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Stellungnahme

Zum Referentenentwurf eines Gesetzes zur Anderung des Gebaudeenergiegesetzes, zur
Anderung des Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetzes und zur Anderung
weiterer Vorschriften im Warmebereich

Lander und Verbande-Anhdérung

11. Mai 2026

Der Verband Wohneigentum begruf3t die Zielsetzung des Referentenentwurfs, das
Gebaudeenergiegesetz technologieoffener, praxistauglicher und fur Eigentumerinnen
und Eigentumer nachvollziehbarer auszugestalten. Selbstnutzende
Wohneigentimerinnen und Eigentimer treffen langfristige Investitionsentscheidungen
aus eigenen Mitteln. Sie benétigen deshalb verlassliche gesetzliche Rahmenbedingungen,
verstandliche Anforderungen, wirksame Beratung und wirtschaftlich tragfahige
Ubergénge.

Kritisch ist jedoch anzumerken, dass angesichts der Relevanz des Referentenentwurfs fur
selbstnutzende Wohneigentimerinnen und Eigentimer und des Umfangs der
vorgesehenen Anderungen keine ausreichende Frist fir eine umfassende fachliche
Prafung eingeraumt wurde. Zudem ist fraglich, ob die im Rahmen der Lander- und
Verbandeanhoérung eingehenden Hinweise bei dem vorgesehenen engen Zeitplan
tatsachlich noch angemessen berucksichtigt werden kénnen.

Der Referentenentwurf enthalt einzelne richtige Ansatze. Dazu zahlen insbesondere die
starkere Technologieoffenheit beim Heizungstausch und die Beibehaltung bestimmter
Schutzregelungen fur selbstnutzende EigentUmerinnen und Eigentumer bei
Nachrustpflichten. Gleichzeitig schafft der Entwurf neue Unsicherheiten, Kostenrisiken
und Zielkonflikte und verlagert zentrale energiepolitische, wirtschaftliche und
infrastrukturelle Risiken der Warmewende auf selbstnutzende Eigentimerinnen und
Eigentumer, ohne die hierfur notwendigen Rahmenbedingungen - insbesondere
hinsichtlich Infrastruktur, Energiepreisentwicklung und Verfugbarkeit klimaneutraler
Energietrager - ausreichend zu klaren.

Besonders kritisch sind aus Sicht selbstnutzender Wohneigentimerinnen und -
eigentumer die unzureichenden Hartefallregelungen, die fehlende verbindliche Beratung,
offene Fragen zur Verfugbarkeit und Bezahlbarkeit klimaneutraler Brennstoffe, unklare




Stellungnahme Verband Wohneigentum e. V.

Infrastrukturperspektiven sowie der fortbestehende Anschluss- und Benutzungszwang
bei weiterhin nicht hinreichend verbindlicher Warmeplanung.

1. Technologieoffenheit braucht Orientierung und Investitionssicherheit

Mit den 88 42 bis 46 GModG-E wird die bisherige Systematik des Heizungstauschs
grundlegend verandert. 8§ 42 Abs. 2 GModG-E erdffnet kunftig einen Katalog
unterschiedlicher Heizungsoptionen, darunter Gas-, Ol- und Flissiggasheizungen,
Warmepumpen, Solarthermie, Biomasseheizungen, Hybridheizungen,
Stromdirektheizungen, Warmenetzanschlisse und innovative Losungen. Die bisherige
65-Prozent-Erneuerbare-Energien-Systematik soll aufgehoben werden.

Der Verband begruf3t, dass Eigentumerinnen und Eigentimer damit wieder mehr
Wahlfreiheit erhalten. Die bisherige Regelung hat in vielen Haushalten zu erheblicher
Verunsicherung gefuhrt und war insbesondere im Bestand nicht ausreichend mit
Férderung, Beratung, Warmeplanung und praktischen Umsetzungskapazitaten verzahnt.

