringen Marktanteil gemeinwohlorientierter Vermieter
* hoher wirtschaftlicher Dynamik
* unterdurchschnittlichen Mieteranteil

® (ber die KdU wird das Preisniveau im unteren Marktsegment definiert, auf das
auch Haushalte mit niedrigen Einkommen angewiesen sind

® n der Konsequenz fiihrt ein Mangel an bezahlbaren Wohnungen zur
Notwendigkeit,die Subjektférderung laufend zu erhéhen.

www.mieterverein-bochum.de
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Kosten der Unterkunft Ausgaben

® 2015 wurden von den Job-Centern knapp 17,4 Mrd. € fiir die Kosten der
® Unterkunft gezahlt.

® 2023 (iber 20 Mrd. Euro (17 Prozent héher als im gleichen Zeitraum 2015 bej 12
Prozent weniger Bedarfsgemeinschaften

* Nicht enthalten in der Subjektfoérderung sind das Baukindergeld
(Haushaltsansatz 2022: 995 Millionen Euro; 2023: 841 Millionen Euro) und die
mit jeweils rund 180 und 215 Millionen Euro angesetzten Prdmien nach dem

Wohnungsbau-Prdmiengesetz

® Mit der Wohngeldreform hat sich die Férderung weiter in Richtung der
Subjektférderung verschoben.

www.mieterverein-bochum.de
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Bedarfsgemeinschaften und KdU

Abbildung 10: Bedarfsgemeinschaften nach dem SGB |l sowie die anerkannten
Kosten der Unterkunft jeweils im Durchschnitt von acht Monaten
2015, 2022 und 2023 in Deutschland

1.000 Bedarfsgemeinschafien Millionan Euro
1800
]
3.200 1600
| e—
5 800 | — 1400
2.400 —— 1200
2,000 1000
1.800 BOO
1.200 DBedarfsgemeinschaften Bot
a0 Eraina Untarkunfiskosten 400
OBetriebskosten
— OHelzkosten —
Eeinmalige Kosten
0 0

Janusy bis August 2015 Jarmar bis August 2022 Januar bis August 2023
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Seite 15 | Einfiihrung in das Mietrecht .M

Fazit & Ausblick

® Kernaussage: Ohne mehr Objektférderung wird Subjektférderung weiter
steigen, Mietkosten bleiben hoch:

~Der Vergleich der von den Job-Centern gezahlten Kosten der Unterkunft mit
den Durchschnittsmieten hat gezeigt, dass die Subjektforderung in
Konstellationen mit hohen Wohnungsdefiziten, starker wirtschaftlicher
Dynamik, hoher Eigentumsquote und geringem Marktanteil
gemeinwohlorientierter Vermieter zu iiberhohten Mieten im
~Subjektgeférderten” Marktsegment ftihrt.

www.mieterverein-bochum.de



Seite 16 | Einfiihrung in das Mietrecht ®
Mieterverein
Bochum, Hattingen und Umgegend e.V.

Fazit & Ausblick

® Die Uberwdlzungsmechanismen sind bisher ungentiigend untersucht, aber es
ist davon auszugehen, dass die Férderung von Mieterhaushalten durch die
Ubernahme der KdU und Wohngeldzahlungen Mieterhéhungsspielrdume
erdffnet, die von einem Teil der Vermieter auch genutzt werden.”

www.mieterverein-bochum.de
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Fazit & Ausblick

® £s kann laut Studie nicht um Objekt- oder Subjektférderung gehen, beides ist
notwendig.

® Ohne einen hinreichenden Anteil an Mietwohnungen als Sozialwohnung und
bei gemeinwohlorientierten Vermietern besteht ein hohes Risiko, dass die
Subjektférderung am Ende eher der Férderung von Vermietern dient.

® Deutlich wird das gegenwdrtige Missverhdltnis bei den eingesetzten Mitteln. Die
reinen Unterkunftskosten lagen 2023 bei tiber 15 Mrd. Euro + 5 bis 6 Mrd. Euro
Wohngeldzahlungen — tiber 20 Mrd. Euro

® Die Ausgaben fiir den Sozialen Wohnungsbau inklusive Eigentumsbildung bei 5
Mrd Euro

www.mieterverein-bochum.de
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Fazit & Ausblick

® Dje Jahrzehnte wéhrende Vernachldssigung der Objektforderung fiihrt heute zu
einer Explosion der Subjektférderung.

® Heutige investive Ausgaben sind deshalb geeignet, langfristig die notwendige
Subjektforderung durch KdU und Wohngeld zu mindern.

® Zudem sind nur investive Ausgaben in den Wohnungsbau geeignet, die
notwendige Ausweitung des Angebotes zu gewdhrleisten.

www.mieterverein-bochum.de



SCHWERPUNKT C: PFADE ZUM SOZIALGERECHTEN &
KLIMANEUTRALEN WOHNEN



WORKSHOP C1

SOZIALVERTRAGLICHE EFFIZIENZSTEIGERUNG UND TRANSFORMATION
DER ENERGIETRAGER
WAS LEISTEN ORDNUNGSRECHT UND KOMMUNALE WARMEPLANUNG?

Elisabeth Staudt



Abbildung 2: Haufigkeitsverteilung der Effizienzklassen A+ EA B (&
nach Endenergiebedarf des Wohngebaudebestandes D E F e BH
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Genutzte Energietrager: Hochgerechnete Anzahl Wohnungen in Deutschland
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ABO 2 WirtschaftsWoche

8] KLIMASCHUTZ IM GEBAUDESEKTOR

»,Grofdte
Wertvernichtung
> Klimaschutz im Gebéaudebereich seit dem Zweiten

Im Rahmen des Klimaschutzsofortprogramms fithren wir 2022 nach dem Auslaufen der weltkrieg“
Neubauforderung fiir den KfW-Effizienzhausstandard 55 (EH 55) ein Férderprogramm fiir
den Wohnungsneubau ein, das insbesondere die Treibhausgas-Emissionen (THG-Emis-
sionen) pro m* Wohnfliche fokussiert und dndern das Gebdudeenergiegesetz (GEG) wie
folgt: Zum 1. Januar 2025 soll jede neu eingebaute Heizung auf der Basis von 65 Prozent
erneuerbarer Energien betrieben werden; zum 1. Januar 2024 werden fiir wesentliche Aus-
bauten, Umbauten und Erweiterungen von Bestandsgebduden im GEG die Standards so

von Christian Ramthun und Max Haerder
15. Marz 2023

angepasst, dass die auszutauschenden Teile dem EH 70 entsprechen; im GEG werden die
Neubau-Standards zum 1. Januar 2025 an den KfW-EH 40 angeglichen. Daneben kinnen
im Rahmen der Innovationsklausel gleichwertige, dem Ziel der THG-Emissionsreduzierung
folgende Mafinahmen eingesetzt werden.




Das neue Gebdudeenergi

gesetz — Ihr Weg zu einer Heizung mit 65 Prozent erneuerbaren Energien

Nach und nach werden wir mit mehr erneuerbaren Energien heizen. Das ist gut fiir das Klima und auch fiir lhren Geldbeutel. Die Wahlméglichkeiten sind nicht auf den ersten Blick verstandlich. Unser Entscheidungsbaum hilft
Ihnen durch die Paragraphen des neuen Gebiudeenergiegesetzes, die ab dem 1.1.2024 gelten. Dazu geben wir Ihnen zusitzliche Tipps (mit ® gekennzeichnet), zum Beispiel wie Ihre Heizung noch umweltfreundlicher wird.
Oder Sie nehmen die Abkiirzung: Am einfachsten geht es mit einer (Hybrid-)Elektro-Warmepumpe! ACHTUNG (mit /\ gekennzeichnet): Im Zweifelsfall gilt immer der Wortlaut des GEG.

Schritt 1:

Wann muss ich eine Heizung mit erneuerbaren Energien

einbauen?

Vertragsschluss iber neue Helzung vor dem
19.4.2023 und Einbau bis 2um 18.10.20247 §71(12)

Geht es um einen Neubau?

iner Baulicke? §71(10)
B0uGE)

Hatte die Gemeinde am 1.1.2024 mehr als
100.000 Einwohner*innen?

dem 1.7.2026, §71(2) dem 1.7.2028. 571(5)
@ °

planung vor doon 1 Monat planung vor, daan 1 Monat
ch daren Bekanntgabe nach deren Bekonnigabe

Die Anforderungen geiten nicht

Die Anforderungen gelten ab 1.1.2024

@
Hezungstausch vorl
© FirHaleaheizangen sishe 5711

Umwelt
Bundesamt

Schritt 2:
Welche Heizung mit erneuerbaren Energien
kann ich einbauen?

St
g Seine ‘A stom st wuer

iven Bedingungen gt e Pflchtls et 710

Ein-/Zweifamilienhaus, Hallenheizung
oder Austausch einer Einzelraumhelzung?

§71d00:0)
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Effizienzvergleich Gebdudestandards & Heizsysteme

Zur Versorgung von rund 19.000 Wohneinheiten (4 100 m?) mit Heizstrom bedarf es (jahresbilanziell)
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160 kWh/m?
PH: Passivhaus / NZEB: Nearly Zero Energy Building / EnEV: Energieeinsparverordnung / WEA: Windenergieanlage

160 kWh/m?
COP: Coefficient of Performance / NSH: Nachtspeicherheizung / SNG: Synthetic Natural Gas (= synth. Erdgas aus erneuerbarem Strom)

/ PE: Primarenergie /



Entwicklung der Heizkosten in Deutschland

Beispiel fiir eine durchschnittliche 70 m? gro8e Wohnung in einem Mehrfamilienhaus
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Bundesforderung fiir
effiziente Gebéude (BEG)
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Abbildung 1: Empfanger*innen der Bundesforderung fir
effiziente Gebaude (BEG) nach Monats-Nettoeinkommen
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Erdgas

Einfamilienhaus Wohnung
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energetischen Zustand eines typischen Einfamilienhauses bzw. einer Wohnung
in einem Mehrfamilienhaus.
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Neue Wirtschaftsministerin
mit klarer Ansage:

,ES muss Schluss sein mit dem
Zwang zur Warmepumpe!“

Katherina Reiche

gegeniiber dem Handesblatt
19. Mai 2025

Startseite > Wirtschaft

Ministerin verspricht ,neues,
besseres‘‘ Heizungsgesetz: ,,Auf
keinen Fall noch mal eine Gasheizung

einbauen*

GEG-REFORM

Aus fir das Warmepumpen-Privileg? Jetzt wird die
Rickkehr der Gasheizung gefordert

Von Michael Fabricius
Leitender Redakteur Immobilien

Veréffentlicht am 08.07.2025 | Lesedauer: 6 Minuten
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ZfK Warmewende Deutschland

Warmepumpen-Milliarden fiir Stromsteuer:
Neuer VorstoB schafft neue Graben

Der Druck, die Stromsteuer fiir alle zu senken, steigt weiter. Doch sollen
daflir Warmepumpen-Gelder zweckentfremdet werden? Ein Problem
dabei: So viel Geld steht gar nicht flir Warmepumpen zur Verfligung.

