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Einziger Tagesordnungspunkt

Antrag der Abgeordneten Daniela Wagner,
Ingrid Honlinger, Bettina Herlitzius, weiterer
Abgeordneter und der Fraktion BUNDNIS 90/
DIE GRUNEN

Wohnraum in Deutschland zukunftsfahig ma-
chen - Fir ein sozial gerechtes und klima-
freundliches Mietrecht

BT-Drucksache 17/7983

Stellv. Vorsitzender: Sehr geehrte Kollegen,
meine sehr verehrten Damen und Herren! Ich
er6ffne die 87. Sitzung des Ausschusses fir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung. Diese Sit-
zung findet im Rahmen eines offentlichen Ex-
pertengespraches statt. Ich méchte darauf hin-
weisen, dass dieses Gesprach als Tonauf-
zeichnung mitgeschnitten wird und wir auch tber
dieses Gesprach ein Wortprotokoll anfertigen.
Erhebt sich dagegen Widerspruch? Ich sehe,
das ist nicht der Fall. Die Offentlichkeit ist her-
gestellt. Es gibt eine ganze Reihe von Anmel-
dungen externer als auch intern interessierter
Sachverstandiger, die an unserem Expertenge-
sprach teilnehmen. Fir diejenigen unter Ihnen,
die hier nicht ganz so orts- und personenkundig
sind, ich bin nicht Dr. Anton Hofreiter, der Aus-
schussvorsitzende. Mein Name ist Volkmar
Vogel, ich vertrete heute den Vorsitzenden, der
leider erkrankt ist. Ich kann lhnen an der Stelle
mitteilen, dass dieses Expertengesprach zu-
rickgeht auf einen Beschluss vom 7. Marz 2012,
zur Anhoérung Uber diesen Gegenstand. Die
beantragende  Fraktion BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN hat sich mittlerweile bereit erklért,
diesen Themenkomplex auch im Rahmen eines
offentlichen Expertengespraches durchzufuhren.
Wir haben fur dieses Expertengesprach funf
Sachverstandige eingeladen, die auch alle er-
scheinen konnten. Vielen Dank, dass Sie heute
anwesend sind. Ich moéchte im Einzelnen be-
gruBen: Frau Gesine Kort-Weiher vom Deut-
schen Stadtetag (DST), Dr. Christian Lieberk-
necht vom Bundesverband Deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen (Gdw),
Lukas Siebenkotten vom Deutschen Mieterbund
(DMB), Michael Spielmann von der Deutschen
Umwelthilfe (DUH) und Dr. Kai Warnecke von
Haus & Grund Deutschland. Alle funf Sachver-
standigen haben Stellungnahmen abgegeben.
Die Stellungnahme vom Deutschen Mieterbund
musste lhnen, meine sehr verehrten Kolleginnen
und Kollegen, vor kurzer Zeit als Tischvorlage
noch zugegangen sein. Die Medien wurden Uber
das heutige Expertengesprach durch eine
Pressemitteilung informiert und Sie kénnen
diese, wie auch die Stellungnahmen dazu im

Internet einsehen. Zum Zeitrahmen haben sich
die Obleute im Obleutegesprach auf etwa eine
Stunde festgelegt. Das wéare von jetzt an bis
13.15 Uhr. Ich bitte aufgrund des eng geknipften
Zeitplanes, dass wir uns daran halten.

Vom Ablauf her, wiirde ich vorschlagen, dass als
erstes die Sachverstandigen in der Ublichen Art
und Weise die Moglichkeit haben, fir ein Kurz-
statement. Ich bitte Sie darum, dass Sie in lhrem
Kurzstatement einen Zeitrahmen von drei Mi-
nuten nicht wesentlich tberschreiten, weil dann
in der Folge dessen, viel Raum sein soll, auch
noch fur die Kolleginnen und Kollegen zu fragen.
Bei dem Prozedere zu den Fragen bitte ich um
Verstandnis, da verhasple ich mich manchmal
auch selber ein bisschen. Ich wirde aber vor-
schlagen, dass wir dem folgen, wie es unser
Vorsitzender jetzt zur guten Praxis gemacht hat,
dass jeder Kollege von uns die Méglichkeit hat,
bis zu zwei Fragen zu stellen. Entweder jeweils
eine an zwei Sachverstandige, zwei Fragen an
einen Sachverstandigen stellen, so dass der eine
Sachverstandige dazu ausfihrlicher Stellung
nimmt. Kénnen wir so verfahren? Findet das die
Zustimmung von lhnen allen? Gut, dann wirde
ich vorschlagen, dass wir mit dem Expertenge-
sprach beginnen und den Sachverstandigen als
erstes die Mdglichkeit zu ihrer Stellungnahme
geben. Ich wirde Sie Frau Kort-Weiher bitten,
mit lhrer Stellungnahme zu beginnen und sich
dann in der Reihenfolge die weiteren Stellung-
nahmen anschlieBen lassen. Bitte, Frau
Kort-Weiher!

Gesine Kort-Weiher (DST): Herr Vorsitzender,
meine Damen und Herren, herzlichen Dank fur
die Einladung zu diesem Expertengesprach. Wie
im Antrag richtig dargestellt, gibt es durch den
demographischen Wandel und die Anforderung
von Klimaschutz und Energieeinsparung erheb-
liche Herausforderungen an Wohnungspolitik
und Wohnungswirtschaft. Es sind in groRem
Umfang Investitionen in den Wohnungsbestand
erforderlich. Schwierigkeiten bei der Bewéltigung
dieser Aufgaben ergeben sich daraus, dass die
Wohnungsmarkte regional und ortlich differen-
ziert sind und somit auch die Rahmenbedin-
gungen fir die Investitionen hdchst unterschied-
lich sind. Besondere Schwierigkeiten bzgl. des
Bestandes sehen wir darin, die Selbstnutzer und
privaten Kleineigentimer mitzunehmen. Denn
wenn man sich mal anguckt, hat die unterneh-
merische Wohnungswirtschaft in den Bereichen
doch schon eine Menge getan. Und gerade an
die ranzukommen, ist aus kommunaler Erfah-
rung nicht einfach. Zu diesen Bestandsinvesti-
tionen kommt hinzu, dazu in vielen Grof3stadten
und Universitatsstadten Wohnraum inzwischen
wieder knapp und teuer wird. Dort ist Neubau
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erforderlich. Das Hauptanliegen des Deutschen
Stadtetages ist es, dass der Wohnraum trotz der
nétigen Investitionen in dem Bestand bezahlbar
bleibt und Verdrangungseffekte vermieden
werden. Dabei muss man daran denken, dass
gerade in den energetisch schlechten Besténden
nattrlich Uberproportional einkommensschwa-
chere Haushalte wohnen durften. Wir halten
MaRnahmen natirlich auf allen Ebenen — Bund,
Lander und kommunaler Ebene — fur erforder-
lich.

Ich mochte mich nachfolgend aus Zeitgriinden
auf die Bundesebene beschranken. Notig ist es,
bei der Festlegung der Standards immer auch
auf die Wirtschaftlichkeit und mogliche Miet-
steigerungen zu achten. Also nicht alles, was
technisch maoglich ist, umzusetzen. Die Aus-
gangsbedingungen bezogen auf Wohnungs-
markt, Gebaudealter, Gebaudeart, Sanierungs-
zustand und sonstige Rahmenbedingungen sind
sehr unterschiedlich. Daher halten wir Zielvor-
gaben fir sinnvoll, aber bezogen auf die MalR3-
nahmen Flexibilitat fur erforderlich. Also Stich-
wort ,Technologieoffenheit® — nicht immer ist
Dammung der beste Weg. Um Umbaumalfi-
nahmen im Bestand, aber in angespannten
Mérkten auch Neubau, bezahlbar zu machen, ist
natirlich eine finanzielle Forderung unabding-
bar. Das gilt einmal fur die KfW-Forderung und
flr ganz wichtig halten wir auch eine Fortfiihrung
der Kompensationszahlung des Bundes in der
Wohnraumforderung, die natdrlich  dann
zweckgebunden ist. Und wichtig auch, um At-
tentismus, im Hinblick auf sich verandernder
Rahmenbedingungen vorzubeugen, ist es den
Investoren Planungssicherheit in Bezug auf
Forderung und Standards zu geben. Last but not
least halten wir eine Wohngeldanpassung fir
notig. Seit der letzten Leistungsverbesserung
Anfang 2009 ist es zu erheblichen Mietsteige-
rungen gekommen. Wir stellen in den Stadten
wieder sehr hohe Uberschreiterquoten bezogen
auf die Miethdchstbetrage fest, so dass bei der
Berechnung des Wohngeldes nicht die tatsach-
lichen Wohnkostenbelastungen berlcksichtigt
werden. In vielen Stédten insbesondere bei den
Kleinhaushalten gibt es schon wieder annéhernd
50 Prozent der Haushalte, die diese Miet-
héchstbetrage Uberschreiten. Neben der An-
passung an die Mietentwicklung kénnen wir uns
auch so etwas wie einen Klimabonus — oder wie
es im Antrag heif3t, Klimazuschuss — im Wohn-
geld vorstellen. Das wére sicher auch ein Bei-
trag, um Verdrangungseffekte zu vermeiden.
Flankierend dazu halten wir es auch fir sinnvoll,
rechtliche Regelungen zur Dampfung des Miet-
preisanstiegs in Betracht zu ziehen. Dabei sollte
man aber beachten, dass mietrechtliche Rege-
lungen bundesweit wirken und das, was fir
Minchen vielleicht heilsam ist, fir Gelsenkirchen

nicht unbedingt eine gute Mal3nahme wére. Auch
ist zu bedenken, dass mietpreisbegrenzende
Regelungen sich auf die Investitionsbereitschaft
auswirken kénnen und insofern das dann zwar
ein doktern an Symptomen wére, aber nicht eine
Beseitigung der Ursachen, dergestalt, dass neu
gebaut wirde. Danke! Der Rest steht in meiner
Stellungnahme.

Stellv. Vorsitzender: Vielen Dank! Herr Dr.
Lieberknecht, Sie haben das Wort.

Dr. Christian Lieberknecht (Gdw): Vielen
Dank, Herr Vogel! Auch dem Ausschuss Dank
fur die Gelegenheit, dass wir hier Stellung be-
ziehen konnen. Der Antrag der Fraktion BUND-
NIS 90/DIE GRUNEN enthalt alles, was auch
uns an bestimmten Themen, an Herausforde-
rungen begegnet. Mit uns meine ich unseren
Wohnungsunternehmen, die  kommunalen
Wohnungsgesellschaften, die Genossenschaf-
ten, kirchliche und privatwirtschaftliche, insge-
samt 3.000 in Deutschland. Wir haben eine
relativ umfangreiche Stellungnahme abgegeben.
Wir haben versucht auf die Details in dem Antrag
einzugehen, in aller Kirze. Man kann natirlich
zu den Punkten auch noch viel mehr schreiben.
Deshalb will ich mich jetzt auf eine generelle
Bemerkung beschranken. Wenn man die, 44
sind es glaube ich, Einzelforderungen im Antrag
sieht, dann decken die mit Sicherheit alle The-
men, die im Moment wichtig sind, ab. Der
Wohnungsmarkt ist generell einer der Markte,
der am stéarksten reguliert ist. Wo auch viel
Forderung rein flie3t, wenn auch weniger als
frGher. Aber die Regulierung zeigt naturlich in
vielen Fallen auch so ein bisschen die Verlo-
ckung, dass man dann auch ein bisschen mehr
dreht, an bestimmten Stellen. Es gibt viele
Stellschrauben im Steuerrecht, im Ordnungs-
recht, Mietrecht, wo auch immer, von der Bun-
des-, Uber die Léander,- auf die kommunale
Ebene. Ich habe so ein bisschen den Eindruck,
dass man hier versucht hat, auch viele Stell-
schrauben zu bedienen. Da muss man natdrlich
immer gucken, dass man bei den gut gemeinten
Ansétzen nicht vergisst, dass wir uns ja in einer
Wirtschaftsordnung der sozialen Marktwirtschaft
befinden, wobei Marktwirtschaft das Hauptwort
ist, sozial ist das Adjektiv. Das heif3t, wir missen
immer gucken, dass wir diejenigen, die inves-
tieren, nicht zu sehr behindern und bedrangen.
Im Moment haben wir als GdW, den Eindruck
unsere Wohnungsunternehmen, dass ein Punkt
erreicht ist, wo man auch nicht mehr viel dartiber
hinausgehen kann. Das betrifft die energetische
Sanierung, die Sanierungspflichten im Bestand
oder auch im Neubau. Mit der EnEV 2012 gibt es
gerade im Neubau jetzt nochmal eine Ver-
scharfung um 12,5 Prozent. So ist es jedenfalls
angedacht in 2014 als auch in 2016. Das ist ein
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Punkt, der schon so ein bisschen uber das hin-
aus geht, was unsere Unternehmen wirtschaft-
lich umsetzen kdnnen. Und was vor allen Dingen
auch unseren Mietern an Mieterh6hung zuge-
mutet werden kann. Dies als generelle Anmer-
kungen am Anfang: Ein bisschen Augenmal,
bitte!. Die vielen Regelungen wirken auch irgend-
wie zusammen. Eine Einzelne kann vielleicht fur
sich genommen unbedenklich sein, aber in der
Menge ist es natirlich dann schon so, dass wir
Grenzen erreichen. Damit wirde ich es belassen
und verweise auf die ausfuhrlichere Stellung-
nahme.

Stellv. Vorsitzender: Sehr vorbildlich, Herr Dr.
Lieberknecht! Herr Siebenkotten, bitte!

Lukas Siebenkotten (DMB): Ich will an den
vorbildlichen Herrn Dr. Lieberknecht ankntpfen
und einen seiner Satze sofort zu Beginn in Er-
innerung rufen. Er hat namlich gesagt: Diejeni-
gen, die investieren, dirfen nicht zu sehr be-
drangt werden. Das ist richtig. Allerdings dieje-
nigen, die als Mieterinnen und Mieter erst hin-
terher bezahlen sollen, durfen auch nicht zu sehr
bedrangt werden. Wir haben im Moment eine
wohnungspolitische Melange, die aus zwei Tei-
len besteht. Der eine Teil ist: Die Mieten werden
deutlich steigen, insbesondere in Ballungszen-
tren, weil wir es mit einer Wohnungsknappheit
zutun haben. Ubrigens der Begriff ,Wohnungs-
not“ ist — das sage ich auch ganz klar — in diesem
Zusammenhang nicht der Richtige. Der betrifft
die Zeit kurz nach dem 2. Weltkrieg. Aber von
Wohnungsknappheit kann man — meiner Ansicht
nach — durchaus mit Fug und Recht reden. Das
ist die eine Seite und auf der anderen Seite
haben wir jetzt die energetische Geb&udesa-
nierung. Jetzt kdnnte ja ein tumber Deutscher
Mieterbund hingehen und sagen: ,Dann wollen
wir keine energetische Gebaudesanierung, weil
das kann man unseren Leuten nicht zumuten.”
Aber wir sind eben nicht ganz so tumb, sondern
wir sind der Auffassung, energetische Gebau-
desanierung ist sinnvoll, notwendig und muss
sein. Genau so, wie wir uns mit der Frage be-
schéftigen mussen: Wie schaffen wir genugend
Wohnraum? Bitteschén, meine Damen und
Herren, das Entscheidende ist, dass Sie die
umweltpolitischen Fragen, die hinter der ener-
getischen Gebaudesanierung stecken — und so
habe ich auch den Antrag verstanden — mit der
sozialpolitischen Frage verknipfen. Wer soll
denn das wie und in welcher Weise bezahlen?
Und glauben Sie mir, ich will nicht dramatisieren,
aber wenn man das losgeldst voneinander dis-
kutiert und nicht sagt, das Eine muss gleichzeitig
mit dem Anderen geregelt werden, dann wird
man — das prophezeie ich lhnen — Schiffbruch
erleiden. Wir werden es dringend brauchen in
Deutschland, dass wir da Fragen: Wie kodnnen

wir einerseits erreichen, dass auch diejenigen in
energetisch sanierten Wohnungen wohnen, die
ein geringeres Einkommen haben und weniger
Miete bezahlen kénnen, und wie koénnen wir
andererseits der Notwendigkeit Rechnung tra-
gen, auf jeden Fall umweltpolitisch etwas zu tun?
Wie kénnen wir beiden Dingen gleichzeitig ge-
recht werden? Das bedeutet, wir brauchen — und
alle diese Dinge kommen im Antrag vor — auf
jeden Fall so etwas wie eine Klimawohngeldva-
riante, etwas, das wir als Mieterbund schon
lange fordern. Wir brauchen auch verninftige
Regelungen im Zusammenhang mit Hartz IV,
also SGB II, denn es kann nicht sein, dass hin-
terher ausschlieBlich die Hartz IV-Empfanger
nicht in energetisch saniertem Wohnraum woh-
nen. Was ubrigens den Staat mehr kostet, weil er
die héheren Heizkosten dann bezahlen muss.
Und wir missen uns — meiner Ansicht nach —
auch mit Fragen beschéaftigen, wie man die
Miethéhe begrenzt. Da bin ich nicht ganz so
konservativ wie mein Vorredner. Wir sind schon
der Auffassung, dass man etwa mit einer Be-
grenzung von 10 Prozent Uber der ortstblichen
Vergleichsmiete operieren kann. Und da ist ein
kleiner Unterschied zum Antrag der Fraktion
BUNDNIS 90/DIE GRUNEN. Wir kénnen uns
durchaus vorstellen, dass man da eine bundes-
einheitliche Regelung schafft. Die bundesein-
heitliche Regelung mit 10 Prozent, die also nicht
nur die Kommunen erméchtigt, etwas zu tun,
wirde ja da, wo man das gar nicht erreichen
kann, niemandem schaden. Und da, wo es
schlimm ist und deswegen eine Begrenzung der
Auswiichse erforderlich ist, wirde sie nitzen.
Also, meine Damen und Herren, denken Sie
doch im Zusammenhang mit Mietrechtsande-
rung Uber solche Fragen auch nach und uber-
legen Sie bitte auch: Wie kdnnen auch diejeni-
gen es finanzieren, die dazu aufgrund ihres
eigenen Portemonnaies nicht alleine in der Lage
sind? Ich habe hoffentlich jetzt die Zeit nicht
deutlich Gberschritten, Herr Vorsitzender.

Stellv. Vorsitzender: Wenn der letzte Satz nicht
gewesen ware, hatten Sie nicht deutlich Uber-
schritten ...... Als nachstes Herr Spielmann von
der Deutschen Umwelthilfe.

Michael Spielmann (DUH): Herr Vorsitzender,
meine Damen und Herren. Vielen Dank auch,
dass wir uns aufBern konnen. Ich will es auch
kurz machen und nicht die Stellungnahme vor-
lesen. Die liegt Ihnen vor. Mit ist wichtig, was
gerade mein Vorredner angesprochen hat, dass
es notwendig ist, im Gebaudebestand massiv
auch energetische Sanierung voranzutreiben.
Das ist der Hintergrund der Debatte heute hier.
Das ist ganz dringlich, denn wenn das so weiter-
geht, wie es sich im Moment abzeichnet, dann
wird die Energiewende in Deutschland allein

6



Ausschuss fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 87. Sitzung, 28.11.2012

deswegen scheitern, weil wir den Gebaudebe-
stand nicht modernisiert bekommen. Sie wissen,
dass die Raten jetzt unter ein Prozent sind. Das
heif3t in 100 Jahren werden wir es nicht schaffen,
den wirklich in dem Sinne notleidenden Woh-
nungsbestand zu sanieren. Das muss sich an-
dern und dazu muss auch das Mietrecht einen
Beitrag leisten. Allerdings — das mdchte ich ganz
deutlich sagen — ist das Mietrecht nicht die
Hauptbaustelle, um das durchzusetzen. Wir
missen das Gesetz zur steuerlichen Forderung
von Sanierung, das ja skandaldser Weise auf Eis
liegt und was dadurch auch zu einem Attentis-
mus fuhrt in diesem Bereich, dringend umsetzen.
Wenn wir noch langer dariiber reden, wird noch
langer die Sanierungsrate immer niedriger wer-
den. Das ist also eine der wichtigsten Botschaf-
ten heute. Auch die EnEV beispielsweise, was
da im Gesprach ist, das ist letztendlich wichtiger
als das Mietrecht, was nicht die Debatte heute
hier konterkarieren soll. Das Mietrecht hat die
Funktion, vor allen Dingen Hemmnisse zu be-
seitigen, wo wirklich Modernisierungen sonst
nicht stattfinden kénnen. Das ist in den vorlie-
genden Entwirfen zum Teil auch zielfihrend
gemacht. Also, dass man da auch bestimmte
Prioritaten setzt, Klimaschutz in die Abwagung
reinnimmt. Vor allen Dingen aber auch, den von
meinem Vorredner angesprochenen sozialen
Ausgleich zwischen Mietern und Vermietern
herzustellen. Da sehen wir im Gegensatz zu dem
Entwurf der Bundesregierung, wo es aus unserer
Sicht weder einen Anreiz gibt, wirklich zu sa-
nieren, noch der soziale Ausgleich gelingt und
eher Luxussanierungen geférdert werden. In
dem jetzt vorliegenden Antrag sehen wir viele
positive Ansétze, wir haben sie benannt und die
kann ich dann gerne auch noch im weiteren
Gesprach vertiefen.

Stellv. Vorsitzender: Vielen Dank, Herr Spiel-
mann! Das war sehr vorbildlich, lhre Stellung-
nahme zu diesem Themenkomplex. Ich bitte jetzt
Herrn Dr. Warnecke um seine Stellungnahme fur
Haus & Grund.

Dr. Kai H. Warnecke (Haus & Grund): Vielen
Dank, Herr Vorsitzender! Verehrte Abgeordnete,
vielen Dank fur die Einladung. Ich beginne ein-
fach mal mit einem kleinen Danke an die An-
tragsteller. Denn Haus & Grund begrii3t es, dass
Sie die Themen, die das Immobilieneigentum
betreffen in diesem Antrag, einmal angespro-
chen und zusammengefasst haben. Sie haben
fast alle Themen allerdings nur aufgeworfen.
Demographischer Wandel, ja das ist ein Prob-
lem. Da muss man aber sagen, in weiten Teilen
des Landes haben wir Leerstand. Auch wenn
medial natirlich die Wohnraumknappheit — ich
will mich da gern dem Mieterbund anschlieen —
in einigen wenigen Ballungsrdumen stark im

Fokus der Offentlichkeit steht. Der altersgerechte
Umbau gehort mit zum demographischen
Wandel. Das Mietrecht gehort zum Problemfeld
mit hinzu. Dort haben wir ja einen Gesetzentwurf
vorliegen, der hoffentlich die beiden wichtigen
Punkte, die da drin geregelt sind, alsbald
Rechtswirklichkeit werden lasst. Ein wichtiger
Punkt sind auch die hohen gesetzlichen Bau-
standards, wenn man in Deutschland heute —
man kann es ja kaum sagen, das klingt ja zynisch
— eine einfache Wohnung baut, liegt man auto-
matisch bei 8,50 Euro Kaltmiete. Das ist das
Minimum, was man braucht, um Uberhaupt die
Kosten einspielen zu kdnnen. Und die Wohn-
nebenkosten sind letztlich das, was in den ver-
gangenen Jahren dramatisch explodiert ist.

Vergessen wurde im Antrag und nicht themati-
siert bei der Belastung des Privaten, des Ei-
gentums insgesamt, dann leider noch Abgaben
und Steuern. Das betrifft alle drei Ebenen. Die
kommunale Ebene: Die Grundsteuer ist in den
vergangen 10 Jahren um 35 Prozent gestiegen.
Die Grunderwerbssteuer ist das neue Vehikel
der meisten Lander, um die Steuern anzuheben.
5,5 Prozent ist so das, was in der Tendenz
Uberall sichtbar wird. Und auf Bundesebene
planen Sie, die Antragsteller, ja auch noch
Vermdgenssteuer und Vermdgensabgabe. Das
wurde natirlich die privaten Eigentimer vorran-
gig treffen, die 76 Prozent des Bestandes halten.
Wenn ich lhren Vorschlag richtig verstanden
habe, folgt der Vermdgensabgabe noch eine
weitere Steuer. Deswegen nenne ich es Abgabe
und Steuer. Aber es ist ja auch noch nicht ganz
fest gegossen. Insofern ist noch eine gewisse
Flexibilitdt da. Die Themen sind richtig, die L6-
sungsansatze sehen wir anders. Ganz kurz:
Punkt 1a) Klimaneutraler Gebaudebestand bis
2050, das sind nur noch 37 Jahre. Die privaten
Eigentimer denen 76 Prozent der Gebaude in
Deutschland gehoren, werden dadurch schlicht-
weg Uberfordert. Das ist praktisch nicht moglich.
Sie sprechen unter Punkt 1f) den bedarfsorien-
tierten Energieausweis an. Ich verweise nur auf
die Studie des Bundesinstitut fur Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR). Der bedarfsorien-
tierte Energieausweis hat eine hdchst zweifel-
hafte Aussagekraft. Sie kennen die Studie. Er ist
als alleiniges Instrument schlicht nicht tauglich,
sodass diese Forderung definitiv iiberrascht. Die
steuerliche Férderung wird seit einem Jahr im
Bundesrat blockiert, auch von den Antragstel-
lern. Haus & Grund verweist hier auf die altbe-
kannte und gut funktionierende Regelung der
§ 82a Einkommenssteuerdurchfiihrungsverord-
nung, den es mal gab. Den kénnte man ent-
sprechend hier wieder anwenden. Zu Punkt 2i)
die Mittel des Européischen Fonds fur Regionale
Entwicklung, ,EFRE"-Mittel. Sehr wichtig, dass
die fir die kommende Foérderperiode auch tat-
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sachlich in den Wohnungssektor flieBen. Be-
sonders wichtig ware es aber, dass die Lander
die Mittel auch an die privaten Eigentimer ab-
geben. Zu den mietrechtlichen Vorschlagen,
soweit sie in dem Entwurf der Regierungsfrak-
tionen aufgegriffen werden, verweisen wir auf
den Regierungsentwurf, weil wir den fir richtig
und gut halten. Im Hinblick auf die Kappungs-
grenze 9 Prozent mdchte ich noch kurz sagen:
Das lehnen wir strikt ab. Bei einer energetischen
Modernisierung tragt der Eigentimer ungefahr
60 bis 90 Prozent der Kosten, denn der Uber-
wiegende Teil der Kosten einer energetischen
Modernisierung sind schlicht und ergreifend
keine Modernisierungskosten im Sinne des
Mietrechtes. Das heif3t, der Eigentiimer ist schon
stark belastet mit eben 60 bis 90 Prozent. Das
bedeutet, wenn sie es gleich und gerecht ver-
teilen wollen, dann muss es in eine andere
Richtung gehen, aber nicht weiter in Richtung
der privaten Eigentimer. An dieser Stelle will ich
es dann mit den Anmerkungen belassen. Erst
mal vielen Dank!