Gleichzeitig darf Technologieoffenheit nicht dazu fuhren, dass selbstnutzende
Wohneigentimerinnen und -eigentimer langfristige Investitionsentscheidungen ohne
verlassliche Orientierung treffen mussen. Die Ricknahme der bisherigen Systematik 16st
das zentrale Verbraucherproblem nicht, sondern verschiebt es: An die Stelle klarer
ordnungsrechtlicher Leitplanken tritt ein System, in dem EigentUmerinnen und
Eigentumer eigenverantwortlich Entscheidungen treffen mussen, ohne dass zentrale
Rahmenbedingungen hinreichend bestimmt sind. Es fehlt insbesondere eine
systematische Verknupfung zwischen individueller Heizungsentscheidung, kommunaler
Warmeplanung und den Transformationsperspektiven der Energieinfrastrukturen. Ohne
diese Integration besteht ein erhebliches Risiko von Fehlinvestitionen und
Fehlsteuerungen.

Wer heute eine neue Heizungsanlage einbaut, entscheidet haufig fur einen Zeitraum von
15 bis 25 Jahren. Dafur mussen Eigentimerinnen und Eigentimer wissen, welche
Warmeversorgung in ihrem Gebiet realistisch, bezahlbar und dauerhaft verfugbar ist,
welche Rolle das Gasverteilnetz kinftig spielt und welche Kostenrisiken mit fossilen oder
fossil gestiitzten Ubergangslésungen verbunden sind.

Die Rucknahme der 65-Prozent-Systematik 16st daher nicht automatisch das zentrale
Verbraucherproblem. Sie verlagert Entscheidungsrisiken starker auf die einzelne
Eigentumerin oder den einzelnen Eigentumer. Ohne verbindliche Beratung, transparente
Warmeplanung, belastbare Informationen zu Gasnetzperspektiven und eine verlassliche
Forderkulisse besteht die Gefahr, dass kurzfristig gunstige Losungen gewahlt werden, die
sich spater als teuer oder nicht zukunftsfahig erweisen.

Der Verband fordert deshalb, die neue Technologieoffenheit durch klare Informations-,
Beratungs- und Transparenzpflichten abzusichern. Wabhlfreiheit ist nur dann echter
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Verbraucherschutz, wenn Eigentimerinnen und Eigentiumer die langfristigen
wirtschaftlichen, technischen und infrastrukturellen Folgen ihrer Entscheidung realistisch
einschatzen kénnen.

Bereits getdtigte Investitionen in zulassige, effiziente und klimafreundliche
Heizungsanlagen mussen weiterhin geschitzt werden, insbesondere bei spateren
kommunalen Anschluss- und Benutzungszwangen oder veranderten Forderbedingungen.
Eigentumerinnen und Eigentumer, die fruhzeitig in klimafreundliche Lésungen investiert
haben, durfen dadurch nicht nachtraglich benachteiligt werden.

2. Hartefallregelung, Férderung und verpflichtende Beratung

Der Verband Wohneigentum hat bereits im Verfahren zum Gebaudeenergiegesetz darauf
hingewiesen, dass Anforderungen an den Heizungstausch nur dann Akzeptanz finden,
wenn sie mit wirksamer Beratung, ausreichender Forderung, wirtschaftlicher
Zumutbarkeit und effektiven Hartefallregelungen verbunden werden. Diese
Anforderungen gelten auch fur den vorliegenden Referentenentwurf.

Der Entwurf greift diese verbraucherpolitische Forderung nicht ausreichend auf. Zwar
bleibt die allgemeine Befreiungsvorschrift des 8 102 GModG-E dem Grunde nach erhalten.
Gleichzeitig werden mit der Streichung der bisherigen 88 71, 71b bis 71p sowie § 72 GEG
zahlreiche besondere Ubergangs-, Schutz- und Verfahrensregelungen aus der bisherigen
Heizungssystematik gestrichen. Besonders kritisch ist, dass § 102 Abs. 5 GEG gestrichen
werden soll. Damit entfallt eine spezifische sozialpolitische Befreiungsregelung flr
Personen, die einkommensabhangige Sozialleistungen beziehen.
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Aus Sicht des Verbands bedeutet dies keine ausreichende Verbesserung des
Schutzstandards. Selbstnutzende EigentiUmerinnen und Eigentumer tragen Investitions-
und Betriebskosten vollstandig selbst und verfugen Uber keine Umlagemechanismen.
Damit sind sie strukturell starker belastet als andere Akteursgruppen und besonders
anfallig fur Fehlentscheidungen und Kostensteigerungen.