Markus Soder, CSU

Ministerprasident

,ES muss um
mindestens

50 Prozent,
wenn nicht mehr,
gekurzt werden,

um da einfach
auch Geld zu
haben.“

Werden CSU-Spitzenpolitiker
nach Einsparmdéglichkeiten im
Bund gefragt, fallt ihnen neben
dem Biirgergeld vor allem die
Warmepumpen-Forderung ein.

er-Fotopress | Bernd Elmentt
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Netzwerkkongress Mieten & Wohnen
26.09.bis 27.09.25 in Dortmund
WorkshopreiheC/C 1

Warmenetze — Fernwarme — AVBFernwV — Warmelieferverordnung

Prisentation Sebastian Bartels — 26.09.2025

' www.berliner-mieterverein.de
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Teil 1
Warmeplanung
Ausgangspunkte & Thesen:
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Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025
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www.ber|iner—mieterverein.de
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Ausgangspunkte

1.

Eine Kommunale Warmeplanung muss
1.  bis Juni 2026 fiir Stadte mit mehr als 100.000 Einwohnern und
2. bis Juni 2028 fiir alle anderen Orte vorliegen.

Fur eine Ubergangszeit gibt es Ausnahmen von dem
Grundsatz, dass nach 30. Juni 2026/2028 nur noch
Heizungen mit 65 % Erneuerbaren Energien installiert
werden drfen:

o Beim ersten Austausch der Heizungsanlage kann noch fur max. 5 Jahre
eine Heizungsanlage eingebaut werden, die diese Vorgabe nicht erfullt. Ist
eine Erdgas- oder Olheizung irreparabel defekt, kann sie (bergangsweise
noch einmal fur 5 Jahre gegen eine (neue oder gebrauchte) Erdgas- oder
Olheizung ersetzt werden.

o Zudem bleiben nun bis zum Vorliegen der Warmeplanung auch neue

Olheizungen erlaubt, obwohl es bei diesen keine realistische Option gibt,

sie klimafreundlich zu betreiben:
Prisentation Sebastian Bartels — 26.09.2025

www.berliner—mieterverein.de
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o Haben sich Vermieter entschlossen, das Geb&ude an ein
geplantes, aber noch nicht fertig gestelltes
Warmenetz anzuschliefden, kénnen sie noch langstens

fir 10 Jahre eine Erdgas- oder Olheizung betreiben.

o Voraussetzung ist, dass sie einen Warmelieferungsvertrag
nachweisen, der

mindestens 65 % erneuerbare Energien

umfasst und die Belieferung innerhalb von 10 Jahren nach
Vertragsschluss erfolgt.

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025

www.berliner—mieterverein.de
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3 Thesen:

1. In Gro3stadten wie Berlin entsteht eine technische und preisliche
Konkurrenz zwischen Nah- und Fernwarmenetzen, u.a. well
Dekarbonisierung und Netzausbau enorme Kosten verursacht.
Strukturelle Fragen wie die Rolle des Netzes im Rahmen der
kommunalen Warmeplanung bzw. der Integration kleiner Netze
durften heute noch unklar sein.

2. Der Ausbau der Fernwarme in Grol3stadten begrenzt. Die BEW z.B.
geht davon aus, dass...

... der Leitungsausbau im Bestand von jetzt 5,8 GW auf 7,8 GW in 2045 gesteigert
werden kann (davon ist bereits abgezogen der Riickgang von bis 24% bis 43%
Terrawattstunden wegen Gebdudesanierung und lokaler Klimaverédnderung).

3. Die Warmeplanung sollte fur Eigentimer und Mietende so
transparent wie méglich sein; sie ist es aber wegen hoher
Anforderungen an die ,kritische Infrastruktur® nicht.

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025

www.berliner—mieterverein.de
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Der Anteil der erneuerbaren Energien bei der Fernwarme liegt bei ca. 17%

Dieser Anteil soll auf 50% im Jahr 2030 und 80 % im Jahr 2040 angehoben werden.
2045 sollen alle Netze klimaneutral sein.

Der Aus- und Umbau der Fernwarme mit erneuerbaren Energien wird in den
nachsten zwei Jahrzehnten hohe Investitionen sowohl in Wéarmeerzeugungsanlagen
als auch in Warmenetze und Infrastrukturen erforderlich machen. Geschatzt werden
bis 2030 etwa 3,3 Mrd. EUR pro Jahr benétigt. Im Koalitions-Vertrag steht:

"Um den Bau von Nah- und Fernwédrmenetzen zu unterstiitzen, wird die Bundesférderung
fur effiziente Warmenetze (BEW) gesetzlich geregelt und aufgestockt." Zur BEG steht:
"Die Sanierungs- und Heizungsférderung werden wir fortsetzen.*

CDU/SPD sind sich weitgehend einig, dass sie die BEW aufstocken und die BEG
(Bundesférderung fur effiziente Gebaude) tendenziell abschmelzen wollen, zumal
strombasierte Warmeldsungen von der geplanten Strompreissenkung profitieren.

Bislang fehlt es an einem schlissigen Konzept, wie diese Investitionen finanziert
werden sollen, ohne sie auf Endverbraucher allein abzuwalzen. Dies ist jedoch
dringend geboten, da die Energiewende eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe
darstellt und die Kosten dafir fair verteilt werden miSSen.  prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025

www.berliner—mieterverein.de
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Mit Fernwarme versorgte Haushalte

\ 81%

M Eigentimerhaushalte B Mieterhaushalte ]

5,6 von 7 Mio. mit Fernwarme beheizten
Haushalten sind Mieterhaushalte

Monatl. Netto-Haushaltseinkommen der mit
Fernwarme versorgten Mieterhaushalte

unter 1500
Euro
28%

tiber 3000 Euro
29%

1500 - 3000
Euro
43%

unter 1500 Euro H

1500 - 3000 Euro

tber 3000 Euro

4 Mio. dieser Mieterhaushalte haben ein

durchschnittliches monatliches Haushaltseinkommen
von unter 3000 Euro

Quelle: DMB - basierend auf: Mikrozensus 2022 , Wohnen in Deutschland - Ergebnisse aus dem Zusatzprogramm des Mikrozensus” Februar 2024

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025

www.berliner—mieterverein.de
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TAGESSPIEGEL vom 24.09.25: 16,89 €/ kw
Steigende Fernwarmepreise in Berlin:

,Wir werden den Pulli in der Wohnung vielleicht
nochmal brauchen*

Im Fernheizwerk Neukdlln ist eine volldigitale Warte zur Steuerung der Strom- und
Warmeproduktion eingeweiht worden. Thema des Tages war aber die Akzeptanz fur
die Kosten der Warmewende.

...Und weil er in Fahrt gekommen war, berichtete der p— YFHW

Geschaftsfiihrer von einer interessanten Trouvaille, i B [ —

|@, Y |

einem Thermometer aus dem Jahr 1880 mit einem
eingravierten Strich fiir die empfohlene
Zimmertemperatur: Der Strich liegt bei 14 Grad. 14
Grad Celsius betrug die empfohlene Zimmertemperatur
1880. Neukdlins Bezirksbirgermeister Martin Hikel

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025

www.berliner—mieterverein.de
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Treffen Projektbeirat EnergyMap Berlin | 27.03.2023

AP4 Erprobung des Warmekatasters an einem Testgebiet

CityGML-Modell des Berliner Gebaudebestands “
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Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025

www.ber|iner—mieterverein.de
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Treffen Projektbeirat EnergyMap Berlin | 27.03.2023

AP3 - Interaktive Nutzung des Prognosemodells im Warmekataster

Bekannte Gebdudeparameter

(in Datenbank enthalten)Standort und
Ausrichtung

A + Geometrie (Raumvolumen, Fassaden-
und Dachflachen, Berllhrungsfidchen zu
Nachbargebauden ...), Geschossanzahl

= Art der Gebdudenutzung

4 abgeleitete Gebdudeparameter
9 (algorithmisch bestimmt)

= durchschnitticher Sanierungszustand
« geschitzte Nutz- und Fensterflichen

Unsichere Gebaudeparameter
(den Gebdudenutzern bekannt !
— interaktive Eingabe im Warmekataster...)
=« realer Sanierungszustand StraBenfassade
und Rickfassade (niedrig, mittel, hoch)
+ genauere Nutz- und Fensterflachen Q
+ Sanierungszustand Fenster (Standard,
2tach-, 3tach-Warmeschutzverglasung)
Intensitdt der Gebaudenutzung ]
(wenig, mittel, intensiv) .
B - AuBenklima (kaites, mittleres, warmes Jahr)

VPT izismmmmnm s cq9aqnline ML
m Universitat der Kinste Berlin ocnere ‘ ’ BERLIN ‘ 1 |2/|45

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025

www.ber|iner—mieterverein.de
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Teil 2:

Faire und bezahlbare Fernwarme fur Mietende
Zur Rolle der Warmelieferverordnung

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025

o www.berliner—mieterverein.de
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Warmelieferverordnung von 2013

4

Grundzlge sind geregelt in § 556c BGB:
Die Regelung der Umstellung auf
Warmelieferung in bestehenden
Mietverhaltnissen.

2

AVBFernwarmeVO von 1980

4

Auf alle Falle der Warmelieferung
unabhédngig davon anzuwenden, ob diese
als Nah-, Objekt- oder Direktwarmelieferung
bezeichnet werden.

Warmelieferung ist jede Art der eigenstandig
gewerblichen Warmelieferung, also
Fernwarme, Nahwarme oder auch
Waérmelieferung aus einer im Gebéude
befindlichen Warmeerzeugungsanlage.
Entscheidend ist, dass die fertige Warme
von einer anderen Person als dem
Vermieter erzeugt und an den Vermieter
geliefert wird.

4

Die Verordnung ist gemaR ihrem § 1 Abs. 1
(zwingender) als ,AGB“ zwingender
Bestandteil eines Versorgungsvertrages,
Sie ist auf alle Falle der Warmelieferung
unabhéngig davon anzuwenden, ob diese
als Nah-, Objekt- oder Direktwarmelieferung
bezeichnet werden.

Fernwdrmeunternehmen =

nur weiterverkaufen.

