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Wohnungsnot bekadmpfen - Sozialen Woh-
nungsbau neu starten und zum Kern einer
gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft entwi-
ckeln

BT-Drucksache 17/12481

Vorsitzender: Ich mochte Sie recht herzlich
begrifRen zur 105. Sitzung des Ausschusses fur
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung. Wir begin-
nen mit der Anhérung. Wir haben formal zwei, de
facto drei Anhérungsgegenstande. Es geht um
eine Unterrichtung der Bundesregierung und
einen Antrag der SPD-Fraktion. Informell haben
wir das letzte Mal im Einvernehmen auch noch
den Antrag der Fraktion DIE LINKE. dazu ge-
nommen, obwohl es formell nicht mehr zeitlich
maoglich war.

Als Sachverstandige mdchte ich ganz herzlich
begrifRen Frau Gesine Kort-Weiher vom Deut-
schen Stadtetag, Herrn Dr. Christian Lieberk-
necht vom Bundesverband Deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V. (GdW),
Herrn Achim Meyer auf der Heyde vom Deut-
schen Studentenwerk, Herrn Walter Rasch vom
Bundesverband Freier Immobilien- und Woh-
nungsunternehmen e.V. (BFW), Herrn Dr. Franz
Georg Rips vom Deutschen Mieterbund e.V.
(DMB), Herrn Jirgen Michael Schick vom Im-
mobilienverband Deutschland e.V. (IVD), Herrn
Dr. Jof3 Steinke von der Bundesarbeitsgemein-
schaft der Freien Wohlfahrtspflege e.V.
(BAGFW), und Herrn Dr. Kai Warnecke von
Haus & Grund Deutschland e.V.. Seien Sie uns

herzlich willkommen! Die Sachverstandigen
haben alle eine schriftliche Stellungnahme ein-
gereicht. Wenn niemand widerspricht, werden
wir wie Ublich ein Wortprotokoll machen. Das
Verfahren ist auch das gleiche wie immer: Die
Abgeordneten beginnen direkt mit den Fragen,
sie fragen maximal zwei Sachverstandige. Und
damit beginnen wir bereits mit den Fragen der
Abgeordneten. Wer méchte beginnen? Kollege
Gotz, Sie haben das Wort!

Abg. Peter G6tz (CDU/CSU): Vielen Dank, Herr
Vorsitzender! Liebe Kolleginnen und Kollegen!
Zunéachst ein herzliches Dankeschdn an die
Sachverstandigen hier im Raum, auch von un-
serer Fraktion, fur ihre Bereitschaft, zu woh-
nungspolitischen Themen Stellung zu beziehen.
Die offentliche Diskussion am Wohnungsmarkt
hat ja zunehmend einen hoéheren Stellenwert
erhalten, als es vielleicht vor funf oder zehn
Jahren noch der Fall war, auch vor dem Hinter-
grund einer Debatte Uber Wohnraummangel.
Deshalb wirde mich interessieren — die Frage
geht an die IVD und auch an Haus & Grund —,
wie Sie die Wohnungsmarktlage einschéatzen.
Auch vor dem Hintergrund der Debatte, dass wir
in vielen Regionen — in einigen Grof3stadten vor
allen Dingen, Studentenstadten — bereits Uber
Wohnungsnot reden. Und in welcher Form Sie
glauben, dass man dieser Entwicklung
entgegensteuern kann.

Vorsitzender: Vielen Dank! Wer mochte be-
ginnen? Bitte!

Jurgen Michael Schick (IVD e.V.): Vielen Dank,
Herr Go6tz! Ich glaube, wenn wir den Woh-
nungsmarkt in Deutschland anschauen, ist es
wichtig festzustellen, dass 80 Prozent der Bun-
desburger in vollig ausgeglichenen Wohnungs-
markten leben. 20 Prozent der Deutschen leben
in GroR3stadten, und auf die GroR3stadte bezieht
sich das Thema ,Wohnungsverknappung und
Wohnungsmangel“. Aber auch in den deutschen
Grol3stadten ist es nicht in allen Lagen so, dass
wir tuber Wohnungsverknappung sprechen. Wir
sprechen Uber Wohnungsverknappung und
Mietpreisanstiege in den Szenelagen, in den
Zentrumslagen der deutschen Grof3stadte. Das
heil3t, wenn wir die Gesamtbevélkerung nehmen,
leben 20 Prozent innerhalb der GroR3stéadte. Dort
sind diese Zentrumslagen als Mikro-Milieu be-
troffen, die besonders begehrten Stadtteillagen.
Da haben wir insbesondere in den Aufwer-
tungslagen, die wir so gerne als Gentrifizie-
rungslagen bezeichnen, natirlich auch tber-
proportionale Mietpreisanstiege. Die Mieten in
Deutschland sind in den letzten 20 Jahren bun-
desweit deutlich unterhalb der Inflationsrate
gestiegen. Und selbst in den TOP-10 Stadten

4



Ausschuss fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 105. Sitzung, 05.06.2013

sind die Mieten um 13 Prozent gestiegen, in-
nerhalb von 20 Jahren. Insofern war der Preis-
verlauf dergestalt, dass die Mietpreise 15 Jahre
nach unten gegangen sind, respektive sich auf
einem niedrigen Niveau stabilisiert haben. In den
letzten Jahren, seit 2008, haben wir eine Art
Nachholeffekt gesehen, es gibt jetzt sozusagen
einen Aufholeffekt der Mietpreisentwicklung.
Wenn wir das in den Kontext der normalen
Preissteigerungsrate stellen, fallt es uns etwas
schwer, von einer Mietpreisexplosion oder von
Kostenexzessen zu sprechen, weil wir es chro-
nologisch nicht ganz nachvollziehen kénnen. Es
handelt sich um einen Nachholeffekt. In dem
Moment, wo die Mietpreise in den Innenstadt-
lagen zum Teil angestiegen sind, springt unmit-
telbar auch der Mietwohnungsneubau wieder an.
Das ist ja das, was sie gerade brauchen, um das
Thema Wohnungsverknappung zu beseitigen.
Ich glaube, wir kdnnen der Verknappungsten-
denz, die wir heute in Innenstadtlagen haben,
nicht dadurch begegnen, dass wir den Markt
Uberregulieren oder gar eine Mietpreisdeckelung
einfihren - sondern wir missen uns Gedanken
machen, wie wir Neubau stimulieren kénnen. Da
mussen wir uns, glaube ich, Gedanken machen,
wie wir beispielsweise Uber Flachenschlie3un-
gen, Uber eine Erhéhung im Bestand da Woh-
nungen schaffen, wo sie nachgefragt werden.
Denn keiner will diese Wohnungen heute auf der
griinen Wiese haben.

Vorsitzender: Vielen Dank, Herr Schick! Sie
antworten einfach so, wie Sie meinen. Ob die
Frage beantwortet ist, beurteilt dann jeder ein-
zelne Abgeordnete. Herr Dr. Warnecke.

Dr. Kai H. Warnecke (Haus & Grund e.V.):
Vielen Dank, Herr Vorsitzender, sehr geehrter
Herr Gotz! Wir beurteilen die Lage — da kann ich
mich meinem Vorredner nur anschlieen — &hn-
lich. Der Immobilienbericht zeigt es eindeutig.
Wir haben in der Flache betrachtet in Deutsch-
land immer noch einen immensen Wohnungs-
leerstand. Wir haben in der Durchschnittsbe-
trachtung in Deutschland eine sinkende Miet-
belastungsquote. Das lasst sich im Vergleich
zum ersten Bericht feststellen. Damals lag die
Mietbelastungsquote noch um 0,5 Prozent ho-
her, als sie jetzt ausweislich des zweiten Be-
richtes ist. Sie betragt demnach 22,5 Prozent.
Das bedeutet, die Bruttokaltmiete macht durch-
schnittlich 22,5 Prozent des verfligbaren Haus-
haltsnettoeinkommens aus. Das ist — auch im
europaischen Vergleich — ein &uBerst geringer
Wert. Was den Wohnraummangel in einigen
begehrten Innenstadtlagen und auch in einigen
Universitatsstadten angeht, muss man dazu
sagen, dass es sich, was das studentische
Wohnen angeht, um einen voriibergehenden
und nicht von der Immobilienwirtschaft verur-

sachten Effekt handelt. Wir haben es damit zu
tun, dass die Kultusminister der Lander vor ei-
nigen Jahren, 1997, beschlossen haben, die
gymnasiale Oberstufe zu verkirzen. Wir haben
in den groRen Bundeslandern — Bayern, Baden
Wirttemberg, Nordrhein-Westfalen, Nieder-
sachsen — in den Jahren 2011 und 2012 des-
wegen doppelte Abiturjahrgénge gehabt. Dazu
kam auch noch die Aussetzung der Wehrpflicht
mit Wirkung zum 1. Juli 2011, was fast zu einer
Verdreifachung der Studentenzahlen gefihrt hat.
Das ist eine Welle, die wir dort jetzt haben, die
naturlich auf den studentischen Wohnungsmarkt
durchschlagt. Die dann aber letztlich voriber
gehen wird, sodass sich das Problem — nicht fur
die Studenten, die in dieser Welle studieren, aber
fur die nachfolgenden Studentengenerationen —
I6sen wird.