Der Entwurf greift diese Realitat nicht ausreichend auf. Gerade dltere EigentUmerinnen
und Eigentumer, einkommensschwachere Haushalte, Menschen in komplexen Gebdude-
und Lebenssituationen sowie selbstnutzende Eigentimerinnen und Eigentimer mit
akutem Heizungsausfall bendtigen klare, verstandliche und rechtssichere
Hartefallregelungen. Eine allgemeine Befreiungsvorschrift allein reicht hierfur nicht aus.

Neben wirksamen Hartefallregelungen braucht es eine Forderkulisse, die mit den
Anforderungen des Gesetzes Schritt halt. Der Referentenentwurf fuhrt neue Nachweis-,
Bilanzierungs- und Beratungsbedarfe ein, etwa durch die Lebenszyklus-
Treibhausgasbilanz nach 88 88b und 88c GModG-E, die neue Systematik beim
Heizungstausch nach 88 42 bis 46 GModG-E sowie gednderte Anforderungen an
Energieausweise und Berechnungsgrundlagen. Diese zusatzlichen Anforderungen
erhohen den fachlichen Aufwand und kénnen Beratungskosten steigern. Wenn der
Gesetzgeber zusatzliche Pruf-, Nachweis- und Beratungsanforderungen schafft, muss die
Férderung entsprechend angepasst werden. Andernfalls werden gerade selbstnutzende
Eigentumerinnen und Eigentumer mit begrenztem Einkommen oder im Ruhestand von
fachlich fundierter Beratung faktisch ausgeschlossen.

Beratung ist dabei nicht nur bei umfassenden Sanierungsvorhaben erforderlich. Sie muss
auch vor dem Einbau vermeintlich einfacher oder kurzfristig gunstiger Heizsysteme
greifen. Das gilt insbesondere fiir neue Gas-, Ol- und Fliissiggasheizungen nach § 43
GModG-E. Diese erscheinen auf den ersten Blick hadufig gunstiger als erneuerbare
Heizsysteme. lhre langfristigen Kosten hangen jedoch erheblich von der Entwicklung der
Preise fur Biomethan, Biodl, biogenes Flussiggas, Wasserstoffprodukte, CO,-Preise,
Netzentgelte und mdgliche Infrastrukturveranderungen ab. Ohne unabhangige Beratung
besteht die Gefahr, dass Eigentumerinnen und Eigentimer eine kurzfristig gunstige
Lésung wahlen, die sich spater als Kostenfalle erweist.

Gleiches gilt fur Stromdirektheizungen nach § 10 Abs. 4 und § 46 GModG-E. Auch hier
kénnen niedrige Anschaffungskosten Uber langfristig hohere Betriebskosten
hinwegtauschen. Gerade deshalb braucht es eine verpflichtende, unabhangige und
geforderte Beratung vor dem Einbau neuer Heizungsanlagen, insbesondere bei fossilen
Heizsystemen und Stromdirektheizungen.

Diese Beratung muss eine verstandliche Gesamtkostenbetrachtung enthalten. Dazu
gehoren  Anschaffungskosten,  Betriebskosten,  mogliche  Preisentwicklungen,
Fordermdglichkeiten, CO,-Kosten, technische Eignung des Gebaudes,
Infrastrukturperspektiven und langfristige Klimaziele. Wabhlfreiheit ist nur dann echter
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Verbraucherschutz, wenn Eigentimerinnen und Eigentumer die wirtschaftlichen Folgen
ihrer Entscheidung realistisch einschatzen kdnnen.