BGH, Urteil vom 15.02.2006: Weitgehende Definition
Nicht nur Unternehmen, die
Warme selbst erzeugen, sondern auch solche, die Warme

www.berliner—mieterverein.de

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025
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Sowohl Fernwdrme als auch das Contracting
— meist Gasheizungen betreffend! —
fallen unter die
gewerbliche Warmelieferung

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025

- www.berliner—mieterverein.de
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14

Contracting nach § 556 ¢ BGB aus umweltpolitischer Sicht

* In der Tat war Warme-Contracting damals politisch gewollt.

* Allerdings ging es hierbei nicht um die Energiewende (d.h. Umstieg auf
nicht-fossile, klimaschitzende Energiearten), sondern ausschliel3lich
um Energieersparnis, d.h. effizientere Verwertung von Energie.

+ Man meinte, durch Kapital von dritter Seite (von Seiten der
Contractoren) eine Effizienzsteigerung und Energieersparnis im
Gebaudebestand zu erreichen ...

* Das mag auch in vielen Fallen eingetreten sein, hatte jedoch fur die
Mietende die unangenehme Folge, dass diese Umstellung praktisch
ausschliellich auf ihre Kosten erfolgt ist, das die Mieterschaft eben die
laufenden Contractingkosten als Heizkosten zahlen mussen. (Der
Vermieter investiert keinen Cent in eine neue Heizung, sondern stiehlt
sich so aus der Verantwortung fur eine energetische Modernisierung
des Gebaudes. ) Prisentation Sebastian Bartels — 26.09.2025

www.berliner—mieterverein.de
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Contracting nach § 556 ¢ BGB aus umweltpolitischer Sicht

Im Klartext — es besteht
ein Missverstandnis:

* Durch Contracting wird nicht direkt die Energiewende, d.h. der Umstieg auf
klimaschitzende Energiearten, sondern lediglich der Einbau
energiesparenderer Heizarten beférdert.

* Die meisten Contractingfalle betreffen unserem Eindruck nach,
gasbetriebene Heizungsanlagen.

* Der Umstieg auf klimaschitzende Energiearten wird derzeit nur Gber das
Heizungsgesetz (GEG) erzwungen.

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025

- www.berliner—mieterverein.de
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Warmelieferverordnung: Voraussetzungen der Umstellung

Der Kern der Regelung besteht darin, dass die Umstellung unabhangig
von dem Inhalt des einzelnen Mietvertrages fur ein warmeversorgtes
Gebaude dann zulassig ist, wenn folgende Kriterien erfullt sind:

1. Die Warme muss mit verbesserter Effizienz oder bei Bestandsanlagen
mit verbesserter BetriebsfUuhrung erzeugt werden,

2. die Warmelieferungskosten durfen nicht héher als die bisherigen
Heizungsbetriebskosten der Eigenversorgung sein und

3. die Warme wird in einer neu errichteten Anlage erzeugt oder das
Gebaude wird an ein Warmenetz — egal ob neu oder alt — angeschlossen
oder die Warmelieferung erfolgt aus einer schon vorhandenen
Warmeerzeugungsanlage, die bisher einen Jahresnutzungsgrad von
mindestens 80 % hatte.

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025

www.berliner—mieterverein.de
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Warmelieferverordnung und Contracting — ohne Zustimmung!

« Vor 2013 war Umstellung im laufenden Mietverhaltnis nur bei
Zustimmung der Mietenden méglich
«  Seit 2013 ist Umstellung auf Warmelieferung ohne Zustimmung der
Mietenden zulassig,
« wenn Warme mit verbesserter Effizienz geliefert wird und
+ die Kosten der Warmelieferung die Betriebskosten fiir die
bisherige Eigenversorgung mit Warme nicht iibersteigen
(Kostenneutralitatsgebot)
« WarmelV bezieht sich auf gewerbliche Warmelieferung und schlief3t
auch das (Betriebsfiihrungs-) Contracting ein

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025

Y www.berliner—mieterverein.de
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Warmelieferverordnung: Contracting als Kostenfalle
Angebliche Kostenneutralitat

Mietende haben bei Umstellung auf Warmelieferung die Kosten der
Warmelieferung als Betriebskosten zu tragen,

« wenn Warme mit verbesserter Effizienz geliefert wird und

+ die Kosten der Warmelieferung die Betriebskosten fiir die
bisherige Eigenversorgung mit Warme nicht libersteigen

« Aber: Kostenneutralitat wird nur fiir Zeitpunkt der Umstellung
berechnet, direkt danach kénnen bereits Preiserhéhungen nach § 24
AVBFernwarmeVO greifen, denn:

* Die Warmelieferverordnung erlaubt im § 3 explizit die
Vereinbarung von Preisdnderungsklauselni. S. d. § 24 AVB

+ Kostenneutralitdtsgebot greift nicht bei neuen Mietvertrégen sowie
Folgevertragen der Warmelieferung

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025

www.berliner—mieterverein.de
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§ 556c BGB - Contracting aus Perspektive des Mieterschutzes

Fehlende Kontrolle des Wirtschaftlichkeitsgebots

Contracting ist insofern als Kostenfalle ein strukturelles Problem, weil die
Warmelieferanten die von Ihnen geltend gemachten und als Heizkosten
umgelegten Kosten von reichlich kostentreibenden Faktoren (z.B. jeweils
aktueller Bérsenpreis) abhangig machen, selbst aber durch kluge
Beschaffungspolitik — z.B. durch langerfristige deutlich unter aktuellen
Boérsenpreisen liegende Liefervertrage mit Dritten — die Energie zu einem
deutlich niedrigeren Energiepreisniveau beziehen. Hier kbnnen ganz
erhebliche Gewinnmargen entstehen.

Das lauft der gesetzgeberischen Intention im Nebenkostenrecht
zuwider, wonach Vermietende die ihnen entstandenen Kosten ohne einen
Aufschlag oder Gewinn an Mietende lediglich weiterreichen durfen.

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025

www.berliner—mieterverein.de
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Kollision mit der Situation vom Mietenden:

20

Mieter:innen haben keinen Einfluss auf die Wahl des Heizungssystems &
den Zustand des Gebé&udes,

haben in der Regel keinen Vertrag mit dem \Warmelieferanten /
Fernwarmeunternehmen

zahlen die Kosten im Rahmen der jahrlichen Betriebskostenabrechnung

kénnen sich bei unangemessen hohen Kosten nur auf Grundsatz der
Wirtschaftlichkeit berufen, aber

» Mieter:innen sind darlegungs- und beweislastpflichtig fur
Unwirtschaftlichkeit der Kosten.

STOPP!

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025
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Warmelieferverordnung: Kollision mit Situation von Mietenden:
Fehlende Kontrolle des Wirtschaftlichkeitsgebots

+ Mieter:innen sind darlegungs- und beweislastpflichtig fur
Unwirtschaftlichkeit der Kosten (Grundsatz der Wirtschaftlichkeit, § 556
Abs. 3 S. 1 BGB); der Beweis ist im Bereich Fernwarme /Contracting
praktisch kaum zu erbringen

+ Contracting: glinstigerer Anbieter ware méglich gewesen
- Vorlage konkreter Angebote anderer Anbieter fir das betreffende
Gebaude erforderlich (Daten?!)

* Fernwarme (Monopolstellung): kein anderer Anbieter und keine
Vergleichspreise
- Mieter:innen missen darlegen, dass Vermieter.innen gegen
unberechtigte Preiserhéhungen ihres Versorgers hatten vorgehen
mussen (unwirksame Preiséanderungsklausel)

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025

- www.berliner—mieterverein.de
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Kollision mit der Situation vom Mietenden:
Fehlende Kontrolle des Wirtschaftlichkeitsgebots

nach der Rechtsprechung besteht nur Einsichtsrecht in Liefervertrage
zwischen Vermieter und Versorger; dagegen besteht kein Einsichtsrecht
in Drittliefervertrage, auch wenn Versorger und Vermieter wirtschaftlich
verflochten sind (, Tochtergesellschaft®)

Mieter:innen kénnen sich nicht auf Wirtschaftlichkeitsgebot berufen, wenn
bei Mietvertragsabschluss bereits unwirtschaftlicher
Warmelieferungsvertrag besteht

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025
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Kollision mit der Situation vom Mietenden:
Fehlende Kontrolle des Wirtschaftlichkeitsgebots

*Ungenitgende Anreize von Vermietern, guinstige und wirtschaftliche Preise
anzubieten bzw. zu vereinbaren, denn

» Vertragspartner tragen die Kosten der Warmelieferung nicht (werden
von Mietenden im Rahmen der BK-Abrechnung getragen)

+  Warmelieferant hat Gewinnerzielungsabsicht
* Vermieter:in spart Instandhaltungskosten

*Monopolkommission 2024: Auswertung von 66 Entscheidungen des
Bundesgerichtshofes zur AVBFernwérmeV

- KEINE Falle, in denen Eigentiimer sich gegen Fernwarmepreise
wehrten, wenn die Kosten von Mietenden getragen wurden

*Der Anreizproblematik steht aktuell einzig das Gebot der
Kostenneutralitat entgegen prisentation Sebastian Bartels - 26.09.2025

www.berliner—mieterverein.de
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Kollision mit der Situation vom Mietenden:
(Aufsatz von Grimm/Bosse in der ,WWohnungswirtschaft und Mietrecht* (WUM), Heft 2, 02/2025

Rezept fur ein mietrechtlich effizientes Vorgehen? Wie es ablaufen kénnte:

» Mieterin stellt fest, dass ihre Heizkosten stark gestiegen sind, und verlangt vom
Vermieter Einsicht in die Vertragsunterlagen des Warmelieferanten.

» Es stellt sich heraus, dass die Preisleitklausel im Warmeliefervertrag
unwirksam ist.

» Mieterin verlangt eine Korrektur der Betriebskostenabrechnung und argumentiert,
dass die weitergegebenen Kosten aufgrund der unwirksamen Klausel nicht
gerechtfertigt sind.

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025
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(Aufsatz von Grimm/Bosse in der ,WWohnungswirtschaft und Mietrecht* (WUM), Heft 2, 02/2025

« Der Vermieter erkennt das Problem, hat aber selbst keinen finanziellen Schaden, da
er die Kosten nur durchreicht.

* Anstelle eines Rechtsstreits zwischen der Mieterin und dem Vermieter wird die
Drittschadensliquidation genutzt: Der Vermieter klagt gegen den
Warmelieferanten auf Riickzahlung der liberhéhten Kosten unter Anwendung
der Grundsatze der Drittschadensliquidation. (Die Drittschadensliquidation ist
eine richterrechtlich entwickelte Ausnahme zum Grundsatz, dass nur derjenige einen Anspruch
hat, der auch den Schaden erlitten hat).