Die Losungsvorschlage von Seiten Haus &
Grund: Es wird Sie nicht Gberraschen, wenn ich
sage: Mit einer Mietpreisdeckelung oder einer
Mietpreisbremse — egal auf welche Art und
Weise sie ausgestaltet sein wird —, werden Sie
nichts erreichen, sondern man wird nur das
Gegenteil erreichen. Man wird namlich die In-
vestitionen in den Wohnungsbau weiter brem-
sen. Wir sind aber davon Uberzeugt, dass dort,
wo in den Quartieren Wohnungsnot oder Woh-
nungsmangel herrscht, wir tatsachlich gezielten
Wohnungsneubau brauchen. Das bedeutet, hier
missten die Investitionen geradezu angereizt
werden, mit steuerlichen Vorteilen. Aber wer
auch wirklich gefordert ist, sind die Stadte, die es
in den vergangenen Jahren versaumt haben, in
Innenstadtlagen Baugebiete auszuweisen, vor-
handene Flachen zu erschiel3en und zu gunsti-
gen Preisen auch auf den Markt zu bringen.
Denn gerade das teure Bauland verteuert natdr-
lich auch das Wohnen. Vielen Dank!

Vorsitzender: Vielen Dank! Als néchstes der
Kollege Michael GroR3.

Abg. Michael Grol3 (SPD): Vielen Dank auch an
alle, die sich hier zur Verfigung stellen. Es ist
eine interessante Zeit, es gibt viele Wendungen
zu diesem Thema in den letzten Wochen. Einige,
die hier sitzen, werden sich gewundert haben,
dass diejenigen, die bisher als verlassliche
Partner galten, plotzlich auch eine andere Mei-
nung zum Thema ,Mietpreisdeckelung” haben.
Das Thema ist ja nicht neu. Es geht einmal na-
turlich um die Frage der Exzesse. Also um die so
genannten — jetzt auch wieder ein neues deut-
sches Wort — Hot-Spot-Markte. Aber es geht
auch darum: Kénnen sich Menschen im Rahmen
der Daseinsvorsorge Wohnen erlauben? Es geht
insgesamt um die Kosten des Wohnens, und hier
sind nicht nur die Hot-Spot-Markte betroffen.
Sondern insgesamt in Deutschland ist die Frage
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zu stellen: Wie sieht es aus, wieviel des zur
Verfugung stehenden Einkommens muss fiir das
Wohnen ausgegeben werden?

Meine erste Frage richtet sich an Herrn Dr.
Steinke fur die Bundesarbeitsgemeinschaft der
Freien Wohlfahrtspflege. Die Frage ist: Wie
wirden Sie die allgemeinen Entwicklungen, die
im Immobilienbericht aufgezeichnet sind, beur-
teilen, also die Szenarien?

Die zweite Frage richte ich auch an Sie: Wie lasst
sich Ihrer Auffassung nach die soziale Ent-
mischung, die Segregation in Deutschland ver-
hindern? Herzlichen Dank!

Vorsitzender: Vielen Dank, Kollege Gro3! Herr
Dr. Steinke!

Dr. Jol3 Steinke (BAGFW e.V.): Herzlichen
Dank fur die Frage! Danke auch fiur die Einla-
dung! Wir sind als Bundesarbeitsgemeinschaft
der Freien Wohlfahrtspflege nicht unbedingt
Stammgast hier. Deswegen erlauben Sie mir,
noch einen Satz zu sagen. Hinter der Bundes-
arbeitsgemeinschaft verbergen sich die sechs
Spitzenverbadnde der Freien Wohlfahrtspflege,
1,4 Millionen Beschéftigte und 3 Millionen sozial
Engagierte, die sich im sozialen Bereich fur die
Belange von Biirgerinnen und Birgern, insbe-
sondere mit Benachteiligung vielfaltiger Art,
einsetzen. Und das ist auch der Fokus und der
Blick, den wir an Mietmérkte, an die Immobi-
lienentwicklung anlegen. Vor diesem Hinter-
grund haben wir auch eine andere Wahrneh-
mung als meine beiden Vorredner eben. Wir
wirden auch nicht den Begriff wéhlen, dass sich
die Entwicklung, die ja in dem vorliegenden
Bericht angesprochen wird, nur in Szenevierteln
abspielt. Sie ist viel breiter angelegt. Wir sehen —
und das sagen uns unsere Kolleginnen und
Kollegen vor Ort —, dass der Zugang zu be-
zahlbarem Wohnraum fur immer mehr Men-
schen immer schwieriger wird, und dass sich
reiche und arme Stadtviertel immer starker
herauskristallisieren. Steigende Preise fur Mie-
ten und Energie sind hier nur die eine Seite.
Sinkende Einkommen im Verhaltnis zum Bedarf,
zunehmende Ungleichheit und Tendenzen ver-
festigter Armut sind eben die andere Seite. Das
sei nur am Rande erwéhnt.

Vor diesem Hintergrund machen sich die Ver-
bande, die bei uns zusammengeschlossen sind,
eben Sorgen um das Phanomen zunehmender
sozialer Segregation. Was ja zum Teil auch in
dem vorliegenden Bericht anklingt, aber noch
deutlicher auch im vierten Armuts- und Reich-
tumsbericht der Bundesregierung, die sich auch
Sorgen macht um dieses Problem. Das heilt,
immer mehr Menschen missen aufgrund der

steigenden Wohnkosten in benachteiligte Ge-
biete ziehen, die wiederum immer stéarker von
Abwartsmobilitdt gekennzeichnet sind. Das hat
Folgen. Wir wissen, dass den Kindern, die in
benachteiligten Stadtteilen aufwachsen, Spiel-
und Entfaltungsorte fehlen, was ihre Entwicklung
benachteiligt. Wir wissen, dass kognitive Kom-
petenzen in diesen Gebieten geringer ausge-
pragt sind. Schulabbriche sind haufiger und
Bildungsabschliisse seltener. Es ist belegt, dass
ein Wohnort in einem benachteiligten Viertel
auch negative Auswirkungen unter anderen auf
abweichendes Verhalten hat. Kriminalitat steigt,
damit sinkt auch das Vertrauen insgesamt.
Letztlich sind alle benachteiligt, alle gesell-
schaftlichen Gruppen, weil der gesellschaftliche
Zusammenhalt gefahrdet ist. Stigmatisierungs-
effekte benachteiligen die Personen, die in die-
sen Gebieten leben, ebenfalls. Gesundheitliche
Einschrankungen sind ebenfalls wissenschaft-
lich belegt. Besonders betroffen sind hier im
Ubrigen noch Menschen mit Migrationshinter-
grund, von denen wir Integration erwarten,
wahrend wir sie raumlich ausgrenzen. Insgesamt
verringert das die Startchancen fur Kinder und
Jugendliche, die in diesen Gebieten aufwach-
sen, deutlich. Wir fragen uns, wie das zu dem im
vierten Armuts- und Reichtumsbericht der Bun-
desregierung groRRgeschriebenen Ziel passt,
Chancengleichheit fir alle sicherzustellen. Man
kann auch fragen, wie das zu Anwerbestrategien
der Bundesregierung passt. Irgendwo miissen
wir ja auch bezahlbaren Wohnraum fir die an-
geworbenen Fachkrafte schaffen. Das zur ersten
Frage.

Die zweite Frage ist ja: Wie lasst sich das ver-
hindern? Natirlich muss es einen Malnah-
menmix geben, das ist ganz klar. Er kann sich
nicht allein auf den Wohnraum beziehen. Aber zu
einer Daseinsvorsorge vor Ort gehort auch, dass
bezahlbarer Wohnraum sichergestellt wird. Ich
wirde gerne ein paar Punkte kurz ansprechen
und ansonsten auf unsere Stellungnahme ver-
weisen. Also, wir brauchen mehr Malinahmen
zur Forderung und Sicherung von bezahlbarem
Wohnraum. Dazu gehort auch eine dauerhafte
Unterstitzung durch den Bund. Wir missen
Klimaschutz besser absichern. Da stehen die 11
Prozent Umlage — aus unserer Sicht zu Recht —
zur Debatte. Daruber hinaus geben wir auch zu
bedenken, dass Mieterhéhungen aufgrund von
energetischer Sanierung fur Grundsicherungs-
empfanger auch dazu fihren kdnnen, dass sie
zum Umzug gezwungen werden. Wobei hier
namlich von den Job-Centern die mdglichen
Energieeinsparungen unberticksichtigt bleiben.
Wir wirden gerne auf das Programm ,Soziale
Stadt* verweisen. Das tut die Bundesregierung
auch, unter anderem im Vierten Armuts- und
Reichtumsbericht stellt sie dieses Programm
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sehr stark heraus. Deswegen sind wir dafur, die
Einsparungen, die sie ja vorgenommen hat,
wieder zurickzunehmen, das Programm wieder
auf sozial-integrative Projekte auszuweiten und
hier auch viel starker als bisher einen integrati-
ven und ressortiibergreifenden Ansatz zu ver-
folgen. Und wir wirden auch den Fokus auf
Veranderungen in den Transfersystemen legen,
um Segregation zu verhindern. Die Anpassung
der Regelbedarfe in der Grundsicherung kommt
mit den Strompreisanstiegen nicht mit. Heiz-
kosten steigen ebenfalls, da wackeln die An-
gemessenheitsgrenzen der Kommunen deutlich.
Da werden auch in Zukunft mit Sicherheit noch
mehr Prozesse verloren werden. Wir haben auch
die Menschen mit Behinderung im Blick. Auch da
haben wir einige Forderungen, aber angesichts
der Zeit, wirde ich jetzt einfach auf unsere
Stellungnahme verweisen. Danke!