Stellv. Vorsitzender: Vielen Dank auch, Herr
Dr. Warnecke! Ich danke allen Sachverstandigen
fur die kurzen, knappen, sehr aussageféhigen
Worte zu lhren Stellungnahmen und fur die
Vorbereitung unserer Diskussion. Ich eréffne
jetzt die Fragerunde und hatte an die Kollegen
eine Bitte. Ich wirde gern selbst zwei Fragen
stellen. Darf ich das jetzt hier vom Platz aus
machen? Ich denke das verkirzt dann die Sa-
che. Vielen Dank! Herr Siebenkotten, die Fragen
gehen zwar nicht an Sie, aber aus Ihren Aus-
fuhrungen habe ich lesen kdnnen bzw. horen
kénnen, dass Sie insbesondere auf die Fragen
von Wohnungsknappheit eingegangen sind.
Insgesamt muss man ja sagen, dass die Situa-
tion in Deutschland doch sehr vielschichtig ist.
Dass wir durchaus auch Regionen haben, wo
immer noch Leerstand besteht, den wir dabei
auch bericksichtigen missen. Und dass natir-
lich Sanierungen im leerstehenden Gebaude —
egal ob energetisch oder egal ob altersgerecht
oder beides — natirlich fir den Markt richtig ist,
aber insgesamt auch zu sozialen Problemen
fuhren kann. Gerade auch, wenn man an
Kleinvermieter denkt, die jetzt nur wenige
Wohnungen in der Vermietung haben.

Meine Frage geht diesbeziglich an Herrn Dr.
Lieberknecht vom GdW und dann eine weitere
Frage an Herrn Dr. Warnecke. Wenn wir von der
Sozialvertraglichkeit auch in der energetischen
Sanierung sprechen, muss man ja sagen, dass
die soziale Wohnraumférderung Aufgabe der
Lander geworden ist, Foderalismuskommission,
bzw. schrittweise Ubergeben wird, auch was das
Finanzielle angeht. Nun stellt der Bund jedes
Jahr zurzeit 518 Millionen Euro dafur zur Ver-

fugung. Man verhandelt aber dariiber, wie das
fortgesetzt wird. Aus ihrer Sicht, aus lhrer prak-
tischen Erfahrung: Wie wenden die Lander so-
wohl die finanziellen Mittel, die der Bund zur
Verfiigung stellt, als auch das, was Sie kom-
plementér selber mit dazu tun an, um tatsachlich
die Effekte der energetischen Sanierung auch
sozial vertraglich umzugestalten, vielleicht noch
unter Einbeziehung anderer Sanierungsaufga-
ben? Und an Herr Dr. Warnecke: Sie sprachen
auch selbst das Thema an: Der Energieausweis.
Es ist ja auch in dem Antrag, den wir heute hier
behandeln, davon die Rede, dass der Energie-
ausweis, egal wie, flachendeckend eingefuhrt
werden soll, nicht an bestimmte konkrete Be-
dingungen geknlpft wird. Nach lhren prakti-
schen Erfahrungen: Wie wird der Energieaus-
weis von Mietinteressenten, von Kaufinteres-
senten abgefragt? Spielen auch die Kennwerte,
die auch in der EnEV 2012 dann zum Ansatz
kommen, eine grof3e Rolle fur die Mietent-
scheidung, fur die Kaufentscheidung? Die bei-
den Frage an Sie beide. Dankeschdn!

Stellv. Vorsitzender: Herr Dr. Lieberknecht
zuerst und dann Herr Dr. Warnecke. Im Ubrigen
an die Kollegen nochmal, wir machen es immer
so, dass jede Frage sofort von dem einen oder
den beiden Sachverstandigen beantwortet wird.

Dr. Christian Lieberknecht (GdW): Zur Frage
der sozialen Wohnraumférderung. Sie hatten
gesagt, Ende 2013 lauft diese erste Periode aus,
die 518,2 Millionen Euro sind fur die Zeit danach
unsicher. Es wird verhandelt. Wir fordern, dass
mindestens auf dem gleichen Niveau diese
Forderung auch weitergefuihrt wird. Das heil3t,
dass der Bund die Kompensationsmittel in dieser
Hohe weiterzahlt und zuséatzlich die Lander sich
auch zu einer Zweckbindung bekennen. Also
eine Zweckbindung, die diese Summe auch
wieder in den Bereich Wohnraumférderung
einflieBen lasst. Es gab 2011 ein Gutachten, das
vorgelegt wurde, im Auftrag des BMVBS. Dort ist
sehr gut aufgeblattert, in welchem Male die
Lander umgegangen sind in den letzten Jahren
mit den ihnen zustehenden Kompensationsmit-
teln. Da gibt es sehr grol3e Unterschiede. Man
wird das hier auch wissen, dass es bestimmte
Lander gibt, die das sehr vorbildlich umsetzen.
Also Bayern nenne ich da, Nordrhein Westfalen,
auch Schleswig-Holstein. Aber auch andere
Lander, die dann doch nur ihre Mittel benutzen,
um alte Programme auszufinanzieren. Da will ich
jetzt keine Namen nennen, aber die positiven
Beispiele sollen eigentlich da gelten. Es hat in
der letzten Zeit Diskussionen — da knupfe ich an
die gestrige Diskussion an, zum studentischen
Wohnraum — und Uberlegungen gegeben, wie
man gerade in diesem Bereich aktiv werden
kann. Da hat Nordrhein Westfalen — ich glaube
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vor drei Wochen — die Mittel von 25 Millionen
Euro auf 50 Millionen Euro verdoppelt, aus den
eigenen Mitteln, um hier aktiv zu werden fir
nachstes Jahr. Und die Lander, die ich eben als
vorbildlich bezeichnet habe, wenden natirlich
ihre Mittel auch auf, um gerade im Bereich der
energetischen Sanierung Kosteneinsparungen
zu erzielen fir die Vermieter, die dann weiter-
gegeben werden an die Mieter. Denn alles, was
Uber Forderungen dazu kommt, wird ja bei der
Mieterh6hung nicht angerechnet bzw. von den
Investitionskosten abgezogen. Insofern ist das
ein probates Mittel und es wird von einigen
Landern umgesetzt. Es kdnnten natirlich noch
weitaus mehr sein. Und wir hoffen, dass insge-
samt die Forderung auf diesem Niveau erhalten
bleibt.

Dr. Kai H. Warnecke (Haus & Grund): Der
Energieausweis, das ist ein heikles Thema. Zu
Beginn war es so: Wir hatten unseren Mitgliedern
natirlich angeraten, Energieausweise fir die
Vermietung zu besorgen. Die kamen hinterher in
die Vereine zurlick und sagten: Jetzt habt ihr uns
diesen Energieausweis aufgeschwatzt, wir ha-
ben viel Geld bezahlt und kein Mieter will das
Ding sehen. Es ist nicht mehr ganz so schlimm,
aber in der Tat, man kann im Bereich der Ver-
mietung sicherlich zwischen den beiden typi-
schen Lagen in Deutschland unterscheiden. Da
wo sie Wohnraumknappheit haben, hat der
Mieter ganz andere Sorgen als den Energie-
ausweis. Und in den Ecken, wo sie Wohn-
raumiberschuss haben, hat er auch ganz an-
dere Sorgen. Das zeigt aber auch, was wichtig
ist. Dort kdmpfen die Vermieter schlicht und
ergreifend damit, dass der modernisierte und
teurere Wohnraum am Markt nicht beliebt ist.
Und die Mieter geben dem unsanierten, energe-
tisch schlechteren aber eben preiswerteren
Wohnraum den Vorzug. Das wird ganz klar von
den Mietern so abgestimmt.

Was den Kauf einer Immobilie angeht, auch da
muss man sagen, ist der Energieausweis wenig
hilfreich und trifft auf wenig Interesse. Das liegt
auch an einer ganz praktischen Sache. Wer eine
gebrauchte Immobilie kauft, méchte die dann
erst mal ein wenig zur eigenen Immobilie ma-
chen. Es wird ein bisschen modernisiert, es wird
ein wenig saniert. Dadurch &ndert sich selbst-
verstéandlich der energetische Zustand der Im-
mobilie. Das heif3t die Aussagekraft des Ener-
gieausweises zum Zeitpunkt des Kaufes ist, dass
ist jedem Ké&ufer in der Regel bewusst, keine
Aussage Uber den Zeitpunkt, den das Haus
haben wird, wenn der neue Kéufer dann in die
Immobilie einzieht. Dazu ist mittlerweile bekannt,
dass auch und gerade die Bedarfsausweise, die
ja im Einfamilien- hausbereich Pflicht sind, eine
sehr geringe Aussagekraft haben. Ich verweise

da nur nochmal auf die Studie die das BBSR in
Auftrag gegeben hat, das Institut fir angewandte
Informatik im Bauwesen hat das durchgefuhrt.
Dort wurden einfach mal die zugelassenen
Computerprogramme nebeneinander gelegt. Ein
Architekt hat ein Haus untersucht, hat seine
Werte ermittelt und hat die dann in die Pro-
gramme eingegeben. Es waren 54 Stlick und die
Abweichungen lagen bei 30 Prozent. Das ent-
spricht dann der Bandbreite mehr oder minder
von A bis F oder so was beim Energieausweis.
Also Aussagekraft allein durch die zugelassene
Software beim Bedarfs-Energieausweis: Eigent-
lich gleich Null. Das verwundert dann eigentlich
nicht, dass dieser Energieausweis de facto in der
Bevolkerung, ob nun bei Kéufern oder bei Mie-
tern, mit wenig Aussagekraft verbunden wird und
deswegen auf wenig Interesse stof3t. Vielen
Dank!

Stellv. Vorsitzender: Vielen Dank, an die Sach-
verstandigen. Als néchstes hatte sich Michael
GroR fur die SPD-Fraktion gemeldet. Und dann
Sebastian Korber fur die FDP-Fraktion.

Abg. Michael Grof3 (SPD): Herzlichen Dank,
Herr Vogel! Herzlichen Dank an die Expertinnen
und Experten! Erlauben Sie mir zwei Bemer-
kungen vorweg. Es wurde schon angesprochen,
dass wir eine sehr differenzierte Wohnungssitu-
ation, einen sehr differenzierten Wohnungsmarkt
haben und man muss auch den Geb&udebe-
stand sehr differenziert betrachten: 83 Prozent
der 18 Millionen Wohnh&duser sind Ein- und
Zwei-Familienhduser. Daraus folgt die Notwen-
digkeit, mit differenzierten Instrumenten zu rea-
gieren. Das Mietrecht ist ein Spielfeld. Aber eben
nicht der Treiber, um die Energiewende voran zu
bringen. Es geht darum, zu schauen, wie man
die Beteiligten, insbesondere die Mieter, vor dem
Hintergrund ihrer Einkommens-, womoglich
Armutssituation schiitzen kann. Weiterhin ist die
steuerliche Férderung sicherlich ein Instrument,
wenn der Deutsche ein Steuersparer ist. Es ist
aber nicht das entscheidende Instrument, son-
dern auch ein Ablenkungsmandver vor einer
unverlasslichen, nicht planbaren Politik der
Bundesregierung im Bereich Fordermittel, die
unzureichend sind.

Ich habe zwei Fragen. Die erste Frage an Herrn
Siebenkotten. Vor dem Hintergrund, dass das
Mietrecht nicht das einzige Instrument ist und
seine soziale Funktion zu schitzen ist: Was ist
aus lhrer Sicht notwendig, um eine faire und
soziale Balance zwischen den Interessen der
Vermieter und der Mieter herzustellen? Auch mit
Blick auf die vielen Aufgaben: demographischer
Wandel, Barrierefreiheit, Bevdlkerungsriickgang,
energetische Sanierung und Bezahlbarkeit. Die
zweite Frage mochte ich Frau Kort-Weiher stel-
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len. Ebenfalls vor dem Hintergrund, dass nicht
nur das Mietrecht der Hebel ist: Welche Rolle
konnen die Stadte und Kommunen bei der Um-
setzung der politischen Ziele, die ich gerade
genannt habe, ubernehmen? Und welche Un-
terstitzung brauchen sie dabei?

Stellv. Vorsitzender: Danke! Der Fragesteller
hat die Reihenfolge vorgegeben. Bitte, Herr
Siebenkotten!

Lukas Siebenkotten (DMB): Herr Grol3, meine
Damen und Herren! Sie haben mich danach
gefragt, wie man auch mietrechtlich den Aus-
gleich zwischen Vermietern und Mietern ver-
ninftig hinbekommen kann. Lassen Sie mich
dazu zunachst sagen: jedenfalls nicht mit dem
Mietrechtsanderungsgesetz, das im Moment in
der Pipeline ist, denn da werden die eigentlich
wichtigen Fragen — Wie soll eigentlich wer was
bezahlen? — Gberhaupt nicht angepackt. Unserer
Ansicht nach ware von Bedeutung, sich etwa im
Mietrecht mit dem § 559 BGB zu beschéftigen,
mit den berihmten elf Prozent, Uber die der
Kollege Dr. Warnecke eben auch gesprochen
hat. Im Antrag steht auch, man solle sie auf neun
Prozent senken. Unserer Ansicht nach ist das
eigentliche Problem ein anderes. Letztlich wird
es keine Losung sein, ob wir elf, neun, acht oder
wie viel Prozent nehmen. Wir mussen uns
stattdessen mit der Frage beschéftigen, wie man
die Umlage, die in 8§ 559 BGB steht, an der
Energieeffizienzsteigerung orientieren kann. Sie
ist heute ausschlieRlich an der Investitions-
summe orientiert. Man sollte den Vermieter dafir
belohnen, dass er besonders viel Energieeffizi-
enzsteigerung erreicht — was ubrigens auch dazu
fuhrt, dass der Mieter besonders viel Heizkosten
einspart. Also das waére eine Stellschraube in-
nerhalb des Mietrechts, wo man unserer Ansicht
nach etwas tun konnte. Generell ist aber die
ganz entscheidende Frage: Wie schaffen wir es,
nicht nur Umweltgesetze und Gesetze im
Stadtentwicklungsbereich zu machen, sondern
gleichzeitig die Frage der Kostenverteilung zu
klaren? Schaffen wir die Umsetzung der gene-
rellen Uberlegung, dass bei der energetischen
Sanierung etwa ein Drittel der Kosten durch
staatliche Férdermalnahmen, steuerliche Er-
leichterung oder &hnliches, ein Drittel durch den
Vermieter und ein Drittel durch den Mieter ge-
tragen werden sollen? Davon sind wir heute
meilenweit entfernt. Ganz wesentlich wéare auch,
dass von der staatlichen Seite — da bin ich tb-
rigens derselben Meinung wie Herr Dr. Warne-
cke — eine Verlasslichkeit reinkommt. Damit wir
mal wissen, dass es Uber mehrere Jahre hinweg
die gleiche Forderkulisse gibt. Das fuihrt auch bei
Investoren dazu, dass sie sagen: Darauf kann
ich mich verlassen, dann bin ich auch bereit zu
investieren. Das sind die wesentlichen Punkte,

die mir in diesem Zusammenhang aufgefallen
sind.

Stellv. Vorsitzender: Vielen Dank, Herr Sie-
benkotten! Frau Kort-Weiher, bitteschon!

Gesine Kort-Weiher (DST): Die Stadte sind
natirlich in unterschiedlichster Hinsicht von dem
Thema tangiert und haben an sozialen Aspekten
wie der Mietpreisentwicklung ein besonderes
Interesse, weil Wohnraumknappheit und stei-
gende Mieten schlecht sind fur die Attraktivitat
der Stadte als Wohn- und Wirtschaftsstandort.
Da die Ausgangsbedingungen natlrlich ver-
schieden sind, sind die Stadte in unterschiedli-
cher Weise sehr aktiv unterwegs. Zunachst mal
im Bereich der Sicherung preiswerten Wohn-
raums durch eigene kommunale Wohnungsun-
ternehmen. Dann bei Bestandsinvestitionen und
im Bereich des Neubaus als Bewilligungsbe-
horden fur Mittel der sozialen Wohnraumforde-
rung. Daneben mit eigenen Fordermitteln sowohl
fur Neubau als auch fir Bestandsmafinahmen.
Weiterhin in einem groRen Mafie im Bereich der
Ansprache, Beratung und Motivation von Inves-
toren, was insbesondere bei den privaten
Hauseigentumern allein aufgrund der schieren
Zahl und des Zugangs nicht ganz einfach ist — da
muss man sich vielleicht auch nochmal tberle-
gen, wie man ein Stick weiterkommt. Weiterhin
bezogen auf Mietsteigerungen naturlich im Be-
reich Uberwachung der Mietpreisiiberhthung,
zum Beispiel durch Instrumente wie 8§ 5 Wirt-
schaftsstrafgesetz. Schlief3lich auch ganz we-
sentlich dadurch, dass sie kommunale Wohn-
konzepte und Klimaschutzkonzepte entwickeln,
denn man darf die Wohnungspolitik nicht singu-
lar, sondern muss sie integriert betrachten.
Wenn ich beispielsweise altengerecht umbauen
will, reicht es nicht, eine altengerechte Wohnung
zu haben. Auch das Wohnumfeld, die Nahver-
sorgung etc. mussen dazukommen. Deswegen
ist eine integrierte Betrachtungsweise so wichtig
und deswegen ist es wichtig, dass man konzep-
tionell rangeht. Auch um den Investoren Pla-
nungssicherheit dariiber zu verschaffen, was
sich in dem Quartier und in dem Stadtteil tut. Ich
denke mal, das reicht flr's Erste.

Abg. Michael Grof3 (SPD): Kénnen Sie bitte
noch meine Frage beantworten, welche Unter-
stutzung noch notwendig wére?

Stellv. Vorsitzender: Bitte, Frau Kort-Weiher!

Gesine Kort-Weiher (DST): Das will ich natur-
lich nicht vernachlassigen. Naturlich Fortfihrung
der Kompensationszahlungen — und dass die
Lander die Mittel auch entsprechend in Pro-
gramme flieBen lassen — und zwar dergestalt,
dass die Rahmenbedingungen so flexibel sind,

10



Ausschuss fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 87. Sitzung, 28.11.2012

dass man auch den unterschiedlichen &rtlichen
Verhaltnissen gerecht werden kann, wie auch die
Fortfuhrung der KfW-Fdrderung. Also generell
vorzugsweise im Bereich der Forderung.

Stellv. Vorsitzender: Vielen Dank! Als nachstes
erhalt fur die FDP-Fraktion Sebastian Korber das
Wort! Frau Bluhm, Sie sind als Nachste dran!

Abg. Sebastian Kdorber (FDP): Vielen Dank,
Herr Vorsitzender! Anders als der Kollege GroR3
glaube ich, dass das vorgelegte Mietrecht eine
wichtige Weichenstellung darstellt, um die
energetische Sanierung voranzubringen. Ich
glaube, dass der Entwurf sehr gut ist, so wie er
uns vorliegt. Ich glaube aber Herr Spielmann hat
eigentlich den entscheidenden Punkt ange-
sprochen: Um eine energetische Sanierung zu
erreichen muss man steuerliche Abschrei-
bungsmaglichkeiten einsetzen. Wir wissen ja,
dass das gerade von Rot-Griin im Bundesrat
nach wie vor bedauerlicherweise blockiert wird,
deshalb wirde ich gerne hier mal eine Ein-
schatzung haben von den Bestandshaltern
Herrn Warnecke und Herrn Lieberknecht. Wir
bekennen uns hier als Regierungskoalition auch
ganz klar fir Anreize statt Zwang. Wie wirden
Sie diese steuerlichen Abschreibungsmdglich-
keiten als Impulsgeber im Vergleich zu immer
hoheren ordnungsrechtlichen Vorgaben, wie es
ja auch die Grinen zum Teil in ihrem Antrag
vorschlagen, einschatzen? Wie beurteilen Sie da
die Wirksamkeit? Vielleicht kdnnen Sie auch kurz
darstellen, wie viel eine energetische Sanierung
kostet. Kann ich das Uberall in Deutschland
umlegen? Wie beurteilen Sie dann, dass die
Griunen hier weitere Reduktionen vorschlagen?
Es muss ja auch irgendwann wirtschaftlich und
eine Investition sein. Wo ist da |hre Belastbar-
keitsgrenze? Vielleicht einfach mal diese Ab-
grenzung: AfA contra Energieeinsparverord-
nung.

Stellv. Vorsitzender: Haben Sie sich geeinigt
wer beginnt? Herr Dr. Warnecke!

Dr. Kai H. Warnecke (Haus & Grund): Sicherlich
besteht da ein Potpourri an Mdglichkeiten, weil
die Eigentimer unterschiedlich sind. Aber ein
paar Dinge kann man klar sehen. In Baden-
Wirttemberg besteht Zwang und dort kdnnen wir
feststellen, dass die Modernisierungsquote seit
der Einfuhrung des Zwangs nach unten gegan-
gen ist. Das bedeutet, dass der Zwang nicht das
Mittel oder die Lésung zu sein scheint. Es mis-
sen also Anreize tatsachlich gesetzt werden.
§ 82a Einkommenssteuer-Durchfiihrungsverord-
nung war so ein Mittel, das eigentlich an seinem
eigenen Erfolg gescheitert ist. Deswegen ist aus
Sicht von Haus & Grund eine Mdglichkeit, diese
Vorschrift, leicht modifiziert natirlich, passend

jetzt, ins Rennen zu bringen. Daneben sind
natirlich auch die Forderprogramme der KfwW
von Interesse. Wir haben hier festgestellt, dass
sich in den vergangenen Jahren oder gerade im
letzten Jahr, einiges verbessert hat. Die Pro-
gramme wurden ja zum Teil sehr rasant gean-
dert. So rasant, dass man sich in seinen Investi-
tionen faktisch nicht darauf verlassen konnte, bis
man dann die Planung erfolgreich beendet hatte
— nach drei Monaten gab es das Forderpro-
gramm schon nicht mehr. Also auch da ist eine
Konsolidierung eingetreten, die wir sehr begri-
Ren. Die Mittel werden noch abgerufen und es
ware sehr wichtig, diese Férderprogramme auch
in der Zukunft weiter laufen zu lassen. Dazu
kommt dann auch — und das ist aus unserer Sicht
kein unwichtiger Punkt — das Mietrecht im Hin-
blick auf den § 559 BGB. Hier steht ja nicht an,
die Modernisierungsmieterhdhung der Hohe
nach auszuweiten, sondern es geht bei dem zur
Zeit zur Beratung vorliegenden Gesetzentwurf
vor allen Dingen darum, das Ganze einfach und
sinnvoll zu gestalten. Das Ganze ist eben derzeit
doch ein Hemmnis, denn man muss einfach mal
sehen, dass nach geltendem Recht, wenn man
den Standardkommentar aufschlagt, der Einbau
von Solarthermie auf dem Dach, also die Unter-
stutzung der Warmwasserversorgung in einem
Haus, keine energetische Modernisierung im
Sinne des Mietrechtes ist. Dann muss man sich
fragen: Wenn schon der Einbau von Solar-
thermie keine energetische Modernisierung ist,
was denn dann? Es gehdrt eben auch dazu,
dass die Mieter zumindest anteilig an den Kosten
beteiligt werden. Es gibt keine hundertprozentig
verlasslichen Zahlen, man kann aber grob sagen
— weil es abhangig vom Gebaudealter und Ge-
baudezustand ist —, dass von den investierten
Kosten 60 bis 90 Prozent beim Eigentiimer ver-
bleiben. Wir reden Uberhaupt nur Uber zehn bis
maximal 40 Prozent der Kosten, die dann im
Rahmen einer Modernisierungsmieterhéhung
die Miete nach oben setzen kdnnten. Das heifl3t
de facto ist es derzeit so, dass bei der Kosten-
teilung der Vermieter, der Eigentimer, den ab-
soluten Léwenanteil der Kosten zu tragen hat
und deswegen missen bei der Neujustierung
dessen, wer denn den Klimawandel stoppen soll,
wer die Kosten dafir zu tragen hat, alle mit ran.
Eben auch diejenigen, die die Wohnung nutzen,
also auch die Mieter.

Stellv. Vorsitzender: Vielen Dank, Herr Dr.
Warnecke! Herr Dr. Lieberknecht!

Dr. Christian Lieberknecht (GdW): Herr Kor-
ber, Sie haben die Foérderung, auch die steuer-
liche Férderung, angesprochen. Wir tragen diese
Forderung als GdW mit, weil wir insgesamt
glauben, dass auch die Anbietergruppe, die ja
hier ganz links auf3en sitzt, Herr Warnecke von
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Haus & Grund, diejenigen sind, die vielleicht
auch noch einen besonderen Anreiz brauchen.
Das will ich jetzt gar nicht qualifizieren. Das ist
einfach aufgrund der Umstande unter denen
Einzelanbieter wirtschaften missen und unter
denen Unternehmen wirtschaften kénnen sehr
unterschiedlich. Gleiches gilt fir das Mietrecht.
Auch da teilen wir diese Forderungen nach Er-
leichterung fur energetische Sanierung, die jetzt
im aktuellen Entwurf angelegt sind. Gleichwohl
besteht wahrscheinlich auch hier die groRere
Bedeutung fur die Haus & Grund Mitglieder. Sie
haben auch nach den durchschnittlichen Kosten
gefragt. Unabhangig von Teilmarkten, rechnen
wir damit, dass eine energetische Sanierung im
Durchschnitt 200 bis 300 Euro pro Quadratmeter
beansprucht. Bei einer elfprozentigen Moderni-
sierungsumlage und ohne Forderung wirde das
bedeuten, dass es zu einer Mietpreisanhebung
von ein bis zwei Euro pro Quadratmeter kommen
misste. Um das zu reduzieren, denn dieser
Anhebung der Nettokaltmiete von ein bis zwei
Euro steht naturlich nicht eine gleich hohe Er-
sparnis von Energiekosten gegeniiber, das be-
lauft sich dann auf 30 bis 60 Cent, braucht man
natdrlich das, was wir vorhin schon angespro-
chen haben: eine verlassliche Férderung um
diese sozialpolitische Verwicklung der Klimapo-
litik irgendwie in den Griff zu bekommen. Und
das geht Uber eine KfW-Forderung, das geht
Uber eine Wohnraumférderung, wenn sie ver-
ninftig von den Landern eingesetzt wird. Wobei
es gar nicht sein muss das man jetzt die Forde-
rung innerhalb von einem Jahr oder eineinhalb
Jahren auf 5 Mrd. Euro vervielfacht. Denn das
muss ja auch vom Markt aufgenommen werden.
Es geht also nicht um einzelne GroR3en, sondern
um die Programmstruktur. Man kann 5 Mrd. Euro
zu Verflgung stellen, aber ein Programm dafir
stricken, das im Grunde von den Investoren nicht
angewendet werden kann. Also auch da muss
immer genau gucken und absolute Betrage und
Inhalte trennen.

Stellv. Vorsitzender: Vielen Dank, Herr Dr.
Lieberknecht! Frau Bluhm, Sie haben das Wort!