* Vorteil 1: Langere Fristen! Anders als bei der BK-Abrechnung (Einwendungsfrist:

12 Monate) gelten hier die allgemeinen Verjahrungsregeln nach § § 195, 199
BGB , die eine Verjahrung erst nach drei Jahren vorsehen.

* Vorteil 2: Kein Konflikt mit dem Vermieter! Ohne Drittschadensliquidation misste
M den rechtswidrigen Teil des Warmepreises einbehalten und wiirde den V zur
Klage oder zur Kiindigung des Mietvertrages zwingen.  Présentation Sebastian CEEBSAS

. www.berliner—mieterverein.de
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Die Verletzung des Wirtschaftlichkeitsgebots liegt im System

+ Contracting-Kosten sind fur die Mieterseite in der Tendenz immer
héhere Kosten, weil der Contractor mit dem Contracting einen Gewinn
erwirtschaften will. Diesen Gewinn kann ein Vermieter bei eigenem
Betrieb der Heizungsanlage nicht als Heizkosten umlegen.

* Das umgehen grofde Immobilienkonzerne, indem sie das Contracting
durch konzerneigene Firmen durchfihren lassen.

Negativfall-Beispiel:

» ADLER Group — Contracting durch Adler Energie Services
GmbH.

» Einkauf auf dem Markt: 0,17 Cent/Kwh, Verkauf: 0,22 Cent/Kwh

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025

- www.berliner—mieterverein.de
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Leerlaufende ,,Kostenneutralitat®

* Den durch Contracting verursachten Kostensteigerungen soll zwar
durch eine erforderliche Kostenneutralitdt gem. § 556 ¢ BGB ein
gewisser Riegel vorgeschoben werden, doch sind diese
Kostenneutralitdtsberechnungen nur schwer zu iiberpriifen.

* Und zum anderen gilt dieser Riegel des § 556 ¢ BGB nur fiir
Bestandsmieter, d.h. fir Mietende, die zum Zeitpunkt der
Umstellung auf WarmeContracting bereits Mieter der Wohnung
waren.

» Die nach Einfuhrung des Contractings einziehenden Mieter
haben keinen Schutz durch § 556 ¢ BGB, sondern missen
alle Contractingkosten gem. §§ 7 Abs.2, 8 Abs.2 HKVO tragen.

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025
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Fehlende Effizienzsteigerung

Negativ-Fallbeispiel: PutlitzstraRe 14, Berlin-Moabit

Es erfolgte gar kein Neueinbau einer neuen Heizungsanlage, sondern
offenbar lediglich ein Betreiber-Contracting, (d.h. ein angeblich
wesentlich effizienterer Betrieb der vorhandenen Heizungsanlage durch
den Contractor).

Die Voraussetzungen einer Umstellung auf blo3es Betreiber-Contracting
wurden nicht eingehalten, weil der Jahresnutzungsgrad der bestehenden
Anlage NICHT bei mindestens 80% lag (§ 556 c Abs.1 Satz 2 BGB)

Die Mieter tiberzeugten sich vor Ort davon, dass die Heizungsanlage die Baujahre
1995 und 1997 hat. Wegen dieses Alters der Heizungsanlage steht ohnehin
demné&chst ein Komplettaustausch der Anlage an ( § 72 Abs.2 GEG, Ausnahme: es
ist schon ein Brennwertkessel eingebaut - § 72 Abs.3 Nr.1 GEG).

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025
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Fehlende Effizienzsteigerung
Negativ-Fallbeispiel: PutlitzstraRe 14, Berlin-Moabit
Aus dem Schreiben unseres Rechtsberaters

,Bei der Umstellung von eigentiimer-/vermietereigenem Betrieb der Heizungsanlage
auf eigenstandige gewerbliche Warmelieferung zum 1.1.2021 wurde die bisher
vorhandene bereits 1995 und 1997 eingebaute Heizungsanlage einfach tiber den
31.12.2020 hinaus weiterbetrieben. Es erfolgte weder der Einbau einer ,neuen
Anlage“im Sinne von § 556 ¢ Abs.1 Satz 1 Nr.1 BGB, noch erfolgte eine neu
eingerichtete Wéarmelieferung aus einem ,Wéarmenetz“ im Sinne von § 556 c Abs.1
Satz 1 Nr.1 BGB. Auch eine wirksame Umstellung auf eigensténdige gewerbliche
Waérmelieferung gem. § 556 ¢ Abs.1 Satz 2 BGB durch ,Verbesserung der
Betriebsfiihrung der Anlage“ ist vorliegenden Fall NICHT geschehen, weil die
Beschrankung auf Verbesserungen der Betriebsfiihrung nach § 556 ¢ Abs.1 Satz 2
BGB vorausgesetzt hétte, dass die Heizungsanlage vor Umstellung bereits einen
Jahresnutzungsgrad von mindestens 80% aufgewiesen hat. Genau das lag im Fall
der Putlitzstr. 14 nicht vor: Wir verweisen auf Anlage 1 der Umstellungsankiindigung
vom 27.9.2020, welche einen Jahresnutzungsgrad der Heizungsanlage in der
Putlitzstr. 14 von lediglich 78,53% angibt.

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025
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Fehlende Effizienzsteigerung
Negativ-Fallbeispiel: PutlitzstraRe 14, Berlin-Moabit
Aus dem Schreiben unseres Rechtsberaters

,Uberdies geniigt die Umstellungsankiindigung vom 27.9.2020 nicht(!) den
zwingenden Mindestanforderungen an eine solche Umstellungsankiindigung gem.
§ 11 der Wéarmelieferverordnung:

Es fehlt an prazisen, konkreten Angaben Uber die ,kiinftige Wéarmelieferung“ gem.
§ 11 Abs.2 Nr. 1 WarmelLV. Die Ankiindigung l&sst vollkommen offen, ob nun eine
neue Anlage eingebaut oder eine bloRe, verbesserte Betriebsfiihrung erfolgen soll,
sprich welche konkreten Verédnderungs-Malinahmen an der Heizungsanlage
durchgefiihrt werden sollen.

Es fehlt an jeglichen, konkreten Angaben hinsichtlich der ,voraussichtlichen,
energetischen Effizienzverbesserung®im Sinne von § 11 Abs.2 Nr.2 WérmeLV.
Auch aus dem Kostenvergleich in Anlage 1 der Umstellungsankindigung vom
27.8.2020 ergeben sich keinerlei Informationen (ber die voraussichtliche Effizienz
der eventuell neu eingebaut oder eventuell nur umgebauten Heizungsanlage.

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025
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Spezifische Probleme der AVBFernwarmeVO

Uberdimensionierung der Anschlussleistungen

1.

2.

3.

Laut der Untersuchung der senercon GmbH sind 62% der deutschen
Fernwarmeanschliisse im Durchschnitt um 34% Uberdimensioniert.

Dies verursacht unnétige Kosten in Héhe von 608 Millionen Euro pro
Jahr und verhindert, dass ungenutzte Leistungsreserven von 10,2
Gigawatt fur neue Anschlisse genutzt werden kénnen.

Forderung: Flexible Optimierung der Fernwarme-Anschlussleistung
weiterhin ermdglichen

» Kritik: Optimierung Gberdimensionierter Fernwarme-

Anschlussleistungen zuklnftig nur noch unter erschwerten
Bedingungen méglich sein. Bisher konnten Verbraucher einmal pro Jahr
ohne Begrindung lhre Fernwarme-Anschlussleistung optimieren.
Kunftig soll dies nur noch nach energetischen Sanierungen und mit
Nachweis mdglich sein, was besonders bei Uberdimensionierten
Anschlissen zu dauerhaft héheren Kosten fuhren wird.

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025
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Spezifische Probleme der AVBFernwarmeVO

Preisgleitklauseln

* AVBFernwarmeVO erlaubt es Versorgern, Warmeliefervertrage tber
lange Zeitrdume von bis zu zehn Jahren abzuschlieRen und die Preise
innerhalb der Vertragslaufzeit einseitig Uber Preisanpassungsklauseln zu
andern — ohne die Mdéglichkeit, den Vertrag frihzeitig zu kiindigen..

* Hinzukommt, dass bisher nicht die tatsachlichen Einkaufspreise des
Versorgers abgebildet werden missen, sondern die Verwendung eines
beliebigen Indizes eines Energietragers (z. B. ein Bérsenpreisindex
Gas) ausreicht. Es ist Versorgern somit weiterhin méglich, Kosten
abzurechnen, die ihnen gar nicht entstanden sind. Das ist weder gerecht
noch nachvollziehbar.

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025
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Spezifische Probleme der AVBFernwarmeVO

Negativ-Fallbeispiel:

Seit der BK-/HK-Abrechnung fir 2020 gehen Mietende im Schéneberger Norden den Ursachen
von fur sie nicht nachvollziehbaren Heizkostensteigerungen der landeseigenen Gewobag (vor der
Energiekrise!) nach.

2004: Erste Modernisierung der Heizanlage (Gas)

2014: Contracting durch Gewobag ED (Gas)

Umstellungsankindigung: Gewobag kiindigte eine Verbesserung der Betriebsfilhrung nach § 556
c Abs. 1 Satz 2 BGB an, jedoch mit der Aussage: "Qualitative Angaben zur verbesserten Effizienz
werden insoweit also nicht verlangt". Die Gewobag ED fuhre jedoch "systematisch Ma3nahmen
zur Verbesserung der Betriebsflihrung der einzelnen Heizanlagen durch®.

2016: Modernisierung der Heizzentrale Yorck/Bulow filhrte zu einer spateren Anderung der
Contractingart (Anlagencontracting)

2020/2021 In zwei Anlagen wurde die Grundpreisbasis fur das Jahr 2020 ggi. 2019 stark erhéht
(Faktor 4,9 bzw. Faktor 21). AuRerdem wurde die Formel fur den Arbeitspreis grundlegend
verandert.

2021 Fur die Anlage Yorck/Bulow stiegen die Heizkosten fur die gesamte Anlage nach Angaben
der Betroffenen fur das Jahr 2020 gegeniber dem Vorjahr 2019 um Uber 23%, in manchen
Einzelfallen sogar um tber 83% bzw. im Jah 2021 sogar um 142 %.

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025
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Spezifische Probleme der AVBFernwarmeVO

Lag der o0.g. Grundpreiserhéhung die Amortisierung der Modernisierungskosten flir eine neue
Heizungsanlage zu Grunde, fragt sich, warum diese nicht mit einer entsprechenden Senkung
des Energieverbrauchs einherging. VVermutlich verhindert das ineffiziente Sekundarsystem
(Einrohrheizung, freiliegende Rohre) den technisch méglichen Wirkungsgrad des
Warmeerzeugers (insbesondere, dann, falls es sich um Brennwerttechnik handelt).