Vorsitzender: Vielen Dank! Vielleicht zur Er-
lauterung fir die Sachverstandigen. Sie werden
ja von den Abgeordneten gefragt. Die Abge-
ordneten kbnnen einen oder zwei Sachverstan-
digen fragen. Wenn nur ein Sachverstandiger
gefragt wird, hat er naturlich etwas mehr Zeit
zum Antworten, als wenn zwei Sachverstandige
gefragt werden. Die Richtlinie ist maximal 3 bis 4
Minuten, und 6 bis 7 Minuten, wenn jemand
allein gefragt worden ist. Als nachstes der Kol-
lege Korber!

Abg. Sebastian Korber (FDP): Vielen Dank,
Herr Vorsitzender! Ich hatte, glaube ich, die
passende Antwort auf Ihre Ausfiihrungen, Herr
Steinke, weil eigentlich meiner Einschatzung
nach der beste Mieterschutz der ist, dass man
ausreichend bezahlbaren Wohnraum hat. Da
geht es — Herr Kollege Grol3 — glaube ich nicht
nur um Hot-Spots, sondern da geht es um Uni-
versitatsstadte und um Ballungsrdume insge-
samt. Wir haben gerade schon gehort, dass der
Mietmarkt insgesamt in Deutschland relativ
ausgeglichen ist. Deshalb miissen wir uns darauf
konzentrieren, diesen Neubau anzureizen.
Deshalb héatte ich hier die Frage an Herrn Schick
und an Herrn Rasch, jetzt gerade unter dem
Aspekt des Zensus. Der hat zum Beispiel bei mir
zu Hause in der Region 5,4 Prozent Leerstand
offengelegt, in Oberfranken, im Nord-Osten
Bayerns. Der Finanzsenator in Berlin hat vor-
geschlagen, die Grundstiickspreise zu erhéhen.
Das ist ja vielleicht auch etwas. Da wirde ich
einfach gerne mal héren: Wie sehen Sie da auch
gerade den Aspekt der Rendite in Ballungsrau-
men und im landlichen Raum im Unterschied?
Wie wirkt sich dann ganz konkret eine Regulie-
rung, wie etwa eine Mietpreisbremse, auf die
Investitionen aus, gerade fir den dringend er-
forderlichen Neubau? Wir wollen energieeffizi-
ente Gebaude, mehr Barrierefreiheit, da sind wir

uns glaube ich alle hier im Raum einig. Wie
positionieren Sie sich dazu?

Vorsitzender: Vielen Dank, Herr Korber! Herr
Rasch!

Walter Rasch (BFW e.V.): Vielen Dank fir die
nette Einladung! Es lauft ja auf die Kernfrage
hinaus: Wie kénnen wir wieder Wohnungsneu-
bau aktivieren und anreizen, vor allem in den
angespannten Lagen? Da stellt man sich zu-
nachst einmal die Frage: Warum wird denn so
wenig gebaut? Warum wird eigentlich zu wenig
Mietwohnungsneubau gebaut? Unsere Unter-
nehmen sind ja sehr interessiert zu bauen, wenn
sie die Chance hétten, die Objekte auch zu den
Mieten zu vermieten, die die Kosten letztendlich
widerspiegeln. Das heil3t, wenn Sie Mieten
senken wollen, missen Sie zwei Dinge tun: Sie
missen erst mal bauen, und zweitens missen
Sie die Kosten senken und nicht erhéhen. Das
Problem ist naturlich: Gerade hat der Mikro-
zensus neue Zahlen der Bevolkerung auf den
Tisch gebracht mit dem Ergebnis, dass Lander
wie Berlin zuriickzahlen mussen oder zusétzlich
zahlen missen. Und was ist die Reaktion? Man
Uberlegt, ob man die Grundstlickspreise erhoht.

Wenn ich die Kosten auf der Erstellungsseite
erhéhe, die Grundstiickspreise erhdhe, wenn ich
die Grunderwerbsteuer erhdhe, wenn ich die
Grundsteuer erhdhe und wenn ich weitere Ver-
scharfungen bei den Anforderungen an die Ge-
baude vornehme — sei es Uber DIN-Normen, sei
es Uber die energetischen Anforderungen -,
dann steigen die Kosten. Und dann sinken die
Mieten nicht! Die Mieten sind ja Reflexe auf die
Kosten. Mieten entstehen nicht im luftleeren
Raum, sondern Sie missten eigentlich die Kos-
ten senken. Also musste man ein Programm
machen, wo auch nicht nur die Kosten gesenkt
werden, sondern wo auch die Verfahren verein-
facht werden, wie es zum Beispiel Hamburg zu
machen versucht. Der Erste Birgermeister sagt
ganz klar: ,Wir kénnen die Kosten nur senken,
die Mieten nur senken, wenn wir mehr Neubau
machen“. Da missen wir uns konzentrieren,
dass wir die Voraussetzungen schaffen, dass
mehr, schneller und zlgiger gebaut wird, mit
geringeren Kosten. Dann werden wir eine Ent-
spannung bekommen auf dem Markt und werden
mehr Angebote bekommen. Es gibt den Effekt,
dass diejenigen, die in eine neue Wohnung
ziehen, auch andere Wohnungen freimachen,
sodass Sie auch eine Nachricksituation haben
und sich damit die Versorgung langsam aber
sicher verbessert und entspannt. Wenn Sie
deckeln und eine Lésung schaffen, die bedeutet,
dass Sie die Erstmiete, wenn Sie ein Neubau-
objekt zum zweiten Mal vermieten, plétzlich an
der ortsiiblichen Vergleichsmiete orientieren
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mussen und die Mieten senken missen — unter
ihre Kostengrenze, die die Miete ja widerspiegelt
—, dann haben Sie das Problem, dass Sie Ver-
luste machen. Wenn Sie Verluste machen, baut
keiner mehr.

Und ich sage lhnen, wenn Sie anfangen, die
Mieten zu deckeln, dann wird nicht mehr gebaut.
Denn die Kosten sind da und die Mieten sinken.
Keine Bank der Welt wird so ein Objekt finan-
zieren, weil sie sagt: Das ist ein groRes Risiko.
Die Erstmiete stimmt noch, aber wenn zum
zweiten Mal vermietet wird oder zum dritten Mal,
muss die Miete sinken. Das funktioniert naturlich
nicht. Sie missen sich im Klaren sein: Die Kos-
ten miissen runter. Der Staat und die Offentliche
Hand darf nicht die Kosten erhéhen und dann
sagen: ,lhr misst die Mieten senken”. Das kann
nicht funktionieren. Neubau stimulieren heif3t
Anreize schaffen. Das heifdt auch, dass Sie zum
Beispiel ein Instrument — was wir immer wieder
vorgeschlagen haben — wie die degressive Ab-
schreibung einfiihren oder die erhéhte AfA ein-
fuhren, damit die Unternehmen mehr Liquiditat
haben, damit die Mieten deutlich nach unten
gehen und die Kosten gesenkt werden. Das ist
das Modell. Dafir werben wir. Unsere Unter-
nehmen wirden bauen, sie bauen gerne. Wo
findet denn Neubau statt? Doch faktisch nur im
Bereich der Eigentumsmafinahmen. Weil da in
ganz bestimmten Quartieren die Bulrger bereit
sind, die Kosten zu tragen, namlich einen hohen
Kaufpreis zu zahlen. In allen anderen Bereichen
funktioniert es leider eben nicht. Deswegen — ich
wiederhole mich — Kosten runter! Der Staat darf
nicht die Kosten erhdhen. Vielen Dank!

Vorsitzender: Vielen Dank, Herr Rasch! Als
nachstes Herr Schick.