Der Verband fordert daher, im GModG ausdruckliche Hartefall und
Ubergangsregelungen zu verankern, die soziale, altersbezogene, technische und
wirtschaftliche Harten erfassen. Zugleich mussen Energieberatung, individuelle
Sanierungsfahrplane und begleitende Fachplanung starker gefordert und dauerhaft
verlasslich ausgestaltet werden. Klimaschutz im Gebdaudebereich kann nur gelingen,
wenn gesetzliche Anforderungen nicht zu Uberforderung fithren, sondern durch
Beratung, Forderung und wirksame Hartefallmechanismen sozial abgefedert werden.
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3. Bio-Treppe nach 8 43 GModG-E: Planungssicherheit nur bei realer Verfligbarkeit
und bezahlbaren Preisen

§ 43 Abs. 1 GModG-E sieht fur neue Gas-, Ol- und Flissiggasheizungen im Bestand eine
stufenweise Pflicht zur Nutzung CO,-neutraler Brennstoffe vor. Ab dem 1. Januar 2029
mussen mindestens 10 Prozent, ab dem 1. Januar 2030 mindestens 15 Prozent, ab dem
1. Januar 2035 mindestens 30 Prozent und ab dem 1. Januar 2040 mindestens 60 Prozent
der bereitgestellten Warme aus Biomethan, Biodl, biogenem Flussiggas oder bestimmten
Wasserstoffarten einschlieBlich daraus hergestellter Derivate erzeugt werden.

Die Stufenregelung ist gegenuber einer sofortigen 65-Prozent-Vorgabe zunachst
scheinbar flexibler. Sie kann abrupte Investitionszwange vermeiden und
EigentUmerinnen und Eigentiumer in besonderen Gebdude- oder Lebenssituationen
Ubergangsoptionen eréffnen. Fur selbstnutzende Wohneigentiimerinnen und -
eigentumer |ost sie das zentrale Problem jedoch nicht automatisch. Wer heute oder in
den kommenden Jahren eine neue Gas-, Ol- oder Fliissiggasheizung einbaut, trifft eine
Investitionsentscheidung fur einen Zeitraum von haufig 15 bis 25 Jahren. Ob die zur
Erfullung des 8 43 GModG-E erforderlichen Brennstoffe in diesem Zeitraum tatsachlich
verfugbar und far private Haushalte bezahlbar sein werden, bleibt eine zentrale
Verbraucherfrage.

Gerade bei Biomethan, Biodl, biogenem Flussiggas und Wasserstoffprodukten bestehen
erhebliche Unsicherheiten hinsichtlich kunftiger Mengen, Preise und vorrangiger
Einsatzbereiche. Diese Energietrager werden perspektivisch auch in Industrie, Gewerbe,
Verkehr, Stromsystem und Spitzenlastversorgung bendtigt. Die Annahme, dass
Biomethan einen relevanten Anteil der zukunftigen Warmeversorgung im Gebaudesektor
Ubernehmen kann, ist daher nur eingeschrankt realistisch. Die verfugbaren Mengen sind
durch Flachenkonkurrenzen und Nachhaltigkeitsanforderungen begrenzt und werden
zudem vorrangig in anderen Sektoren wie Industrie und Verkehr bendtigt. Eine breite
Nutzung im Gebdudebereich birgt daher erhebliche Preis- und Verfugbarkeitsrisiken fur
private Haushalte. Deshalb darf bei Eigentumerinnen und Eigentumer nicht der Eindruck
entstehen, der Einbau einer neuen Gas-, Ol- oder Flussiggasheizung sei langfristig ohne
Weiteres klimaneutral, kostensicher und infrastrukturell abgesichert.

Hinzu kommt die Unsicherheit Uber die Zukunft der Gasverteilnetze. Eigentlimerinnen
und Eigentumer mussen vor der Entscheidung fur eine neue gasbasierte Heizung wissen,
ob das Gasverteilnetz in ihrem Gebiet eine belastbare Weiterbetriebs-, Transformations-
oder Stilllegungsperspektive hat. Die kiinftige Rolle der Gasverteilnetze muss transparent,
regional differenziert und mit der kommunalen Warmeplanung verzahnt werden.
Andernfalls besteht die Gefahr, dass Eigentimerinnen und Eigentimer in Heizsysteme
investieren, deren Betrieb spater durch steigende Netzentgelte, fehlende klimaneutrale
Brennstoffe oder veranderte Infrastrukturentscheidungen erheblich verteuert oder
erschwert wird.
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Der Verband fordert deshalb, 8 43 GModG-E durch eine verbindliche Markt-, Preis- und
Infrastrukturbeobachtung zu flankieren. Vor Inkrafttreten der ersten Stufe zum 1. Januar
2029 muss nachvollziehbar gepraft werden, ob die erforderlichen Mengen an Biomethan,
Biodl, biogenem FlUssiggas und Wasserstoffprodukten tatsachlich verfugbar sind, welche
Kostenfolgen sich fur private Haushalte abzeichnen und welche Gasnetze langfristig
weiterbetrieben, transformiert oder stillgelegt werden sollen.