Es ist weiterhin auffallig, dass die Preisgleitformeln wahrend der Vertragslaufzeit (Umstellung
erfolgte 2015) mehrfach geandert wurden. Die Mieter wurden hiervon und die Ursachen hierfur

nicht in Kenntnis gesetzt. Preisentwicklung €/kWh Warme
nach Liegenschaften aus Betriebskostenabrechnungen

€0,16
€0,13

€0,11

€0,08

€0,06

€0,03

2021 2022 2023
Goeben/Kulmer e BiilOW 55 e Biilow 50 e Blilow 49 e Steinmetz
Kirchbach e No|lendorf e Schdnhauser - = Dumhsi'»‘cpéinsigntation Sebastian Bartels — 26.09.2025
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Teil 3: Reformen
Forderungen beziiglich einer
Reform der WarmelieferVO und der AVB FernwarmeVO

Fernwarmegipfel 2023:
* Vereinbarung, beide Verordnungen zu reformieren
Koalititonsvertrag 2025:

* "Um sichere Investitionsbedingungen zu schaffen, werden wir die AVB-
Ferwérme-Verordnung und die Wérmelieferverordnung ziigig
tberarbeiten und modernisieren und dabei die Interessen des
Verbraucherschutzes und der Versorgungsunternehmen ausgewogen
berticksichtigen®.

* Angleichung der BEW fiir
Aktueller Stand:
+ Kein Preisdeckel, sondern unbirokratische Schlichtungsstelle

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025
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Forderungen beziiglich einer Reform der WarmelieferVO
Mieterseite (DMB)

+  Weiterentwicklung der WarmeLV um Mietende kiinftig angemessen
vor Uberhéhten Warmelieferkosten zu schitzen

* Verbindliche Vorgaben fiir die Gestaltung von
Warmeliefervertragen in Mietwohnungen

+ Bei Nichteinhaltung: keine Weitergabe der Kosten der
Warmelieferung an die Mietenden

*+ Anwendung von Preisanpassungsklauseln im
Anwendungsbereich der WarmeLV eingrenzen (nur bei hohen
Investitionen)

* Warmelieferung in Mietwohnungen generell der WarmeLV
unterstellen (auch Anschlussvertradge, Neuvermietung)

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025
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Forderungen beziiglich einer Reform der WarmelieferVO
Branchensicht (Fernwarme-/Contracting-Lobby)

Warmelieferverordnung bremst in der aktuellen Fassung den Ausbau
der Fernwarme im Wohnungsbestand.

Einforderung von Méglichkeiten, sogenannte Sprunginvestitionen bei
Ausbau und Vergrinung der Fernwarme, wie sie die Bundesregierung
wunscht, an Kunden weitergeben zu kénnen.

Keine Preisobergrenze fur Warmenetze. "Dann wére der
Fernwdrmeausbau tot* (Martina Butz, Chefin der Stadtwerke Hanau)

Aufweichung der Kostenneutralitat: Umlage der Warmelieferungskosten
auch dann, wenn diese durch Dekarbonisierung nicht unterhalb oder
gleichauf mit den bisherigen Kosten der Warmeversorgung liegen. Bei
Vermieter-Modernisierung durch Eigenversorgung kénnen schliel3lich auch
héhere Kosten umgelegt werden. Zur Mieter-Entlastung soll Staat die
Differenz zwischen bisherigen Kosten und méglichen erhéhten Kosten durch
den Wechsel auf Erneuerbare Energien Ulbernehmen (Vorschlag der vedec).

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025
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Forderungen beziiglich einer Reform der ABVFernwdarmeVO

Deutscher Mieterbund (DMB)

+ Eine Prazisierung der Vorgaben und Einschrankung der
Preisénderungsklauseln ist daher dringend geboten

* Im Kostenelement: Verwendung von abstrakten Indizes im Kostenelement
der Preisklausel sind zu untersagen; es dirfen nur die tatsachlich
entstandenen Kosten berechnet werden.

* Im Marktelement: Verwendung des Warmepreisindex des statistischen
Bundesamtes statt des Borsenpreisindizes.

* Formulierung im Entwurf von 2024 ,angemessen zu bericksichtigen® ist zu
ungenau: ,Halftige Gewichtung von Markt- und Kostenelement sollte
verbindlich gelten.

*  Wir bendétigen eine systematische Preiskontrolle und eine Anlaufstelle fir
Fernwarmekundinnen und -kunden durch unabhangige oéffentliche Stelle.

* Freiwillige Transparenzangebote von Fernwarmeversorgern und -
verbanden sind zwar zu begriRen, reichen in einem Monopolmarkt ohne
die Mdéglichkeit des Versorgerwechsels nicht aus.

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025
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Vielen Dank!

Prasentation Sebastian Bartels — 26.09.2025
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Warmewende: Die Marktlosung macht Heizen zum Luxus
Beitrag zum Thema: Was steuert den Klimaschutz: CO,-Preis, Klimageld und Férderungen

Friedhelm Keimeyer | Oko-Institut | Dortmund | 26.09.2025
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These: Der CO,-Preis als zentrales Instrument im Gebaudesektor?

» Richtig ist: Der Emissionshandel fur Energiewirtschaft und Industrie (ETS I) ist ein
erfolgreiches Instrument fir mehr Klimaschutz.

» Bisher gibt es fur den Gebaudesektor ein breiten Instrumentenmix:
Gebaudeenergiegesetz (GEG),
Forderung, ua. BEG
nationaler CO,-Preis nach dem Brennstoffemissionshandelsgesetz (BEHG)
Information,

Soziale Flankierung

» Frage: Eignet sich der CO,-Preis auch als zentrales Instrument im Gebaudesektor?

Warmewende im Gebaudesektor | Friedhelm Keimeyer | 26.09.2025



CO,-Preis im Gebaudesektor

Ausgangspunkt:

Ein CO,-Preis gilt fur alle Nutzer*innen von fossilen Brennstoffen gleichermal3en —
egal, ob sie alte oder neue Heizungen haben.

Problem ist: der CO,-Preis soll eine Verhaltensanderung bewirken — unterscheidet
aber nicht ob eine alte Heizung weitergenutzt wird oder eine neue eingebaut wird

Ein (hoher) CO,-Preis als Hauptinstrument ist besonders problematisch angesichts
der langen Lebensdauer von Heizungen (20 Jahre und mehr)

Falls eine fossile Heizung eingebaut wird, setzen sich hohe CO,-Emissionen und
hohe CO,-Kosten Uber diesen Zeitraum fort.

CO,-Preis setzt nicht an dem entscheidenden Moment an, wenn Menschen Uber
neue Heizung nachdenken. Anders: GEG-Vorgaben und BEG-Férderung

Warmewende im Gebaudesektor | Friedhelm Keimeyer | 26.09.2025



CO,-Preis im Gebaudesektor

Ruckblick:

» Trotz Energiekrise, gestiegenem Gaspreis, und Importabhangigkeit waren
Gasheizungen sehr attraktiv in den letzten Jahren

« Zudem ist absehbar und auch bekannt, dass der CO,-Preis in den kommenden
Jahren steigen wird

» Dies zeigt, dass auch ein hohes Preisniveau keine ausreichende
Verhaltensanderung im Moment des Heizungseinbaus herbeiflhrt

Warmewende im Gebaudesektor | Friedhelm Keimeyer | 26.09.2025



CO,-Preis im Gebaudesektor

Verhaltnis Mietende-Vermietende:

Mietende entscheiden (idR) nicht Gber Heizungen oder
Energieeffizienzmalinahmen, sondern Vermietende

Bei einem hohen CO,-Preis im Gebaudesektor steigen bei ihnen die Kosten — ohne
dass sie mit einem Heizungstausch reagieren konnen

Das CO,-Kostenaufteilungsgesetz beteiligt zwar Vermietende.
Dennoch fuhren hohe CO,-Kosten zu mehr Ungleichheit:

Haushalte mit hoherem Einkommen konnen leichter in fossilfreie Heizungen investieren
und haben dann keine CO,-Kosten mehr

Haushalte mit geringem Einkommen wohnen Uberwiegend zur Miete und sind den
steigenden CO,-Kosten ausgesetzt

Kurzfristiger Hebel: Weniger heizen um Kosten zu senken.

Warmewende im Gebaudesektor | Friedhelm Keimeyer | 26.09.2025



Ersatz des ,Heizungsgesetz": Wie hoch musste der CO,-Preis sein?

Methodik
« Emissionsminderung durch das Gebaudeenergiegesetz in 2030: 13,3 MtCO,/Jahr
« Ubersetzung in einen Preis liber Preiselastizitaten: co,preis = ?F:‘ mit P, = Py - (1 —%
» Ergebnis: 524 €tCO2 - heute: 55€/tCO,

Was bedeutet das?

» Verdopplung des Gaspreises von 10 auf 22 ct/kWh

)

S z.B. Rentner*in mit
1000€ Rente
Durchschnitt
g Arbeitnehmer*in:
¥ 2.555€
+ Eine vierkopfige Familie mit Heizkosten von

3.000€/Jahr hatte dann zus. Heizk. von 2.660 €/Jahr T e aom s o

Netto-Einkommen pro Monat in €

12%

10%

* Ein*e Rentner*in mit Heizkosten von 1.000 €/Jahr
hatte dann zusatzliche Heizkosten von 887 €/Jahr

Anteil der CO,-Kosten
am Einkommen
o
=

Warmewende im Gebaudesektor | Friedhelm Keimeyer | 26.09.2025 Bei der Wieden und Braungardt (2025): Warmewende: Die Marktldsung macht Heizen zum Luxus. 6
Oko-Institut und Paritatischer Gesamtverband. [LINK



Jahrliche Zusatz-Kosten durch

Effizienz- Gasver- Ja:;?:he einen CO_-Preis von 524 €/t
klasse des | brauch pro Wohnen im Wohnen zur Miete
Gebaudes Jahr koaten Eigentum .
bisher g Anteil COz-Kosten COZ-Kosten
Mietende fiir Mietende
A 5.000 kWh 5904 € 526 € 100 % 526 €
B 7.500 kWh 890 € 789 € 90 % 710 €
C 10.000 kWh 1.187 € 1.052 € 80 % 842 €
D 13.000 kWh 1.543 € 1.368 € 70 % Q958 €
E 16.000 kWh 1.899 € 1.684 € 50 % 842 €
= 20.000 kWh 2374 € 2105 € 40 % 842 €
G 25.000 kWh 2968 € 2.631€ 20 % 526 €

Warmewende im Gebaudesektor | Friedhelm Keimeyer | 26.09.2025




Fazit:
Der CO,-Preis eignet sich nicht als zentrales Instrument im Gebaudesektor

» Private Eigentimer*innen haben viele nicht-odkonomische Beweggriinde flur
Sanierungsentscheidungen und handeln nur bedingt marktgetrieben.