Jurgen Michael Schick (IVD e.V.): Ich glaube,
dass den besten Schutz vor steigenden Mieten
eine ausreichende Versorgung an Wohnungen
darstellt. Und deswegen muss doch unser
Blickpunkt eine ausreichende Wohnraumver-
sorgung, gerade in den angespannten Stadttei-
len, sein. Da missen wir uns Uberlegen, wie wir
ein Umfeld schaffen, dass die, die eine Wohnung
suchen, auch eine finden kénnen. Demjenigen,
der eine Wohnung sucht und keine findet, ist
nicht damit geholfen, wenn die Miete mdagli-
cherweise kinstlich niedrig gehalten wird. Son-
dern wir missen dafir sorgen, dass er eine
Wohnung finden kann. Ich glaube, das ist der
zentrale Aspekt. Deswegen mussen wir uns Uber
die Infrastruktur Gedanken machen. Wenn ich
mir die Neubauzahlen in der Bundeshauptstadt
Berlin anschaue: Hier sind im Jahr 2011 4.700
Wohnungen gebaut worden. In diesem Jahr
werden es wahrscheinlich doppelt so viele sein.
Es wird Sie erstaunen, dass 97 Prozent aller

Wohnungen von privaten Bauherren errichtet
worden sind. Die Fokussierung auf die Offentli-
che Hand, auf Wohnungsbaugesellschaften ist
mit Sicherheit interessant, und sie ist im Politik-
betrieb und im medialen Betrieb auch ein typi-
scher Reflex. Aber wenn 97 Prozent der
Wohnbautatigkeit durch Private stattfindet, ist die
Frage essenziell: Wann wird gebaut? Wenn es
sich rentiert. Die Wohnungsbaugesellschaften
haben exakt 179 Wohnungen gebaut. Ich glau-
be, dass wir uns Uiber den zentralen Aspekt — wie
schaffen wir eine gesunde Infrastruktur und
damit auch einen verninftigen Mieterschutz —
mehr Gedanken machen missen. Uber die
Kosten der Bauerstellung und die Erwerbsne-
benkosten hat Herr Rasch gute Ausfihrungen
gemacht. Ich hatte die Beflrchtung, wenn wir
eine Mietpreisdeckelung bekommen, dass wir
das haben werden, was der Berliner aus den
1980er Jahren schon kennt. Da hatten wir auch
eine Mietpreisdeckelung. Und fiir das abge-
wetzte Sofa und den alten Lampenschirm
musste man dann 20.000 D-Mark bezahlen, nur
um diesen Mietvertrag zu bekommen bei Neu-
vermietung. Das heil3t, die Miete war der Hohe
nach begrenzt, aber ich musste eine Ab-
schlagszahlung dafir leisten, um diese Woh-
nung — weil es eben Wohnungsknappheit gab —
zu erhalten. Ich glaube, dass diese Art von
Mietendeckelung am Ende des Tages dem
Mieter nichts bringt, denn sie wird nur dazu
fuhren, dass sich das private Geld aus dem
Markt zurtickzieht und eben keine neue Woh-
nung entsteht. Das ist ja das, was der Miet-
wohnungssuchende bendotigt.

Ich glaube, dass wir bei einer weiteren Regulie-
rung des Marktes eine komplette Sklerose hat-
ten. Das zarte Pflanzchen Wohnungsneubau
wirde mit Sicherheit sofort zum Erliegen kom-
men. Ein Ruckgang der Investitionen wiirde doch
dazu fuhren, dass die Leidtragenden die Mieter
sind, eben weil sie keine ausreichenden Woh-
nungen finden. Ich glaube, dass derjenige, der
das tut, mit dem vermeintlichen Mieterschutz die
Gesellschaft spaltet. Derjenige, der in den ei-
genen vier Wanden wohnt, muss sich dann keine
Sorgen Uber steigende Mieten machen. Derje-
nige, der eine Mietwohnung sucht, aber keine
findet, der ist nachher der Leidtragende einer
Politik, die Investitionen verhindert. Ich glaube,
das ist nachher die Wirklichkeit, auf die wir zu-
steuern. Und die Bautrager, Herr Rasch, die
werden nachher eben Eigentumswohnungen
bauen und keine Mietwohnungen. Dahin wird der
Reflex gehen. Deswegen kénnen wir jetzt nur
sagen: Passen Sie auf, was diese Diskussion
schon jetzt mit sich bringt. Wir wissen ziemlich
sicher, dass es tausende Baugenehmigungen
gibt, die im Moment auf Halde liegen. Es gibt
eine groRe Zuruckhaltung innerhalb der Pro-
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jektentwicklerbranche, heute neue Bauprojekte
anzugehen, weil man eben nicht weil3, was
kommt in der Gesetzgebung im nachsten Jahr.
Wenn Sie sehen, dass schon die Diskussion zu
einem echten Attentismus bei den Baufertig-
stellungen fihrt, missen wir sehr sorgsam sein
mit dem, wortber wir im Moment sprechen. Denn
ich glaube, es ist ein scheues Reh. Vergessen
Sie nicht, 97 Prozent der Aktivitdten entstehen
durch die privaten Investoren. Vielen Dank!

Vorsitzender: Kollegin Bluhm!

Abg. Heidrun Bluhm (DIE LINKE.): Meine ers-
ten beiden Fragen in der ersten Runde wiurde ich
gerne an Frau Kort-Weiher vom Deutschen
Stadtetag stellen. Sie haben uns interessanter-
weise ja keine Stellungnahme zu unseren ein-
gereichten Papieren zugesandt, sondern ein
eigenes Positionspapier. Insofern ist meine erste
Frage an Sie: Sie haben selbst vorgeschlagen,
dass die Modernisierungsumlage abgeldst wird
durch eine sogenannte Grundumlage. Ich wirde
Sie bitten, das Modell hier zu erlautern, denn es
ist das erste Mal, dass ich einen solchen Vor-
schlag gelesen habe. Er interessiert mich natr-
lich besonders, und meine Kollegen vielleicht
auch.

Die zweite Frage, die ich an Sie habe: Wir haben
in der Vergangenheit Uber die soziale Stadter-
neuerung oder auch Uber das Programm stadte-
baulicher Denkmalschutz Méglichkeiten gehabt,
auch in den Stadten durch 6ffentliche Férderung
Mietpreisbindungen und Belegungsrechte zu
garantieren. Sehen Sie unter diesen ehemaligen
Programmen, die es heute in dieser Form ja nicht
mehr gibt, ein Modell, das man wieder anwenden
kénnte, um mit 6ffentlicher Férderung zum Bei-
spiel fur energetische Sanierung oder fur alten-
und behindertengerechten Umbau auch Bele-
gungsrechte und Mietpreisbindungen, die den
Kiez vor Segregation schiitzen, zu erreichen?

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

Gesine Kort-Weiher (Deutscher Stadtetag):
Frau Bluhm, zum Stichwort ,Modernisierungs-
umlage”: Es gibt ja die Forderung, die Moderni-
sierungsumlage auf neun Prozent abzusenken,
vor dem Hintergrund, dass man sagt, die Miet-
preissteigerungen durch energetische Sanierung
Uberfordern die betroffenen Haushalte. Und weil
ich den Eindruck habe, dass dann der eine oder
andere ziemlich vereinfacht rechnet, wenn ich
neun Prozent meiner Investition pro Jahr refi-
nanziert bekomme, habe ich in 10 Jahren alles
das, was ich eingesetzt habe, wieder zuriick. So
einfach sind die Dinge ja nicht: Bei der Moderni-
sierungsumlage werden zum einen nicht die

kompletten Investitionen bericksichtigt. Zum
zweiten werden die Kapitalzinsen nicht bertck-
sichtigt, weshalb wir — gerade bezogen auf die
Kapitalzinsen — auf die Idee verfallen sind, zu
sagen: Im Augenblick ist das Marktzinsniveau
sehr niedrig. Da mag es berechtigt sein zu sa-
gen, dass elf Prozent vielleicht doch ein bisschen
viel sind. Aber das BGB ist ja nicht dafiir da, dass
man die Vorschriften regelmaRig an das Zins-
niveau anpasst. Weswegen wir Uberlegt haben,
eine Grundumlage zu nehmen, die die normalen
Kosten abdeckt und dann zu definieren, welcher
Zinssatz da oben drauf kommt. Also auch ein
Referenzzinssatz, wenn der eben zwei Prozent
betragt. Und man sagt: Die Grundumlage — das
ist jetzt geworfen, das musste man mal durch-
rechnen — sind siebeneinhalb Prozent, dann bin
ich bei neuneinhalb Prozent. Wenn der Refe-
renzzinssatz aber dreieinhalb ist, dann bin ich
entsprechend bei zehneinhalb Prozent. Das ist
die Uberlegung, einfach um eben auf die unter-
schiedlichen Rahmenbedingungen am Kapital-
markt, die ja fur die Wohnungswirtschaft ganz
entscheidend sind, zu reagieren.

Zweite Frage ganz kurz: Natirlich kann man
auch solche Instrumente wie das Erhaltungs-
satzungsrecht nutzen, aber eben gebietlich stark
begrenzt.

Vorsitzender: Vielen Dank! Kollegin Wagner,
Sie haben das Wort!

Abg. Daniela Wagner (BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN): Ich freue mich, dass wir heute noch
mal eine umfassende Anhoérung haben. Wir
haben als Fraktion schon sehr lange und sehr oft
in den letzten Jahren darauf hingewiesen, dass
die Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt sich
anfangt zuzuspitzen. Insofern: Wenn Sie recht
hatten mit lhren These, dass alles ganz
schrecklich wird, wenn man das reguliert, ware
die Situation ja gar nicht so geworden, wie sie ist
— denn es war ja bisher viel weniger reguliert.
Ganz so sicher bin ich mir da also nicht, dass Sie
recht haben. Im Gegenteil: Recht gibt uns in
unseren Annahmen das, was im Moment disku-
tiert wird — auch in der Koalition. Vielleicht mit
weniger Begeisterung bei den Liberalen, aber
die Kanzlerin hat ja ganz offensichtlich erkannt,
dass es da ein Problem gibt auf dem Woh-
nungsmarkt. Dieses Problem zu beheben, hat
unglaublich viele Facetten und viele Mdglich-
keiten, an denen man ansetzen kann. Es geht
dabei natirlich um Flachenmobilisierung, Res-
sourcenmobilisierung, es geht aber natirlich
auch um die Reanimation des sozialen Woh-
nungsbaus, der ja im Grunde genommen in den
letzten Jahren — bis auf ein paar Ausnahmen-
bundeslander und Ausnahmestadte — zum Er-
liegen gekommen ist. Es geht also um ganz viele
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maogliche Stellschrauben, nicht zuletzt auch um
das Mietrecht, an dem man ansetzen kann. Da
haben Sie ja nach einer Verschlechterung jetzt
auch schon wieder Verbesserungen vor. Also an
die Adresse der Koalition gerichtet: Das ist auch
erfreulich! Wir werden uns im Einzelnen sicher-
lich in einer kommenden Wahlperiode damit zu
befassen haben, was Sie da wieder zuriick-
nehmen wollen an Verschlechterungen.