Abg. Heidrun Bluhm (DIE LINKE.): Herzlichen
Dank, Herr Vorsitzender! Frau Kort-Weiher, Sie
haben in lhrem Statement am Anfang gesagt,
dass auch die Eigentimerstruktur in den Kom-
munen unter Umstdnden nicht gleichwertig an
der energetischen Sanierung teilnehmen kann
und haben das auch mit einigen Worten be-
grundet. Ich wirde Sie fragen wollen: Ist die
gegenwartige Eigentiumerstruktur auf dem
Wohnungsmarkt aus der Sicht der Kommunen
unter Voraussetzung der regionalen Unter-
schiedlichkeit Uberhaupt geeignet, vor dem
Hintergrund der energetischen Ertlichtigung der
entsprechenden Wohnungsbestande, die sozi-

alen Herausforderungen im Mietrecht und in der
Mietenpolitik zu 16sen? Oder wie sieht aus der
Sicht der Kommunen die Entwicklung in der
Zukunft aus, was misste sich da gegebenenfalls
neu bilden — ich will jetzt nicht sagen andern —,
sondern neu bilden. Also meine Frage ist kurz
gefasst: Ist die gegenwartige Eigentiimerstruktur
unter sozialen und energetischen Aspekten
geeignet, diese Herausforderung der Politik zu
erfillen? Und eine &hnliche Frage, nur etwas
andersherum, aus der Sicht der privaten Eigen-
tumer, wirde ich gerne Herrn Dr. Warnecke
stellen wollen: Sie selbst sagen ja auch auf
Veranstaltungen immer wieder, dass Sie und die
Wohnungseigentiimer, die Sie vertreten, zum
Teil Uberfordert sind mit den politischen Her-
ausforderungen und dass ein starkeres finanzi-
elles Engagement der Politik erforderlich wére,
um lhrer Eigentimerstruktur zu entsprechen.
Welche Vorstellungen Gber Hilfe und Unterstit-
zung haben Sie und die Mitglieder in Ihrem
Verband, um die Herausforderungen, die die
Politik stellt, auch bewaltigen zu kénnen? Ich
denke auch zum Beispiel daran, dass viele lhrer
Mitglieder etwas é&lter sind und nicht mehr un-
bedingt an KfW-Forderung oder anderes her-
angekommen, weil sie zum Beispiel Uberhaupt
keine Kredite bekommen. Deshalb meine Frage:
Gibt es in Inrem Verband eigene Vorstellungen
wie man mit der Eigentimerstruktur, die Sie
vertreten, diese Herausforderungen auch erfil-
len kann und was haben Sie fur Ideen, das zu
unterstitzen?

Stellv. Vorsitzender: Vielen Dank, Frau Bluhm!
Frau Kort-Weiher, Sie haben das Wort!

Gesine Kort-Weiher (DST): In der Tat sind die
Eigentimerstrukturen  unterschiedlich, Frau
Bluhm, und das unterscheidet sich regional
nattrlich noch sehr stark. Wir missen mit den
vorhandenen Strukturen zunachst mal leben,
denn wir haben nur relativ begrenzt Einfluss
darauf. Ich kann aber sagen — und nicht umsonst
gibt es in NRW eine entsprechende Enque-
te-Kommission —, dass uns in vielen Stadten die
Finanzinvestoren erhebliche Probleme bereiten.
Denn diese zeigen Uberproportional Investiti-
onszuriickhaltung — vorsichtig ausgedriickt — und
halten ihre Bestéande nicht in Schuss. Mieter-
héhungsspielraume werden hingegen ausge-
nutzt, wo sie sich auftun. Weiterhin kann ich aus
Sicht der Stéadte sagen, dass fir die Verhaltnisse
am Ortlichen Wohnungsmarkt die kommunalen
Wohnungsunternehmen eine besondere Rolle
spielen. Zum einen als Vorreiter im Bereich
Modernisierung, weil die vielleicht auch mal
bereit sind — allerdings in Grenzen, denn sie
missen ja auch auf Wirtschaftlichkeit achten —
mal Projekte zu stemmen, bei denen die Wirt-
schaftlichkeit eher grenzwertig ist. Zum anderen
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spielen sie auch eine besondere Rolle bei der
Versorgung einkommensschwacher Haushalte.
Letztlich muss man aber sagen: Alle Woh-
nungsmarktakteure wirken mit und man muss als
Stadt darauf achten, dass man die alle animiert
mitzumachen, denn die Stadte konnen die
Probleme am Wohnungsmarkt nicht alleine
stemmen; sie sind auf Partner in der Woh-
nungswirtschaft angewiesen. Vielen Dank!

Stellv. Vorsitzender: Vielen Dank, Frau
Kort-Weiher! Herr Dr. Warnecke, bitte!

Dr. Kai H. Warnecke (Haus & Grund): Vielen
Dank, Frau Bluhm! Ich denke sehr wohl, dass
diese Herausforderungen mit der gegenwertigen
Eigentumerstruktur bewaltigt werden konnen,
denn diese Eigentimerstruktur hat auch die
Herausforderung nach dem Zweiten Weltkrieg
bewaltigt — zumindest im Westen Deutschlands.
Wir glauben, dass die privaten Eigentimer
selbstverstandlich in der Lage sind, den neuen
Herausforderungen gewachsen zu sein, jedoch
unter der Voraussetzung, dass die Rahmenbe-
dingungen stimmen. Es sind viele Stellschrau-
ben und Rahmenbedingungen, die da angepasst
werden mussen. Zur Frage, was wir selbst ma-
chen: Wir sind sehr froh, dass das BMVBS das
Modelvorhaben ,KiQ — Kooperation im Quartier®
ins Leben gerufen hat. Der erste Zwischenbe-
richt zeigt eine absolut positive Resonanz. Es
geht bei dem Programm KiQ darum, in einem
Quartier private Eigentimer mit der Kommune
unter Fihrung eines Haus & Grund Vereins an
einen Tisch zu bekommen. Das funktioniert
auch. Es funktioniert, weil alle Akteure an einem
Strang ziehen, weil alle Beteiligten in einem
Quartier eine gemeinsame Vision haben, weil die
Mittel zielgerichtet eingesetzt werden und weil
das gesamte Quartier auf einmal die Motivation
spurt, dass sich Investitionen in einem be-
stimmten Bereich lohnen. Aus Sicht des privaten
Eigentimers — etwas Uberzeichnet formuliert: Er
merkt auf einmal, dass es sich lohnt, weil er nicht
gegen die Stadt oder die Gemeinde arbeitet,
sondern mit der Stadt und der Gemeinde. Wir
erhoffen uns angesichts dieses sehr positiven
Berichts — das Projekt ist ja vom BMVBS erst vor
zwei, drei Jahren ins Leben gerufen worden —,
dass daraus Folgeprojekte und Folgel6sungen
entstehen.

Vor diesem Hintergrund ist sicherlich auch ein
wichtiger Schritt, dass die Mittel, die fur das
Programm ,Soziale Stadt* zu Verflgung ge-
standen haben, verringert worden sind. Diese
sind haufig den Herausforderungen, denen wir
uns zum Beispiel mit dem demographischen
Wandel stellen missen, entgegengelaufen. Die
Foérderung ist haufig in die Stadtrandlagen ge-
gangen und das war in der Regel an den privaten

Eigentiumern vorbei. Aber mit KiQ und auch mit
dem Stadtumbau West zeigt man, dass es mit
der Eigentumerstruktur, die wir in Deutschland
haben, und mit privaten Eigentimern machbar
ist, eine ordentliche Stadtentwicklung und eine
energetische Sanierung voranzutreiben. Wichtig
dabei ist — ich erwahnte es — die Verstetigung der
KfW-Programme und eine ganz verlassliche
Politik im Hinblick auf die steuerliche Férderung,
die KfW-Programme und die technischen Vor-
haben — das ist ganz wichtig. Die meisten Men-
schen, die meisten Birger, kennen die Energie-
einsparverordnung (EnEV) nicht. Dass wir Profis
von der EnEV 2007, 2009, 2012 und verschie-
denen Stufen reden, geht einfach an den meis-
ten Burgern — und da schlief3e ich die Mieter jetzt
mal grof3zuigig mit ein — vorbei. Die Herausfor-
derungen, die da gestellt werden, sind immens.
Sie werden alle anderthalb, zwei Jahre gedndert.
Sobald eine Version der EnEV auf dem Markt ist,
wird die nachste diskutiert. Auf europaischer
Ebene wird dazu leicht versetzt erneut Uber eine
neue Richtlinie diskutiert. Auch das ist eine ganz
erhebliche Herausforderung, die einfach zu
Verunsicherung fuhrt. Und last but not least ist
natirlich auch die Gebaudetechnik mit der einen
oder anderen Ungewissheit, die da heute noch
im Raum steht, ebenfalls eine Herausforderung.
Wir haben Gebaudetechniken, moderne erneu-
erbare Energien, effizientere Anlagen die nicht
Uber 10 oder 20 Jahre getestet sind und wir
haben auch ein wenig das Problem, dass die
energetische Beratung, so wie sie stattfindet,
manchmal nicht ganz so zielfihrend ist — um das
vorsichtig auszudriicken. Wir empfehlen unseren
Mitgliedern immer eine ganz klare, sachliche
Beratung. Es wirde sich lohnen, wenn man der
energetischen Beratung fir die Zukunft ein wenig
auf den Weg helfen kénnte, um einfach Aufkla-
rungsarbeit gegenliber den Birgern zu leisten.
Vielen Dank!

Stellv. Vorsitzender: Vielen Dank! Frau Wagner
bitte fir die Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRU-
NEN!

Abg. Daniela Wagner (BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN): Danke, Herr Vorsitzender! Ich bin
ganz froh, dass es doch noch zu einem offentli-
chen Expertengesprach zur Mietrechtsdnderung
und zu unserem Antrag gekommen ist, denn der
Rechtsausschuss befasst sich ja doch mit vollig
anderen Aspekten dieses Themas, wie Siche-
rungsanordnung und anderes mehr. Lassen sie
mich am Anfang ein paar Missverstdndnissen
entgegentreten. Vorhin wurde gesagt — ich
glaube von Herrn Warnecke von Haus & Grund —
die Mieter missten an der Finanzierung beteiligt
werden. Das werden sie ja selbstverstandlich.
Sie bezahlen die energetische Modernisierung
vollumféanglich; alles was Uber die Modernisie-
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rungsumlage umgelegt werden kann, wird von
den Mietern bezahlt. Je nach Hohe der Umlage
wird es in acht, neun, zehn oder elf Jahren be-
zahlt. Aber der Eigentumer tritt selbstverstand-
lich zunachst in Vorlage. Das andere, das noch
erwahnt wurde, war die soziale Wohnraumfor-
derung und die 518 Mio. Euro Bundesmittel, die
die Lander noch erhalten. Diese Mittel haben
zunachst mal mit der energetischen Gebaude-
sanierung eigentlich gar nichts zu tun, sondern
dienen der sozialen Wohnraumférderung; giins-
tigenfalls dienen sie noch dem Ankauf von Be-
legungsrechten. Die energetische Geb&audesa-
nierung wird im Moment aber einzig und allein
aus Mitteln der KfW-Forderprogramme bestrit-
ten. Lassen Sie mich noch etwas zu der Forde-
rung sagen, dass die Modernisierungsumlage
sich auch an der Steigerung der Energieeffizienz
orientieren misse. Nach unserem Antrag tut sie
das durchaus. Denn wir sagen ganz Klar: Die
energetische Sanierung muss nachweislich eine
Einsparung von Primar- und Endenergie ent-
halten. Das ist eine Bedingung fur uns. Und wir
sagen weiterhin, dass wir die Modernisie-
rungsumlage auf die energetische Geb&udesa-
nierung und auf den altersgerechten Umbau
beschranken wollen. Also insofern denke ich
schon, dass diese Bedingung, die ich vollkom-
men richtig finde — ich glaube Herr Siebenkotten
hatte sie formuliert —, mit dem von uns im Antrag
formulierten § 554 Abs. 2i.V.m. § 559 BBG erfiillt
ist. AuBerdem glaube ich Uberhaupt, dass unser
Antrag insgesamt einigermalRen malfvoll ver-
sucht, die Interessen von Eigentiumern, Ver-
mietern, aber auch Mieterinnen und Mietern im
Blick zu behalten.

Ich méchte Herrn Spielmann von der DUH zwei
Fragen stellen. Zum einen mdchte ich von lhnen
gerne wissen, inwieweit Sie die skizzierte Ge-
samtstrategie zur energetischen Gebaudesa-
nierung fur zielfihrend halten, um die Klimaziele
im Gebaudebereich zu erreichen und sozialver-
traglich umzusetzen und wie Sie im Verhdltnis
dazu die Strategie der Bundesregierung in Ihrem
Gesetzentwurf zu einem Mietrechtsanderungs-
gesetz einordnen. Zum anderen méchte ich von
Ihnen wissen, welche Méglichkeiten Sie bezogen
auf die bundespolitischen Mieten- und Woh-
nungspolitik sehen, um die Energiewende im
Gebéaudebestand einerseits sozial ausgewogen
zu gestalten und andererseits zu beschleunigen.
Vielen Dank!

Stellv. Vorsitzender: Vielen Dank, Frau Wag-
ner! Herr Spielmann, Sie haben das Wort!

Michael Spielmann (DUH): Vielen Dank, Frau
Wagner! Die Energiewende kann aus meiner
Sicht an vielen Faktoren scheitern. Ein Faktor ist,
dass wir Uber die wirklich wichtigen Bereiche

nicht reden; ein solcher Bereich ist zum Beispiel
Warme. Wir reden sehr viel Giber Strom, wo dann
beispielsweise der Wohnungsbau und die Sa-
nierung eine wichtige Rolle spielen. Wenn wir
das machen ist das zielfuhrend, egal ob im
Mietrechtsanderungsgesetz oder in anderen
Gesetzesvorhaben, die das férdern kdnnen. Von
daher ist das ganz wichtig. Weiterhin wird oder
kann die Energiewende scheitern, wenn die
soziale Akzeptanz nicht da ist. Und das Problem,
das ich bei dem jetzt vorliegenden Gesetzes-
entwurf der Bundesregierung sehe, ist insbe-
sondere, dass er zum einen eben nicht wirklich
die Anreize setzt und zum andern keine soziale
Balance schafft. Wir haben das ja eben schon
diskutiert. Aus unserer Sicht ist es so, dass der
Mieter Uberproportional belastet wird, wenn das,
was die Bundesregierung vorgelegt hat, tat-
sachlich Realitat wirde. Das wirde dann dazu
fuhren, dass die Energiewende dort nicht nur
keine Akzeptanz erhalt, sondern auch scheitern
wird. Das ist in dem Entwurf der Fraktion
BUNDNIS 90/DIE GRUNEN sehr viel gerechter
geregelt. Wir sehen da sehr viel mehr Anreize,
dass es tatséchlich durch die Privilegierung der
energetischen Sanierung zum Einen nicht zu
Luxussanierungen kommt, die im Sinne von
Klimaschutz und Energiesanierung nicht ziel-
fuhrend sind, und dass zum Anderen der Mieter
nicht Uberbelastet wird.

Es gibt noch einen Bereich, der allerdings auch
in dem Antrag der Grinen aus meiner Sicht nicht
ausreichend aufgegriffen wird. Wir haben auch
das Problem, dass wir in vielen Bereichen der
Politik und auch in diesem Bereich ein grofl3es
Vollzugsdefizit haben. Insbesondere im Entwurf
der Bundesregierung, aber auch im Entwurf der
Grunen wird aus unserer Sicht nicht ausreichend
garantiert, dass das, wofir die Mieter und Ver-
mieter ja Leistungen bringen sollen, auch tat-
sachlich zu den Effekten fiuihrt. Wenn Sie sich
den derzeitigen Vollzug in der Praxis angucken,
beispielsweise beim Erneuerbare-Energien-
Warme-Gesetz oder bei der EnEV, da gibt es in
vielen Bundeslandern Uberhaupt keine Voll-
zugskontrolle und es ist sehr fraglich, ob die
MaRnahmen, die wir teuer finanzieren, egal ob
Vermieter oder Mieter, tatsachlich zu Einspar-
ergebnissen fiihren. Deswegen ist es sehr wich-
tig, dass das, was in dem Antrag von den Griinen
sozusagen als Garantie genannt wird, auch in
der Praxis wirklich durchgesetzt wird. Denn wir
werden in der Gesellschaft kein Verstdndnis
dafir haben, wenn wir die Effekte nicht errei-
chen, die wir vorgeben — das gilt auch fur andere
Bereiche, wenn Sie sich einen energieeffizienten
Kihlschrank kaufen, der nach zwei Jahren gar
nicht mehr energieeffizient ist. Das ist ein Punkt,
der in dem Antrag der Fraktion BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN aus meiner Sicht noch zugespitzt
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werden miusste. Ansonsten finde ich diesen
Antrag im Vergleich zu dem, den die Bundesre-
gierung vorgelegt hat, sehr zielfuhrend.

Stellv. Vorsitzender: Vielen Dank, Herr Spiel-
mann. Der Abg. Thomas Jarzombek hatte sich
gemeldet. Besteht die Frage noch oder hat sich
die Frage mit der Beantwortung oder mit den
anderen Fragen erledigt? Wenn das die Zu-
stimmung der anderen Kollegen findet, dann
wurden wir eine kurze Frage noch zulassen, die
dann auch kurz beantwortet wird. Danach kann
die Bundesregierung bei Bedarf noch etwas
erganzen. Bitte, Kollege Jarzombek!

Abg. Thomas Jarzombek (CDU/CSU): Ich
streiche mal meine anderen Fragen in Anbe-
tracht der Zeit. An Herrn Dr. Warnecke habe ich
eine Frage. Bei den Heizkosten geht es ja nicht
darum, wie sie sein kénnten, sondern auch wie
sie tatsachlich sind, je nachdem, wie derjenige,
der darin lebt, damit umgeht. Das bezieht sich
auf die Heizkostenverordnung. Diese regelt,
dass zumindest bei noch nicht energetisch sa-
nierten Gebauden 70 Prozent nach Verbrauch
und 30 Prozent nach Flache berechnet werden
mussen. Und da sind Dinge drin, von denen man
so hort, dass das immer wieder zu Schwierig-
keiten fiihrt. Zum Beispiel die Frage der Isolie-
rung von Rohrleitungen. Insofern wirde mich
interessieren, wie lhre Erfahrungen damit sind,
und ob Sie der Meinung sind, man misste auch
bei energetisch sanierten Gebauden diesen
Anteil des direkt zurechenbaren Verbrauchs
vielleicht noch héher einsetzen, als es heute in
der Heizkostenverordnung der Fall ist.

Stellv. Vorsitzender: Herr Dr. Warnecke, Sie
sind dran!

Dr. Kai H. Warnecke (Haus & Grund): Das ist
eine sehr umstrittene Frage. Man kann mit guten
Argumenten die 30/70-Regelung in jede Rich-
tung drehen. Ich denke, das Wichtige ist, erst
einmal zu sehen, dass die Heizkosten extrem
stark von der individuellen Wobhlftihltemperatur
abhangen. Das ist eine der grof3en Herausfor-
derungen, die wir bei einer energetischen Mo-
dernisierung immer erst einmal haben: Wenn die
Gebéaude saniert sind und die meisten Bewohner
— das schlief3t Mieter und selbstnutzende Eigen-
timer in den Hausern ein — die Heizung hdher
aufdrehen, frei nach dem Motte: ist ja jetzt sa-
niert, das wird schon funktionieren, und dann
aber eins, zwei, drei Grad hdher heizen, fuhrt das
naturlich unmittelbar zu héherem Verbrauch.
Dann kommt es immer wieder zu diesen Ent-
tauschungen: wie kann das sein, dass trotz der
Sanierung ein hdherer Verbrauch entsteht? Die
Verteilung ist nach der Heizkostenverordnung in
diesem Fenster 70-30 zu regeln. Nach unseren

Erfahrungen ist es sinnvoll, den Anteil des Ver-
brauchs, also den Basiswert, runter zu schrau-
ben und den Verbrauchswert héher zu schrau-
ben, je besser das Haus saniert ist. Es gibt
schlicht und ergreifend einen hdheren eigenen
Bezug zu der verbrauchten Energie, die man in
einem Objekt hat. Das heif3t, das Interesse des
Nutzers, sei es nun ein Eigentiimer oder sei es
ein Mieter, dementsprechend den Verbrauch zu
regeln und damit tatséchlich eine Auswirkung auf
den eigenen Geldbeutel zu haben, steigt wenn
dieser Verbrauchsanteil héher ist. Vielen Dank!

Stellv. Vorsitzender: Vielen Dank, Herr Dr.
Warnecke fir die kurze, prazise Antwort! Dem
guten Brauch des Ausschusses aus langjahriger
Tradition folgend, ist uns die Information und die
Auffassung des Ministeriums immer sehr wichtig.
Deswegen hat das Ministerium das Wort. Bitte,
Herr Staatssekretar Jan Miicke!

PSts Jan Micke (BMVBS): Herr Vorsitzender,
liebe Kolleginnen und Kollegen! Ich mdchte Sie
nicht vom Mittagessen abhalten, aber eine kleine
Bemerkung mdchte ich doch anfligen. Ich
glaube, weil gerade das Vollzugsdefizit ange-
sprochen wurde und gesagt wurde, dass kaum
kontrolliert werde ... wir kénnen doch davon
ausgehen, dass sich die meisten Menschen in
diesem Land rechtstreu verhalten. Deshalb
werden auch Sanierungen nach dem Stand der
Technik durchgefiihrt. Auch die Fachbetriebe
achten darauf, dass dies passiert. Wir wissen,
dass wir bei der Qualitatssicherung, auch bei
dem Thema Energieberatung, genauer hinsehen
missen. Wir haben uns auch beim Thema
energetische Sanierung dazu Gedanken ge-
macht. Ich mdchte aber davor warnen, dass wir
in eine Art Uberwachungsstaat oder in tiberwa-
chungsstaatliche Ansatze verfallen und versu-
chen den Energiepolizisten vorbeizuschicken,
der dann ganz genau nachsieht, ob so eine
Sanierung auch richtig funktioniert.

Zwischenruf Abg. Séren Bartol (SPD): Ist das
jetzt die FDP-Position oder die der Bundesre-
gierung?

PSts Jan Micke (BMVBS): Ich spreche fur die
Bundesregierung. Ich will eines noch erganzen:
Wenn unser Gesetzentwurf zur steuerlichen
Forderung durch den Bundesrat gekommen
ware — bisher ist das ja noch nicht der Fall, aber
ich habe die Hoffnung ja noch nicht aufgegeben,
dass Sie noch zur Vernunft kommen — dann gibt
es auch dort die Regelung, dass ein Sachver-
stéandiger bestatigen muss, dass die Regelungen
der Energieeinsparverordnung eingehalten
werden. Wenn er das bestatigt, wider besseren
Wissens, dann begeht er eine Beihilfe zur Steu-
erhinterziehung und das wird in Deutschland
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recht streng bestraft. Also insofern ist auch der
ordnungsrechtliche Rahmen aus meiner Sicht
ausreichend und es ware deshalb gut, wenn wir
die Kirche im Dorf lassen und nicht zu hohe
Erwartungen daran knupfen, dass der Staat alles
kontrollieren kann. Das kann er gerade im
Baubereich nicht.

Stellv. Vorsitzender: Vielen Dank an die Bun-
desregierung! Meine sehr verehrten Damen und
Herren, liebe Kolleginnen und Kollegen! Ich
denke, dass ich im Namen aller Ausschussmit-
glieder spreche, wenn ich den Sachversténdigen
sehr herzlich fur die Ausfihrungen und fir die
Beantwortung der Fragen unserer Kollegen
danke. Damit schlieRe ich die 87. Sitzung des
Ausschusses fir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung. Ich bitte die Obleute im Anschluss hier
zu bleiben, um das Obleutegesprach durchzu-
fuhren. Dankeschon!

Schluss der Sitzung: 13.20 Uhr

Volkmar Vogel, MdB
Stellv. Vorsitzender
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Deutscher Bundestag

Ausschuss f. Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung

Ausschussdrucksache
17(15)483-A

Berlin, 23. November 2012

Anmerkungen zum Antrag ,Wohnraum in Deutschland
zukunftsfahig machen - fiir ein sozial gerechtes und
klimafreundliches Mietrecht” (Bundestags-Drs. 17/7983)
von der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN

.  Herausforderungen des Wohnungsmarktes

Knapp 80 Prozent des Wohnungsbestandes in Deutschland stehen im Eigentum privater Haus-
und Wohnungseigentimer, seien es selbstgenutzte oder vermietete Immobilien. Die von priva-
ten Vermietern angebotenen Wohnungen stellen mehr als 60 Prozent des gesamten Mietwoh-
nungsbestandes dar. Private Vermieter sind damit die mit Abstand gréBte Anbietergruppe auf
dem Wohnungsmarkt in Deutschland. Sie bieten durchschnittlich vier bis funf Mietwohnungen
an. Insgesamt investieren die privaten Immobilieneigentimer jahrlich rund 95 Milliarden Euro in
ihr Immobilienvermégen — Gber 30 Milliarden Euro davon allein in die energetische Modernisie-
rung.

Es sind damit vor allem die privaten Haus- und Wohnungseigentimer, die mit ihnrem Immobilien-
eigentum dafir sorgen, dass es in Deutschland ein qualitativ hochwertiges Wohnungsangebot
zu angemessenen Preisen gibt. Sdmtliche Untersuchungen der letzten Monate kommen zu dem
Ergebnis, dass in Deutschland keine Immobilienblase wie in den USA, Irland und Spanien ent-
steht. Steigenden Mietpreisen in einigen Stadten und Regionen steht in der Regel auch eine
entsprechende Nachfrage gegeniber. Im bundesweiten Durchschnitt lagen die Mietensteige-
rungen im vergangenen Jahrzehnt fast ausnahmslos unterhalb der Inflationsrate. Aber auch
unter ékonomisch nicht einfachen Bedingungen passen die privaten Eigentimer ihre Immobilien
den sich andernden Winschen der Mieter an. Das gilt gegenwartig und in Zukunft vor allem
sowohl fur die energetische Beschaffenheit der Wohnungen als auch far barrierearmes Wohnen
einer alternden Gesellschaft.

Fur die Zukunft mussen die Weichen in eine Richtung gestellt werden, die es den privaten Im-
mobilieneigentimern weiterhin erlaubt, qualitativ hochwertigen Wohnraum zu angemessenen
Mieten anbieten zu kdnnen. In erster Linie bedeutet dies, dass Wettbewerbsverzerrungen zum
Nachteil privater Vermieter sowie weitere finanzielle Belastungen dieser Anbietergruppe unter-
bleiben mussen. Sie brauchen faire, addquate Rahmenbedingungen. Die energetischen Anforde-
rungen an Wohngebaude haben mittlerweile ein Niveau erreicht, das auf lange Sicht die Ober-
grenze darstellen muss. Die Belastungen mit Steuern und Gebuhren hat die Grenzen des Ver-

Haus & Grund Deutschland, MohrenstraBBe 33, D-10117 Berlin
Telefan +49 30 20216-0, Telefax +49 30 20216-555, zv@hausundgrund.de, www.hausundgrund.de

Sitzung am 28.11.2012 Haus & Grund®

:I = Eigentimerschutz-Gemeinschaft
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kraftbaren langst Gberschritten. Jede weitere Verscharfung verbietet sich. Durch eine Auswei-
tung der Erbschaft- und Schenkungsteuer sowie durch eine Wiedereinfahrung der Vermégen-
steuer wirden diesem Sektor dringend bendétigte liquide Mittel entzogen. Und mit Blick auf den
demografischen Wandel bedeutet dies: Stadtentwicklung und Stadtebauférderung mussen sich
auch kinftig vorrangig auf die Innenstadte konzentrieren.

II.  Ausrichtung der Wohnungspolitik auf die zentralen Herausforderungen
der Wohnungsmarkte (1a - f)

Knapp 25 Prozent des gesamtdeutschen Endenergieverbrauchs werden fur Heizung und Warm-
wasserbereitung im Wohngebaudebereich verwendet. Wird der Energieanteil auBer Betracht
gelassen, der heute schon durch erneuerbare Energien gedeckt wird, dann verbleiben etwa

20 Prozent. Zwischen 13 und 14 Prozent des gesamtdeutschen CO,-AusstoBes werden auf den
Wohnungsbereich zurtickgefiihrt. In ihrem Energiekonzept vom 29. Mai 2011 hat die Bundes-
regierung far den Gebaudebestand ambitionierte klimapolitische Ziele definiert. So soll der
Warmebedarf des Gebaudebestandes bis 2020 um 20 Prozent sinken. Bis 2050 sollen Gebaude in
Deutschland nahezu klimaneutral sein. Die bendtigte Energie soll Gberwiegend aus erneuerba-
ren Energien bezogen werden.