* Heizungen, Dacher, Aulienwande haben Reinvestitionszyklen von 25-50 Jahren.
D.h. die Moglichkeit, um auf Preisanderungen zu reagieren, ist begrenzt.

* Vermietende entscheiden Uber Investitionen, aber Mietende zahlen den CO,-Preis
— auch mit CO,-Kostenaufteilungsgesetz bleibt ein Grofteil bei ihnen.

» Die einzig mdgliche Anpassungsreaktion ist fur viele: weniger heizen: massive
Einschrankung der Lebensqualitat.

+ Ein CO,-Preis trifft vor allem armere Menschen, reichere ,kaufen sich raus®.

- Ein CO,-Preis ist als unterstutzendes Instrument durchaus sinnvoll — kann aber
nicht ein abgestimmtes Instrumentenmix (mit Ordnungsrecht & Férderung) ersetzen

Warmewende im Gebaudesektor | Friedhelm Keimeyer | 26.09.2025 he auch: -
der Wieden und Braungardt (2025): Warmewende: Die Marktlésung macht Heizen zum Luxus. Oko-
it

ut und Paritétischer Gesamtverband. [LINK]
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Jenseits der Preise

Grundidee des GEG lautet: Wenn sowieso schon in eine neue Heizung investiert
werden muss, dann soll es direkt eine klimafreundliche sein. Das GEG nutzt also den
Anlass des Heizungstauschs

weitgehenden Konsens in unserer Gesellschaft: Klimaneutralitat bis 2045

,Nichts wegschmeil3en, was noch gut ist”: Funktionierende Heizungen sollen nicht vor
ihrem Lebensende ausgetauscht werden mussen. Heizungen halten > 20 Jahre

Folge: (2045-20 Jahre = 2025): Wenn eine neue Heizung eingebaut wird, darf sie keine
CO2-Emissionen mehr ausstol3en. Sonst musste sie vorzeitig getauscht werden

Das GEG steigert den Verbraucherschutz: Es verhindert Fehlinvestitionen: Wenn
z. B. 2030 noch fossile Heizungen verbaut wirden, ware klar, dass sie wegen der
Klimaziele nicht bis zum Ende ihrer Funktionsfahigkeit laufen konnen.

Zudem: Planungssicherheit, hbhe Férderung u. soziale Aspekte sprechen fur das GEG

Warmewende im Gebaudesektor | Friedhelm Keimeyer | 26.09.2025 9
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit

Friedhelm Keimeyer, f.keimeyer@oeko.de

Download: https://www.oeko.de/publikation/waermewende-die-marktloesung-macht-heizen-zum-luxus
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Zukunft
KlimaSozial

Institut fUr Klimasozialpolitik

Rolle des CO2- Preises im Wohnen

Astrid Schaffert | Konferenz des Netzwerks Mieten und Wohnen | 26.09.2025



Neue Architektur ab 2027 - '
Ein 2. Emissionshandel (ETS2) fur Warme und Verkehr

Abgedeckt Bislang:
durch CO,-Preis
* Emissionshandel fiir
Non-ETS .
15% all @ Industrie und
% = Energiewirtschaft
S 3 + Nationale Ziele fiir die
a Eé’ anderen Sektoren
Ab 2027:
* ETS-2: zusatzlicher
EUETS —

Emissionshandel auf
europaischer Ebene fir
Transport & Gebaude




Preisentwicklung im ETS1

Preisentwicklung fiir Emissionsberechtigungen (EUA) seit 2008

Preis pro Tonne CO,-iquIvalent in Euro
120
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" ICE EUA Front-December
Prei i fiir b ig (EUA) seit 2008

Quelle: ICE / D llung Deutsche Emissionst Isstell Quelle: ICE, Refinitiv Eikon, Deutsche Emissi (DEHSY), Stand: 24.01.2025

Quelle: https://www.umweltbundesamt.de/daten/klima/der-europaeische-emissionshandel#teilnehmer-prinzip-und-umsetzung-des-europaischen-emissionshandels

Astrid Schaffert



Der Preis im ETS2 ist unsicher, aber nicht willkirlich '

Astrid Schaffert

Spanne moglicher ETS2-
Preise in unterschiedlichen

Modellstudien
FTsa-Preise 2050 « ETS2 Prognosen variieren stark und hangen
ks B von verschiedenen Faktoren ab.
1 ]
1 ] . . .
0 " * Zusatzliche komplementare MaBnahmen
i 4 beeinflussen den Preis stark.
1 I
2 T * Die Menge der Zertifikate im ETS2 orientiert
-t sich an den ESR-Zielen europaweit
100 A !
1 I
1 I
Q
ECF Rickels Abrell Ginther Band-
) [;:J;IBI (;:::2) {‘;::;-Ii) S
Quelle: Ganther et al. (2024)
Quellen: Glnther et al. (2024) Carbon prices on the rise? Shedding light on the emerging EU ETS2; 4

Pahle (2024) FES impuls, Die CO2-Bepreisung im Umbruch: Was kann das Klimageld leisten?



Deutschlands Klimapolitik bestimmt den Preis mit '

Relative size of ETS2 emissions by Member State in the year 2019

Netherlands _ Belgium Austria
4.2% \ 3.8% 2.7% Czechia Romania

b e i ¢ Deutschland hat den groBten
S ,1-8/‘%352“.,2?1'-'- i Anteil an ETS2 Emissionen in
'///:Ireland /’/ Lo% EUFOpa.
Yo C”f_" * Deutschland, Frankreich und
Denmark _ roatia . . ..
l 1 | L - Italien haben insgesamt Uber 50%
5 \\Finkand — der Emissionen.
\\\ . I iovenia
© oo 00 ©° ¢ Wasin diesen Landern passiert,
N\ I O-3% . .
\ Estonia beeinflusst den Preis am
rance _— \ Malta | 0.3% ..
it gy o1 | Cyprus starksten.
1% 0.2%

Note: Emissions from aviation and shipping are not included.
Source: Oko-Institut with data from EEA (2023a) and EEA (2022)

Quelle: Oko-Institut (2024) Next stop climate neutrality

Astrid Schaffert 6



Preisauswirkungen sind in der EU unterschiedlich

Additional expenditure for the ETS 2 at a carbon price of €70/tC02

1.6% ‘
. ‘
'U_i 1.4%
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< & NSO Loomz*=<ag 1

mIToAorT v 2WwoOooL W
below EU median income Median above EU median income

m additional cost heat
Source: Own calculations based on Eurostat - Air emissions accounts by NACE Rev. 2 activity [env_ac_ainah_r2]; Final consumption
expenditure of households by consumption purpose (COICOP 3 digit) [NAMA_10 CO3 P3 customn_120424]; see Table 6-1

Quelle: Eden et al. (2023) Putting the ETS 2 and Social Climate Fund to Work: Impacts, Considerations, and
Opportunities for European Member States

Astrid Schaffert



Effekte des CO,-Preises im ETS2 im Jahr 2027

Veranderung der
Verbraucherpreise (inkl.
MwsSt.) vgl. zum aktuellen
Preis von 55€/tCO,

ElS2
Einnahmen
Deutschland
fur 2027

B @ % 0 s. @0 &
~r
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Erdgas

abzlglich KSF,
Zuschuss zum KSF
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Verteilungswirkung des CO,-Preises in Deutschland '

Abbildung 4: Jahrliche Gesamtbelastung durch die CO2-Bepreisung
(a) CO2-Ausgaben (b) CO2-Ausgaben / Nettoeinkommen

ar ;‘ g%%%%%%
T |

3000

2000

12 4 4 5 6 7 & & 10 1 2 3 4 5 & 1 & & 10
Dezil Dezil

||:| Unkompensiert [] Pauschal |

Quelle: Berechnungen des IMK basierend auf der EVS 2018. IMK

Wohlhabende
emittieren mehr
CO,

Im Vergleich zum
Einkommen
belastet Arme der
CO,-Preis starker
(regressiv).

Astrid Schaffert



Der europaische Klimasozialfonds: Soziale Abfederung '

des ETS 2

e Ab 2027 EU-ETS2: vor allem Warme und
StraBenverkehr

* Sozialer Abfederung ab 2026: Klima-
Sozialfonds (KSF)

* Fokus auf Haushalten,
Kleinstunternehmen und
Verkehrsnutzende, die benachteiligt und
besonders vom EU-ETS2 betroffen sind

* Gelder werden progressiv an die
Mitgliedslander verteilt

* Hohe des Fonds ist auf 65 Mrd. Euro (25%
der Einnahmen, bei CO2-Preis von
50EUR) gedeckelt, skaliert nicht

Astrid Schaffert

* Bei einem CO,-Preis von 50€/t

50 Mil. ETS1 Zertifikate fur

2026

Ab 2027 aus ETS2
Einnahmen

1

Klima-Sozialfonds
max. 65 Mrd. EUR
(2026-2032)

Klima-Sozialplan D
max. 5,3+1,8 Mrd. EUR
(2026-2032) zur
Verwendung mit
Zweckbildung

ETS2 Einnahmen d.

Mitgliedsstaaten
200 Mrd. EUR*
(2027-2032)

ETS2 Einnahmen D
48,5 Mrd. EUR*
(2027-2032) zur
Verwendung mit

Zweckbildung

25% Kofinanzierung

10



CO,-Preis als Leitinstrument?

Wie hoch misste CO,-Preis sein, um die Wirkung des
Heizungsgesetzes zu ersetzen?

->524€/t CO, = CO,- Kostenaufschlag von 10,52ct/kWh pro kWh
Gas =Verdopplung des Gaspreises

Beispiele:
* Ein Haushalt im Wohneigentum, der bisher Heizkosten von
1000€/Jahr hatte, musste zusatzlich 887€/Jahr zahlen.

* Eine vierkopfige Familie im Wohneigentum mit bisherigen
Heizkosten von 3.000€/Jahr ware mit zuséatzlichen Heizkosten
von 2.660€/Jahr konfrontiert.

* Fur Mietende ist die Zusatzbelastung wegen des CO,-
Aufteilungsgesetzes niedriger, aber immer noch relevant.

Soziale Warmewende: Die reine Marktlosung macht Heizen zum Luxus - Der Paritatische - Spitzenverband der Freien Wohlfahrtspflege

Astrid Schaffert

"



Vier Saulen der Ermoglichung und Entlastung

]

Astrid Schaffert

Offentliche
Infrastruktur
und
Daseinsvorsorge

\ 4

\

Sozial
differenzierte
Forder-
programme

4

Ordnungsrecht

Klimageld
(Stufenmodell)

[

Abbildung 6: Vier Saulen der Ermoglichung und Entlastung fir eine sozial gerechte Transformation
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Offentliche Infrastruktur: Soziales, Netze und
gemeinwohlorientierter Wohnungssektor

)

* Soziale Infrastruktur: Schulen,

Kitas, ambulante Pflege etc.
* Ausbau Erneuerbarer, Netze,
Speicher:

=» Finanzierung: regressiv oder
progressiv?