Ich freue mich vor allen Dingen, dass Herr Dr.
Jol3 Steinke hierhergekommen ist. Denn ich
habe den Eindruck, dass eine Organisation wie
die Bundesarbeitsgemeinschaft der Freien
Wohlfahrtspflege bisher in dem ganzen Geschéaft
um die Wohnungsversorgung zu wenig gehort
worden ist, zu wenig Raum hatte. Ich méchte von
Ihnen gerne wissen — Sie hatten ja bei einer
vorangegangenen Frage schon ein bisschen
Bezug genommen auf die Auswirkung der stan-
digen Wohnungswechsel in andere Wohnge-
biete, auf den Zugang zu Ressourcen, insbe-
sondere fur Kinder — was das eigentlich fur Fa-
milien bedeutet, wenn sie aus ihren Quartieren,
aus ihren Kiezen durch die Mietpreisentwicklung
de facto vertrieben werden. Dazu haben Sie ja
schon etwas gesagt. Ich hétte jetzt aber gerne
nochmal von Ihnen gewusst, wie Sie eigentlich
die kommunalen Steuerungsmdoglichkeiten auf
lokalen Wohnungsmarkten einschatzen. Was
kommunal aus Ihrer Sicht auch im Hinblick auf
die Wohnraumférderung zu tun ware, um mehr
Ressourcen zur Verfiigung zu haben.

Und von Frau Kort-Weiher vom Deutschen
Stadtetag mochte ich gerne im Sinne der The-
matik der Flachenmobilisierung wissen, was Sie
eigentlich zum Thema ,Konversion“ sagen. Wir
haben ja in vielen deutschen Stadten, auch dort,
wo es extrem angespannte Wohnungsmarkte
gibt, teilweise grof3e aufgelassene Konversi-
onsareale, die seit Jahren keiner Verwertung
zugefihrt werden kénnen, weil sich die jeweilige
Stadt und die BIMA nicht Uber einen Preis ver-
standigen kdnnen. Auf der anderen Seite wird
hier regelméaRig im Deutschen Bundestag von
allen Fraktionen erklart, das ware doch wun-
derbar, da koénne man doch studentisches
Wohnen realisieren. Eines ist vollkommen Klar:
Die Bodenpreise, die da aufgerufen sind, und
studentisches Wohnen — das ist die ,eierlegende
Wollmilchsau®“, das wird nicht funktionieren.
Deswegen mdéchte ich von Ihnen wissen, wie Sie
als Stadtetag zum Thema ,Konversion“, zum
BIMA-Gesetz und zu all diesen Fragen stehen.

Vorsitzender: Vielen Dank! Herr Dr. Steinke!
Dr. Jol3 Steinke (BAGFW e.V.): Herzlichen

Dank fur die Frage und die Ausfihrungen! Wir
sehen das als genauso wichtig an. Vor allen

Dingen auch, weil wir uns fur einen fach- und
ressortubergreifenden Ansatz im Quartiersma-
nagement stark machen und insofern unsere
Expertise auch vor Ort einbringen. Das lauft ja
zum Teil schon. Der Markt als ,scheues Reh":
Dieses Bild stellt sich fur viele Menschen kom-
plett anders dar, die zu Ausziigen und Umzligen
in Randlagen gezwungen werden. Das nur am
Rande. Dass der Bestand an bezahlbarem
Wohnraum schrumpft, ist aber nicht nur fir
Menschen mit geringem Einkommen ein Prob-
lem, sondern auch fur die Kommunen, die bei
steigenden Mieten hohere Ausgaben fir
Wohngeld und Kosten der Unterkunft nach SGB
Il stemmen missen. Ich hatte das vorhin schon
angedeutet: Wir sehen das schon jetzt, dass
gerade auch im SGB Il die Angemessenheits-
grenzen vor Ort in vielen Bereichen, in vielen
Lagen stark unter Druck geraten, was dann die
Mdglichkeiten der Kommunen noch weiter ein-
schrankt, gerade im diskretionaren Bereich noch
Handlungen vorzunehmen. Das heil3t auf der
einen Seite, dass die SpielrAume der Kommunen
bei den freiwilligen Leistungen absehbar weiter
sinken - das ist gerade der Bereich, in dem die
Kommunen noch Angebote machen kénnen fur
Sozialarbeit, Unterstiitzung, Beratung und Be-
fahigung der betroffenen Menschen. Das Er-
gebnis ist letztlich eine Abwartsspirale. Das fihrt
uns wieder zum Ausgangspunkt, dass wir drin-
gend mit verlasslicher Unterstiitzung des Bundes
fir eine Ausweitung des Bestandes an bezahl-
barem Wohnraum sorgen miissen. Danke!

Vorsitzender: Vielen Dank! Frau Kort-Weiher!

Gesine Kort-Weiher (Deutscher Stadtetag):
Zum Thema Konversionsflachen haben wir auch
in unserem Positionspapier Stellung genommen.
Wir sehen naturlich, dass ein Hindernis fir
Wohnungsbau fehlende Flachen sind. Da mis-
sen die Stadte selber sehen, dass sie entspre-
chende Bauflachen bereitstellen und auch dafir
sorgen, dass ein Teil dieser Flachen fir preis-
werten, sprich geférderten Wohnungsbau ge-
nutzt wird. Wir haben aber die Forderung auch
deshalb aufgenommen, weil viele der von
Wohnungsnot betroffenen Stadte tatséchlich
Uber militéarische Konversionsflachen verfugen.
Auch der Bund muss einen Beitrag leisten, in-
dem er sich bewegt und diese Flachen, wenn die
Stadte sie fur Wohnungsbau benétigen, zu fi-
nanziell adaquaten Konditionen an die Stadte
abgibt.

Vorsitzender: Vielen Dank! Als néchstes der
Kollege Vogel!

Abg. Volkmar Vogel (CDU/CSU): Vielen Dank,
Herr Vorsitzender! Meine sehr verehrten Damen
und Herren, liebe Sachversténdige. Ich habe
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eine Frage an Herrn Schick und an Herrn Dr.
Warnecke. Den Fokus unserer Anhorung hatten
wir bisher auf den Wohnungsmangel in den
Ballungszentren gelegt. Das ist natirlich auch
richtig, weil das zu groRen sozialen Problemen
fuhren kann, die wir vermeiden missen.
Nichtsdestotrotz bin ich der Auffassung, dass der
Wohnungsmarkt in Deutschland nicht homogen
ist, sondern héchst unterschiedlich. Das zeigt
sich ja auch deutlich darin, dass wir die Stadt-
umbauprogramme Ost und West aufgelegt ha-
ben, die nach wie vor sehr stark nachgefragt
werden. Deswegen meine Frage an die beiden
Sachverstandigen: Wenn wir Uber die Situation
in landlichen Raumen sprechen, wenn wir Gber
die Situation in Regionen sprechen, in denen wir
einen grofRen Leerstand haben, wenn wir Uber
Regionen sprechen, wo die Mieteinnahmen nicht
ausreichend sind, um notwendige Sanierungs-
und auch Modernisierungs-Investitionen und den
Neubau zu finanzieren: Wie sehen Sie das im
Lichte der staatlichen Maf3nahmen im Mietrecht?
Darlber hatten wir teilweise schon gesprochen,
Kollege Kérber hat es angesprochen. Aber auch
in den Bereichen des Ordnungsrechtes, des
Baurechtes, des Planungsrechtes und auch des
Steuerrechtes: Sind da auch die berechtigten
Anliegen der Hauseigentiimer und der potenzi-
ellen Investoren in landlichen Regionen, wo ja
Wohnraumiberschuss herrscht, entsprechend
berlicksichtigt? Oder muss hier differenziert
nachgesteuert und beiden Belangen Rechnung
getragen werden? Das ware meine Frage.

Vorsitzender: Vielen Dank! Herr Schick!