Ohne diese Prifung besteht die Gefahr, dass die neue Technologieoffenheit nur formal
Wahlfreiheit schafft, die wirtschaftlichen Risiken aber auf die einzelnen Eigentimerinnen
und Eigentimer verlagert. Die Bio-Treppe kann nur dann ein verbraucherfreundliches
Ubergangsinstrument sein, wenn Verfugbarkeit, Bezahlbarkeit und
Infrastrukturperspektive rechtzeitig geklart und transparent kommuniziert werden.

4. Monitoring vor 2029: Uberpriifung darf nicht erst nach Beginn der Bio-Treppe
greifen

§ 9a GModG-E sieht vor, die Regelungen der Teile 2, 3, 4 und 6 im Jahr 2030 im Hinblick
auf ihren Beitrag zur Erreichung der Klimaschutzziele fur den Gebdudesektor zu
evaluieren. Eine solche Uberprifung ist sinnvoll, kommt aber fir viele
Investitionsentscheidungen zu spat.

Die erste Stufe des 8 43 GModG-E greift bereits zum 1. Januar 2029. Eigentimerinnen und
Eigentumer, die vorher oder zu Beginn dieser Stufe eine neue Heizungsanlage einbauen
mdchten oder mussen, bendtigen die relevanten Informationen nicht erst im Jahr 2030,
sondern vor ihrer Entscheidung. Andernfalls bleibt die Evaluierung ruckblickend, wahrend
die wirtschaftlichen Folgen bereits bei den Haushalten liegen.

Der Verband fordert deshalb, das Monitoring zur neuen Regelungssystematik deutlich
friher aufzubauen. Spatestens bis zum 31. Dezember 2027 sollte ein Zwischenbericht
vorgelegt werden, der die praktische Umsetzbarkeit der neuen Vorgaben bewertet. Dabei
sind insbesondere Marktentwicklung, Preisrisiken, Forderbedingungen,
Beratungskapazitaten, Heizungsabsatze, Infrastrukturperspektiven und Auswirkungen
auf selbstnutzende Wohneigentimerinnen und -eigentumer zu berucksichtigen.
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Die Uberprifung sollte nicht allein verwaltungsintern erfolgen, sondern unter Einbindung
unabhangiger wissenschaftlicher Expertise und mit Bericht an den Bundestag. Nur so
kann rechtzeitig nachgesteuert werden, bevor Fehlentwicklungen zu Lasten privater
Haushalte entstehen.

5. Nullemissionsgebdaude ab 2030: Ziel richtig, Umsetzung fur private Bauende
absichern

Der Referentenentwurf sieht vor, dass ab dem 1. Januar 2030 alle neu zu errichtenden
Gebdude als Nullemissionsgebaude errichtet werden muissen. Am Standort durfen dann
keine CO,-Emissionen aus fossilen Brennstoffen entstehen.

Der Verband halt diese Zielrichtung im Neubau grundsatzlich fur nachvollziehbar. Neue
Gebaude werden fur Jahrzehnte errichtet; Fehlinvestitionen in langfristig fossile
Infrastrukturen sollten deshalb vermieden werden. Zugleich darf der neue Standard den
Erwerb selbstgenutzten Wohneigentums nicht zusatzlich erschweren. Etwaige
Mehrkosten durch hohere Anforderungen mussen durch die Senkung anderer
Kostenbelastungen - zum Beispiel durch dauerhaft reduzierte Nebenkosten,
Entlastungen bei Grunderwerbssteuer und Grundsteuer - kompensiert werden.
Andernfalls wirde der Klimaschutz im Neubau einseitig auf dem Rucken privater
Bauender ausgetragen.