* Gemeinwohlorientierter/ sozial

gebundener, sanierter
Wohnungssektor

Astrid Schaffert
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Sozial gestaffelte Forderung fur Privatpersonen

lem‘platts_aniarung_i l Teilsanierung l Heizungstausch
Grund- 15%
forderung ab 2030 jedes Jahr -1%

Energieausweis E
5%

Enel

i
gl

10%

Abbildung 5: Vorschlag fir ein Baukastenprinzip fir Privatpersonen. Eigene Darstellung.
*Einkommen als dquivalenzgewichtetes Haushaltsnettoeinkommen.

** Wohnkastenbereinigtes Einkommen als dquivalenzgewichtetes Haushaltsnettosinkommen abziiglich der Zins- und
Tilgungszahlung sowie der Grundsteuer.

Astrid Schaffert
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Ordnungsrecht

Beispiel Belgien: Mieterhohung nur bei Effizienzverbesserung '

Astrid Schaffert

Mieten in Belgien sind meistens indexiert.

Nur bei einer hohen Energieeffizienz durfte
die Miete entsprechend erhéht werden, bei
mittlerer Energieeffizienz zu einem Teil und
bei schlechter Energieeffizienz gar nicht.

Anreiz fur die Vermietenden energetisch zu
sanieren.

Schutz vor Preissteigerungen fur vulnerable
Gruppen.

15



Klimageld als Kompensation des CO,-Preises '

« CO,-Preis ohne Kompensation trifft Armere prozentual stérker als
Reiche (regressiv) und kann dadurch Energiearmut verstarken.

Die Ruckverteilung der Einnahmen in Form einer Direktzahlung an
Haushalte (,,Klimageld“) kann das ausgleichen.

* Durch eine soziale Staffelung kann das Klimageld gezielter
unterstutzen.
* Vorteile:

¢ Gleicht fir Haushalte mit unterem Einkommen die Belastung
durch die CO,-Bepreisung aus.

¢ Sichtbare Unterstltzung, starkt Glaubwurdigkeit der Politik.

* Hoheres Klimageld, wenn der CO,-Preis steigt. Perspektivisch
sinkendes Klimageld.

Astrid Schaffert 16



Chancen der Klimasozialpolitik im Gebaudesektor '

-’.';if:"i- Mehr Gesundheit
D)
e

Mehr Lebensqualitét
a Reduktion Energie-
ﬂ und Mobilitatsarmut

@) Politische

—) Akzeptanz

Fordern und
Fordern

09O Reduktion CO2-
Emissionen

Astrid Schaffert 17



Fazit: Rolle des CO,-Preises in der Sanierungsstrategie '

—

Prinzipiell bewirkt ein scharf gestellter CO2-Preis eine Emissionsminderung (ETS1)
Ohne CO2-Preis momentan jenseits des GEG kein wirksamer Hebel zur THG-Reduktion
ABER:
» Regressive Verteilungswirkung

» 50 Prozent der Bevolkerung hat beim Wohnen keine Entscheidungsmacht

» Reicht als alleiniges finanzielles Anreizinstrument nicht aus, da Investitionskosten

zu hoch
»  Wirkt eher mittel- bis langfristig

w N

3. Flankierung notig durch:

» Zusatzliche MaBnahmen zur Emissionsreduktion
Finanzielle Kompensation
Infrastrukturausbau (soziale wie technische)
Sozial gestaffelte Forderprogramme
Ordnungsrecht

YV V VYV

Astrid Schaffert 18



Zukunft
KlimaSozial

Institut fUr Klimasozialpolitik

Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit und lhr
Interesse!

Astrid Schaffert | schaffert@zukunft-klimasozial.de
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- Europe!
Die Initiative

i fur Sanierung
ouseeurope.eu statt Abriss
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HouseEurope!
Europaische Burger:innen Initiative fur Sanierung und Bestandserhalt

Gesetzliche Anderungen auf EU- Ebene

house

eu rOpe - Steuerliche Beginstigung von Sanierung
- Einheitliche Regeln fiir die Immobilienbewertung
- Okobilanzierung unter Beriicksichtigung des Bestandes

Weitere Informationen: www.houseeurope.eu

Abstimmung unter: www.houseeurope.de

houseeurope.eu

Bitte abstimmen, weitersagen und unterstiitzen!
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HouseEurope!
Europaische Burger:innen Initiative flir Sanierung und Bestandserhalt

Wir brauchen
house 1 Millionen Unterstiitzende

europe bis Januar 2026

houseeurope.eu

www.houseEurope.de

Bitte abstimmen, weitersagen und unterstiitzen!
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Architects for Future

Architects for Future Deutschland e.V.
info@architects4future.de
www.architects4future.de

Bewegung, offenes Netzwerk und Verein

solidarisch zur Fridays for Future-Bewegung

fur die Einhaltung der Ziele des Pariser Klimaschutzabkommens &
1,5° Grenze

nachhaltiger Wandel der Baubranche
in und mit der gesamten Baubranche beschaftigt
gemeinnitzig, international, tGberparteilich

gréRtenteils ehrenamtlich

Social Media

Instagram: @architects4future
Facebook: @Architects4F

Twitter: @Architects4F
YouTube: A4F-Kanal

LinkedIn: @architects4future

Spenden
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Die 10 Forderungen:

Grundlegend fur die Forderungen ist: 1. Uberdenkt Bedarfe
Bildet euch und andere, 2. Hinterfragt Abriss kritisch
starkt euer Know-How, 3. Beschleunigt die Energiewende
teilt Erfahrungen und Wissen 4. Entwerft zukunftsfahige Qualitat
und lernt aus Fehlern! 5. Konstruiert kreislauffihig und klimapositiv
Engagiert euch 6. Fordert eine gesunde gebaute Umwelt
fur politische Rahmenbedingungen, 7. Starkt die Klimaresilienz
die die planetaren Grenzen respektieren 8. Erhaltet und schafft Raum fiir Biodiversitat
und zur Einhaltlung der 1,5° - Grenze beitragen 9. Ubernehmt soziale Verantwortung
10. Plant integral

weitere Infos unter: www.architects4future.de
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Steigende THG Emissionen = steigende Temperaturen

-3 Global surface temperature: increase above pre-industrial

Carbon dioxide (CO2) Reference period: pre-industrial (1850-1900) « Credit: C3S/ECMWF

420 ppm _
In 2024 €Oz increased to an average of 422.1 ppm, Annual averages, since 1967
+2.9 ppm* on 2023 et PLEG B
410 e =
ERASdata =~
400 y il
390 A0 - &
¢ " Seasonal variability 0.5 11 B
) . | I | .| I “
370 0o IIIIIIl“llI | Il
2005 2010 2015 2020 2024 1970 1980 1990 2000 2010 2020 2024

*Other sources comprise JRA-3Q, GISTEMPv4, NOAAGIobalTempvé, Berkeley Earth, HadCRUTS.
Estimate for 2024 is based on ERA5 and JRA-3Q data only.

PROGRAMME OF 7~
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* The uncertainty of the annual increase is CO2 0.3 ppm and CHs 2 ppb

Quelle: Copernicus (2025)

CECMWF
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Der FulRabdruck des Bau- und Gebaudebereichs

Co2- Energie- Rohstoff- Abfall- Flachen-
Emissionen verbrauch verbrauch aufkommen verbrauch

Quelle: Global Status Quelle: dena Quelle: www.destatis.de Quelle: Umweltbundesamt 2021 Quelle: www.destatis.de2023

Report forBuildings and Gebaudereport 2019 Aufkommen und

ConstructionsUN 2020 Verwendung von

Rohstoffaquivalenten 2016

35%

Hecs
60% [f[>

Quelle: Architects for Future @8 Bau- und Immobilienbereich Andere Bereiche

Der Bau- und Gebaudebereich ist DER Klima- und Ressourcenhebel!
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Fakten und Zahlen des Bauwesens

Der Betrachtungsrahmen fir den Gebaudesektor
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Ressourcen- Produkt- Gebdude- Instandhaltung &
abbau herstellung | herstellung | Modernisierung

Produktionsphase Nutzungsphase Entsorgungsphase

Quelle: Architects for Future

Transport Riickbau Transport Entsorgung

s o”
-

I
I
Transport :

Wir reduzieren den Gebaudesektor auf den Betrieb!
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Fakten und Zahlen des Bauwesens

Der Betrachtungsrahmen fir den Gebaudesektor
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Produkt- Gebdude- Instandhaltung &
herstellung I herstellung Modernisierung

Produktionsphase Nutzungsphase Entsorgungsphase

Quelle: Architects for Future

Ressourcen-

o Riickbau

Transport Transport Entsorgung

oo
-

Transport

Wir brauchen die Okobilanzierung iber den gesamten Lebenszyklus!
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Fakten und Zahlen des Bauwesens

Der Betrachtungsrahmen fir den Gebaudesektor

)

Betriebsenergie

Ressourcen-

o Riickbau

Transport Entsorgung

(ISR

I | |
| | |
Produkt- | Gebdude- Instandhaltung & |
herstellung 1 herstellung | Modernisierung 1

Produktionsphase Nutzungsphase Entsorgungsphase

Abriss MUSS bei Okobilanzierung von Ersatzneubauten mitbilanziert werden!

I
: Transport

Input Adrian Nigel: Bestandssanierung statt Abriss als i zur i , Netzwerk Mieten und Wohnen — Konferenz 2025: Zwischen Krisen und Stillstand: Was tun gegen Wohnungsnéte und soziale Spaltung? am 27.09.2025



Fakten und Zahlen des Bauwesens

Von der ,grauen” zur “goldenen” Energie

D

Integration Zeitgendssische
ins Umfeld Gestaltung

b

Instandhaltung

Transportwege

Identifikation

Rohstoffe l
» Quelle:

Herstellungsenergie nach Bundesstifung Baukultur;

Entwurfsprozess
Nutzung Bauleistung Design: Heimann+Schwantes

Input Adrian Nigel: Bestandssanierung statt Abriss als i zur i , Netzwerk Mieten und Wohnen — Konferenz 2025: Zwischen Krisen und Stillstand: Was tun gegen Wohnungsnéte und soziale Spaltung? am 27.09.2025




Unser Gebaudebestand 2030

alt und neu
3%
v)
8/0 geschitzte An- Dwtikinisie
zahl fertiggestellter
Neubauten
2017-2030
30%
besonders
erhaltenswerte
Bauten
0y Bestands-
92/° bauten
59%
Alltagsbauten Quelle:
BDA NRW 2016;
BBSR 2016;
Wuppertal Institut 2017; Detatis 2017
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Neubau muss zur Ausnahme werden....