Jurgen Michael Schick (IVD e.V.): Ich glaube,
wichtig ist festzustellen, dass wir in den struk-
turschwachen Gebieten, in den Flachenlandern,
in den Abwanderungsregionen einen vollig an-
deren Immobilienmarkt haben als den, auf den
sich der Blickwinkel immer bezieht. Das
Schanzenviertel in Hamburg, der Prenzlauer
Berg oder Neukoélin, Kreuzberg in Berlin — das
sind Mikrokosmen, Uber die wir sprechen. Da-
riber missen wir uns in der Tat unterhalten und
daruber will auch gar keiner hinweggehen, aber
deswegen ist es gut, dass man sich sozusagen
einmal auf diese Flachengebiete bezieht und
eingangs bemerkt: Das betrifft ja nicht nur die
Neuen Bundeslénder, das betrifft nicht nur
Nordrhein-Westfalen, sondern ganz viele Be-
reiche in Schleswig-Holstein, in Niedersachsen,
in Nordbayern, weitere Bereiche in Baden-
Widrttemberg, Uberall da, wo wir Abwande-
rungsregionen haben und wo wir einen sukzes-
siven Werteverzehr, durchaus heute schon einen
Werteverlust haben. In grof3en Bereichen lassen
sich private wie oOffentliche Bestdnde kaum
kostendeckend bewirtschaften. Viele private
Hauseigentimer machen mit diesen Bestéanden

heute schon Verluste. Das heif3t, es gibt eigent-
lich gar keine Gewinnerzielung in den soge-
nannten Abwanderungsregionen. Und da ist
insbesondere das Thema energetische Sanie-
rung —und da gibt es ja teilweise noch Potenziale
—, da sind die Kosten des Bauens ein grofl3es
Hindernis. In dem Moment, wo wir Energieein-
sparpotenziale umzusetzen und die Klima-
schutzziele der Bundesregierung Uber Auflagen
im Bauen zu erfillen versuchen, wird uns das in
den preiselastischen Markten gelingen — in den
strukturschwachen Gebieten wird es nicht ge-
lingen. Da wirden wir als Mahner deutlich raten,
nicht mit starkeren Klimaschutzzielen das Kind
komplett mit dem Bade auszuschutten, denn hier
sehen wir, dass das nicht mehr kostendeckend
zu erwirtschaften ist. Was das Thema Ruckbau
angeht —ich weil3 nicht, ob das lhre Frage ist: Ich
glaube, das ist mittlerweile ein gesamtdeutsches
Problem.

Abg. Volkmar Vogel (CDU/CSU): Nein, das war
nur ein Beispiel fur die Unterschiedlichkeit des
Wohnungsmarktes.

Jurgen Michael Schick (IVD e.V.): Was in allen
Bereichen der deutschen Flachenléander gilt —
und ich glaube, auch das ist nochmal ein wich-
tiger Beitrag zur Versachlichung der Diskussion
—, ist dass die nominalen Mieten sich kaum
verandert haben Uber die letzten 20 Jahre. Infla-
tionsbereinigt aber liegen die Mietenbelastun-
gen, was die Nettokaltmiete angeht, zwischen 70
und 80 Prozent dessen, was die Deutschen vor
20 Jahren bezahlt haben. Uberproportional
steigen da, wo die Mieten gering sind, naturlich
die Wohnnebenkosten. Die sind zum Teil deut-
lich durch die Decke geschossen. Wenn Sie im
gleichen Zeitraum bei den Betriebskosten
Wachstumsraten von 20, 30 Prozent hatten —
beispielsweise bei Heizung und Strom, da gibt es
ja auch eine ganz hohe politische Mitverant-
wortung fiir die Preisgestaltung mit Preisan-
stiegen von 140 Prozent —, dann betrifft das
naturlich einen Mieter in einer strukturschwachen
Region deutlich mehr. Zum Schluss ein Satz zu
den Wohnkostenverhaltnissen: Der Anteil der
Nettokaltmiete an den Wohnkosten ist, wie ge-
sagt, unterhalb der Inflationsrate gestiegen. Die
zweite Miete, die kalten und vor allem die war-
men Betriebskosten, sind deutlich stéarker ge-
stiegen. Der Wohnkostenanteil liegt in den
strukturschwachen Gebieten im Durchschnitt
unterhalb von 20 Prozent, in den Grol3stadten
und in den Teilgruppen der kleinen Haushalte
natirlich proportional héher. Aber im Flachen-
bereich ist der Wohnkostenanteil im Verhaltnis
zu den verfugbaren Haushaltseinkommen un-
terhalb von 20 Prozent.

Vorsitzender: Vielen Dank! Herr Dr. Warnecke!
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Dr. Kai H. Warnecke (Haus & Grund e.V.):
Vielen Dank Herr Vorsitzender, sehr geehrter
Herr Vogel! In der Tat, Sie sprechen dort etwas
an — man redet bei Armut und Reichtum ja von
einer Schere, die auseinandergeht. Und das ist
genau das, was wir bei der Wohnraumversor-
gung und der Entwicklung von landlichen Be-
reichen und den Stadtzentren derzeit auch be-
trachten mussen. Dass Sie den landlichen Raum
ansprechen, ist besonders wichtig, denn letztlich
ist der landliche Raum Vorreiter fir das, was wir
fast flachendeckend spéatestens ab dem Jahr
2025 — und das ist nur noch knapp elfeinhalb
Jahre entfernt — auch in den jetzt noch scheinbar
prosperierenden Bereichen haben werden. Wir
haben jetzt in den Stadtzentren, wo es zu er-
hohter Wohnraumnachfrage kommt, das Ganze
als Ergebnis der Eurokrise. Wir haben das als
Ergebnis des verédnderten gesellschaftlichen
Bedurfnisses, auch nach der Arbeit in der Stadt
zu leben. Aber ab 2025 wird nicht nur die Zahl
der Haushalte sinken, es wird damit auch dra-
matisch die Nachfrage nach Wohnraum sinken —
darauf missen wir uns einstellen. Far die land-
lichen Raume bedeutet das bereits jetzt, dass wir
uns Gedanken machen muissen uber die Infra-
struktur, die die Kommunen bereitstellen. Wir
mussen uns Ruckbauplane tberlegen. Die Inf-
rastruktur wird tber Kommunalabgaben von den
Eigentimern, letztlich auch Uber Mieten finan-
ziert. Das wird in der Masse und in der Qualitat,
wie wir das in Deutschland gewohnt sind, spa-
testens ab 2025 flachendeckend nicht mehr
mdoglich sein. Wir missen auch an das Ord-
nungsrecht denken, das in praktisch samtliche
wichtigen Bereiche des Wohnens eingreift.

Stichwort energetische Modernisierung: Wenn
bereits jetzt absehbar ist, dass ,Oma ihr klein
Héauschen" vererbt wird in einer Region, in der es
kaum noch Menschen gibt, wo die Erben definitiv
nicht mehr hinziehen werden, weil sie dort keine
Arbeit haben, dann diirfen dort keine energeti-
schen Modernisierungsauflagen gemacht wer-
den, weil die Witwe, die darin wohnt, das Uber-
haupt nicht mehr tragen kann und es nicht zu-
kunftssicher ware. Das gilt fur sémtliche ord-
nungspolitischen Vorgaben, die dort gemacht
werden im Hinblick auf den landlichen Raum.
Dazu kommt dann, dass wir das Ganze mog-
lichst politisch férdern sollten, den Ruckbau
fordern sollten. Insofern unterstitzen wir von
Seiten Haus & Grund den Stadtumbau, das ist
ein richtiger Weg, der Stadtumbau West insbe-
sondere. Und auch das sogenannte Zentren-
programm, das heif3t die Riickbesinnung auf die
Innenstadtbereiche, gemeint eben auch auf
Kernbereiche oder regionale Zentren in land-
lichen Raumen. Das ist der richtige Weg, um
Infrastruktur, Immobilien, Wohnraum zu biindeln
und die finanzielle Leistungsféhigkeit, die wir

noch haben, dort zusammen zu fiihren und damit
zukunftssicher zu gestalten. Vielen Dank!

Abg. Volkmar Vogel (CDU/CSU): Herr Vorsit-
zender, eine Frage: Gehen noch zwei Sétze zum
Steuerrecht?

Vorsitzender: Wenn Herr Dr. Warnecke zwei
kurze Satze zum Steuerrecht schafft.

Dr. Kai H. Warnecke (Haus & Grund e.V.): Es
gab einen Gesetzentwurf der Bundesregierung
zur steuerrechtlichen Férderung der energeti-
schen Modernisierung. Den kénnte man natir-
lich auch anwenden auf andere politische Ziele,
wie zum Beispiel die Férderung von Wohnraum
dort, wo er tatséchlich notwendig ist. Das ware
eine gesetzliche Forderung entsprechend § 82 a
der Einkommenssteuerdurchfiihrungsverord-
nung, wenn man das wiederbeleben wirde, was
den privaten Investoren sehr helfen wirde. Das
ist ja leider im Bundesrat gescheitert.

Vorsitzender: Vielen Dank! Als nachstes der
Kollege Grof3!

Abg. Michael Grof3 (SPD): Ich will jetzt nichts
zum Steuerrecht sagen, aber es gab ja Erfah-
rungen in den neuen Bundeslandern, die sehr
deutlich gezeigt haben, dass die Giel3kanne
eben zu Fehlentwicklungen fihrt. Ich finde es
sehr schade, dass Herr Dr. Warnecke nichts zum
Thema ,Soziale Stadt* gesagt hat. Es ist, glaube
ich, eines der wichtigsten Themen, das Forder-
programm. Aber es war ja auch eine Aussage, es
wird genug gebaut in Deutschland — ich wirde
sagen, die Frage ist: Wo und fir wen? Ich lese
jeden Tag — und gestern waren wir noch bei einer
Veranstaltung —, dass immer kritisiert wird, es sei
sozusagen inzwischen vollig uninteressant, in
Deutschland eine Immobilie aufzustellen. Man
liest eigentlich etwas anderes. Wer kann was
bezahlen, ist ja die zentrale Frage. Mich wiirde
folgendes interessieren: Herr Dr. Rips sitzt ja
schon langer hier und hat sozusagen die Seite
der Vermieter gehort, ist noch relativ ruhig ge-
blieben. Eine Aussage war ja, der Mieter kann
sich eigentlich zurticklehnen, alles in Ordnung.
Mich wirde mit der ersten Frage interessieren:
Sehen Sie das auch so? Und die zweite Frage,
was halten Sie eigentlich von der neuen Vor-
stellung der Kanzlerin, einen Mietpreisdeckel
einzuziehen, und was hat sie mit der Miet-
rechtsreform eigentlich verschenkt?