Entscheidend ist, dass rechtzeitig bezahlbare und praxistaugliche Umsetzungspfade fur
private Bauende vorliegen. Dafur braucht es ausreichend qualifizierte Fachkrafte,
verfugbare Materialien, leistungsfahige Stromnetze, klare technische Anforderungen,
verstandliche Nachweise und verlassliche Forderung. Gerade in landlichen Raumen oder
in Gebieten ohne realistische Warmenetzperspektive mussen Bauende fruhzeitig wissen,
welche Losungen wirtschaftlich tragfahig umgesetzt werden kénnen.

Der Verband fordert daher, die EinfiUhrung des Nullemissionsstandards so
auszugestalten, dass Klimaschutz im Neubau nicht zu zusatzlicher Burokratie, steigenden
Nachweiskosten und weiter erschwertem Eigentumserwerb fuhrt. Private Bauende
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brauchen klare Anforderungen, einfache Verfahren und eine Férderkulisse, die mit den
steigenden Anforderungen Schritt halt.

6. Lebenszyklus-Treibhausgasbilanz nach 8§ 88b, 88c GModG-E: sinnvoll, aber
praxistauglich ausgestalten

Mit den 88 88b und 88c GModG-E wird eine Pflicht zur Ermittlung und Dokumentation der
Lebenszyklus-Treibhausgasemissionen eingefuhrt. Damit wird der Blick Uber den
Energieverbrauch im Betrieb hinaus auf Herstellung, Baustoffe, Transport, Sanierung und
Ruckbau von Gebauden erweitert.

Der Verband halt diese Perspektive klimapolitisch fur sinnvoll. Gerade im Neubau ist es
richtig, nicht nur den laufenden Energiebedarf, sondern auch die Emissionen Uber den
gesamten Lebenszyklus zu betrachten. Eine solche Bilanzierung kann dazu beitragen,
nachhaltigere Bauweisen und Materialien starker zu bertcksichtigen.

Far private Bauende durfen die neue Pflicht jedoch nicht zu einem weiteren Kostentreiber
werden. Zusatzliche Berichte, Nachweise und Qualifikationsanforderungen kdénnen
Verfahren verteuern und verkomplizieren. Das gilt besonders fur selbstnutzende
Eigentumerinnen und Eigentimer, die ein Ein- oder Zweifamilienhaus errichten und nicht
Uber professionelle Verwaltungs- oder Planungsstrukturen verfugen.

Der Verband fordert daher einfache, standardisierte und bezahlbare Nachweisverfahren
fur kleine selbstgenutzte Neubauvorhaben. Die Anforderungen mussen verstandlich,
digital handhabbar und mit vorhandenen Planungsprozessen vereinbar sein. Zudem
muss sichergestellt werden, dass ausreichend qualifizierte Ausstellende des
Energieausweises verfugbar sind und Férderprogramme den zusatzlichen Beratungs- und
Nachweisaufwand berucksichtigen.
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Die Lebenszyklusbetrachtung darf nicht zu zusatzlicher Burokratie fuhren, sondern muss
Eigentumerinnen und Eigentimer dabei unterstutzen, 0©kologisch sinnvolle und
wirtschaftlich tragfahige Bauentscheidungen zu treffen.

7. Fernwarme, Warmeplanung und Anschlusszwang nach 88 109 GModG-E

§ 42 Abs. 2 Nr. 8 GModG-E nennt die Hausubergabestation zum Anschluss an ein
Warmenetz als Heizungsoption. 8 109 GModG-E zum Anschluss- und Benutzungszwang
bleibt nach dem Entwurf im Kern unverandert erhalten. Damit bleibt es maoglich,
Eigentimerinnen und Eigentimer Uber landesrechtliche oder kommunale Regelungen
zum Anschluss an ein Warmenetz zu verpflichten.