Diese Ziele kénnen nur mit enormen Investitionen der Eigentamer in die energetische Beschaf-
fenheit ihrer Gebaude erreicht werden. Gerade die Gberwiegend privaten Eigentimer von
Wohngebauden werden den zusatzlichen finanziellen Herausforderungen der angestrebten
Energiewende oftmals nicht gewachsen sein. Auf selbstgenutzten Wohnimmobilien mit laufen-
der Finanzierung lasten Restschulden von durchschnittlich 100.000 Euro. 60 Prozent des privaten
Mietwohnungsbestandes werden zudem nicht mit Gewinn bewirtschaftet. Private Vermieter
erzielen im Durchschnitt lediglich eine jahrliche Rendite von 2,14 Prozent. Das Mietshaus schnei-
det somit im Vergleich zu den meisten anderen Kapitalanlagen schlecht ab.

Zusatzliche Investitionen in die energetische Beschaffenheit von Wohngebauden kénnen also
allenfalls dann geschultert werden, wenn sie sich innerhalb eines angemessenen Zeitrahmens fur
die Eigentiimer amortisieren. Hierbei muss bedacht werden, dass in der 6ffentlichen Debatte
zumeist Energieverbrauchskennwerte zwischen 225 und 250 Kilowattstunden (kWh) pro Qua-
dratmeter Nutzflache angenommen werden. Der tatsachliche energetische Zustand des Wohn-
gebdudebestandes ist jedoch zumeist weit besser. Verschiedene Studien haben gezeigt, dass
vermietete Mehrfamilienhauser lediglich durchschnittliche Energieverbrauchskennwerte zwi-
schen 161 und 180 kWh pro Quadratmeter Nutzflache aufweisen. Dies hat natirlich erhebliche
Auswirkungen auf die Wirtschaftlichkeit der energetischen Wohngebaudemodernisierung, da
die tatsachlichen Einsparpotenziale somit geringer sind. So wies die vom Institut der deutschen
Wirtschaft KéIn vorgelegte Studie ,,Energetische Modernisierung des Gebaudebestandes: Her-
ausforderungen fur private Eigentimer” nach, dass sich die energetische Modernisierung des
Wohnungsbestandes auBerhalb der reguldren Sanierungszyklen nicht rechnet. Auch innerhalb
der Sanierungszyklen rentiert sich eine energetische Modernisierung fir den Eigentamer nur,
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wenn sich das Gebaude zuvor in einem relativ schlechten energetischen Zustand befunden hat
und die ModernisierungsmaBnahmen auBerdem geférdert werden. Bei der Ausgestaltung der
Forderung sollte bedacht werden, dass eine Vielzahl alterer Eigentimer aufgrund ihres hohen
Lebensalters keine Kredite mehr bekommen.

Hohe energetische Anforderungen an den Neubau und an bestehende Gebaude wirken sich auf
das allgemeine Mietenniveau aus. Je héher die an den Neubau gestellten energetischen Anfor-
derungen gesetzt werden, desto teurer wird die Errichtung von Wohnungen. Aufgrund der ho-
hen Baukosten verzichten potenzielle Investoren auf den Neubau von Wohnraum. Investitions-
willige Marktakteure missen hohe Mieten verlangen, damit sich die Investitionen rechnen. Hohe
energetische Vorgaben fur Bestandsgebdude haben eine vergleichbare Wirkung. Private Vermie-
ter kénnen die geforderten Investitionen alleine nicht schultern. Sie mussen diese daher zwangs-
laufig tber Mieterhdhungen refinanzieren. Auf vielen Wohnungsmaérkten in Deutschland ist dies
jedoch nicht méglich.

Ein weiteres Hemmnis bei der energetischen Modernisierung des Wohnungsbestandes sind die
verschiedenen Vorgaben an die energetische Beschaffenheit von Wohngeb&uden. So existieren
auf Bundesebene das Energieeinsparungsgesetz (EnEG) bzw. die auf dem EnEG beruhende Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG). Wah-
rend die EnEV Vorgaben bezlglich der Energieeffizienz von Neubauten sowie Bestandsgebau-
den und deren Anlagentechnik setzt, wird in dem EEW&rmeG der Einsatz erneuerbarer Energien
fur die anteilige Deckung des Warmebedarfs von Neubauten geregelt. Zudem erlaubt das
EEW&rmeG den Landern, eigene Vorgaben zur Nutzung erneuerbarer Energien fur die anteilige
Deckung des Warmebedarfs in Bestandsgebduden zu treffen, wie beispielsweise im Erneuerbare-
Warme-Gesetz (EWarmeG) des Landes Baden-Wirttemberg.

Diese verschiedenen, nicht aufeinander abgestimmten und bundesweit uneinheitlichen Vorga-
ben verunsichern jedoch die Eigentimer und wirken sich negativ auf ihre Bereitschaft aus, in die
energetische Beschaffenheit ihrer Immobilien zu investieren. Dies hat sich insbesondere im Fall
der baden-wirttembergischen Regelung gezeigt. Wahrend sich der Anteil erneuerbarer Ener-
gien im Warmemarkt in Baden-Wirttemberg in der Vergangenheit stets Gber dem bundeswei-
ten Durchschnitt bewegt hat, entwickelt er sich seit dem Inkrafttreten der landesspezifischen
Pflicht zur Nutzung erneuerbarer Energien unterhalb des bundesweiten Durschnitts. Der gesetz-
liche Zwang hat also eine kontraproduktive Wirkung.

Haus & Grund Deutschland fordert daher im Interesse der Eigentimer und Mieter, von weiteren
Verscharfungen bei den energetischen Vorgaben an Wohngebdude Abstand zu nehmen. Die
bestehenden Vorgaben muassen zudem vereinheitlicht werden. Hierfur sind die EnEV und das
EEW&armeG zusammenzufassen. Zudem ist die Offnungsklausel des EEWarmeG ersatzlos zu strei-
chen, um kontraproduktive landesspezifische Regelungen zu verhindern.

Zudem mussen auch die langfristigen Auswirkungen der energetischen Modernisierungen des
Gebaudebestandes beriicksichtigt werden. Neben einer méglichen Beeintrachtigung des dstheti-
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schen Erscheinungsbildes der innerstadtischen Wohnbebauung kann eine falsch installierte
Dammung auch negative Folgen fur die Sicherheit und die Gesundheit der Bewohner haben.
Zum einen kann sich hierdurch oder durch falsches Luftungsverhalten der Bewohner nach einer
energetischen Modernsierung gesundheitsgefdhrdender Schimmel in den Wohnungen bilden.
Zum anderen hatsich in jangster Zeit gezeigt, dass eine nicht ordnungsgemas installierte Dam-
mung beim Brand das Risiko fir die Bewohner erhéhen kann. Ungelést ist bisher auch die Frage,
wie mit den Dammmaterialien nach Uberschreiten ihrer Lebensdauer umgegangen werden soll.
All diese Aspekte mussen zukinftig bertcksichtigt werden.

Die Einflihrung eines einheitlichen flachendeckenden Energiebedarfsausweises lehnt Haus &
Grund Deutschland ab. Untersuchungen haben gezeigt, dass die Aussagekraft dieser Ausweise
gering ist. Die teilweise pauschalen Modernisierungsvorschlage sind fir Modernisierungen in der
Praxis nicht ausreichend. Die Ausweise sind teuer und ohne Effekt.

IIl. Aufbau einer ausreichenden und verlasslichen Forderkulisse (2 a - i)

Die Forderprogramme der KfW-Bankengruppe werden von privaten Eigentimern im Bereich der
wohnungswirtschaftlichen Investitionen bei der energetischen Modernisierung, dem energieeffi-
zienten Neubau, dem altersgerechten Umbauen und dem Erwerb von Immobilieneigentum ge-
nutzt. Vorrangig sollte bei der Ausgestaltung der Férderkonditionen darauf geachtet werden,
die Programme bei der Beantragung und dem Abruf einfacher zu gestalten. Daruber hinaus ist
anzumerken, dass die Férderinstrumente eine langfristige Planbarkeit der MaBnahmen ermégli-
chen. Von daher sollte angestrebt werden, die Férderbedingungen Gber einen méglichst langen
Zeitraum unverandert zu lassen. Dies gilt auch fur die von der KfW angebotenen Konditionen
fur zinsverbilligte Darlehen. Die insbesondere im Jahr 2011 auffallig hiufigen Anderungen bin-
nen Monatsfrist tragen zur Verunsicherung der Eigentumer bei und verzégern daher den Sanie-
rungsfortschritt. Eine Forderpolitik, die erfolgreich sein soll, muss auf die sehr unterschiedlichen
Anreize und Lebenssituationen der Eigentumer (beispielsweise Alter und Einkommen) abgestellt
werden. Daher ist ein Férdermittelmix aus Krediten, Zuschlssen sowie steuerlichen Anreizen
anzustreben. Um den Abruf der Férdermittel zu verbessern, sollte zusatzlich dariber nachge-
dacht werden, eine offizielle Férderdatenbank einzurichten, die einen verbesserten Uberblick
Gber das Spektrum der méglichen Férderungen gibt. Sie sollte auch die von Seiten der Lander
und Kommunen bereitgestellten Mittel beachten.

Zusatzlich muss Gber die Einfuhrung steuerlicher Forderinstrumente nachgedacht werden. Der
entscheidende Vorteil steuerlicher Anreize zur energetischen Sanierung von Gebduden liegt in
der Verlasslichkeit und Planbarkeit der entsprechenden Férderung. W&hrend Héhe, Art und Um-
fang der Forderung bei den Fordermitteln der KfW oder anderer Stellen (MAP-Programm) unter-
jahrig haufig mehrmals wechseln, etwa weil entsprechende Férderbudgets auslaufen oder die
Voraussetzungen fur die Inanspruchnahme bestimmter Zuschsse geandert werden, bieten steu-
erliche Regelungen einen einigermaBen verlasslichen Rahmen fur die Planung und Durchfiih-
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rung energetischer SanierungsmaBnahmen. Da die Planungszeitraume bei umfassenden Sanie-
rungsmaBnahmen meist mehrere Wochen in Anspruch nehmen, ist fur private Investoren ein
verlasslicher Rahmen unabdingbar.

Steuerliche Sonderregelungen sollen die Eigentiimer veranlassen, Investitionen in ihre Immobi-
lien vorzunehmen. Angesichts stetig steigender Anforderungen an die energetische Qualitat von
Wohngebauden ist es erforderlich, fur Vermieter und selbstnutzende Eigentimer die steuerli-
chen Rahmenbedingungen fir energetische Sanierungen splrbar zu verbessern. Zur wirksamen
steuerlichen Férderung energetischer ModernisierungsmaBnahmen sollte Uber die Wiederein-
fuhrung einer steuerlichen Regelung in Anlehnung an den bis in die neunziger Jahre hinein gel-
tenden § 82a EStDV nachgedacht werden. Dieser kann an die aktuellen ordnungsrechtlichen
Vorgaben (EEWarmeG und EnEV 2009) angepasst werden. Bestimmte klimapolitisch gewanschte
Immobilieninvestitionen kénnten damit schneller als bisher abgeschrieben werden. Der Ab-
schreibungssatz sollte 10 Prozent p. a. betragen. Dies schaffte far Eigentimer einen hohen An-
reiz, verstarkt in ihre Immobilien zu investieren. Dabei ist es insbesondere erforderlich, eine
steuerliche Férderung nicht an zu hohe Anforderungen an das zu erreichende Energieeinspar-
niveau zu knipfen, deren Einhaltung einen erheblichen finanziellen und bauphysikalischen
Aufwand erforderte, der viele Eigentumer finanziell Gberforderte.

AuBerdem muss darauf geachtet werden, dass auch eine mehrjahrige Sanierung ,.in Raten” so-
wie die Durchfiihrung von EinzelmaBBnahmen steuerlich geférdert werden und dass somit insbe-
sondere auch bei der selbstgenutzten Immobilie wirksame steuerliche Anreize geschaffen wer-
den. Zudem sollte die Regelung des § 6 Abs. 1a EStG ganzlich entfallen. Dadurch waére eine spar-
bare Erleichterung bei der Einordnung von Immobilieninvestitionen zu erreichen. Kunftig muss-
ten Investitionen im Anschluss an den Erwerb einer Immobilie nur noch danach beurteilt werden,
ob sie zu einer wesentlichen Substanzverbesserung fuhren, zur bestimmungsgemaBen Nutzung
erforderlich sind oder eben keine Substanzverbesserung eines Gebaudes zur Folge haben. Im
ersten Fall lagen ratierlich abzuschreibende nachtrégliche Anschaffungskosten, im letzten Fall
sofort abzugsfahige Erhaltungskosten vor.

Denkbar ist, fir selbstnutzende Eigentimer statt eines Sonderausgabenabzuges eine Steuerer-
maBigung in Anlehnung an § 35a EStG zu schaffen und steuerliche Anreize in Form eines Abzu-
ges von der Steuerschuld auszugestalten. Dies beglnstigte insbesondere Steuerpflichtige mit
kleineren und mittleren Einktnften. Idealerweise sollte Steuerpflichtigen die Wahl aberlassen
werden, Sanierungskosten entweder zehn Jahre lang als Sonderausgaben geltend machen zu
kénnen oder Ober mehrere Jahre verteilt einen Abzug von der Steuerschuld zu erhalten.

Das von den Landern nach wie vor im Bundesrat blockierte Férdergesetz des Bundestages be-
inhaltet sinnvolle Ansdtze und waére ein wichtiger Schritt in die richtige Richtung.
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IV. Anpassung des Mietrechts an die energetische Modernisierung und den
altersgerechten Umbau (3 a - k)

Die mit dem Mietrechtsanderungsgesetz (Bundestags-Drs. 17/10485) vorgeschlagenen Gesetzes-
anderungen vereinfachen die energetische Modernisierung des Mietwohnungsbestandes. Sie
setzen an den bekannten Schwachstellen des Mietrechts an. Das soziale Mietrecht bleibt unan-
getastet, ebenso das gute Miteinander, das die meisten Mietverhaltnisse auszeichnet.

Keine Ausweitung, sondern ein Ausschluss der Mietminderung ist dringend geboten, um Vermie-
ter nicht mehr fur energetische Modernisierungen zu bestrafen. Diese Investitionen nutzen in
erster Linie dem Klima und den Mietern. Der Ausschluss ist iberdies wirtschaftlich fur die priva-
ten Vermieter von elementarer Bedeutung. Dies verdeutlicht ein einfaches Beispiel: Die Durch-
schnittsrendite vermieteten Immobilieneigentums betragt 2,14 Prozent (arithmetisches Mittel,
DIW Berlin, Forschung fur eine Vermégensabgabe von Blndnis 90/Die Grinen). Ohne den drei-
monatigen Ausschluss der Mietminderung entfiele die ohnehin magere Rendite des Vermieters
bei einer 50-prozentigen Minderung far 15 Monate

= bei einer 75-prozentigen Minderung fur 23 Monate und

= bei einer 95-prozentigen Minderung fir 29 Monate.

Forderungen nach Senkung der Modernisierungsmieterhéhung auf 9 oder 5 Prozent lehnt Haus
& Grund Deutschland strikt ab. Schon heute tréagt der Vermieter, abhdngig von Gebaudealter
und -zustand, in der Regel zwischen 60 und 90 Prozent der Kosten einer Modernisierung. Denn
der Uberwiegende Teil der durch eine Modernisierung ausgeldsten Kosten ist nicht im Sinne des
engen Begriffs der Modernisierungskosten des § 559 BGB als solche zu klassifizieren. Der Vermie-
ter hat ohnehin den ganz Uberwiegenden Teil der Investitionen zu tragen, wahrend der Mieter
von den Investitionen unmittelbar durch Einsparungen bei den Heizkosten profitiert.

Die Senkung der Kappungsgrenze und Reglementierung der Miethéhe bei der Neuvermietung
lehnt Haus & Grund Deutschland ab. Die Zahlen des Statistischen Bundesamtes (Fachserie 17,
Reihe 7: Verbraucherpreisindizes fur Deutschland) sind eindeutig: Im Zehn-Jahres-Vergleich ha-
ben sowohl die Wohnungsmieten (plus 11,7 Prozent) als auch die Wohnungsnebenkosten (plus
15,6 Prozent) geringere Steigerungen erfahren als der Verbraucherpreisindex (plus 17,1 Prozent)
in seiner Ganze. Mit Ausnahme des Jahres 2009 sind die Realmieten in den vergangenen zehn
Jahren gesunken.

Fir die Verteuerung des Gutes Wohnen in den letzten Jahren ist zu einem groBen Teil die Stei-
gerung der Energiekosten verantwortlich. Dies kann anhand der Zeitreihe ,Zentralheizung,
Fernwérme" (plus 52,2 Prozent) nachvollzogen werden. Gleichzeitig zeigt die Zeitreihe ,,Strom"
(plus 66,1 Prozent), dass auch die auBBerhalb der Betriebskosten von den Haushalten zu tragen-
den Kosten der Haushaltsenergie erheblich zu deren Belastung beigetragen hat. Dies flhrte zu
einer durchschnittlichen Betriebskostensteigerung von 38,7 Prozent.
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Angesichts dieser Zahlen sind Regelungen zur Begrenzung der Miethéhe nicht begrindet. Im
Gegenteil: Gerade in Markten, in denen mehr Wohnraum bendtigt wird, werden Investitionen in
den Neubau von Wohnimmobilien durch diese Vorschlage gebremst oder gar verhindert.

V. MaBnahmen gegen soziale Veranderungen in den Stadten (4 a - k)

Wesentliche Ziele der Wohnraumférderung sind die Schaffung und Modernisierung von Woh-
nungen. Der generationengerechte, altersgerechte Umbau sowie die energetische Modernisie-
rung der Bestande sind integraler Bestandteil dieses Zielspektrums. Die Wohnraumférderung der
Lander sollte dartber hinaus starker auf die Modernisierung und Anpassung innerstadtischer
Bestande, insbesondere Altbauten und Denkmale, fokussiert werden. Dafir muss ein verlassli-
cher Finanzierungsrahmen zur Verfagung stehen und eine strategische Ausrichtung der Wohn-
raumférderung an den Zielen der Stadtentwicklung erfolgen. So kénnen Investitionen in zu-
kunftsfahige Stadtquartiere gelenkt werden. Der Bund gewdhrt den Landern als Ausgleich far
den Wegfall der bis zur Féderalismusreform bereitgestellten Bundesfinanzhilfen bis Ende 2019
Kompensationsmittel aus dem Bundeshaushalt. Die Hohe betrégt im Zeitraum 2007 bis 2013
jahrlich 518,2 Millionen Euro. Die Kompensationsmittel sind in diesem Zeitraum zweckgebunden
fur investive MaBnahmen der Wohnraumférderung einzusetzen.

Haus & Grund Deutschland pladiert dafir, dass auch in den Jahren ab 2014 weiterhin Kompensa-
tionsmittel fur die Wohnraumférderung zur Verfligung stehen, méglichst in bisheriger Héhe.
Daruber hinaus sollten die Lander diese Kompensationsleistungen zweckgebunden verwenden
und zusatzlich eigene Mittel zur Verfugung stellen. Die Weiterfihrung der Kompensationsmittel
des Bundes darf dabei nicht zu einer Verringerung oder Abschaffung anderer immobilienwirt-
schaftlicher Férderprogramme fiihren.

Die Stadtebauférderung des Bundes leistet einen wesentlichen Beitrag zur Gestaltung der Stadte
und Gemeinden. Die Politik hat die — auch durch die demografische Entwicklung ausgeldste —
notwendige Rickbesinnung auf die Innenstadte erkannt. Da der gréBte Teil des innerstadtischen
Wohnungsbestandes im Eigentum Privater steht, ermdéglicht nur die Einbeziehung dieser Gruppe
eine erfolgreiche Innenstadtentwicklung.

Die regelméaBig diskutierten Kirzungen des Bundeshaushalts im Bereich der Stadtebauférderung
kénnten als notwendig erkannte Projekte der Stadtentwicklung in Zukunft erheblich beeintrach-
tigen, vielfach sogar verhindern. Die Bundesregierung hat in ihrem jangsten Subventionsbericht
betont, dass der erhebliche Ruckgang des Subventionsvolumens insgesamt auf ein deutliches
Absinken der Subventionen im Bereich des Wohnungswesens zurtickzufihren ist. 2012 machten
die Subventionen des Bundes in diesem Bereich lediglich acht Prozent des gesamten Subventi-
onsvolumens aus. Vor diesem Hintergrund fordert Haus & Grund Deutschland, die Kirzungs-
pléne im Bereich der Stadtentwicklung zurickzunehmen und verstarkt jene Politikfelder an der
Haushaltssanierung zu beteiligen, die — anders als der Wohnungssektor — bislang keine oder nur
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marginale Sparanstrengungen tragen mussten. Eine Erh6hung der Effizienz der in der Stadte-
bauférderung eingesetzten Haushaltsmittel kénnte dartber hinaus durch eine Straffung der
Programmstrukturen erreicht werden, etwa durch eine Verringerung der Anzahl der Programme
der Stadtebauférderung.

Als Leitprogramme der Stadtebaufdrderung sollten in Zukunft der Stadtumbau und das soge-
nannte Zentrenprogramm fungieren. Insbesondere der Stadtumbau West ist mit seinem derzeiti-
gen Fokus auf die Beseitigung vorhandener stadtebaulicher Missstdnde oder Funktionsverluste
und der Méglichkeit, ebenfalls praventiv handeln zu kénnen, praktisch unverzichtbar. Das
Zentrenprogramm tragt der begonnenen Ruckbesinnung auf die Innenstadte in angemessener
Weise Rechnung. Von zuséatzlichen Programmen — beispielsweise zur Revitalisierung militarischer
Brachen —ist in jedem Fall abzusehen. Die in der 17. Legislaturperiode erfolgreich begonnene
Einbeziehung privater Eigentimer in Stadtentwicklungsprozesse ist fortzusetzen und zu vertiefen.

Mit dem Projekt ,, Kooperation im Quartier”, ein Forschungshaben des "Experimentellen Woh-
nungs- und Stadtebaus" (ExWoSt), fordert der Bund Modellvorhaben, die verschiedene Formen
der Kooperation von privaten Immobilieneigentimern und Kommunen erproben. Das Ziel der
Modellvorhaben ist eine Aufwertung innerstadtischer Wohnquartiere und die zukunftsgerechte
Anpassung der Wohnungsbestédnde. Die Modellvorhaben sollen Impulse fur private, gemein-
schaftlich getragene Initiativen in Kooperation mit den Kommunen vermitteln und beispielhafte,
bezahlbare und alltagstaugliche Lésungen finden helfen. Dabei koordinieren die in jedem Mo-
dellvorhaben beteiligten értlichen Haus & Grund-Vereine federfihrend die einzelnen Eigenti-
mer und verantworten die Steuerung der MaBnahmen im Gebaudebereich. Die Aufgabe der
Kommune ist es, gemeinsam mit dem Haus & Grund-Verein das Projekt zu steuern und flankie-
rend den &ffentlichen Raum aufzuwerten. Aus den Erfahrungen sollen Hinweise fur die Weiter-
entwicklung der Stadtebau- und Wohnungspolitik abgeleitet und der Wissenstransfer von der
Wissenschaft in die Praxis unterstitzt werden. Um die Einbeziehung privater Immobilieneigen-
tumer stetig und fortwahrend zu verbessern, sind die konsequente Fortfiihrung des Projektes
sowie die Umsetzung der Ergebnisse unerlasslich. Es empfiehlt sich daher eine Abstimmung der
Programme der Stadtebauférderung mit den Ergebnissen des Forschungsvorhabens KiQ. Nach
Abschluss des Projektes im Herbst 2014 sollte zur Verstetigung der gemeinsamen Anstrengungen
von Bund und Haus & Grund ein Anschlussvorhaben angestrebt werden.

Die Verringerung der Mittel fur das Programm Soziale Stadt ist begriBenswert. In Verbindung
mit dem Programm Stadtumbau Ost hat es in der Vergangenheit in den neuen Landern zu einer
starken Aufwertung von sogenannten Plattenbausiedlungen am Stadtrand gefihrt, die in Kon-
kurrenz zum Wohnungsangebot Privater in den Innenstadten stehen. Die Aufstockung der Mit-
tel fur das Zentrenprogramm ist ebenfalls positiv zu werten, da die Férderung vor allem die In-
nenstadte starkt, die im Zuge des demografischen Wandels als Wohnort mehr und mehr an Be-
deutung gewinnen werden. Auch das unter Bundesbauminister Ramsauer im Jahr 2010 einge-
fuhrte Programm ,Kleinere Stadte” stellt die Mittel in der Hauptsache in Gebieten zur Verfua-
gung, in denen private Immobilien dominieren.
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VI. MaBnahmen, die von den Bundeslandern durchzufiihren sind (5 a - g)

Haus & Grund Deutschland lehnt jede einseitige Férderung der 6ffentlichen Wohnungswirtschaft
ab. Mehr noch: die Bevorteilung ist zu beenden. So ist es nicht angezeigt, die Altschuldenhilfe
Gber das Jahr 2013 hinaus fortzusetzen. Von 1993 bis heute wurden rund 17 Milliarden Euro
Altschuldenhilfe gewahrt. Diese floss fast ausschlieBlich an kommunale und genossenschaftliche
Unternehmen. Trotzdem fallt die Bilanz dieser Hilfe erntichternd aus. Die durchschnittlichen
Leerstandsquoten dieser Unternehmen sanken in den am Stadtumbau Ost beteiligten Kommu-
nenvon 17,2 Prozent im Jahr 2002 auf aktuell knapp unter 12 Prozent. Private Vermieter, deren
Mietwohnungsbestande haufig in den Identitat stiftenden Innenstadten liegen, haben dagegen
nicht profitiert.

Zu diesem Ergebnis kommt auch ein Gutachten im Auftrag des Bundesministeriums ftr Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung. Nach den Erkenntnissen der Gutachter hat die Altschuldenhilfe bis-
lang nicht oder kaum zur nachhaltigen Erhaltung der Innenstadte und Altbaubestédnde beige-
tragen. Der durchschnittliche Leerstand im Altbaubestand der Stadtumbaukommunen betragt
weiterhin knapp 20 Prozent. Dabei erzielten Wohnungsunternehmen beim Abriss von Wohn-
raum in sogenannten Plattenbauten bislang bereits durch die Rickbaumittel des Stadtumbaus
Ost einen Gewinn, da die Abrisskosten unter der pauschalen Férderung lagen. Dies haben meh-
rere ostdeutsche Landesrechnungshéfe vorgerechnet. Die im Rahmen der Altschuldenhilfe ge-
wahrte Entlastung stellt 6konomisch somit eine dariber hinausgehende Vergitung des Rick-
baus dar.
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Stellungnahme

Expertenanhorung zum Antrag von Bindnis 90/Die Griinen

Wohnraum in Deutschland zukunftsfahig machen — Fir ein sozial gerechtes und klima-
freundliches Mietrecht (Drs. Nr. 17/7983)

28. November 2012, 12-13 Uhr

Im Ausschuss fur Verkehr, Bauen und Stadtentwicklung des Deutschen Bundestags

Vorbemerkung

Der Gebaudesektor tragt allein 40 Prozent zum nationalen Energieverbrauch und etwa ein
Drittel zu den Emissionen des Treibhausgases CO; in Deutschland bei. Uber 80 Prozent
des Energiebedarfs in privaten Haushalten werden fiir Heizung und Warmwasserbereit-
stellung aufgewendet. Unstrittig birgt die energetische Modernisierung von Gebauden er-
hebliche Energieeinspar- und Klimaschutzpotenziale. Unstrittig ist auch, dass die Klima-
schutzziele, die sich Deutschland gesetzt hat, nur erreicht werden kénnen, wenn der Ver-
brauch an Warmeenergie in Geb&uden bis zur Mitte des Jahrhunderts massiv reduziert
wird. Laut Energiekonzept der Bundesregierung soll bis 2050 ein ,nahezu klimaneutraler
Gebaudebestand® erreicht sein. Daflr muss, so das Energiekonzept weiter, die Sanie-
rungsrate im Geb&udebestand auf mindestens zwei Prozent pro Jahr gesteigert werden.
Aktuell liegt sie bei weniger als der Halfte, mit zum Teil sinkender Tendenz.