... und alles, was wir bauen, muss

klimapositiv Uber den Lebenszyklus sein

aus nachwachsenden, biogenen und
wiederverwendeten Materialien bestehen

sich suffizient

an den Bedarfen der Zukunft orientieren

soziale Verantwortung ibernehmen

... um alle Kraft in einer sozialgerechten Sanierungsoffensive zu bundeln!
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Fakten und Zahlen des Bauwesens

Klimaneutraler Gebaudesektor bis 2050

Jahrliche Sanierungsrate im Vergleich:

Aktuell
Ziel der Bundesregierung
1,5 Grad

+ Sanierungsfahrplan (Bauteile werden nur alle 20-50 Jahre erneuert)
+ Zielkonforme Sanierungstiefe

Quelle: UBA 2018
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Wohnungsnot vs. Leerstand
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Fakten und Zahlen des Bauwesens

Potentiale im Gebaudebestand

Quelle: ARGE e.V.:
»Wohnungsbau, Die Zukunft
des Bestandes" (2022)

Grafik: nach Bundesstifung

Baukultur; Design:
Heimann+Schwantes
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560.000

auf Biro- und
Verwaltungsgebauden

20.000

auf
Infrastrukturen
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1,86mio
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420.000

auf
Supermaérkten,
Parkhédusern

Zusatzliche

auf
Wohnungen im Wohngebéuden
Bestand der 50-70er
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Fakten und Zahlen des Bauwesens

Bedarfe langfristig planen
demografischen Wandel mitdenken
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Soziale Verantwortung ubernehmen durch aktive Wohnungs- und Bodenpolitik

Gesamtbestand geférderter Mietwohnungen 2007-2020
in Devutschland
Anzahl in
Mio.

0.5 1.000.000
0 T T T T T T
2008 2010 2012 2014 2016 2018
Neubau geférderter Mietwohnungen 2007-2020
in Devutschland
Anzahl in
Mio.
30.000
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Quelle: BBSR
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Quartiere fir alle, unabhangig von
- Geschlecht

- sozialer Herkunft

- Alter

- kérperlichen Fahigkeiten

Dauerhaft bezahlbaren Wohnraum durch
- gemeinwohlorientierte
- nicht renditeorientierte Akteure

Boden ist ein Gemeingut!

das Privileg zentrale Lagen zu nutzen,
erfordert Verantwortung fir die Gemeinschaft
zu Ubernehmen!
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... aber wer soll das nur alles bezahlen? Klimaschutz ist doch...
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. aber wer soll das nur alles bezahlen? Klimaschutz ist doch...

Kosten des Klimawandels

Die Folgen des Klimawandels zwischen 2022 bis 2050 wirken sich auf
das Bruttoinlandsprodukt in Deutschland um ... Milliarden Euro aus

M ohne Anpassung M mit Investitionen in Anpassungsmalinahmen

bei schwachem bei mittlerem : bei starkem
Klimawandel Klimawandel Klimawandel
+20

-910

Studie 'Kosten durch Klimawandelfolgen in Deutschland': Quelle: BMWK Copyright: AFP

... immer noch die glunstigste Variante!
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Der CO2 Preis... liegt aktuell bei 55 €tCO2 aquv.

Aktuell

€/t CO2 aquv

... und setzt kaum Anreize fur Klimaschutz sondern zerstort ohne
Klimageld die Akzeptanz fur Klimaschutz !
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Der CO2 Preis nach Empfehlung des UBA wiirde bei 195€ /t CO2 aquv liegen

Aktuell

€/t CO2 aquv

uelle: Umweltbundesamt UBA 2020 ... kdnnte Anreize setzen
und gleichzeitig sozialgerechten Klimaschutz finanzieren!

Input Adrian Nigel: Bestandssanierung statt Abriss als i zur i , Netzwerk Mieten und Wohnen — Konferenz 2025: Zwischen Krisen und Stillstand: Was tun gegen Wohnungsnéte und soziale Spaltung? am 27.09.2025



Fakten und Zahlen des Bauwesens

Der CO2 Preis inkl. der Umweltfolgekosten fur zuklinftige Generationen betragt 880 € /t CO2

Aktuell

€/t CO2 aquv

Quelle: Umweltbundesamt UBA 2020 Quelle: Umweltbundesamt UBA 2024

... kdnnte echte Anreize setzen und wirklich neue Perspektiven ermoglichen !
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Architects for Future
info@architects4future.de

www.architects4future.de

www.architects4future.de

HouseEurope! www.houseEurope.de

www.houseeurope.eu

Jetzt fur Sanierung statt
Abriss stimmen

Instagram: @houseeurope.eu
houseeurope.eu LinkedIn: @HOUSGEUrOpe!
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27. September 2025 | Netzwerk Mieten & Wohnen

Wohnraumsuffizienz
fur eine sozial-okologische Wohnraumentwicklung

Anja Bierwirth

Leiterin Forschungsbereich Stadtwandel
Abteilung Energie-, Verkehrs- und Klimapolitik
Wauppertal Institut fiir Klima, Umwelt, Energie



Wuppertal

Der Wohnraumdiskurs in den Medien
Institut

mdr NACHRICHTEN & THEMEN MEDIATHEK & TV AUDIO & RADIO

lﬁumbutget‘}\hvnﬁhlull Q Sachsen  Sachsen-Anhalt ~ Thuringen  Deutschland ~ Welt ~ Sport  Leben  Kultur ~ Wissen

WOHNUNGEN IN HAMBURG

Energetische Sanierung treibt die Miete hoch

27.08.2011,06:30 Uhr +  Lesezeit: 4 Minuten

MDR.DE > Nachrichten > Deutschland > Gesellschaft

Von Rebecca Kresse

»Griine Gentrifizierung«

Wenn der neue Park die Mieten
unbezahlbar macht

Deutschlands Stadte brauchen mehr Baume und Biische. Doch solche Aufwertung treibt die
Preise auf den ohnehin angespannten Wohnungsmarkten nach oben. In Leipzig zeigt sich,
wohin das fithren kann.

rbb

rbb PROGRAMM NACHRICHTEN SERVICEY PODCASTS WOHNRAUM-MANGEL
Mehr als eine halbe Million Menschen hat keine

INFORADIO
Di 27.11.2018 | 06:25 Wohnung
Fachkraftemangel: Bauen wird teurer
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Wuppertal

Entwicklung der Treibhausgas-Emissionen in Deutschland nach Sektoren
Institut
Millionen Tonnen Kohlendioxid-Aquivalente
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2030%%  2045%
M Energiewirtschaft M Industrie* W Verkehr W Haushalte Gewerbe, Handel, Dienstleistung M Landwirtschaft M Abfall und Abwasser M Sonstige Emissionen*
Quelle: Umweltbundesamt, Nationale Treibhausgas-Inventare 1990 bis 2018 (Stand 12/2019) und Zeitnahschétzung fiir 2019 aus UBA Presse-Mitteilung 15.03.2020
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Endenergieverbrauchs in Deutschland nach Sektoren Wuppertal
Institut

Terawattstunden
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Zielsetzung im Flachenschutz Wuppertal
Institut

Anstieg der Siedlungs- und Verkehrsfliche*
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Quelle: www.umweltbundesamt.de
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Was ist Suffizienz? Wuppertal
Institut

ZU VIEL
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Warum brauchen wir Suffizienz im Wohnen? Wuppertal
Institut

Raumwaérmebedarf Raumwaérmebedarf Wohnfldche
in kWh pro Kopf und Jahr pro gm Wohnflache in kWh/a pro Kopf in gm
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Was ist Suffizienz im Wohnen? Wuppertal
Institut

N

éemzzzzha;:/?;
Tibdts fid Bl # .} .

Wohraummangel . _ Wohngemeinschaft Wohnungstausch Wohnraumanpassung

weniger Arbeit N

Quelle: Eigene Darstellung Wuppertal Institut
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WohnungsgroBe und Wohnzufriedenheit

hoch)
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Wohnzufriedenheit (0

Quelle: BBSR (Hrsg.) 2023
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Potenziale finden

... in einer Wohneinheit:
> Wohn- / Hausgemeinschaft

... im Gebaude:

> Umbau (z.B. Wohneinheiten aufteilen)
» Umzug (z.B. Wohnungstausch)

> Gemeinschaftliche Wohnprojekte

... im Quartier:

> Umnutzung

> Neubau komplementar denken
> Aufstockung

> Mischnutzung

27.09.2025

Wuppertal
Institut
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Quelle: BBSR (Hrsg.) 2023

Wohnraumsuffizienz | Anja Bierwirth 10



Potenziale finden Wuppertal
Institut

[Foto: Anja Bierwirth - TNy DAZ Berlin Ausstellung ,,Neue Standards“ (Foto: Anji#Bierwirth)
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Potenziale finden Wuppertal
Institut
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Potenziale finden Wuppertal
Institut

Foto: Anja Bierwirth
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Bereitschaft zur Verkleinerung Wuppertal

Institut
31 %
o Ich kann mir vorstellen, in eine kleinere Wohnung umzuziehen...
» konnen sich vorstellen, in eine kleinere o
gleichbleibende
Wohnung umzuziehen. Personenzahl % = 8 e e
%
2 6 o E‘::’::::z::: 24 99 61 259 197
> konnen sich vorstellen, ihr Haus umzubauen, um
den Einzug weiterer Personen zu ermoglichen. Verringerung der | 108 50 14 70
g g Personenzahl
51 %
o Auflésung des o 2 o 7 =
Haushaltes

> kdnnen sich gemeinschaftliches Wohnen

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%  BO%  90%  100%
vorstellen.
stimme voll und ganz zu stimme zu weder noch
stimme nicht zu stimme diberhaupt nicht zu
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Beispiele zur Umsetzung

27.09.2025
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Wuppertal

Institut

3.0G: Zubuchbare Raume

2.0G: Zubuchbare Riume v"Tl: ﬁf’?ﬁ [ } I-_

1.0G: Cluster-Wohnungen

EG: Barrierefreie Wohnungen L -"! ars I -
1 | MW ]
et WS IO

1. Quartiersanalyse Stadt Gottingen
2. Beratungsangebot Stadt Tubingen
3. Sanierungsanlass
Wohnungsunternehmen Risselsheim
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Anja Bierwirth | anja.bierwirth@uwupperinst.org

Vielen Dank fur
lhre Aufmerksamkeit

Weitere Informationen finden Sie auf unserer Website
www.wupperinst.org
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