Der Verband Wohneigentum erkennt an, dass Warmenetze nur dann wirtschaftlich
tragfahig betrieben werden kdénnen, wenn ausreichend viele Gebdude angeschlossen
werden. Hohe Investitionen in Erzeugung, Leitungen, Speicher und Dekarbonisierung
lassen sich nur refinanzieren, wenn eine verlassliche Anschluss- und Abnahmestruktur
besteht. Dieses wirtschaftliche Interesse darf jedoch nicht dazu fuhren, dass
Verbraucherrechte, Transparenz und VerhaltnismaRigkeit hinter den Ausbauinteressen
zuruckstehen.

Der Verband sieht einen Anschluss- und Benutzungszwang weiterhin Kkritisch.
Warmenetze kdnnen ein wichtiger Baustein der Warmewende sein, mussen aber durch
Bezahlbarkeit, Transparenz, Verlasslichkeit und Klimafreundlichkeit Uberzeugen. Ein
Anschlusszwang darf nicht greifen, solange Anschlusskosten, Warmepreise,
Preisanderungsklauseln, Anschlusszeitpunkt, Dekarbonisierungspfad und wirtschaftliche
Folgen fur Eigentumerinnen und Eigentimer nicht belastbar nachvollziehbar sind.

Diese Anforderungen sind umso wichtiger, weil kommunale Warmeplanung bislang
haufig noch keine ausreichende Entscheidungsgrundlage bietet. Der Verband hat erst in
seiner Stellungnahme zur Anderung des Warmeplanungsgesetzes darauf hingewiesen,
dass viele selbstnutzende Wohneigentimerinnen und -eigentimer weiterhin nicht
wissen, ob in ihrem Gebiet langfristig ein Warmenetz vorgesehen ist oder ob sie dauerhaft
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auf individuelle Losungen angewiesen sein werden. Warmeplane fehlen vielerorts noch,
werden schrittweise konkretisiert oder bleiben fur private Investitionsentscheidungen zu
unverbindlich.

Vor diesem Hintergrund entsteht ein ungeldstes Spannungsverhaltnis: Der Entwurf will
Eigentimerinnen und Eigentimer beim Heizungstausch mehr Wahlfreiheit geben,
wahrend kommunal weiterhin ein verpflichtender Warmenetzanschluss mdoglich bleibt.
Eine unklare oder nicht hinreichend verbindliche Warmeplanung darf jedoch nicht zur
Grundlage eines Anschlusszwangs werden.

Besonders schutzwdirdig sind Eigentimerinnen und Eigentimer, die bereits in eine
zulassige, effiziente und klimafreundliche Heizungsanlage investiert haben oder eine
solche Investition konkret planen. Sie durfen nicht nachtraglich durch kommunale
Satzung in wirtschaftlich nachteilige Doppelstrukturen gedrangt werden.

Der Verband fordert daher klare gesetzliche VerhaltnismaRigkeitsanforderungen. Ein
Anschluss- und Benutzungszwang darf nur als eng begrenztes letztes Mittel in Betracht
kommen, wenn er wirtschaftlich zumutbar, klimapolitisch begrindet und gegenuber
gleichwertigen dezentralen oder gemeinschaftlichen Losungen sachlich gerechtfertigt ist.
Eigentumerinnen und EigentUmer mussen zuvor einen Anspruch auf transparente
Informationen zu Kosten, Preisen, Anschlusszeitpunkt, Dekarbonisierungspfad und
realistischen Alternativen erhalten.

8 107 GModG-E sollte zugleich als Instrument fur freiwillige, dekarbonisierte und
verbraucherfreundliche Quartierslosungen gestarkt werden. Gerade Nahwarme,
gemeinschaftliche Warmeversorgung, hybride Quartiersansatze oder
gebaudeubergreifende Losungen kdnnen fur selbstnutzende Wohneigentimerinnen und
Eigentumer eine sinnvolle Alternative zwischen individueller Einzelanlage und
verpflichtendem Warmenetzanschluss sein.
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8. Private Kleinvermietende mussen mitgedacht werden

Private Kleinvermietende, die etwa eine einzelne Einliegerwohnung im selbstgenutzten
Haus vermieten, sind nicht mit professionellen Wohnungsunternehmen vergleichbar.
Haufig dient die Vermietung dazu, das eigene Haus im Alter halten zu kdénnen,
vorhandenen Wohnraum zu nutzen oder laufende Kosten mitzutragen. Die
wirtschaftlichen Spielrdume sind in diesen Konstellationen oft eng.