Von den 18 Millionen Geb&uden in Deutschland sind fast 13 Millionen vor 1979 errichtet
worden, also vor Erlass der ersten Warmeschutzverordnung. Rund 70 Prozent der Ge-
baude, die vor 1979 gebaut wurden, verfligen (ber keinerlei Dammung, bei 20 Prozent ist
sie unzureichend. Nur rund 10 Prozent der Altbauten in Deutschland haben eine Dam-
mung, die aktuellen Anforderungen genugt. 78 Prozent der Heizungsanlagen in Deutsch-
land entsprechen nicht dem aktuellen Stand der Technik und verbrauchen (viel) zu viel
Energie.

Aus alledem ergibt sich die herausragende Bedeutung des Geb&dudebestandes fur das
Gelingen der Energiewende und fir den Klimaschutz. Knapp 24 Millionen der etwa 40 Mil-
lionen Wohnungen in Deutschland sind Mietwohnungen. Somit birgt gerade auch die
energetische Modernisierung von vermietetem Wohnraum hohe Energieeinspar- und Kii-
maschutzpotentiale.

Um diese enormen Energie- und Klimaschuizpotentiale heben zu kénnen, ist ein "Sanie-
rungsfahrplan” notwendig, der alle Beteiligten, also Staat, Vermieterinnen und Mieterlnnen
einbezieht. Die politischen Rahmenbedingungen mussen dabei jedoch sicherstellen, dass
die damit verbundenen Belastungen ausgewogen und gerecht verteilt werden. Denn die
Energiewende insgesamt kann nur gelingen, wenn sie auch sozial gerecht ist. Auch der
Sanierungsfahrplan fur den Mietwohnbereich braucht deshalb einen guten Mix aus Forde-
rung und Ordnungsrecht.
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Der von der Bundesregierung vorgelegte Entwurf eines Mietrechtsdnderungsgesetzes
(BT-Drs. 17/10485) versaumt jedoch in der Gesamtschau, hinreichend effektive Anreize
zur energetischen Modernisierung von vermietetem Wohnraum zu setzen. Sollte der vor-
liegende Gesetzentwurf geltendes Recht werden, wiirde statt einer dezidierten Anreizung
von energetischen Sanierungen vermieterfreundlichen (Luxus)Sanierungen Vorschub ge-
leistet und das Mietrecht zu Lasten der Mieter verschoben werden, ohne dass grundle-
gende tatséchliche Fortschritte im Bereich der energetischen Geb&udesanierung und da-
mit fur den Klimaschutz zu erwarten sind. Das gilt unter anderem im Hinblick auf die beab-
sichtigen Vorschriften zur Mietminderung und Mieterh6hung sowie im Hinblick auf die ge-
planten Rahmenbedingungen zum Contracting (§§ 536, 555 a ff. BGB).

Daruber hinaus begegnen die Regelungen des vorliegenden Gesetzentwurfs zur ,verein-
fachten Durchsetzung von Raumungstiteln® (Sicherungsanordnung, R&dumung von Wohn-
raum, §§ 283 a, 940 a ZPO) in hohem Mal3e rechtlichen Bedenken (siehe dazu im Einzel-
nen die als Anlage beigefiigte Stellungnahme von Rechtsanwaltin Dr. Cornelia
Ziehm, die sich die DUH zu eigen macht).

Stellungnahme zum Antrag von Biindnis 90/Die Griinen

Tatsé&chlich ist das Mietrecht nicht das originédre Instrument, um die energetische Modemni-
sierung voranzutreiben. Wie in dem Antrag von Biindnis 90/Die Griinen ,Wohnraum in
Deutschland zukunftsféhig machen — Fir ein sozial gerechtes und klimafreundliches Miet-
recht* (Bundestagsdrucksache 17/7983) zutreffend formuliert wird, muss die Energiewen-
de im Gebaudebereich iber verlassliche Finanzierungsrahmen und eine bessere Pla-
nungssicherheit fir die Eigentumerinnen und Eigentumer gewdahrleistet werden.

Das Gesetz zur steuerlichen Férderung der energetischen Geb&dudesanierung wird jedoch
seit dem Fruhjahr 2011 angekiindigt und liegt seither im Vermittlungsausschuss, weil sich
Bund und Lander (iber die Kostenverteilung nicht verstandigen kénnen. Ergebnis ist, dass
die jahrliche Sanierungsrate im privaten Wohnungsbestand immer weiter absinkt und in-
zwischen teilweise unter einem Prozent liegt, weil Sanierungswillige ihre Investitionsent-
scheidung aufschieben um in den Genuss der angekiindigten, aber dann nicht realisierten
Steuerentlastung zu kommen.

Auch der vorliegende Referentenentwurf von BMVBS und BMWi fur eine Verordnung zur
Anderung der Energieeinsparverordnung (EnEV) versdumt es vollstéandig, den Ge-
baudebestand zu adressieren. Sollte der vorliegende Entwurf geltendes Recht werden,
wirde er keinen Beitrag leisten zur unverzichtbaren Steigerung der Sanierungsrate im
Gebéudebestand. Die konkret von der Bundesregierung unternommenen oder beabsichti-
gen Malnahmen stehen hier einmal mehr in deutlichem Widerspruch zu ihren eigenen Er-
kenntnissen und Ankiindigungen.

Dessen ungeachtet ist das Mietrecht im Zusammenhang mit der energetischen Sanierung
von Bedeutung, da es insbesondere eine Ausgleichsfunktion zwischen den berechtigen
Interessen der Mieterlnnen und Vermieterinnen hat und damit die notwendige soziale Ba-
lance schaffen kann. Hier bietet der Entwurf von Blindnis 90/Die Griinen im Gegensatz
zum Entwurf der Bundesregierung zahlreiche positive Anséatze. Er ist zudem geeignet, An-
reize fur energetische (und altersgerechte sowie barrieremindernde) Modemisierungen zu
geben und Fehlentwicklungen wie Luxussanierungen zulasten der Mieterlnnen zu verhin-
dern.
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Hervorzuheben ist dabei aus Sicht der Deutschen Umwelthilfe:

1.

Die DUH begriiRt die vorgeschlagene Ausweitung des Mietminderungsrechts auf nicht
umgesetzte, jedoch gesetzlich vorgeschriebene Energieeffizienzstandards im Geb&dudebe-
reich (BT-Drs. 17/7983, S. 4, 11, 3.a).

Um energetische Sanierungen anzureizen, sollte Mietern, die in Wohnungen wohnen, de-
ren Standard erheblich von dem von der EnEV geforderten abweicht, Minderungsrechte
zugestanden werden. Vermieter sollten ,im Gegenzug” endlich die von der Bundesregie-
rung bereits vor lber einem Jahr angekiindigten steuerlichen Férderméglichkeiten bei
energetischen Sanierungen erhalten.

Die DUH unterstutzt auch die geforderte Anpassung des Mietrechts durch die Gewahrleis-
tung in § 554 Absatz 2 und § 559 BGB, dass durch energetische Modernisierungen Pri-
mar- und Endenergie eingespart wird, damit Mieterh6hungen durch Heizkostenersparnisse
refinanziert werden kénnen.

Dabei ist jedoch zu beachten, dass zwar eine Einsparung von Endenergie in der Regel mit
finanziellen Einspareffekten bei den Bereitstellungskosten einhergeht, dies bei einer — aus
energie- und umweltpolitischen Griinden ebenfalls wiinschenswerten — Einsparung von
nicht erneuerbarer Primérenergie jedoch nicht zwingend der Fall ist. Auch wenn die Ein-
sparung von nicht emeuerbarer Primérenergie aus Klimaschutzgriinden zu begrifien ist,
darf diese Aufgabe nicht allein zu Lasten des Mieters gehen: Der Mieter soll selbst dann,
wenn die Einsparung nicht erneuerbarer Primarenergie nicht zu einer Verringerung seiner
Heiz- und Warmwasserkosten fihrt, die ModernisierungsmafRnahme (im Gesetzentwurf
der Bundesregierung ohne jede Mietminderung) dulden und au3erdem noch eine bis zu
elfprozentige Mieterhdéhung (§ 559 BGB) gegen sich gelten lassen mussen. Eine solche
Regelung widerspricht der gebotenen Ausgewogenheit des Mietrechts.

Selbst wenn eine energetische Sanierung zur Reduzierung von Betriebskosten fuhrt, so
bedeutet das in Anbetracht der Fluktuation auf dem Wohnungsmarkt im Ubrigen nicht,
dass derjenige Mieter, der trotz Beeintrachtigung der Tauglichkeit der Wohnung die Miete
in voller H6he zahlen muss, anschlieRend auch von den verringerten Betriebskosten profi-
tiert.

Um den in hohem Malie bei energetischen Sanierungen zu verzeichnenden Vollzugsdefi-
ziten (siehe ausfihrlich Ziehm, Vollzugsdefizite im Bereich des Klimaschutzrechts, ZUR
2010, S. 411 ff.) entgegenzuwirken, sollten Uber die von Bundnis 90/Die Griinen vorge-
schlagene Regelung hinaus Minderungsmdglichkeiten des Mieters flr den Fall tats&dchlich
nicht fachgerecht vorgenommener energetischer Sanierungen explizit im § 536 BGB fest-
geschrieben werden. Denn um eine ordnungsgemafie Umsetzung von Energieeinspar-
standards zu gewahrleisten, genuigt es offensichtlich nicht, in diesen Fallen allein Mieter-
héhungsverlangen auszuschliefen.

2.

Hat der Vermieter Modernisierungsmalinahmen im Sinne von § 555 b Nr. 1, 3, 4, 5 oder 6
BGB durchgefiuhrt, so kann er die jahrliche Miete um elf Prozent erhéhen (§ 559 Abs. 1
BGB). Auf Grund der Erfahrungen der Vergangenheit stellt diese Ausgestaltung der Mo-
dernisierungsumlage indes kein geeignetes Instrumentarium fir einen grundlegenden Sa-
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nierungsschub in Richtung energetische Modernisierung dar. Ausgestaltung und Umfang
der Modernisierungsumlagen sollte deshalb dringend lberdacht werden.

Die DUH begrii3t deshalb ausdriicklich die in dem Entwurf von Bundnis 90/Die Griinen
vorgesehene Privilegierung von energetischen Modernisierungen gegenuber anderen Mo-
dernisierungsmafinahmen bei den Duldungsbestimmungen nach § 554 Absatz 2 BGB so-
wie die dort geforderte Begrenzung der finanziellen Belastung der Mieterinnen und Mieter,
in dem die Modernisierungsumlage nach § 559 BGB auf 9 Prozent abgesenkt und auf die
energetische Modernisierung sowie den altersgerechten bzw. barrierefreien Umbau kon-
zentriert wird. Damit kann unseres Erachtens die Mieterhéhungsmdéglichkeit nach § 559
BGB zu einem Anreizinstrumentarium im Hinblick auf energetische Modernisierungen
entwickelt werden und gerade auch in Abgrenzung zu Luxussanierungen ein Signal zu-
gunsten von energetischen Modernisierungen (und fir den altersgerechten Umbau) ge-
setzt werden.

3.

Die DUH befurwortet auch die im Entwurf von Blundnis 90/Die Griinen geforderte Weiter-
entwicklung des Contractingmarkts, in dem sowohl im Mietrecht als auch im Wohnungsei-
gentumsrecht geprift wird, wie die Umlage und die Abrechnung von Contractingvorhaben
vereinfacht werden kann. Im Hinblick auf die dort ebenfalls angesprochene ,faire Vertei-
lung* der durch Contracting anfallenden Investitionen sind aus Sicht der DUH zu beachten,
dass die Errichtung einer neuen Heizanlage fur den Contractor nur dann wirtschaftlich
darstellbar sein wird, wenn er die Kosten fiir die neue Anlage entsprechend weitergeben
kann. Diese Kosten werden in der Regel die auf Grund der neuen Anlage reduzierten Be-
triebskosten bersteigen. Dann aber ware die Kostenneutralitat fur den Mieter nicht mehr
gewahrleistet. Es sollte daher dringend gepriift werden, inwiefern ein gerechter Ausgleich
fur den Mehraufwand durch die Errichtung einer neuen Heizanlage zwischen Contractor,
Vermieter und Mieter erfolgen kann. Dabei ist insbesondere auch zu bertucksichtigen, dass
derjenige Mieter, der von den durch eine neue Heizanlage verringerten Betriebskosten auf
l&angere Sicht profitiert, in Anbetracht der Fluktuation auf dem Wohnungsmarkt haufig nicht
mehr der Mieter sein wird, der zum Zeitpunkt des Austausches der Anlage in der Woh-
nung wohnt.
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Berlin, 8. Oktober 2012

Rechtsanwaltin Dr. Cornelia Ziehm

Stellungnahme zum Entwurf der Bundesregierung fur ein Gesetz uber die
energetische Modernisierung von vermietetem Wohnraum und uUber die
vereinfachte Durchsetzung von Raumungstiteln (Mietrechtsanderungsgesetz —
MietRAndG), BT-Drs. 17/10485

1. Hohe Energieeinspar- und Klimaschutzpotentiale im Mietwohnbereich

Uber 80 Prozent des Energiebedarfs in privaten Haushalten werden fiir Heizung und
Warmwasserbereitstellung aufgewendet. Von den 18 Millionen Gebauden in
Deutschland sind fast 13 Millionen vor 1979 gebaut worden, also vor Erlass der
ersten Warmeschutzverordnung. Rund 70 Prozent der Gebaude, die vor 1979
gebaut wurden, haben Uberhaupt keine Dammung und bei 20 Prozent ist sie
unzureichend. Nur rund 10 Prozent der Altbauten in Deutschland haben eine
Dammung, die aktuellen Anforderungen gentgt. Knapp 24 Millionen der etwa 40
Millionen Wohnungen in Deutschland sind Mietwohnungen. Die energetische
Modernisierung insbesondere auch von vermietetem Wohnraum birgt mithin hohe
Energieeinspar- und Klimaschutzpotentiale. Diese miissen jetzt genutzt werden,
andernfalls wird die bis zur Mitte des Jahrhunderis von der Bundesregierung gewollte
und aus Klimaschutzgrinden erforderliche Energiewende nicht gelingen. Denn der
Gebaudesektor tragt allein 40 Prozent zum nationalen Energieverbrauch und etwa

ein Drittel zu den Emissionen des Treibhausgases CO: in Deutschland bei.

2. Zielerreichung zweifelhaft, prozessuale Regelungen rechtlich bedenklich

Gleichwohl versaumt es der von der Bundesregierung vorgelegte Entwurf eines
Mietrechtsdnderungsgesetzes in der Gesamtschau, hinreichend effektive Anreize zur
energetischen Modernisierung von vermietetem Wohnraum zu setzen. Sollte der
vorliegende Gesetzentwurf geltendes Recht werden, wirde statt einer dezidierten
Anreizung von energetischen Sanierungen vermieterfreundlichen

(Luxus)Sanierungen Vorschub geleistet und das Mietrecht zu Lasten der Mieter
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verschoben werden, ohne dass grundlegende tatsachliche Fortschritte im Bereich
der energetischen Gebaudesanierung und damit fir den Klimaschutz zu erwarten
sind. Das gilt unter anderem im Hinblick auf die beabsichtigen Vorschriften zur
Mietminderung und Mieterhbhung sowie im Hinblick auf die geplanten
Rahmenbedingungen zum Contracting (§§ 536, 555 a ff. BGB).

Dariber hinaus begegnen die Regelungen des vorliegenden Gesetzentwurfs zur
vereinfachten Durchsetzung von Raumungstiteln® (Sicherungsanordnung, Raumung
von Wohnraum, §§ 283 a, 940 a ZPO) in hohem MaBe rechtlichen Bedenken.
Danach sollen allein auf Grund vorlaufiger Regelungen Titel geschaffen und
VollstreckungsmaBnahmen vorgenommen werden kdnnen. Das ist nicht zuletzt auch
deshalb bemerkenswert, weil zur Begrindung so genannte Miethnomaden bemuht
werden (BT-Drs. 17/10485, .Problem und Ziel), die neuen
Vollstreckungsmaéglichkeiten aber auf samtliche Mietverhaltnisse anwendbar sein
sollen, das hei8t auch dann, wenn ausdricklich kein planmaBiger Entzug aus
Zahlungsverpflichtungen gegeben ist. Doch nicht nur das: mit den geplanten
Regelungen wird die ZPO Uberhaupt geandert. Es werden allgemeingultige
prozessrechtliche Instrumentarien geschaffen, ohne dass das aus dem Titel des
Gesetzentwurfs erkennbar und einer grundsatzlichen juristischen Diskussion
zuganglich ware. Vor diesem Hintergrund drangt sich der Eindruck auf, dass das
populare Schlagwort des ,Mietnomadentums® genutzt wird, um en passant den
Rechtsschutz in Dauerschuldverhéltnissen grundsatzlich zu verklrzen.

Im Einzelnen:

3. Ausschluss von Mietminderungen bei energetischer Modernisierung

a) Nach einem neuen § 536 Abs.1 a BGB ,bleibt eine Minderung der Tauglichkeit
auBer Betracht, soweit diese auf Grund einer MaBnahme eintritt, die einer
energetischen Modernisierung nach § 555 b Nr. 1 BGB dient. Das heiBt, eine
Mietminderung wére bei energetischen Modernisierungen im Sinne von § 555 b Nr. 1
BGB kinftig grundséatzlich ausgeschlossen. Tatsachlich ist allerdings in keiner Weise
belegt, dass die bislang unter bestimmten Voraussetzungen bestehende
Mietminderungsmaéglichkeit ein Hemmnis fir die energetische Sanierung darstellt.
Bezeichnenderweise findet sich dazu auch in der gesamten Begrindung des
Gesetzentwurfs nichts. Die Erfahrungen in den ostdeutschen Bundeslandern durften
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vielmehr mindestens ein Indiz dafur sein, dass die Méglichkeit einer Mietminderung
keine entscheidende Hurde fur die energetische Sanierung von vermietetem

Wohnraum bedeutet.

Hinzu kommt ein Weiteres: Das bestehende Mietminderungsrecht ist Ausdruck des
im Schuldrecht geltenden Aquivalenzprinzips. Danach ist die Gleichwertigkeit der
beiderseitigen Leistungen sicherzustellen. Wird das Mietminderungsrecht versagt,
wird das mietvertragliche Aquivalenzprinzip zu Lasten des Mieters gestort. Der
Vermieter, der sich zu einer energetischen Sanierung entschlieBt, wird keineswegs
einseitig belastet: Seine Immobilie erfahrt eine maBgebliche Wertsteigerung, und er
kann die Kosten energetischer Sanierungen im Rahmen der Modernisierungsumlage

nach § 559 BGB gegenuber dem Mieter sowie gemanB § 35 a EStG geltend machen.

Der neue § 555 b Nr. 1 BGB definiert zudem energetische Modernisierungen als
.pauliche Veranderungen zur Verbesserung der Mietsache oder sonstiger
Gebaudeteile, durch die in Bezug auf die Mietsache Endenergie oder nicht
erneuerbare Primarenergie nachhaltig eingespart wird“. Wahrend eine Einsparung
von Endenergie in der Regel mit finanziellen Einspareffekten bei den
Bereitstellungskosten einhergeht, ist dies bei einer — aus energie- und
umweltpolitischen Grunden ebenfalls winschenswerten — Einsparung von nicht
erneuerbarer Primarenergie nicht zwingend der Fall (so ausdricklich die Begrindung
des Gesetzentwurfs zu § 555 b BGB). Sicherlich ist die Einsparung von nicht
erneuerbarer Primarenergie aus Klimaschutzgrinden zu begriBen. Nach dem
vorliegenden Gesetzentwurf ginge diese Aufgabe indes allein zu Lasten des Mieters:
Der Mieter soll selbst dann, wenn die Einsparung nicht erneuerbarer Priméarenergie
nicht zu einer Verringerung seiner Heiz- und Warmwasserkosten flhrt, die
ModernisierungsmaBnahme ohne jede Mietminderung dulden (§ 555 d BGB) und
auBerdem noch eine bis zu elfprozentige Mieterhéhung (§ 559 BGB) gegen sich
gelten lassen mussen. Eine solche Regelung widerspricht der gebotenen

Ausgewogenheit des Mietrechts.

Selbst wenn eine energetische Sanierung zur Reduzierung von Betriebskosten fuhrt,
so bedeutet das in Anbetracht der Fluktuation auf dem Wohnungsmarkt im Ubrigen
nicht, dass derjenige Mieter, der trotz Beeintrachtigung der Tauglichkeit der
Wohnung die Miete in voller Hohe zahlen muss, anschlieBend auch von den

verringerten Betriebskosten profitiert.
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Die Energiewende wird als gesamtgesellschaftliche Aufgabe nur dann gelingen,
wenn sie Akzeptanz erfahrt und sozial gerecht erfolgt. Die beabsichtigte Regelung
konterkariert diesen Anspruch. Es drangt sich der Eindruck auf, dass unter dem
Deckmantel des Klimaschutzes vermieterfreundliche  Sanierungen  von
Mietwohnungen durch Ausschluss von Mietminderungsmadglichkeiten durchgesetzt
werden sollen.

b) Um den in hohem MaBe bei energetischen Sanierungen zu verzeichnenden
Vollzugsdefiziten (siehe ausfuhrlich Ziehm, Vollzugsdefizite im Bereich des
Klimaschutzrechts, ZUR 2010, S. 411 ff.)) entgegenzuwirken, sollten
Minderungsmadglichkeiten des Mieters fur den Fall tatsachlich nicht fachgerecht
vorgenommener energetischer Sanierungen explizit im § 536 BGB festgeschrieben
werden. Denn um eine ordnungsgemaBe Umsetzung von Energieeinsparstandards
zu gewabhrleisten, genlgt es offensichtlich nicht, in diesen Fallen allein

Mieterh6hungsverlangen auszuschlieBen.

Um energetische Sanierungen anzureizen, sollte Gberdies gepruft werden, inwieweit
Mietern, die in Wohnungen wohnen, deren Standard erheblich von dem von der
EnEV geforderten abweicht, Minderungsrechte zugestanden werden sollten.
Vermieter sollten ,im Gegenzug“ endlich die von der Bundesregierung bereits vor
Uber einem Jahr angekindigten steuerlichen Férdermdglichkeiten bei energetischen
Sanierungen erhalten.

4. Mieterseitige Duldungspflicht bei energetischen Modernisierungen

Der Mieter hat gemaB § 555 d Abs. 1 BGB eine ModernisierungsmaBnahme zu
dulden. Dies gilt zu recht auch im Hinblick auf energetische Modernisierungen.
Klargestellt werden sollte in § 555 d BGB mit Blick auf die vielfaltigen Vollzugsdefizite
bei der Umsetzung der EnEV allerdings, dass eine mieterseitige Duldungspflicht far
alle diejenigen MaBnahmen entfallt, mit denen gegen Vorgaben aus dem
Energieeinsparrecht verstoBen werden wilrde - das heiBt beispielsweise bei
energetischen SanierungsmaBnahmen, die offensichtlich nicht fachgerecht
durchgefthrt werden oder bei Verwendung von qualitativ anderem oder weniger
Dammmaterial als vom Vermieter angekundigt.
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5. Modernisierungsumlage

Hat der Vermieter ModernisierungsmafBnahmen im Sinne von § 555 b Nr. 1, 3, 4, 5
oder 6 BGB durchgefuhrt, so kann er die jahrliche Miete um elf Prozent erhéhen (§
559 Abs. 1 BGB). Auf Grund der Erfahrungen der Vergangenheit stellt diese
Ausgestaltung der Modernisierungsumlage indes kein geeignetes Instrumentarium
far einen grundlegenden Sanierungsschub in Richtung energetische Modernisierung
dar. Ausgestaltung und Umfang der Modernisierungsumlagen sollte deshalb
dringend Uberdacht werden.

Um die Mieterh6hungsmaoglichkeit nach § 559 BGB zu einem Anreizinstrumentarium
im Hinblick auf energetische Modernisierungen zu entwickeln, sollte die Mdglichkeit
einer Mieterhéhung flr energetische Modernisierungen — ebenso wie die fur einen
altersgerechten Umbau - Uber derjenigen far alle Ubrigen
ModernisierungsmaBnahmen liegen. Fur diese Ubrigen ModernisierungsmaBnahmen
sollte die zulassige Mieterh6hung teils gestrichen, jedenfalls aber auf einen deutlich
geringeren Prozentsatz begrenzt werden. Mit einer solchen Differenzierung wirde
gerade auch in Abgrenzung zu Luxussanierungen ein Signal zugunsten von
energetischen Modernisierungen (und far den altersgerechten Umbau) gesetzt
werden.

6. Absenkung der Begrundungspflichten des Vermieters

Die formalen Anforderungen an die Begrundungspflichten des Vermieters bei
Modernisierungen werden gesenkt. Geman § 555 ¢ Abs. 2 BGB soll der Vermieter
bei der Modernisierungsankindigung Kkunftig auf ,allgemein anerkannte
Pauschalwerte Bezug nehmen [kénnen], um insbesondere Uber die energetische
Qualitat von Bauteilen zu informieren. § 559 b Abs. 1 S. 3 BGB sieht vor, dass diese
Bestimmung im Mieterhéhungsverfahren entsprechend gilt. Das heif3t, der Vermieter
soll sich also nicht nur im Duldungsverfahren, sondern auch bei der Mieterhéhung

auf anerkannte Pauschalwerte beziehen kénnen.

In der Begrindung wird far die ,allgemein anerkannten Pauschalwerte® auf die
.Bekanntmachung der Regeln zur Datenaufnahme und Datenverwendung im
Wohngebaudebestand® des Bundesministeriums far Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung vom 30. Juli 2009 verwiesen. Diesem Regelwerk kdénnten
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Warmedurchgangskoeffizienten fur bestimmte Bauteile entnommen werden. Der
Vermieter kbnne den Einspareffekt beispielsweise durch Vergleich dieses Wertes mit
dem Warmedurchgangskoeffizienten des zu montierenden Bauteils darlegen, der
vom Hersteller mitgeteilt werde.

Eine solche absenkie Begrundungspflicht mag im Hinblick auf die
Modernisierungsankiundigung far die mieterseitige Duldungspflicht akzeptabel sein.
Der Bundesrat weist in seiner Stellungnahme allerdings zu recht darauf hin, dass die
Vorschrift im Hinblick auf die in § 555 d Abs. 3 BGB beabsichtigte EinflUhrung einer
Frist und eines Schrifttormerfordernisses fur den Mieter zu Geltendmachung von
Hartefallgrinden zu erganzen ist um eine Hinweispflicht des Vermieters gegenuber
dem Mieter in Bezug auf eben die geltende Frist und das Formerfordernis fur die
Geltendmachung von Hértefallgrinden.