Vorsitzender: Vielen Dank! Herr Dr. Rips!

Dr. Franz-Georg Rips (DMB e. V.): Herr Vor-
sitzender, meine Damen und Herren, vielen
Dank fur die Frage, Herr GroR3! Zur Lage auf dem
Wohnungsmarkt — ich glaube in vielen Bereichen
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gibt es ja nun eine Ubereinstimmung auch zwi-
schen allen Sachverstandigen, die hier sitzen,
dass wir namlich extrem differenzierte Teilwoh-
nungsmarkte haben und dass sich da die Prob-
leme sehr unterschiedlich darstellen. Wir mus-
sen — und da will ja auch ausdriicklich vielen
Vorrednern hier recht geben — Strategien finden
fur beide Markte, sowohl fur die entspannten
Wohnungsmarkte als auch fir die angespann-
ten. Und wir dirfen uns nicht nur auf eine
Wohnungsmarktsituation konzentrieren. Aller-
dings habe ich auch sehr deutlich Uberwiegende
Probleme, die gewissermallen am splrbarsten
sind — im Augenblick die angespannten Woh-
nungsmarkte in den Metropolen, das mussen wir
einfach auch zur Kenntnis nehmen. Und da
natzen mir — Herr Schick und Herr Dr. Warne-
cke — Durchschnittsmietenbetrachtungen bezo-
gen auf die letzten Jahre relativ wenig, sondern
ich muss den Jetzt-Zustand analysieren. Das gilt
auch fir den Bericht der Bundesregierung — die
ist ja auch nicht in der Lage, in die Zukunft zu
gucken, sondern der ist in seinen Daten aus dem
Jahre 2010. Herr Miucke meint, er kann auch in
die Zukunft gucken, aber stellen wir das mal
etwas in Frage. Die Situation im Jahre 2013 stellt
sich in vielen Metropolen als extrem angespannt
dar, und das wird vor allem deutlich in der Wie-
dervermietungsmiete, das heildt wenn eine Be-
standswohnung wieder neu vermietet wird.

Ich wirde — Herr Vorsitzender, wenn Sie ge-
statten — gerne auch zur Terminologie drei Satze
sagen: Auch die Kanzlerin redet immer von
Neuvermietungsmiete. Es wére vielleicht ganz
natzlich, wenn wir zwischen Erstvermietungs-,
Neuvermietungs- und Wiedervermietungsmiete
differenzieren und zumindest eine gemeinsame
Fachterminologie anwenden wirden. Ich habe
vorgestern, Herr Grol3, die Kanzlerin beim Ver-
brauchertag hier in Berlin auch persénlich ge-
hort. Ich sage ganz ehrlich, ich war Gberrascht,
ich kannte ja vorher ihre AuRerung schon zur
Wiedervermietungsmiete. Sie hat dies da noch
einmal deutlich bekraftigt und mit dem Unterton
versehen: Allein dass der Vorschlag von der
SPD komme, sei ja nicht schadlich, wenn er gut
sei. Das will ich nur so auch hier wiedergeben als
eine Position des DMB. Aber ich will auch sehr
deutlich sagen: Die Kappung der Wiederver-
mietungsmieten ist keine Rettung des Woh-
nungsmarktes in Deutschland, sondern das ist
eine MalBnahme, die eine Schmerztherapie
darstellt in einer konkreten Situation in ange-
spannten Wohnungsmarkten. Die muss auch
nicht dauerhaft sein, das will auch sehr deutlich
sagen. Aber jetzt und heute ist sie ein richtiger
und moglicher Weg, um den betroffenen Men-
schen zu helfen. Deshalb bin ich einerseits froh,
dass die Kanzlerin das auch aufgegriffen hat.

Ich sage andererseits aber auch: Wir haben
gerade eine Mietrechtsdnderung gehabt, ein
Gesetz ist am 1. Mai in Kraft getreten, zu dem wir
uns — auch zur Wiedervermietungsmiete — im
Vorfeld sehr deutlich geduRert haben. Diese
Vorschlage sind nicht aufgegriffen worden,
sondern das Thema kommt jetzt doch in den
Wahlkampf hinein. Ich wiinsche mir, dass je-
denfalls nach der Bundestagswahl eine kon-
struktive Losung gefunden wird. Und ich will
nochmal sagen, es ist fir mich eine schmerz-
therapeutische MaRhahme, die auch nicht dau-
erhaft sein muss, die aber im Augenblick dem
betroffenen Menschen wirklich helfen kann.

Vorsitzender: Vielen Dank! Als nachstes der
Kollege Korber!

Abg. Sebastian Korber (FDP): Vielen Dank,
Herr Vorsitzender! Wir haben jetzt einiges gehort
zu den Punkten, die der Bund beitragen soll und
kann. Wenn wir uns verschiedene Antrage aus
der Opposition anschauen, kommt hier ein
Uberbietungswettbewerb in schwindelerregen-
den Hohen, was man an Foérdergeldern ausge-
ben kann. Wir haben ja als Koalition sehr viel
mehr gemacht — Novelle Baugesetzbuch, Bau-
nutzungsverordnung, mehr Geld fir energeti-
sche Sanierung —, als es vorher die SPD-Minister
im Bauressort jemals getan haben. Deshalb die
Frage an die Immobilienwirtschaft, an Herrn
Rasch und auch an Herrn Dr. Lieberknecht:
Vielleicht kénnen Sie bitte nochmal ausfiihren,
was denn auch die Lander — denn zum Beispiel
die soziale Wohnraumférderung ist ja etwas, was
nach der Foderalismusreform Landersache
geworden ist — was missen die Lander dazu
beitragen? Wir muissen hier alle Partner, alle
Ebenen mit in ein Boot nehmen, genauso auch
die Kommunen als dritte Ebene, wo ich noch
sehr wenig gehort habe. Ich erlaube mir auch die
Anmerkung: In den gro3en Stadten, den Metro-
polen, wo die gréRten Noéte sind, regiert fast
Uberwiegend die SPD. Vielleicht kann man da
nochmal ausfihren: Was missen denn die
Lander und Kommunen auch noch als Beitrag
leisten?

Vorsitzender: Vielen Dank! Wer mag beginnen?
Herr Dr. Lieberknecht!

Dr. Christian Lieberknecht (GdwW e. V.): Ich
mache es kurz und verweise auf eine Studie, die
wir vor einigen Wochen gemeinsam mit dem
Mieterbund und dem BFW zusammen heraus-
gegeben und vorgestellt haben. Da geht es um
Strategien fir bezahlbares Wohnen in Deutsch-
land, in der Stadt insbesondere. Und da ist ein
ganzer Malinahmenkatalog aufgefuhrt und zu-
sammengefasst, der verschiedene Ebenen be-
trifft. Den Bund, die Lander und eben auch die
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Kommunen. Was an die Lander geht, ist natir-
lich die Frage, dass man, wenn man Wohn-
raumfordermittel bekommt, sie dann auch
zweckentsprechend einsetzt. Das ist in der
Vergangenheit in vielen Féllen nicht erfolgt. Es
gibt leuchtende Beispiele. Bayern hat es ge-
macht, Nordrhein-Westfalen, die damit sehr
vernlinftig umgegangen sind, ich glaube auch
Schleswig-Holstein. Aber es gibt eben auch
Negativbeispiele, wo das nicht erfolgt ist. Wenn
die Kompensationsmittel von Seiten des Bundes
nach 2014 fortgefuhrt werden, was wir stark
erhoffen, muss das Geld naturlich auch von den
Landern zweckentsprechend eingesetzt werden.
Das ist ein Punkt, der an die Lander geht.

Ein zweiter Punkt, der in der Studie auch noch
herausgearbeitet worden ist, ist schon ange-
klungen: Abschreibungssatze. Es geht hier gar
nicht um Subventionen. Es geht einfach darum,
dass man die lineare Abschreibung von im
Moment zwei Prozent an die Realitdten anpasst.
Und Realitaten liegen eben nicht mehr bei zwei
Prozent, die liegen bei vier Prozent, weil die
ganzen Verwertungszeitraume sich verkirzt
haben und man eben heut keine Immobilie mehr
fur 50 Jahre baut. Allein die Technologie, die da
drin steckt, die energetischen MaRhahmen, das
schreibt sich alles viel schneller ab. Deshalb eher
eine Anpassung an die Realitaten.

Die Kommunen sind dort auch angesprochen in
dieser Studie. Es geht in erster Linie darum,
bestimmte Verfahren zu beschleunigen. Wenn
ich an ein Beispiel denke hier in Berlin, wo ein
Unternehmen schon seit Gber einem Jahr ver-
sucht, eine leer stehende Schule in Wohnraum
umzuwandeln und einfach das Genehmigungs-
verfahren nicht vorankommt, dann ist das nur ein
Beispiel dafir, dass es da Optimierungsmdog-
lichkeiten gibt. Ich glaube das ist auch jedem
klar, dass es natirlich in so einem komplexen
System wie der Verwaltung einer Grol3stadt
immer mal wieder zu ,Hangern“ kommt. Aber
trotzdem muss man daran arbeiten.