Der GModG-E berucksichtigt diese Gruppe bislang nicht ausreichend. Besonders relevant
ist 8§ 5a CO,KostAufG-E in Verbindung mit 8 43 GModG-E. Danach sollen bei neuen Gas-,
Ol- oder Flussiggasheizungen im Bestand bestimmte Kosten zwischen Vermietenden und
Mietenden halftig verteilt werden, darunter Gas-Netzentgelte, CO,-Kosten und ab 2029
Kosten der verpflichtend anteilig zu nutzenden Brennstoffe im Rahmen der Bio-Treppe.
Fur private Kleinvermietende entsteht dadurch ein erhebliches Kalkulationsrisiko: Die
Kosten hangen teilweise vom Verbrauchsverhalten der Mietenden ab, auf das sie nur
begrenzten Einfluss haben. Zugleich ist die kunftige Preisentwicklung fur Biomethan,
Biodl, biogenes Flussiggas und Wasserstoffderivate kaum verlasslich abschatzbar.

Auch 8 559f BGB-E zeigt das Problem. Eine Mieterhdhung nach Einbau einer
Warmepumpe ist nur dann in voller Hohe mdglich, wenn eine Jahresarbeitszahl von
mindestens 2,5 durch einen Fachunternehmer nachgewiesen wird. FUr private
Einzelvermietende kann dieses Verfahren unverhaltnismalig aufwendig sein. Wird der
Nachweis nicht erbracht, kdnnen nur 50 Prozent der Kosten als Grundlage der
Mieterh6hung angesetzt werden, obwohl die Investitionskosten vollstandig anfallen.

Gerade private Kleinvermietende bendtigen vor einem Heizungstausch eine qualifizierte,
unabhangige und geférderte Einzelfallberatung. Anders als professionelle Vermietende
verfugen sie regelmalBig nicht uber eigene technische, rechtliche oder
betriebswirtschaftliche Expertise. Gleichzeitig mussen sie Entscheidungen treffen, die
sowohl das selbstgenutzte Wohngebdude als auch das Mietverhadltnis betreffen:
Investitionskosten, Umlagefahigkeit, Betriebskosten, CO,-Kostenverteilung, Bio-Treppe,
Fordermoglichkeiten und technische Eignung des Gebdudes greifen ineinander. Ohne
Beratung besteht die Gefahr, dass kurzfristig gunstige Losungen gewahlt werden, die
langfristig fur Eigentimerinnen und Eigentimer und Mietende zu erheblichen
Mehrbelastungen fuhren. Beratung ist deshalb in diesen Fallen kein Zusatzangebot,
sondern Voraussetzung fur wirtschaftlich tragfahige und sozial ausgewogene
Entscheidungen.
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Fazit

Der Referentenentwurf enthalt richtige Ansatze, insbesondere die Wiederherstellung von
Technologieoffenheit und Wahlfreiheit beim Heizungstausch. Er |6st die zentralen
Verbraucherprobleme selbstnutzender Wohneigentimerinnen und -eigentimer jedoch
nicht. Entscheidungsrisiken werden starker auf private Haushalte verlagert, ohne dass die
dafar notwendigen Rahmenbedingungen - Infrastrukturklarheit,
Brennstoffverfugbarkeit, Beratung, Forderung und wirksame Hartefallregelungen -
hinreichend gesichert sind. Technologieoffenheit ist nur dann echter Verbraucherschutz,
wenn sie mit Orientierung, Transparenz und wirtschaftlicher Absicherung verbunden
wird. Daran fehlt es dem Entwurf in wesentlichen Teilen.

Der Verband Wohneigentum e. V. st der bundesweit grofite gemeinnltzige
Verbraucherschutzverband fur selbstnutzende Wohneigentimerinnen und EigentUmer. Er vertritt
und berat rund 300.000 Mitgliedsfamilien, die im Einfamilienhaus oder einer Doppelhaushalfte mit
Garten leben, oder eine Eigentumswohnung haben.
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