Eine abgesenkte Begriundungspflicht des Vermieters hinsichtlich der Mieterhéhung
erscheint zweifelhaft. Denn die tatsachlichen Einspareffekte hdngen offenkundig
nicht allein vom Warmedurchgangskoeffizienten beispielsweise neuer Fenster ab,
sondern maBgeblich auch vom fachgerechten Einbau dieser Fenster. Insoweit ist
erneut auf die insoweit bestehenden Vollzugsdefizite zu verweisen (siehe oben).
Solange diese nicht nachdricklich angegangen werden, kann der Vermieter, der eine
Mieterndhung durchsetzen will, sich nicht ohne Rucksicht auf die jeweils tatsachliche
konkrete Situation ausschlieBlich auf ,Pauschalwerte” berufen darfen.

7. Energetische MaBnahmen ohne Bezug zur Mietsache

§ 555 b Nr. 2 BGB stellt nunmehr in Abgrenzung zur Legaldefinition in § 555 b Nr. 1
BGB klar, dass die Einsparung nicht erneuerbarer Primarenergie ohne Bezug zur
Mietsache, also etwa die Installation einer Fotovoltaikanlage auf dem Dach eines
Miethauses zur Erzeugung von Strom und Einspeisung in das allgemeine Stromnetz
gegen Vergutung, keine energetische Modernisierung im Sinne des Mietrechts ist.
Derartige MaBnahmen ohne Bezug zur Mietsache sind zwar vom Mieter zu dulden,
fiohren aber nicht zum Mietminderungsausschluss, sie berechtigen auch nicht zur
Mieterhdhung.

Diese Abgrenzung zwischen mietsachenbezogenen energetischen
Modernisierungen und sonstigen energetischen MaBnahmen war Uberfallig und ist zu

begriuBen.
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8. Contracting

Hat der Mieter die Betriebskosten fiur Warme und Warmwasser zu tragen und stellt
der Vermieter die Versorgung von der Eigenversorgung auf die eigenstandig
gewerbliche Lieferung durch Warmelieferanten (Warmelieferung) um, so hat der
Mieter die Kosten der Warmelieferung als Betriebskosten zu tragen, wenn durch die
Warme aus einer vom Warmelieferanten errichteten neuen Anlage oder aus einem
Warmenetz geliefert wird und die Kosten der Warmelieferung die Betriebskosten fir
die bisherige Eigenversorgung mit Warme und Warmwasser nicht Gbersteigen (§ 556
c Abs. 1 BGB).

Die Regelung ist zwar grundséatzlich zu begriBen. Fraglich ist allerdings, ob sie
tatséchlich geeignet ist, Contracting im Mietwohnbereich splrbar anzureizen. Die
Errichtung einer neuen Heizanlage ist namlich far den Contractor nur dann
wirtschaftlich darstellbar sein, wenn er die Kosten fur die neue Anlage entsprechend
weitergeben kann. Diese Kosten werden in der Regel die auf Grund der neuen
Anlage reduzierten Betriebskosten Ubersteigen. Dann aber ware die
Kostenneutralitat fir den Mieter nicht mehr gewahrleistet. Es sollte daher dringend
gepruft werden, inwiefern ein gerechter Ausgleich fur den Mehrwand durch die
Errichtung einer neuen Heizanlage zwischen Contractor, Vermieter und Mieter
erfolgen kann. Dabei ist insbesondere auch zu berlcksichtigen, dass derjenige
Mieter, der von den durch eine neue Heizanlage verringerten Betriebskosten auf
langere Sicht profitiert in Anbetracht der Fluktuation auf dem Wohnungsmarkt haufig
nicht mehr der Mieter sein wird, der zum Zeitpunkt des Austausches der Anlage in

der Wohnung wohnt.

9. Energetische Beschaffenheit als Merkmal der Vergleichsmiete

Die ,energetische Ausstattung und Beschaffenheit® von Wohnraum soll nunmehr
ausdrucklich als Merkmal der ortstblichen Vergleichsmiete in § 558 Abs. 2 BGB
aufgenommen werden. Diese Veranderung im Hinblick auf den ursprianglich

vorgelegten Gesetzentwurf ist zu begriBen.
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10. Kundigung bei Verzug mit Kautionszahlung

GemaB § 569 Abs. 2a BGB soll der Vermieter kanftig die Mdoglichkeit zur
auBerordentlichen fristltosen Kindigung haben, wenn der Mieter mit der
Kautionszahlung in Verzug geréat. Der Klndigungsgrund ist grundsatzlich berechtigt.
Allerdings ist er dahingehend zu erganzen, dass der Vermieter dem Mieter zuvor
eine Abhilfefrist gesetzt oder ihn abgemahnt hat. Es ist weder nachvollziehbar noch
geboten, dass an eine Kindigung bei Verzug mit der Kautionszahlung weit geringere
Anforderungen als an eine Kundigung wegen Nichtzahlung der Miete gestellt
werden. Ebenso ist es weder nachvollziehbar noch geboten, dass das
Wohnraummietrecht insoweit sogar hinter dem Recht far
Gewerberaummietverhaltnisse zurickbleiben soll. Ist eine Abmahnung nicht
erfolgversprechend, liegt also insbesondere offensichtlich ein Fall von
Mietnomadentum vor, so ermdéglicht § 543 Abs. 2 BGB das Absehen von einer
Abmahnung. Mit einem generellen Verzicht auf eine Abmahnung oder eine
Abhilfefrist wirden nicht Mietnomaden, sondern Mieter generell getroffen. Das
entspricht bereits nicht dem — jedenfalls vorgeblichen — Ziel des Gesetzentwurfs.

11. Sicherungsanordnung, Wohnraumraumung

Mit den neuen §§ 283 a, 940 a Abs. 3 ZPO soll ein vollstreckbarer Raumungstitel
allein auf Grund einer vorlaufigen Entscheidung eines Gerichts geschaffen werden.
Bereits das beabsichtigte Instrument der Sicherungsanordnung betrifft Anspriche,
deren Berechtigung nur mit hoher Wahrscheinlichkeit feststeht, nicht aber
abschlieBend festgestellt worden ist. Kommt der Mieter mit der Zahlung der
Sicherungsanordnung in Verzug, so soll im Wege der einstweiligen Verfligung
daruber hinaus eine Raumung von Wohnraum ermdéglicht werden. Ein Ausschluss
der Raumung ist nicht einmal fur die Falle vorgesehen, in denen der Mieter die

Sicherungsanordnung ohne Verschulden nicht befolgen konnte.

Das System der ZPO kennt bislang die Madoglichkeit der Anordnung von
Ordnungsgeld und Ordnungshaft oder von Zwangsgeld und Zwangshaft nur zur
Erzwingung von Unterlassungen und Duldungen oder zur Erzwingung vertretbarer
Handlungen. Die Durchsetzung einer Zahlungsverpflichtung, einer Verpflichtung zur
Sicherheitsleistung fur eine Geldforderung oder auch einer sonstigen vertretbaren
Handlung mit Zwangsmitteln gibt es in der ZPO nicht. Und das Mietrecht sieht
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bislang eine Rdumung von Wohnraum im Wege der einstweiligen Verfugung zu recht
lediglich far Falle verbotener Eigenmacht oder bei einer konkreten Gefahr fur Leib
oder Leben vor. Sollte der vorliegende Gesetzentwurf geltendes Recht werden,
wlrde damit grundlegend sowohl in das Verfahrensrecht der ZPO als auch in das
Mietrecht eingegriffen werden — ohne dass sich dem Gesetzentwurf dafur eine
Begrindung entnehmen lieBe. Der grundlegende Eingriff in das System der ZPO

wird noch nicht einmal aus dem Titel des Gesetzentwurfs erkennbar.

Die — einzelnen — Falle von Mietnomaden werden sich Gbrigens von den geplanten
Regelungen kaum beeindrucken lassen. Mietet jemand eine Wohnung an in der
planmaBigen Absicht, keine Miete zu zahlen, so wird er ebenso wenig einer
Sicherungsanordnung Folge leisten. Problematisch ist dabei zudem, dass
.Mietnomaden*® haufig unter Angabe falscher Identitdten einen Mietvertrag eingehen,
der Erlass einer Sicherungsanordnung ihnen gegeniber deshalb auch auf rein
tatsachliche Schwierigkeiten st6Bt. Und: Kennzeichen der ,Mietnomaden” ist es, dass
sie regelmaBig aus einer Wohnung schon wieder verschwunden sind, sobald der

Vermieter rechtliche Schritte einleitet.

Zweifelsohne gibt es ,Mietnomaden®. Sie stellen aber Einzelfalle dar. Fir ihre
Verfolgung steht unter anderem das Strafrecht zur Verfugung. Die Mdglichkeit einer
Sicherheitsanordnung und einer Wohnraumraumung im Wege der einstweiligen
Verfigung wird einen ,Mietnomaden“ schwerlich von ihrem strafbaren Handeln
abbringen. Vor diesem Hintergrund drangt sich der Eindruck auf, dass das populare
Schlagwort des ,Mietnomadentums® genutzt wird, um en passant den Rechtsschutz
in Dauerschuldverhaltnissen grundsétzlich zu verkirzen. Das ist weder im Sinne

eines ausgewogenen Mietrechts noch im Sinne guter Gesetzgebung.
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Deutscher Bundestag
am
Ausschuss f. Verkehr, S
Bau und Stadtentwicklung

Ausschussdrucksache

17(15)483-C Gereonstrale 18 - 32

. 50670 Kéln
Sitzung am 28.11.2012

23.11.2012/Kl

Herrn

Dr. Anton Hofreiter, MdB Eilgﬁ\:;lﬁ 93%1_%;1'0
Vorsitzender des Ausschusses Verkehr, Telefax +49 221 3771-509
Bau und Stadtentwicklung E-Mail

des Deutschen Bundestages ) )
gesine.kort-weiher

. . @staedtetag.de
per E-Mail: verkehrsausschuss(@bundestag.de

Bearbeitet von
Gesine Kort-Weiher

Aktenzeichen

64.10.37
Umdruck-Nr.

K 5300

Offentliches Expertengespriich zum Antrag ,,Wohnraum in Deutschland zukunftsfihig
machen — Fiir ein sozial gerechtes und klimafreundliches Mietrecht* am 28.11.2012

Sehr geehrter Herr Dr. Hofreiter,

wir danken lhnen fiir die Einladung zu dem Expertengesprich, an welchem sich der Deutsche
Stidtetag gerne beteiligen wird. Er wird in der Anhtrung durch die in unserem Hause flir den
Bereich Wohnungswesen zustidndige Hauptreferentin Gesine Kort-Weiher vertreten.

Wunschgemail tibermitteln wir Thnen im Vorfeld des Expertengespriches anliegend eine kurze
schriftliche Stellungnahme.

Mit freundlichen Griillen
In Vertretung

. 5. TP ﬁd

Hilmar von Lojewski
Beigeordneter

Anlage

Hausvogteiplatz 1, 10117 Berlin - Telefon +49 30 37711-0 Telefax +49 30 37711-999
Avenue des MNerviens 8 — 31, B-1040 Bruxelles * Telefon +32 2 74016-20 Telefax +32 2 74016-21
Gereonstrale 18 - 32, 50670 K&ln - Telefon +439 221 3771-0 Telefax +49 221 3771-128

Bankverbindung: Sparkasse KdlnBonn Konto 30 202 154 (BLZ 370 501 98) - Internet: http: www staedtetag. de
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23.11.2012/Kl

Telefon +49 221 3771-0
Durchwahl 3771-206
Telefax +49 221 3771-509
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gesine kort-weiher
@staedtetag.de

Bearbeitet von
Gesine Kort-Weiher

Aktenzeichen
64.10.37
Umdruck-Nr.
K 5300

Stellungnahme
des Deutschen Stidtetages
zum Antrag der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
s Wohnraum in Deutschland zukunftsfihig machen —
Fiir ein sozial gerechtes und klimafreundliches Mietrecht*
anliisslich des Expertengespriichs des Ausschusses
fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung des
Deutschen Bundestages
am 28. November 2012

Grundlage fur das Expertengespriich ist der o. g. Antrag der Fraktion BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN. Zu dessen Kernaussagen méchten wir im Vorfeld des Gesprichs wie folgt Stellung
nehmen:

Die unter 1. des Antrags dargestellte Bewertung iber die im Zusammenhang mit dem demo-
grafischen Wandel und den Klimazielen bestehenden Herausforderungen an die Wohnungs-
mairkte teilen wir. Nach Einschidtzung des Deutschen Stédtetages sollte es ein Hauptanliegen
aller an der Bewiltigung dieser Aufgaben beteiligten Akteure sein. die sozialen Belange der
betroffenen Mieterinnen und Mieter trotz der im Zusammenhang mit der energetischen Sanie-
rung und dem altengerechten Umbau des Wohnungsbestandes erforderlichen erheblichen In-
vestitionen zu wahren und mégliche Auswirkungen auf die Mietentwicklung im Auge zu be-
halten.

Hierzu ist nach unserer Einschitzung vor allem Folgendes erforderlich:

-~ Die Standards fiir die energetische Sanierung und den altengerechten Umbau miissen mit
Augenmal} gesetzt werden. Es gilt, die Wirtschaftlichkeit zu beachten. damit sich die In-
vestitionen in einem vertretbaren Rahmen bewegen und die hieraus resultierenden Belas-

Hausvogteiplatz 1, 10117 Berlin - Telefon +49 30 37711-0 Telefax +49 30 37711-999
Avenue des Merviens 9 — 31, B-1040 Bruxelles - Telefon +32 2 74016-20 Telefax +32 2 74016-21
Gereonstralle 18 - 32, 50670 Kaln - Telefon +49 221 3771-0 Telefax +49 221 3771-128

Bankverbindung: Sparkasse KdlnBonn Konto 30 202 154 (BLZ 370 501 88} - Internet: http: /iwww staedtetag de
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tungen durch Modernisierungsmieterh6hungen fiir die betroffenen Mieterhaushalte tragbar
bleiben.

- Notwendig ist ferner die Bereitstellung ausreichender Férdermittel, sowohl im Bereich der
KfW-Forderung als auch im Bereich der sozialen Wohnraumforderung. Die ungeschma-
lerte Fortfiihrung der Kompensationszahlungen des Bundes in der WohnraumfSrderung
tiber das Jahr 2013 hinaus und die weitere Zweckbindung dieser Mittel halten wir flir un-
abdingbar.

~ In Anbetracht der derzeit zu verzeichnenden zunehmenden Wohnraumknappheit in den
Stadten und des deutlichen Anstiegs der Mieten halten wir -flankierend zu der Bereitstel-
lung von objektbezogenen Férdermitteln- auch eine Verbesserung der Leistungen nach
dem Wohngeldgesetz flir notwendig. Neben einer Anpassung der Miethdchstbetrige und
der Wohngeldtabellenwerte an die Miet- und Einkommensentwicklung sollten auch ver-
besserte Wohngeldleistungen fiir solche Wohnungen ins Auge gefasst werden. die liber
einen guten energetischen Standard verfligen. So kénnten z. B. durch die Gew#hrung ¢i-
nes Klimabonus fiir energetisch sanierte Wohnungen Verdriangungseffekte einkommens-
schwicherer Haushalte aus energetisch sanierten Wohnungsbestinden vermieden werden.

In Zusammenhang mit den unter II. unterbreiteten umfangreichen Beschlussvorschligen wei-
sen wir auf Folgendes hin:

L)

Wie oben bereits dargestellt, halten auch wir es flir erforderlich, eine ausreichende und ver-
ldassliche Forderkulisse aufzubauen und im Hinblick auf die notwendige Investitions- und Pla-
nungssicherheit ausreichend zu verstetigen. Wir haben allerdings Zweifel, ob die steuerliche
Berticksichtigung energetischer Sanierungskosten cin geeignetes Forderinstrument darstellt.
Denn steuerliche Abschreibungsregelungen haben den Nachteil. dass sie nicht zielgenau. son-
dern nach dem ..GieBkannenprinzip™ wirken. Die differenzierte Lage an den ortlichen Woh-
nungsmirkten mit ihren héchst unterschiedlichen wirtschaftlichen Ausgangsbedingungen fiir
die Umsetzung energetischer Sanierungsmallnahmen lisst sich daher im Rahmen steuerlicher
Abschreibungsregeln nicht hinreichend beriicksichtigen. Bei regional sehr unterschiedlichen
Problemlagen (Wachstums- bzw. Schrumpfungsprozesse) werden Forderinstrumente benétigt,
die regional- und quartiersbezogen zielgerichtet eingesetzt werden kénnen. Denn nur zielge-
richtete, ganzheitliche und quartiersbezogene Strategien ermdéglichen eine nachhaltige Woh-
nungspolitik, die sicherstellt, dass bei insgesamt knapper werdenden Férdermitteln nicht nur in
die energetische Sanierung. sondern zugleich auch in den demografiegerechten Umbau der
trotz Schrumpfungstendenzen dauerhaft marktfihigen Wohnungsbestéinde in zukunfisfihigen
Quartieren investiert wird.

Aus den genannten Griinden halten wir neben einer massiven weiteren Aufstockung der Mittel
flir die KfW-Gebdudesanierungsprogramme die Gewidhrung gezielter Investitionszuschiisse
flir den besseren Ansatz. Mit ihrer Hilfe lassen sich die nitigen finanziellen Anreize insbeson-
dere flir die privaten Klein- und Einzeleigentiimer setzen, ihre Gew#hrung kénnte aber
zugleich an weitere Voraussetzungen gekniipft werden, die sicherstellen, dass die Mal3lnahme
im Einklang mit den jeweiligen G ffentlichen Wohnungsmarktentwicklungen und den hieraus
abgeleiteten wohnungspolitischen Strategien entsteht.

2)

In Anbetracht des in vielen Stddten zu verzeichnenden deutlichen Anstiegs der Mieten fiir
Wohnraum wird derzeit auch in den DST-Gremien erdrtert, ob und in welcher Form miet-
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preisbegrenzende Regelungen erforderlich sind. Hierbei sind wir noch zu keiner endgiiltigen
Bewertung gekommen, erlauben uns aber folgende Hinweise: Nach dem augenblicklichen
Stand der Diskussion halten wir Regelungen. die einem allzu rasanten Mietpreisanstieg Ein-
halt gebieten, flir sinnvoll und wiinschenswert. Bei der Frage, in welcher Form dies geschehen
soll, sind fiir uns vor allem zwei Aspekte entscheidend:

~  Die gegenwirtige Mictentwicklung ist letztlich Ausdruck der in vielen Stddten gesticge-
nen Wohnungsnachfrage und der hieraus resultierenden Verknappung des Angebots.
Dementsprechend sollten die Bemiihungen in erster Linie darauf gerichtet werden, in
Stddten mit angespannter Wohnungsmarktlage durch den Neubau von Wohnraum zusitz-
liche Angebote. insbesondere im preiswerten und mittleren Marktsegment zu schaffen.
Hierzu sind die Stddte auf die Investitionsbereitschaft der 6rtlichen Wohnungsmarktakteu-
re angewiesen. Anderungen des Mietrechts zugunsten der Mieter wirken sich aber erfah-
rungsgemil negativ auf die Investitionsbereitschaft der Wohnungsunternehmen und ins-
besondere der privaten Investoren aus. Dementsprechend ist dem DST daran gelegen. vor-
rangig solche Regelungen zur Mietpreisbegrenzung vorzusehen. die zumindest von den an
einer nachhaltigen Bewirtschafiung ihrer Bestdnde interessierten Wohnungsmarktakteuren
akzeptiert werden kénnen.

Nach unserem augenblicklichen Diskussionstand halten wir unter diesen Voraussetzungen
u. a. Anderungen an § 5 WiStG mit dem Ziel. die Vorschrift wieder zu einem wirksamen
Instrument gegen MietpreisiiberhGhungen zu machen, fiir denkbar. Auch kénnten wir uns
eine Regelung vorstellen, die die Hohe der Modernisierungsumlage gemil § 559 BGB in
Abhéngigkeit vom jeweiligen Marktzinsniveau regelt. Denn die Wirtschaftlichkeit einer
Modernisierungsmalinahme hidngt fiir die betroffenen Vermieter nicht zuletzt von der IFra-
ge ab, zu welchen Konditionen sie sich die fiir die Finanzierung erforderlichen Mittel be-
schaffen kénnen. Wihrend daher in einer Hochzinsphase die derzeitige Modernisierungs-
umlage von 11 % als angemessenen erscheinen mag, ist in Zeiten niedriger Zinsen ein
deutlich geringerer Satz vertretbar. Dementsprechend kdnnte die Modernisierungsumlage
durch einen im Vergleich zu den heutigen 11 % deutlich abgesenkten Satz definiert wer-
den, zu dem dann ein zum Zeitpunkt der Realisierung ermittelter, gesetzlich definierter
Referenzzinssatz hinzuaddiert wird.

- Ferner halten wir die Festlegung bundeseinheitlicher mietpreisbegrenzender Regelungen
im BGB in Anbetracht der regionalen und 6rtlichen Ausdifferenziertheit der Wohnungs-
mirkte flir problematisch. Wihrend sich z. B. eine weitere Reduzierung der Kappungs-
grenze in angespannten Mérkten mit entsprechenden Mietpreissteigerungen als hilfreich
erweisen kann. wird die ohnehin geringe Investitionsbereitschaft in entspannten Mérkten
mit entsprechend geringem Mietsteigerungspotenzial hierdurch weiter beeintridchtigt. In-
sofern sollten nach Méglichkeit Regelungen bevorzugt werden, die eine regionale und ort-
liche Differenzierung zulassen.

In Vertretung
5 TR ﬁM

Hilmar von Lojewski
Beigeordneter
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Praambel

Der Antrag 17/7983 der Fraktion Bindnis 90/DIE GRUNEN "Wohn-
raum in Deutschland zukunftsfahig machen — Fir ein sozial gerech-
tes und klimafreundliches Mietrecht" stellt mit Recht fest, dass un-
sere Wohnungsmaérkte vor massiven Herausforderungen stehen.

Genannt seien die mit dem demographischen Wandel verbundenen
Herausforderungen, die klimaschutzpolitischen Notwendigkeiten
zur Bewahrung der Umwelt, soziale und gesellschaftliche Umbrliche
und die damit verbundenen Umsetzungsprozesse im Bereich des
Mietrechts oder der zuklnftigen Entwicklung unserer Stadte.

Es ist zu begriiBen, dass die Fraktion Biindnis 90/DIE GRUNEN mit
dem Antrag einen ganzheitlichen und ressortUbergreifenden Ansatz
wahlt, um Wohnraum in Deutschland zukunftsfahig zu gestalten.

Denn die aktuellen Herausforderungen unserer Wohnungsmaérkte
kénnen nur im gesamtgesellschaftlichen Kontext von Staat, Anbie-
tern von Wohnraum, Mieterinnen und Mietern gelost werden. Hier
brauchen wir eine interessengerechte Verteilung der Lasten.

Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen setzt sich dafir ein, dass Menschen mit geringem Ein-
kommen auch weiterhin in ihren Wohnungen leben kénnen und
soziale Segregation vermieden wird. Wohnraum - auch energetisch
modernisierter Wohnraum — muss bezahlbar bleiben. Gleichfalls
wird die Energiewende im Gebadudebereich nicht ohne die Vermie-
ter gelingen. Sie sind es, die ihre Gebdude energetisch sanieren und
das wirtschaftliche Risiko tragen. Insofern sind die klimaschutzpoliti-
schen Vorgaben eine schmale Gratwanderung zwischen den &ffent-
lich-rechtlichen Vorgaben und dem Vermieter-Mieter-Verhéltnis.

Die Wohnungen der vom GdW vertretenen Wohnungs- und Immo-
bilienunternehmen weisen einen hohen Modernisierungsstand auf.
Allein seit 1990 wurden bereits rund 62 % der Geb&ude energe-
tisch modernisiert, mehr als die Halfte davon komplett, d. h. inklusi-
ve Warmedammung. In den Jahren 2010 und 2011 wurden durch
die GdW-Unternehmen jeweils in fast 2 % der Wohnungen energe-
tische Teilmodernisierungen und in jeweils einem Prozent der Woh-
nungen umfassende energetische Modernisierungen durchgefihrt.
Damit liegt die Modernisierungstatigkeit der GdW-Unternehmen
deutlich oberhalb des Marktdurchschnitts.

Die GdW-Unternehmen haben fur die Instandhaltung und Moderni-
sierung ihrer Bestande betrachtliche Summen aufgewendet: Im Jahr
2011 haben die Wohnungsunternehmen mehr als 7 Mrd. EUR in-
vestiert, d. h. durchschnittlich mehr als 22 EUR pro m? Wohnflache
und Jahr. Die Mieteinnahmen betrugen demgegenuber knapp

60 EUR pro m2 und Jahr. Bezogen auf die Mieteinnahmen lagen die
Investitionen in den Bestand bei 37 %. Diese Summen zeigen, dass
die wirtschaftliche Leistungsféahigkeit der Wohnungsunternehmen
ein entscheidender Faktor fur das Gelingen der Energiewende ist
und die Unternehmen darin nicht Gberfordert werden dutrfen.

GdW-Stellungnahme 26.11.2012 —endg.
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Im Einzelnen:

1
Klimaschutzstandards

Der Antrag 17/7983 stellt fest, dass der aus Klimaschutzgrinden
weitreichende Investitionsbedarf erhebliche Folgen fir Mieter und
Eigentimer aller Wohnungen in Deutschland hat und insbesondere
die Kosten der energetischen Modernisierung erhebliche Anstren-
gungen zur Vermeidung sozialer Konflikte erfordern. Aufgabe ist
es, gleichzeitig klimapolitisch sinnvoll und sozial sowie wirtschaft-
lich vertretbar energetisch zu modernisieren.

Bei energiesparenden MaBnahmen muss die wirtschaftliche Um-
setzbarkeit fur den Gebaudeeigentlimer und das Vermieter-Mieter-
Verhéltnis beachtet werden. Die MaBnahmen sind nur dann fir den
Gebaudeeigentimer wirtschaftlich, wenn ihre Kosten lber entspre-
chende Mieteinnahmen refinanziert werden kénnen. Sie sind nur
dann fir Mieter sozialvertraglich, wenn sie die Mietzahlungsfahig-
keit des Haushaltes nicht Gberfordern. Hohe politisch und administ-
rativ verursachte Investitionsverpflichtungen bedrohen deshalb die
Leistungsfahigkeit der Wohnungsunternehmen und ihrer Mieter.

Aus dieser Situation heraus ergeben sich folgende grundsatzliche
Empfehlungen:

- Das geltende Wirtschaftlichkeitsgebot ist bei allen ordnungs-
rechtlichen Anforderungen einzuhalten. Als besonders wichtig
schatzen wir eine Verstetigung der Rahmenbedingungen ein.
Es muss gelingen, Ordnungsrecht und Férderung Gber mehrere
Jahre konstant und verldsslich und damit planbar zu gestalten.

- Energiesparende ModernisierungsmaBnahmen mussen fir die
Mieter des modernisierten Gebdudes sozial vertraglich sein.
Energetische Modernisierung kann Segregation beschleunigen,
wenn einkommensschwachere Haushalte in unsanierten Be-
stand umziehen. Bleibt die soziale Balance in den Wohnquar-
tieren nicht mindestens gleich oder wird sogar besser, so wird
die Umwelt zu Lasten der schwachsten Mitglieder der Gesell-
schaft geschltzt. Das kann aus Sicht dieser Gruppe sowie der
Gesellschaft insgesamt nicht wiinschenswert sein.

-  Die Férderung energetischer Gebdudesanierung muss verlass-
lich und in ausreichender Hohe sichergestellt werden. Ohne
umfassende Anreize wie das CO,-Gebaudesanierungspro-
gramm ist die Sanierung der Wohnungsbestédnde auf hohem
energetischen Standard unrealistisch.

1 a)
Senkung des CO,-AusstoBes

Diese Aufforderung an die Bundesregierung kann nur als Zielset-

zung verstanden werden, denn die Umsetzung liegt in der Hand der
EigentUimer der Gebdude.

Gdw-Stellungnahme 26.11.2012 —endg.
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Eine aktuelle Metastudie' kommt zu dem Schluss, dass in einer gro-
Ben Anzahl von Studien Hochrechnungen angestellt wurden, die
Ubereinstimmend zu dem Schluss kommen, dass auf Basis des jetzi-
gen Sanierungstempos die angestrebten Ziele nicht erreicht werden
(- 20 % Endenergieverbrauch bis 2020 und — 80 % Primérenergie
his 2050). MaBnahmen, die bisher nicht wirtschaftlich waren, wer-
den auch durch héheren Druck nicht wirtschaftlich. Es kommt also
nicht darauf an, die Ziele zu erh6hen, sondern Bedingungen zu
schaffen, dass mehr energetische Modernisierung wirtschaftlich
umsetzbar ist und von den EigentUmern nachgefragt wird.

1b)

Einflihrung eines maximalen Endenergieverbrauchs

Der Vorschlag wird nicht zu einer verstarkten energetischen Mo-
dernsierung fahren.

Der Referentenentwurf der EnEV vom 15.10.2012 hat richtig er-
kannt, dass derzeit Verscharfungen fur den Gebaudebestand nicht
sinnvoll sind, wenn eine breite Akzeptanz des Energieeinsparrechts
erreicht werden soll und MaBnahmen im Gebdudebestand nicht
behindert werden sollen. Eine Weiterentwicklung von Anforderun-
gen kann wegen der notwendigen allgemeinen Wirtschaftlichkeit
nur kurzfristig innerhalb einiger Jahre erfolgen und nicht fir zehn
und mehr Jahre im Voraus. Die Entwicklung der Bau- und Energie-
kosten ab dem Jahr 2020 und spéater ist heute Uberhaupt noch
nicht absehbar. Zu hohe Anforderungen wirden die energetische
Modernisierung des Gebaudebestandes behindern, es wirden we-
niger statt mehr Objekte modernisiert.

Die Shell-Hauswédrme-Studie’ kommt zu dem Ergebnis, dass die
Kosten der Sanierung durch eine Verscharfung von Standards im
Wohnungsbestand nicht verschwinden. Es wirden dadurch viel-
mehr eigentlich notwendige Investitionen verzogert. Selbst kleine
und kostengunstige Sanierungsschritte — wie der Austausch von
alten Heizkesseln — wirden maéglichst lange aufgeschoben, weil
héhere Vorgaben bei Sanierungen dazu fihren konnen, dass die
Sanierungen insgesamt unterbleiben.

1c¢)

Ubergangsfrist von zehn Jahren fiir Energiesparstandards im
Gebaudebestand

Soweit mit diesem Vorschlag Sanierungspflichten ausgeldst werden
sollen, ware dies ausgesprochen kritisch zu beurteilen.

Sog. Stufenpléne oder andere Sanierungspflichten kénnen beste-
hende Probleme bei der Wirtschaftlichkeit und bei der Sozialvertrag-
lichkeit nicht |6sen und sind deshalb kein Beitrag zur Zielerreichung.
Sie sind weder wirtschaftlich, noch sozial oder verfassungsrechtlich

Rehkugler el. al.: Wirtschaftlichkeit vs. Klimaschutz. Energetische Sanie-
rung von Wohngebduden. Studie im Auftrag des Forschungsverband fir
Immobilien-, Hypotheken- und Baurecht e.V. Berlin und des ffi — Freunde
Freiburger Immobilienwirte, Sachverstdndige und Vermédgensmanager
e.V. Freiburg. Freiburg November 2012

* www shell.de/hauswaermestudie

Gdw-Stellungnahme 26.11.2012 —endg.

49



Ausschuss fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 87. Sitzung, 28.11.2012

vertretbar, nicht zuletzt in Bezug auf die auBerordentliche H6he der
Investition. 30.000 EUR pro vermieteter Wohnung und 70.000 EUR
fur ein freistehendes Einfamilienhaus sind Betrage, die — anders als
etwa die Nachristpflicht fir Katalysatoren bei Autos fir 600 EUR —
nicht ohne Weiteres aufgebracht werden kénnen. Dies gilt insbe-
sondere flir den privaten Vermieter.

1d)
Sonderregelungen fiir denkmalgeschiitzte Bauten

Etwa 5 % aller Immobilien stehen in Deutschland unter Denkmal-
schutz. Ziel muss es sein, diese Immobilien dauerhaft zu erhalten.

Bereits jetzt schon existieren fur denkmalgeschlitzte Gebaude Aus-
nahmeregelungen bei Instandhaltung und Sanierung, verwiesen
wird etwa auf § 24 EnEV 2009. Diese Ausnahmeregelungen haben
zum Ziel, das typische Erscheinungsbild zu erhalten. Allerdings zeigt
die Praxis, dass die Ausnahmevorschriften infolge ihrer hohen Hur-
den tatsachlich kaum zur Anwendung kommen. Mithin sollten die-
se Uberprift und so gestaltet werden, dass die Zielstellung erreicht
wird.

Bei der energetischen Sanierung denkmalgeschitzter Bauten ist ein
ganzheitliches Energiekonzept empfehlenswert. SchlieBlich ist auf
das Programm "KfW-Effizienzhaus-Denkmal" zu verweisen, das
entsprechende FérdermaBnahmen vorsieht.

1e)
Vorgaben fiir Mindestanteile von erneuerbaren Energien im
EnWG

Unter der Annahme, dass dies fir den Gebdudebestand gelten soll:

Die EU-Richtlinie 2009/28/EG zur Férderung der Nutzung von Ener-
gie aus erneuerbaren Quellen vom 23.04.2009 sagt in Art. 13
Abs. 4:

“Bis spdtestens zum 31.12.2014 schreiben die Mitgliedstaaten in
ihren Bauvorschriften und Regelwerken oder auf andere \Weise mit
vergleichbarem Ergebnis, sofern angemessen, vor, dass in neuen
Gebduden und in bestehenden Gebduden, an denen gréBere Reno-
vierungsarbeiten vorgenommen werden, ein Mindestmal3 an Ener-
gie aus erneuerbaren Quellen genutzt wird" (Hervorhebung vom
Gdw).

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft halt Nutzungspflichten
fur erneuerbare Energien im Wéarmebereich flr den Gebaudebe-
stand fUr nicht angemessen und lehnt diese ab. Generell sollte der
Einsatz erneuerbarer Energien technologieoffen im Energieeinspar-
recht, d. h. der Energieeinsparverordnung, geregelt werden. Die
Forderung erneuerbarer Energien sollte vollstandig in die Kf\W-
Forderprogramme integriert werden, um die Forderung Ubersichtli-
cher und planbarer zu gestalten. Voraussetzung ist eine bedarfsge-
rechte Verstetigung der zur Verflgung gestellten KfW-Mittel.

GdW-Stellungnahme 26.11.2012 —endg.
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Nutzungsverpflichtungen flr erneuerbare Energien greifen tief in
die unternehmerische Entscheidungsfreiheit ein. Die Wohnungsun-
ternehmen waren auf diese Weise nicht mehr in der Lage, mit ihren
Investitionen weiterhin den gréBtmaoglichen Nutzen zu geringst-
moglichen Kosten zu erzielen. Durch diese Politisierung betriebs-
wirtschaftlicher Entscheidungen wirde Wohnen deutlich teurer
werden.

Die Regelungen zu Energieeffizienz und erneuerbaren Energien im
Gebdaudebereich sind kaum noch Uberschaubar. Durch das Neben-
einander von Energieeinsparverordnung und Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz ist derzeit ein wirtschaftlich und technisch sinnvoller
Weg zur Erflillung beider Vorschriften nicht ohne weiteres erkenn-
bar.

Der Einsatz erneuerbarer Energien ist erst auf Grundlage einer
hochstmoglichen Ausschépfung von Energieeffizienzpotenzialen
technisch und wirtschaftlich sinnvoll (erst Energieeffizienz, dann
Erneuerbare). Dies wird im Energiekonzept der Bundesregierung
vom 28.09.2010 bestatigt:

"Auch im Gebdudebereich hat insbesondere der Einsatz von Effizi-
enzmafBnahmen ein enormes Potential. Erst wenn das ausgeschopft
wird, kann der Einsatz erneuerbarer Energien fur die Warmeversor-
gung seine volle Wirkung entfalten. "

Im Gebdudebestand bestehen dartber hinaus eine Reihe techni-
scher Hemmnisse fur den Einsatz erneuerbarer Energien:

Solarthermie
Thermische Nutzung der Solarenergie im Geb&udebestand ist nur
mit Einschrankungen einsetzbar und i. d. R. nicht geeignet

- far alle dezentralen Heizungen, z. B. Gasetagenheizungen

- beiverschatteten oder ungeeignet ausgerichteten Déachern so-
wie

- beisehr zergliederten Dachflachen,

- bei geringer Warmwassernachfrage (z. B. Einpersonenhaushalte
in Einfamilienh&usern, aber auch Mehrfamilienhduser mit spezi-
eller Bewohnerstruktur, es sind Warmwasserverbrauche bis hin-
ab zu 12 Liter pro Person und Tag bekannt),

- bei nicht ausreichender Statik des Daches (und zu hohem Auf-
wand flr die Ertlichtigung),

- bei fehlendem Platz fur Pufferspeicher, Verteilleitungen usw.,

- in Verbindung mit einer Warmeerzeugung aus Kraft-Warme-
Kopplung, sowohl bei BHKW's und Nahwé&rme (reduziert die
Wirtschaftlichkeit der KWK wegen Verminderung der Vollbe-
nutzungsstunden) als auch bei Fernwéarme (Zusatzliche Investiti-
on in Solarthermie ersetzt einen 6kologisch bereits glinstig be-
werteten Energietrager)

Gdw-Stellungnahme 26.11.2012 —endg.
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Solarthermie ist nur bedingt einsetzbar in denkmalgeschitzten Ge-
b&uden. Letztendlich steht Solarthermienutzung hinsichtlich der
Dachflachen auch in Konkurrenz zur Photovoltaiknutzung.

Biomasse

Hier kommen in Mehrfamilienhdusern i. d. R. Holzpellets und Holz-
hackschnitzel in Frage. Deren Nutzung wird in Ballungsgebieten
zunehmend unter dem Gesichtspunkt Feinstaub kritisch diskutiert.
Zusatzliche Auflagen bezlglich Feinstaubemissionen fihren zu hé-
heren Anlagenkosten. Bei bestehenden Gebaduden ergeben sich
meist erhebliche Hemmnisse aufgrund fehlender Lagerkapazitat,
insbesondere bei hoherem Warmebedarf energetisch noch nicht
umfassend modernisierter Gebadude.

Nutzung von Erd- und Abwarme

Die Nutzung von Umweltwadrme mit Warmepumpen setzt eine er-
schlieBbare Warmequelle voraus. Bei Grundwasser oder Erdwar-
menutzung sind Anwendungsbeschrankungen aus dem Wasser-
recht zu beachten. Technisch sind Warmepumpen nur mit niedrigen
Vorlauftemperaturen sinnvoll nutzbar. Dies setzt eine energetisch
modernisierte Gebdudehulle (niedriger Warmebedarf) voraus und
im Allgemeinen auch den Einsatz einer Flachenheizung.

Hemmpnisse fur die Modernisierung im Bestand kénnen sich bei
Einflhrung einer Nutzungspflicht flr erneuerbare Energien ergeben
aus:

- der Zurlckstellung von ModernisierungsmaBnahmen durch Ei-
gentumer, weil zusatzliche Investitionen notwendig werden, die
sie nicht finanzieren und vor allem nicht refinanzieren kénnen,

- der Fokussierung der insgesamt vorhandenen Investitionsmittel
der Wohnungswirtschaft auf weniger Objekte, da flr die ein-
zelnen Objekte héhere Investitionen notwendig werden, die ge-
samt zur Verfligung stehenden Investitionsmittel jedoch be-
grenzt sind,

- der Gefahr des Einsatzes suboptimaler Anlagen, weil die Investi-
tionskosten bei einer Einsatzpflicht wahrscheinlich zum vorran-
gigen Entscheidungskriterium werden, wirtschaftliche Anlagen
mit héherem Ertrag an erneuerbarer Energie aber meist héhere
Investitionskosten erfordern und voraussichtlich meist nicht rea-
lisiert wirden.

11)

Einflihrung eines flachendeckenden Energieausweises

Fur den Geschosswohnungsbau ist der Verbrauchsausweis gut ein-
gefuhrt und fur Mieter weitgehend verstandlich. Er lasst wenigstens
mittelbar einen Schluss auf die zu erwartenden Heizkosten zu.

Die "Evaluierung ausgestellter Energieausweise fir Wohngeb&aude
nach EnEV 2007 "° empfiehlt:

* BMVBS-Online-Publikation, Nr. 01/2011
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"Verbrauchsausweis und Bedarfsausweis beibehalten:

Die beiden unterschiedlichen Ausweisarten haben sich bewdhrt.
Auch wenn sie den Markt untbersichtlicher machen und ihre Aus-
sagen bisher nicht vergleichbar sind, haben beide Ausweisarten
beziglich der Ziele VVerbraucherfreundlichkeit und Akzeptanz ihre
Berechtigung."

Ein Praxistest der Wohnungswirtschaft aus dem Jahr 2006 mit der
Erstellung von sieben Energiebedarfsausweisen fir dasselbe Gebau-
de fUhrte zu Unterschieden im Primarenergiebedarf von 60 % und
zu der Erkenntnis:

"Die Untersuchung der Zielgenauigkeit bedarfsbasierter Energie-
ausweise ergab, dass das Gesamtverfahren einschlieBlich der Da-
tenaufnahme nicht als objektives Verfahren bewertet werden kann,
da der menschliche Faktor dabei eine bedeutende Rolle spielt. Bei
Betonung der Objektivitit entsteht so eine Scheingenauigkeit in der
energetischen Bewertung von Gebduden.

Die unterschiedlichen Ergebnisse sind im Wesentlichen auf die un-
terschiedlichen Eingangsdaten, d. h. die unterschiedliche Bewertung
des Gebdudes und seiner Anlagentechnik bzw. des beheizten Vo-
lumens durch die Energieausweisersteller, zurlickzufiihren. Damit
sollen jedoch keinesfalls Energiebedarfsberechnungen an sich dis-
kreditiert werden. Der gesetzlich vorgeschriebene Energieausweis
kann und soll — als bedarfsbasierter oder verbrauchsbasierter Ener-
gieausweis - die Funktion einer reinen Erstinformation erfiillen. "

GdW-Stellungnahme 26.11.2012 —endg.
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2
Ausreichende und verldssliche Forderkulisse aufbauen, diese
verstetigen und zielgruppengerecht ausrichten

2a)
CO,-Gebaudesanierungsprogramm auf 2 Mrd. EUR versteti-
gen

Der GdW begruBt die Forderung, das CO,-Geb&udesanierungspro-
gramm auf 2 Mrd. EUR zu verstetigen. Zur Erreichung der Klima-
schutzziele der Bundesregierung ist aus unserer Sicht aber mittelfris-
tig eine staatliche Férderung in Héhe von 5 Mrd. EUR jahrlich erfor-
derlich. Nur so kann ein ausreichender Férdereffekt flir h6here
Standards angeboten werden, deren Sanierungshaufigkeit gestei-
gert werden soll. Mindestens genauso wichtig ist angesichts mehr-
jahriger Planungszyklen im Immobilienbereich eine Verstetigung der
Forderung Uber 2014 hinaus. Die ab 2015 geplante Umstellung der
Fordermittel auf haushaltsunabhdngige Mittel schafft dabei erneut
starke Unsicherheit. Diese habe in der Vergangenheit bereits zu
einem deutlich splrbaren Rlckgang der Sanierungsrate gefihrt.

2b)
Andere Forderinstrumente und steuerliche Abzugsfahigkeit

Neben dem CO,-Gebaudesanierungsprogramm der KfW sind steu-
erliche Forderungen ein wichtiges Mittel, um Anreize fur Investitio-
nen in den Gebdudebestand zu geben. Um die Klimaziele zu erftl-
len und vor allem auch die selbstnutzenden EigentUmer, ist gerade
eine energetische Sanierungs-AfA wichtig.

2 ¢) bis 2 g)
Einzelne Férderprogramme

Das neue KfW-Forderprogramm " Energetische Stadtsanierung" ist
grundsatzlich geeignet, um einzelne Zielgruppen starker zu berlck-
sichtigen. Der Blick auf das Quartier erlaubt stadtebauliche Lésun-
gen z. B. im Bereich der dezentralen Energieversorgung, die sich fir
einzelne Geb&ude nicht realisieren lassen.

Aus Sicht des GdW ist es weiter zwingend erforderlich, dass die
Kfw-Férderung das Programm " Altersgerecht Umbauen” wieder
mit Bundesmitteln unterstitzt. Trotz aktuell niedriger Zinsen reicht
das Eigenprogramm der KfW nicht aus, um den eigentlichen Bedarf
abzudecken. Dabei ist auch eine Zuschussforderung erforderlich. Im
Bericht tber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutsch-
land des BMVBS vom 17.10.2012 wurde die Wirkung des KfW-
Programms nochmals unterstrichen. Von 2009 bis 2011 hatte das
Ministerium jeweils rund 80 bis 100 Mio. EUR fir die Zinsverbilli-
gung von Darlehen und fiur InvestitionszuschUisse bereitgestellt. Der
Anteil an barrierearmen/-freien Wohnungen konnte so um rund

15 % erhéht werden.
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2 h)

Energiesparfonds

Die Schaffung eines Energiesparfonds, aus dem rund 2 Mrd. EUR in
den Warmebereich und etwa 1 Mrd. EUR in die Forderung der
Stromeffizienz sowie Beratung flieBen soll, ist grundsatzlich zu be-
griBen. Voraussetzung ist, dass diese Mittel zusatzlich zur Verfi-
gung gestellt werden und nicht zur Mittelklrzung in anderen Berei-
chen fuhren.

2i)
EFRE-Mittel

Der GdW begriBt in diesem Zusammenhang die Forderung der
Européischen Kommission, mindestens 5 % der EFRE-Mittel (Art. 7
Entwurf der EFRE-Verordnung) zukinftig im Rahmen einer nachhal-
tigen Stadtentwicklung zu investieren. Dies ist gerade auch im Sinne
der im Jahr 2007 unter deutscher Ratsprasidentschaft verfassten
"Leipzig Charta" und der Energiewende, die speziell in der Stadt-
entwicklung besonderer Anstrengungen bedarf. Eine verbindliche
Festlegung der H6he von mindestens 5 % ist dringend geboten und
eine wichtige Voraussetzung, damit der Umbau der Stadte weiter-
hin erfolgreich verlaufen kann.

Wir weisen dabei auf die Notwendigkeit hin, Effizienz und Effektivi-
tat der europdischen Kohésionspolitik insbesondere auch vor dem
Hintergrund knapper werdender Finanzmittel immer wieder neu zu
Uberprifen. In diesem Zusammenhang gilt es, durch die verstarkte
ErschlieBung privater Ressourcen zusatzliche Chancen flr die Um-
setzung der Kohasionspolitik zu gewinnen.

GdW-Stellungnahme 26.11.2012 —endg.
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3
Anpassung des Mietrechts

Bereits im Rahmen der Stellungnahme zum Gesetzentwurf der
Bundesregierung flr ein Gesetz Uber die energetische Modernisie-
rung von vermietetem VWohnraum und Gber die vereinfachte Durch-
setzung von Rdumungstiteln (Mietrechtsanderungsgesetz) hat der
GdW verdeutlicht, dass es grundsétzlich richtig ist, die Vereinbarkeit
von Klimaschutz und Mietrecht gesetzlich zu verbessern. Neben der
Vermeidung von birokratischen Hirden und streitanfélligen Rege-
lungen mussen auf der einen Seite Anreize zur energetischen Mo-
dernisierung geschaffen werden. Auf der anderen Seite darf eine
energetische Modernisierung nicht dazu flihren, dass Wohnen nicht
mehr bezahlbar ist. Vor diesem Hintergrund gilt das Folgende:

3a)
Ausweitung des Mietminderungsrechts auf nicht umgesetzte,
gesetzlich jedoch vorgeschriebene Energieeffizienzstandards

Der Vorschlag ist systemwidrig. Das Recht zur (Miet-)Minderung
besteht bei einer vertraglichen Abweichung der Soll-Beschaffenheit
von der tatsachlichen Ist-Beschaffenheit.

Fir den "Fehlerbegriff" sind also nicht gesetzliche, sondern in erster
Linie vertragliche Vorgaben entscheidend.

Der Fehlerbegriff im Mietrecht — wie im gesamten BGB — setzt eine
Aufhebung der Tauglichkeit voraus. Soweit gesetzliche Vorgaben
nicht eingehalten wurden, bedeutet dies nicht zwingend, dass die
Tauglichkeit der Mietsache aufgehoben ist.

Im Ubrigen waére die Vorschrift streitanféllig: So sieht die EnEV bei
bestimmten VerstéBen Ordnungswidrigkeiten vor, die bei Vorsatz
oder Fahrlassigkeit bestehen. Notwendig ist also die tatséachliche
Feststellung, dass die Anforderungen der EnEV vorsatzlich oder
fahrlassig nicht eingehalten worden sind. Diese Feststellung obliegt
jedoch nicht dem Mieter, sondern den Ordnungsbehoérden bzw.
den Gerichten.

3 b)

Gewadhrleistung in § 554 Abs. 2 und § 559 BGB, dass durch
energetische Modernisierung Primar- und Endenergie einge-
spart wird

Ziel des Vorschlags ist, dass den Mieterhéhungen fur die Mieter
auch tatsachlich Heizkostenersparnisse gegenlberstehen. Dies ist
bei Einsparung von Priméarenergie fast immer der Fall. Meist wird
keine Endenergie an sich eingespart, sondern fossile Endenergie —
Beispiel: thermische Solaranlage. Oder die Effizienz der Anlage wird
verbessert —Beispiel: Umstellung von Ol auf primarenergetisch glins-
tigere Fernwarme. Oder der neue Energietrager ist billiger — Beispiel:
Umstellung Ol auf Holzpellets. Damit entstehen in diesen Féllen
auch Heizkosteneinsparungen.

DarUber hinaus ist auch Primarenergieeinsparung erklartes Ziel der
Politik der Bundesregierung. Wenn vermehrt erneuerbare Energien
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eingesetzt werden, muss die Umstellung auf erneuerbare Energie
zwingend als ModernisierungsmaBnahme anerkannt werden.

30

Aufnahme des Klimaschutzes sowie Ausschluss der Geltend-
machung von Harteféllen bei Duldung von Modernisie-
rungsmaBnahmen nach § 554 Abs. 2 BGB

Die Vorschlage sind im Entwurf Uber das Mietrechtsanderungsge-
setz der Bundesregierung im Wesentlichen enthalten und werden
begriBt.

3d)
Vorrangstellung bei energetischen MaBnahmen bei Dul-
dungspflicht

Der Ansatz, energetischen ModernisierungsmaBnahmen eine ge-
setzliche Vorrangstellung einzurdumen, ist aufgrund der aktuellen
Debatte zum Klimaschutz versténdlich. Die Intention des Antrags
deckt sich mit dem Vorschlag der Bundesregierung zu § 555d
BGB-E, der im Grundsatz begriB3t wird.

3e)
Senkung der Modernisierungsumlage

Die ehrgeizigen klimapolitischen Vorgaben kénnen nur dann er-
reicht werden, wenn Anreize zur energetischen Modernisierung
auch im Gebaudebereich geschaffen werden. Deshalb erscheint es
kontraproduktiv, wenn gerade in dieser Zeit die Modernisierungs-
umlage gesenkt wird.

Uberdies gilt, dass jede ModernisierungsmaBnahme wirtschaftlich
sein muss. Die heute typisch zu investierenden Mittel fir die ener-
getische Verbesserung belaufen sich auf 200 - 300 EUR/m2 Wohn-
flache (Vollkosten). Um eine Wirtschaftlichkeit der MaBnahme zu
erreichen, mussten die nach BGB zulassigen 11 % Mieterhéhung
zur Anwendung kommen. Das wurde eine Mieterhéhung von ca.
1 bis 2 EUR/m? bedeuten (bei der zulassigen Mieterhéhung nach
BGB werden Instandsetzungsanteile und ggf. ein Férdervorteil von
den Kosten der MaBnahme abgezogen). Dem stehen typische Ein-
sparungen von warmen Betriebskosten von 0,3 bis 0,6 EUR/m?2 ge-
geniber.*

ErfahrungsgemaB kann in den meisten Fallen eine energetische
Modernisierung bei Beibehaltung der Modernisierungsumlage in
Hohe von 11 % wirtschaftlich umsetzbar sein. Ein Absenken der
Modernisierungsumlage reduziert den Umfang wirtschaftlich
leistbarer Modernisierung.

“ Siehe Neitzel, Michael; Schulze Darup, Burkhard: Energieeffizienz mit
stadtebaulicher Breitenwirkung. Abschlussbericht zum Forschungsprojekt
AZ: 26422 — 25 der Deutschen Bundesstiftung Umwelt (DBU) Marz 2011
und Neitzel, Michael: Wege aus dem Vermieter-Mieter-Dilemma. Kon-
zeptstudie im Auftrag des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen. Februar 2011
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31)
Aufnahme der energetischen Gebdudebeschaffenheit in die
ortsiibliche Vergleichsmiete

Der Vorschlag entspricht dem Mietrechtsanderungsgesetz der Bun-
desregierung und wurde der Klarstellung dienen. Bereits heute
schon kénnen energetische Kriterien in die ortstbliche Vergleichs-
miete einbezogen werden.

3 g) bis 31i)
Einfiuhrung von Mietobergrenzen bei Neuvermietung

Mit Recht wird beklagt, dass die Mieten gerade in Ballungszentren
angestiegen sind. Bundesweit aber liegt die Preissteigerung bei der
Nettokaltmiete unter der Inflationsrate. Angestiegen sind gerade
diejenigen Betriebskosten, auf die Vermieter keinen Einfluss haben.
Genannt seien hier die Energiekosten, drastische Anhebungen der
Grunderwerbsteuern (31 % hdhere Einnahmen in zehn Jahren bis
2011) und der Grundsteuer (30 % hohere Einnahmen in zehn Jah-
ren) sowie weitere kommunale Abgaben.

Hinzu kommen weitere gesetzliche Anforderungen wie etwa die
Pflicht zur Legionellenprifung oder der in vielen Léandern vorge-
schriebene Einbau von Rauchwarnmeldern.

3j)und 3 k)
Contracting

Contracting ist ein Beitrag zur Umstellung auf energieeffiziente und
ressourcenschonende Energieerzeugung auch auf Basis erneuerba-
rer Energien und Kraft-Warme-Kopplung. Unbestritten ist, dass
durch Contracting der Jahresnutzungsgrad und damit die Effektivi-
tat der eingesetzten Energie um ca. 20% erhoht werden kann.

Bei Mietvertragen, die seit Marz 1989 abgeschlossen worden sind,
ist die Umstellung auf Contracting nach der Rechtsprechung un-
kompliziert méglich, vgl. BGH VIII ZR 202/06. Der aktuelle Gesetz-
entwurf der Bundesregierung zum Mietrechtséanderungsgesetz
wiirde jedoch dazu fuhren, dass die Moglichkeiten des Contracting
nicht erweitert, sondern verringert werden. So kann etwa Kosten-
neutralitat zum Zeitpunkt der Umstellung auf das Contracting kaum
erreicht werden.

Von der Maéglichkeit des Contracting wurde also infolge der geplan-
ten Neuregelung weniger Gebrauch gemacht werden.

Damit wird auch den Mietern eine Mdglichkeit genommen, weniger
Betriebskosten zu zahlen, die durch die Mdglichkeiten des Contrac-
ting entstehen.

Sofern Uberhaupt eine Regelung flr das Contracting auch bei Ver-
tragen gefunden werden soll, die vor 1989 abgeschlossen worden
sind, sollte sich das Erfordernis der Kostenneutralitdt auf einen lan-
geren Zeitraum beziehen.

12
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4
Der sozialen Entmischung in unseren Stadten entgegenwir-
ken

Die Interessenlage des GdW wird zentral von der zuklnftigen sozia-
len Entwicklung berthrt. Diese ist in den letzten Jahren durch zu-
nehmende soziale Ungleichheit gekennzeichnet. Die sozialraumli-
chen Folgen kénnen nicht im Interesse des GdW sein, der friihzeitig
auf die Uberforderung der Nachbarschaften in benachteiligten
Stadtquartieren aufmerksam gemacht hat.

Eine auf die Dampfung von sozialer Ungleichheit in den Wohnquar-
tieren abzielende Politik ist auch aus wirtschaftlichen Grinden im
Interesse der vom GdW vertretenen Unternehmen. Der GdW unter-
stUtzt daher einen Politikansatz, der den sozialen Zusammenhalt in
den Quartieren férdert und sozial-r&umliche Polarisierungsprozesse
dampft.

Eine wichtige Rolle kommt dabei der Stadtebauférderung zu. Sie ist
als erfolgreiches Instrument fur die Erneuerung und den Umbau der
Stadte als Gemeinschaftsaufgabe von Bund, Ldndern und Kommu-
nen in ihrer Komplexitdt und Vielfalt mit problemadaquater Mittel-
ausstattung fortzusetzen.

4 a)
Fortfiihrung der Kompensationszahlungen

Gerade in der jetzigen Zeit leidet die Wohnungspolitik unter einem
enormen Druck. Einerseits herrscht vor allem in Ballungsrédumen wie
beispielsweise in Hamburg, Munchen, Berlin, Potsdam und der
Rhein-Main-Schiene Wohnraumknappheit, andererseits wird das
Angebot fur niedrige und mittlere Einkommen nicht ausreichend
ausgeweitet. SchlieBlich tradgt auch die energetische Modernisierung
von Wohnraum nicht zu einer Entlastung der Mietpreise bei. Flr die
soziale Wohnraumférderung mussen daher auch Gber 2013 hinaus
Kompensationsmittel des Bundes in mindestens gleicher Hohe wie
in den vergangenen Jahren und unter Fortfihrung der geltenden
Zweckbindung bereitgestellt werden. (Verwiesen wird hier auf das
Fachgutachten des BBSR "Fortfihrung der Kompensationsmittel fr
die Wohnraumférderung" von 2011.)

4 b)
Kfw-Programm "Altersgerecht Umbauen” weiterentwickeln

Die barrierarme Gestaltung von Wohnungen und Wohnumfeld
muss mit geeigneten Mitteln geférdert werden. So miussen fir das
Kfw-Programm " Altersgerecht Umbauen" wiederum Bundesmittel
mindestens in Hohe des friheren Niveaus eingestellt, eine Zu-
schussvariante eingefuhrt und die Rahmenbedingungen fir Wohn-
beratungsangebote verbessert werden.

Kommunale und quartiersbezogene Demografiekonzepte nach dem
Vorbild quartiersbezogener Energiekonzepte mussen geférdert und
damit bestehende kommunale Programnme zur "barrierearmen
Stadt" ergénzt werden.
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Umfragen bestatigen regelméBig, dass die Mehrzahl der Menschen
ein Wohnen fur ein langes Leben in ihrer Wohnung bzw. in ihrem
Wohnumfeld bevorzugen. Nach bisher vorliegenden Erhebungen
betragt der Anteil barrierefreier Wohnungen etwa 1,4 % des Woh-
nungsbestandes. Dies entspricht etwa 550.000 Wohnungen. Mit
einem Bestand von 300.000 barrierefreien und -armen Wohnungen
(Anteil: 5 %) sind die GdW-Unternehmen Vorreiter. Auch wenn
diese Zahl unter Einbezug barrierearmer Wohnungen héher ausfal-
len durfte, resultiert aus der demografischen Entwicklung ein erheb-
licher Mehrbedarf an barrierefreien bzw. barrierearmen Wohnun-
gen. Das auf EinzelmaBnahmen abgestellte KfW-Programm " Al-
tersgerecht Umbauen" trégt dieser Anforderung in besonderem
MaBe Rechnung. Aufgrund der langfristigen Aufgabenstellung
muss dieses Programm, das seit 01.01.2012 als Eigenprogramm der
Kfw angeboten wird, wieder mit Bundesmitteln auf hohem Niveau
ausgestattet werde. Wir werden dabei das Verfahren der Antrag-
stellung und die M&glichkeit fir eine Kombiférderung aus Zinsver-
billigung und Tilgungszuschuss ahnlich den energetischen Pro-
grammen Uberprifen. Zur Unterstlitzung von Wohnungsmietern
und Wohnungseigentimern sind zudem die Rahmenbedingungen
fur neutrale Wohnberatungen, z. B. durch verstérkte finanzielle
Einbindung 6ffentlicher Haushalte, insbesondere Kommunen, zu
verbessern.

40
Wohngeld hin zu einem Klimawohngeld weiterentwickeln

Die Kosten der Unterkunft und das Wohngeld sind regelméaBig auf
Angemessenheit zu prifen und an die steigenden Lebenshaltungs-
kosten anzupassen. Denn die Preise flir Haushaltsenergie (Brenn-
stoffe, Gas und Heizél) sind seit 2009 um rund 20 % gestiegen.
Deshalb sollte der 2009 eingefuhrte und schon 2011 wieder gestri-
chene Heizkostenzuschuss beim Wohngeld wieder eingefthrt wer-
den.

Soweit darGber hinaus noch ein Klimazuschuss flr energetisch sa-
nierte Wohnungen eingefihrt werden kann, ist dies zu begriBen.

4 d)
Anderung des Wirtschaftsstrafgesetzes

Gemal § 5 Wirtschaftsstrafgesetz handelt ordnungswidrig, wer
vorsatzlich oder leichtfertig flr die Vermietung von Raumen zum
Wohnen oder damit verbundene Nebenleistungen unangemessen
hohe Entgelte fordert, sich versprechen lasst oder annimmt.

Abs. 2 bestimmt, dass Entgelte dann unangemessen hoch sind,
wenn sie infolge der Ausnutzung eines geringen Angebots an ver-
gleichbaren Raumen die Ublichen Entgelte um mehr als 20 vom
Hundert Ubersteigen, die in der Gemeinde oder in vergleichbaren
Gemeinden fur die Vermietung von R&umen vergleichbarer Art,
GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage oder damit verbun-
dene Nebenleistungen in den letzten vier Jahren vereinbart oder,
von Erhéhungen der Betriebskosten abgesehen, gedndert worden
sind.
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Eine bezirks- oder quartiersbezogene Berlicksichtigung ist nach un-
serem Verstandnis aber bereits heute schon gegeben, vgl. auch

§ 558 BGB im Hinblick auf die Bildung der ortsublichen Vergleichs-
miete.

Die derzeitige Kappungsgrenze i. H. v. 20 % erscheint als angemes-
sener Abstand zu den Mietobergrenzen gerade im Bereich des
Strafrechts mit seinen weitreichenden Konsequenzen notwendig.

4 e)
Mietobergrenzen in Sanierungs- und Milieuschutzgebieten

Die Stadterneuerung kann ungewollte Gentrifizierungsprozesse zur
Folge haben. FUr die vom GdW vertretene Wohnungswirtschaft ist
dabei nicht die Aufwertung der betroffenen Gebiete problematisch,
sondern die Verdrangung Einkommensschwacherer aus ihren
Wohnsiedlungen. Die Notwendigkeit, diese Haushalte mit Wohn-
raum zu versorgen, kann den Prozess einer sozialvertraglichen Bele-
gungspolitik, die von den Wohnungsunternehmen in Eigenverant-
wortung praktiziert wird, erschweren.

Die Schaffung einer bundesweiten Regelung zur Einflihrung von
Mietobergrenzen in den o. g. Gebieten muss jedoch sorgféltig ge-
priuft werden. Wie vielfach bereits praktiziert und moglich, ist eine
verantwortliche Anwendung dieses Instruments im kommunalen
Bereich ausreichend.

4f) und 4 g)
Starkung der innerstéadtischen Wohnfunktion

Der GdW unterstltzt alle BemUihungen, die Wohnfunktion in den
Innenstédten zu stérken. Einschradnkungen der Zweckentfremdung
von Wohnraum fir Teile der Gemeinden und die Scharfung der
Baunutzungsverordnung, um die Umwandlung von Blro- in Wohn-
raum zu unterstitzen, kénnen zweckmé&Bige Instrumente sein. Ihre
Anwendung sollte unter der Voraussetzung erfolgen, dass sie in
ortskonkreten Wohnraumversorgungskonzepten begrindet wird.

4 h)

Anhebung der Mittel fiur die Stadtebauférderung

Ein Kirzung der Bundesmittel im Bereich der Stadtebauférderung
bedeutet eine erhebliche Beeintrdchtigung der Férderung notwen-
diger Projekte. Dies ware im Hinblick auf vielen Herausforderungen
kontraproduktiv. Notwendig ist eine Anhebung der Bundesmittel
und Planungssicherheit, um der aktuellen Herausforderungen im
Hinblick auf die Energiewende, die demografische Entwicklung und
die notwendige Rickbesinnung auf die Innenstadte begegnen zu
kénnen.

4i)und4j)
Soziale Stadt

Um hohe Wohnqualitat fur alle Blrgerinnen und Burger in vielfalti-
gen und lebenswerten Nachbarschaften zu sichern, muss das Pro-
gramm "Soziale Stadt" gestarkt und die Forderung nicht-investiver
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MaBnahmen in die Programmsystematik wieder aufgenommen
werden.

Das Programm "Soziale Stadt" hat sich bei der sozialen Stabilisie-
rung benachteiligter Stadtquartiere bewahrt. Es soll durch flankie-
rende Forderung aus den Ressorts Wirtschaft, Bildung, Arbeit und
Soziales auf der konkreten Quartiersebene gestérkt werden. Die
vom GdW vertretenen Wohnungsunternehmen bieten sich — wie
bisher — auch zukUnftig als Partner des kommunalen Quartiersma-
nagements an, um die schwierigen Integrationsaufgaben in benach-
teiligten Quartieren zu unterstitzen. Die MittelkGrzungen des Pro-
gramms und die Restriktionen flr seinen Einsatz in den letzten Jah-
ren (Beschrankung auf investive MaBnahmen) waren aus Sicht der
Wohnungswirtschaft kontraproduktiv und sind zurlickzunehmen.

4 k)
ESF Bundesprogramm BIWAQ

Die Vielfalt der 64 ESF-Bundesprogramme macht es den von uns
vertretenen Unternehmen auf der konkreten Handlungsebene vor
Ort schwer, den Uberblick zu behalten und Prioritdten zu setzen.
Gleichwohl sind die Wohnungsbaugesellschaften und -genossen-
schaften auf ganz unterschiedliche Weise in die Programme invol-
viert — haufig durch die Unterstltzung von Vereinen und Initiativen
aus dem sozialen Bereich, die auf unterschiedliche Weise mit den
Programmen verbunden sind.

Aus Sicht der Wohnungswirtschaft sind vor allem jene Ansatze ziel-
fuhrend, die im Interesse einer integrierten Stadtentwicklung und
zur Forderung des sozialen Zusammenhalts in den Nachbarschaften
an der Ebene des Wohnquartiers ansetzen und damit einen Sozial-
raum-Ansatz verfolgen.

So hat sich das Programm BIWAQ "Bildung, Wirtschaft, Arbeit im
Quartier" in seiner Kopplung mit dem Programm " Soziale Stadt”
auBerordentlich bewahrt. Auch das Programm "LOS Lokales Kapital
flr soziale Zwecke " war im Sinne sozialvertraglicher Quartiersent-
wicklung erfolgreich.

Der GdW unterstutzt deshalb die Forderung, dass der auf ganzheit-
liches Handeln orientierende Sozialraum-Ansatz bei der zukinftigen
Gestaltung der ESF-Bundesprogramme weiter verfolgt und ausge-
baut werden sollte — vor allem durch die Verlangerung und Weiter-
entwicklung von BIWAQ.

16
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Einwirken auf die Bundeslander

5a)

Starkung der 6ffentlichen Wohnungswirtschaft

Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienun-

ternehmen b

egriiBt den Vorschlag, die éffentliche Wohnungswirt-

schaft zu starken.

Gerade die 6ffentliche und kommunale Wohnungswirtschaft leistet

einen erhebli

chen Beitrag zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums

far Menschen mit geringem Einkommen, zur Erreichung der ehrgei-
zigen Ziele der Energiewende, den Herausforderungen des demo-
graphischen Wandels in Ost und West sowie den sozialen und ge-
sellschaftlichen Umbrichen und einer sich daraus verandernden
Stadtentwicklungspolitik.

5b)
Erhaltung d

er maBgeblichen DIN-Normen Bau

Zur Erlduterung:

DIN 18040-2

DIN 32975 -
DIN 32984 —

— Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen —
Teil 2: Wohnungen
Barrierefreiheit durch Kontraste
Aufmerksamkeitsfelder, Leitstreifen

Der GdW begrliBt ohne Einschrankung, dass eine gleichberechtigte

Teilhabe alte

rer und physisch oder kognitiv eingeschrénkter Men-

schen in allen Lebensbereichen angestrebt werden muss und die fir
den barrierefreien Wohnungsbau maBgeblichen DIN-Normen bei

Planung und

Bau mehr Geltung erhalten. Im Bereich des Woh-

nungsneubaus halten wir die derzeitigen Regelungen eines verbind-
lichen barrierefreien Standards im Rahmen der Bauordnungen der
Lander fur richtig und wirtschaftlich angemessen. Wahrend barrie-
refreie Zugange zu Gebduden grundsatzlich richtig sind, halten wir
es jedoch nicht fur notwendig, auch 100 % der Wohnungen
barrierefrei auszustatten. Unter der Zielsetzung einer gemischten
Belegung kénnte eine solche Vorschrift sogar schadlich sein.

Eine Anwendung des barrierefreien Standards bei Bestandsbauten
darf keinesfalls erfolgen. Entsprechende Anpassungen sind haufig
aus baulich technischen Grinden nicht herstellbar. Ferner darf auch
ein barrierefreier Standard weder direkt noch indirekt — zum Beispiel
Uber Kopplung an andere Férderprogramme — fur den Bestand vor-
gegeben werden, wenn dieser wirtschaftlich nicht umsetzbar ist.
Dagegen ist eine Verminderung von Barrieren im Gebdudebestand
anlasslich von Modernisierungen sinnvoll und technisch umsetzbar.
FUr die meisten Menschen ist ein sog. barrierearmer Standard in der
Praxis vollkommmen ausreichend. Zudem ist eine barrierearme/-freie

Ausstattung
derlich noch
zierbar.

von annahernd 100 % der Wohnungen weder erfor-
ware diese von privaten oder staatlichen Stellen finan-

17
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5¢)
Anforderungen und Grundsatze von barrierefreiem Planen
und Bauen in die Ausbildung einbeziehen

Wir begriBen eine Berlcksichtigung barrierefreier und -armer Aus-
bildungsinhalte bei Ingenieuren und Architekten sowie bei der
Handwerkerausbildung. Die von der professionellen Wohnungswirt-
schaft betriebenen Akademien nehmen seit Jahren entsprechende
Inhalte in ihre Seminarprogramme auf.

5d)
Einfihrung eines Klimabonus bei Kosten der Unterkunft

Zur Sicherstellung, dass auch Menschen, die auf staatliche Unter-

stUtzung angewiesen sind, die Maglichkeit haben, in energetisch

sanierten Wohnungen zu leben, begrifen wir die Forderung. Auf
das sog. "Bielefelder Modell" wird verwiesen.

5e)
Erlass von Wohnraumschutzgesetzen

Gefordert wird der Erlass eines Wohnraumschutzgesetzes, das ei-
nen langeren Leerstand in wachsenden Regionen fur rechtswidrig
erklart.

Leerstdnde sind grundséatzlich nicht im Interesse des Vermieters.
Von daher werden die Falle von Leerstdnden in wachsenden Regio-
nen eher die Ausnahme bilden. Ob es eines entsprechenden Buf-
geldtatbestandes bedarf, musste auch vor dem Hintergrund der
VerfassungsmaBigkeit (Schutz des Eigentums) geprift werden. Eine
Notwendigkeit hierfir wird nicht gesehen.

51)
Begrenzung der Sanktionen bei Straftaten des Hausfriedens-
bruchs

Grundséatzlich muss auch weiterhin gelten, dass derjenige, der ge-
gen den Willen des Eigentimers eine Wohnung besetzt, sich straf-
bar macht. Die Grunde fur eine Hausbesetzung sind vielfaltig und
werden in aller Regel bei der Frage der Strafzumessung bertcksich-
tigt.

59)
Fordermittel der EU fiir Energieeffizienz auch im Gebaudebe-
reich

Auch wenn eine ganzheitliche Ubereinkunft Uber die zukiinftige
Kohdasionspolitik noch aussteht, sieht es so aus, als ob sich die eu-
ropdische Ebene auf eine Verwendung der EFRE-Mittel in Hohe von
mindestens 20 % zugunsten der CO,-Reduzierung einigen wiurde
(Art. 4, 8 1, Punkt a, Punkt ii EFRE Verordnung i. V. m. Art. 9, § 1,
Punkt 4 Allgemeine Verordnung).

Unter Betrachtung der ehrgeizigen Ziele der deutschen Energie-
wende ist der Einsatz der geplanten europaischen CO,-Mittel fur
MaBnahmen der energetischen Gebdudesanierung und der energe-

18
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tischen Quartiersentwicklung unumganglich. Eine Kofinanzierung
seitens der europaischen Strukturpolitik erméglicht die Umsetzung
ehrgeiziger Modernisierungsvorhaben. Hier bietet sich die Woh-
nungswirtschaft als kompetenter und unterstitzender Partner an,
der sich im Einsatz moderner Technologien und intelligenter Kon-
zeptionierung bewdhrt hat. Dies unterstltzt die Schaffung und den
Erhalt von Wachstum und Arbeitsplatzen und bestétigt die Vorrei-
terrolle der Bundesrepublik Deutschland als Ganzes.

19
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DEUTSCHER MIETERBUND

Deuischer Bundestag

Ausschuss f. Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung

Ausschussdrucksache

17(15)483-E

Sitzung am 28.11.2012

Wohnraum in Deutschland zukunftsfahig machen —

Fir ein sozial gerechtes und klimafreundliches Mietrecht

Stellungnahme des Deutschen Mieterbundes
zu dem Antrag der Fraktion Bundnis 90/Die Grinen vom 30.11.2011 (Drs. 17/7983)

Der Deutsche Mieterbund teilt im Wesentlichen die in dem Antrag der Fraktion
Blindnis 90/Die Grunen dargestellten Analysen zum Wohnungsbau und zur
Energieeinsparung. Der Antrag selbst zeigt, wie differenziert die energetische
Problematik im Bereich des Wohnungsbaus und Wohnungsbestandes zu betrachten
ist. Nach Auffassung des Deutschen Mieterbundes ist es zwingend erforderlich, Uber
die Lésung von Einzelproblemen hinaus eine Gesamtbetrachtung vorzunehmen, die
in wesentlichen Teilbereichen zu einheitlichen Vorgaben und Anforderungen kommt.
So ist es dringend erforderlich, nicht nur isoliert die Anforderungen des EEWarmeG
zu diskutieren, sondern gleichzeitig auch die Novellierung der EnEV 2009 im Blick
und darin die Novellierung des Mietrechtes und die erforderliche Fodrderpolitik im
Auge zu haben.

Dies vorausgeschickt, méchten wir zu den unter Il. dargestellten Herausforderungen
Stellung nehmen:

1. Die notwendigen Klimaschutzstandards und Konsequenzen aus dem
Atomausstieg im Wohngebédudebestand sind sozialvertraglich durchzusetzen und
es ist Transparenz fiir Eigentiimerinnen und Eigentiimer sowie Mieterinnen und
Mieter zu schaffen.

Der Deutsche Mieterbund teilt generell die in dem Antrag zum Ausdruck
kommende Auffassung, dass sowohl das EEWarmeG als auch die EnEV an das
Ziel angepasst werden mussen, im Gebaudebereich den CO2-Ausstol3 bis 2020
um 40 Prozent zu senken bzw. bis 2050 klimaneutral zu gestalten. Dieses
ehrgeizige Ziel kann aber nur erreicht werden, wenn die sozialen
Rahmenbedingungen gleichzeitig angepasst werden. Bei den heutigen
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mietrechtlichen Umlagemadéglichkeiten ist ein nicht unwesentlicher Teil der
Mieterinnen und Mieter damit Uberfordert, so dass die notwendige finanzielle
Unterstutzung dieser Gruppe unabdingbare Voraussetzung ist.

Zur Umsetzung des Ziels ist es aullerdem erforderlich einen einheitlichen
bedarfsorientierten Energieausweis verbindlich einzufuhren. Der
Verbrauchsausweis kann die ihm zugedachte Funktion in keiner Weise erfullen.

Es ist eine ausreichende und verldssliche Foérderkulisse aufzubauen, die zu
verstetigen und zielgruppengerecht auszurichten ist.

Ohne eine ausreichende Forderung der energetischen Malnahmen kann das
Klimaziel nicht erreicht werden. Die mit der energetischen Modernisierung
einhergehenden Kosten sind nach geltendem Recht in vollem Umfang auf den
Mieter von Wohnraum umzulegen. Dies fuhrt zu erheblichen Kostensteigerungen,
die von den Mietern haufig nicht mehr getragen werden kénnen. Daher ist durch
ausreichende Foérdermallnahmen sicherzustellen, dass die Miete nach
energetischer Modernisierung sozialvertraglich  bleibt und nicht zur
Mieterverdrangung fuhrt.

Ein wesentlicher Punkt bei der Férderung ist die Verlasslichkeit. Daher ist durch
Gesetz sicherzustellen, dass und in welchem Umfang eine F&rderung von
energetischen MalRnahmen vorgenommen wird. Nur so kénnen sich Investoren
und Mieter darauf einstellen und ihre Ausgaben und Belastungen planen.

Das Mietrecht ist an eine umfassende energetische Modernisierung sowie an
einen altersgerechten wund barrierefreien Umbau des Gebdudebestandes
anzupassen und dessen soziale Ausgewogenheit ist zu erhalten.

Wie schon dargestellt, fuhren energetische Modernisierungen haufig zu
erheblichen Kostensteigerungen. Dies hat nach Auffassung des Deutschen
Mieterbundes zwei Grinde:

e Zum Einen fuhrt die Umlage mit 11 Prozent der aufgewendeten Kosten zu
Mietspringen, die in keinem Verhélinis zu der eingesparten Energie stehen
mussen. Dies liegt daran, dass die Vorschrift des § 559 BGB keine
Anforderungen an die energetische Qualitat stellt. Es ist unwesentlich, wie
hoch die Energieeinsparung ist. Es muss nur eine messbare
Energieeinsparung vorliegen. Dies hat der BGH aufgrund der jetzigen
Gesetzesfassung festgestellt.

e Zum Andern ermdglicht § 5569 BGB eine Mietsteigerung auch dann, wenn nur
Primarenergie eingespart wird. Es bedarf also keiner Endenergieeinsparung
und damit auch keiner Senkung der Heizkosten beim Mieter. Auch dieser
Umstand kann wegen eines fehlenden Ausgleichs bei den
Heizkosteneinsparungen zu erheblichen Teuerungen fuhren.
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Nach Auffassung des Deutschen Mieterbundes ist die Vorschrift des § 559 BGB
zur Erreichung des Klimazieles untauglich und hinderlich. Sie sollte daher
gestrichen werden und durch eine Anpassung der ortsublichen Vergleichsmiete
an die neuen Anforderungen ersetzt werden. So ist es unseres Erachtens
erforderlich, die energetische Gebdudebeschaffenheit als Merkmal der
ortsublichen Vergleichsmiete ausdrucklich ins Gesetz aufzunehmen. Daruber
hinaus muss daruber nachgedacht werden, die Bildung der ortsublichen
Vergleichsmiete auf eine groBere Mietbasis zu stellen und nicht nur die
Verdnderungen der letzten 4, sondern z.B. der letzten 10 Jahre bei der Bildung
der ortsublichen Vergleichsmiete zu berucksichtigen. AuBerdem ware es hilfreich,
die Kappungsgrenze von 20 % in 3 Jahren auf 15 % in 4 Jahren zu senken.
Mietpreisddmpfend wirde sich auch eine Kappung von Neuvertragsmieten
auswirken, die der Deutsche Mieterbund fur inzwischen dringend erforderlich halt.

Das von vielen Interessengruppen bevorzugte Contracting ist allerdings kritisch
zu Uuberprufen. Hier hat sich in der Vergangenheit gezeigt, dass mit der
EinfUhrung von Warmelieferungskosten die Aufwendungen fur Heizkosten
Uberproportional gestiegen sind. Solange hier nicht der Vermieter verpflichtet
wird, wegen der mit der EinfiUhrung des Contractings verbundenen Einsparung
von Aufwendungen die Grundmiete zu senken, wie dies auch im sozialen
Mietwohnungsbau fir die Kostenmieten vorgesehen ist, fuhrt das Contracting
beim Mieter nur zu erheblichen Kostensteigerungen. Die nur zweitbeste
Maoglichkeit zur Verringerung dieses Problems ist die Warmmietenneutralitat, die
die Bundesregierung mit ihrem Entwurf eines Mietrechtsdnderungsgesetzes
anstrebt.

Der sozialen Entmischung in unseren Stédten ist entgegenzuwirken.

Wir teilen die Forderung des Antrags, dass altersgerechte Umbauen zu
verstetigen, bedarfsgerecht auszustatten und zielgruppengerecht auszurichten.
Auch das Wohngeld muss den neuen Anforderungen angepasst und zu einem so
genannten Klimawohngeld weiterentwickelt werden. Die Folgen der
Rechtsprechung zu § 5 Wirtschaftsstrafgesetz durch den Bundesgerichtshof sind
zu beseitigen, damit diese Vorschrift wieder zu einem ernstzunehmenden
Instrument der sozialen Wohnraumversorgung wird. Darldber hinaus sind der
soziale Mietwohnungsbau zu starken und zudem die Kosten der Unterkunft im
Rahmen des SGB Il den klimagerechten Erfordernissen anzupassen. Als Beispiel
dient das Bielefelder Modell, welches energetische Malknahmen durch Zuschlage
auf die Mieten honoriert.

Berlin, 28.11.2012
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tukas Siebenukotten
Bundesdirektor
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