Der letzte Punkt, auch in Richtung Kommune, in
dieser Studie ist auch schon angesprochen
worden, dass wir naturlich gucken, dass wir
Grundstiicke nicht nur nach Hochstpreisverfah-
ren, sondern eben nach Konzept vergeben. Und
das betrifft nicht nur die Kommunen, das betrifft
auch die BIMA, also die schon angesprochene
Anstalt des Bundes, um hier insgesamt mit
einem MalRnahmenpaket zu einem verninftigen
Ausgleich zu kommen.

Vielleicht noch ein Satz, um auch den Aspekt des
Marktes und einen Blick tUber die Grenzen an-
zufihren. Wir haben in Deutschland einen
Wohnungsmarkt, der in Europa seinesgleichen

sucht, und der auch eine Strukturursache dafur
war, dass wir so gut durch die Finanz- und
Wirtschaftskrise gekommen sind. Das hangt
auch wieder zusammen mit der Diskussion Uber
die Mietpreisbremse. Wir haben Lander wie
Spanien, wie GroRbritannien, wie auch Oster-
reich — wobei Osterreich nicht in der Krise her-
vorgestochen ist, aber gerade Spanien hat heute
85 Prozent Eigentumsmarkt, einen sehr ge-
schrumpften Mietwohnungsmarkt. Das liegt nicht
zuletzt daran, dass uber Jahrzehnte Mietpreise
gedeckelt und eingefroren worden sind und sich
natdrlich dieser Mietwohnungsmarkt nicht mehr
halten konnte, also die Investoren im Mietwoh-
nungsbau. Und wir brauchen heute Mietwoh-
nungsbau, wir brauchen nicht Eigentumswoh-
nungen auf der grinen Wiese, sondern, wenn wir
die Probleme mit Neubau I6sen wollen, miissen
wir das im Mietwohnungsmarkt in den grofRen
Stadten tun. Es heif3t, es gibt viele Beispiele aus
der Historie. Man muss sich in Europa nur ein
bisschen umgucken, um zu sehen, dass es
schon darauf ankommt, wie das Verhéaltnis ist
zwischen wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit der
Unternehmen und sozialen Malinahmen, auch
im Mietrecht. Es gibt ja momentan schon
Deckelungsmaglichkeiten. Wir finden, dass die
momentane Austarierung sinnvoll ist und beiden
Seiten hilft. Gleichzeitig sehen wir nattirlich auch
und teilen die Analyse von der BAGFW, dass es
in vielen Gebieten auch Probleme gibt. Unsere
Unternehmen sind die Letzten, die das nicht
sehen wirden. Wir sind damit jeden Tag kon-
frontiert. Das Programm Soziale Stadt ist ja
schon angesprochen worden. Gerade hier ist
dieses Programm unheimlich wichtig. Es muss in
dieser Hohe oder noch besser ausgestattet
fortgefuhrt werden, um gerade auch diesen
Segregationstendenzen zu begegnen.

Vorsitzender: Vielen Dank! Herr Rasch!

Walter Rasch (BFW e. V.): Vielen Dank, Herr
Vorsitzender, meine Damen und Herren! Man
muss unterscheiden zwischen den beiden
Kompetenzbereichen Bund und L&nder. Der
Bund ist zustandig fur die allgemeinen Rah-
menbereiche, im Steuerrecht und im allgemei-
nen Recht. Die Zustandigkeit fur die Wohnim-
mobilien haben die Lander. Der Bund zahlt noch
518 Mio. Euro. Und der Ansatz dieser 518 Mio.
Euro Kompensationsmittel in einem gemeinsa-
men Konzept mit den Landern ist eine Chance,
mehr Mietwohnungsneubau zu realisieren. Der
Bund sollte die Mittel weiter fortfihren, sollte
aber die Mittel klar binden an Mitfinanzierung der
Lander und klare Programme fur die Woh-
nungsbauférderung im Bereich Mietwohnungs-
neubau. Und die Lander sollten sinnvollerweise
mit der Immobilienwirtschaft kooperieren, ein
Bindnis schlieBen mit der Immobilienwirtschatft,

14



Ausschuss fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 105. Sitzung, 05.06.2013

um eine Gemeinsamkeit zu entwickeln fur die
Realisierung von Neubauvorhaben. Ich komme
immer gerne auf Hamburg zuriick, weil es ein
vergleichbarer Stadtstaat ist. Der Versuch ist zu
machen, Grundsticke kostenglnstig zu verge-
ben im Rahmen eines Projektes mit dem Ziel, die
Mieten zu reduzieren oder geringer zu halten,
dadurch, dass man den Grundstiickspreis senkt,
dass man schnelle Verfahren erreicht, ziigiges
Baurecht bekommt, die Umsetzung schnell er-
folgt und keine weitere Kostenbelastung erfolgt —
was die Lander natirlich gerne machen, ich habe
es schon gesagt vorhin, Grundsteuer und
Grunderwerbssteuer —, dass man kostentrei-
bende MalRnahmen ebenfalls anhalt, das sage
ich auch dem Bund. Eine Verscharfung der
EnEV bringt mehr Kosten und bringt keine Ent-
lastung auf dem Mietwohnungsneubaumarkt.

Hier muss eine kreative Kooperation entstehen.
Und dann gibt es natirlich Probleme — wir haben
ja neulich ein Gesprach gefuihrt Uber die Stimu-
lierung von Wohnungsneubau fur Studenten. Da
gibt es zum Beispiel auch das Problem der
Umwidmung von Gewerbeflachen in Wohnfla-
chen. Was die Kommunen hier auch nicht leisten
an kreativer Kooperation, um kurzfristig verninf-
tige Losungen zu finden, weil ihnen sonst wieder
die Kosten weglaufen, ist nattrlich schlimm. Da
muss man mehr tun, das kann man auch nur mit
individuellen Vereinbarungen machen, von Land
zu Land, von Kommune zu Kommune, und
schauen, wie man das geregelt bekommt. Nicht
mit Mustermodellen und staatlicher Anordnung,
sondern mit Kooperationsmodellen kann das
funktionieren, meine Damen und Herren. Wenn
wir heute eine Wohnung in Berlin bauen — jetzt
nehmen wir mal nicht den Prenzlauer Berg oder
die angespanntesten Regionen —, dann haben
Sie eine Miete von mindestens 8,50 Euro im
Neubau. Wenn Sie aber runterkommen wollen
auf 6 Euro, dann sind das 2,50 Euro, die Sie
subventionieren missen, die Sie irgendwo her-
holen missen. Die Kosten sind ja da. Wenn Sie
jetzt anfangen zu deckeln, wenn man bei einer
Neubauwohnung, die zum zweiten oder dritten
Mal vermietet wird, runtergehen musste von 8,50
Euro auf 6 Euro Vergleichsmiete, dann ist das
Objekt ruiniert. Das kann nicht funktionieren.
Also bringt die Deckelung nichts. Sie mussten
ansonsten mit den Rahmenbedingungen den
Druck rausnehmen, dass Sie kostenginstiger
bauen.

Zwischenruf Abg. Séren Bartol (SPD): Das will
doch keiner!

Walter Rasch (BFW e. V.): Das hatte ich dann
ganz gerne schriftlich von lhnen, dass Sie das
nicht wollen. Das werden wir sehen. Wenn Sie
das nicht wollen, ist das ja wunderbar. Wenn

keiner diese sogenannten verschérften Bremsen
einfihren will, ist es ja wunderbar, dann kénnen
wir es ja lassen. Ich habe hier Vorstellungen
entwickelt und sage, wie man es machen kann.
Wir kommen mit den Mietpreisen runter, wenn
wir so ein Kooperationsmodell machen wirden
und die offentliche Hand nicht sténdig die Kosten
erhéht. Da missen Sie auch mal anpacken und
missen sich an die Nase fassen und sagen:
Mensch, das kann doch nicht angehen, dass die
Kommunen die Grundstlickspreise nach oben
treiben bis zu Hochstpreisen, um sich zu refi-
nanzieren, und dann sagen, wir brauchen aber
niedrige Mieten. Das kann doch nicht funktio-
nieren. Ilhr misst doch mal hier Konsequenzen
daraus ziehen.

Vorsitzender: Vielen Dank! Kollegin Bluhm!

Abg. Heidrun Bluhm (DIE LINKE.): Ich mdchte
zunéchst eine Frage an Herrn Meyer auf der
Heyde stellen. Wir haben einen Antrag im Ver-
fahren, der sich mit der Wohnsituation von Stu-
dierenden beschéftigt. Das wurde bisher in der
Diskussion hier ja nur am Rande mal verbal
geaullert, aber wir haben dazu noch keinen
direkten Dialog in dieser Anhérung gehabt. In
unserem Konzept fur die Studierenden gehen wir
davon aus, dass an den Universitats- und
Hochschulstandorten die Wohnsituation erstens
dadurch verscharft wird, dass naturlich viele
junge Studentinnen und Studenten in diese
Stadte hineinkommen, die dann auch Wohnraum
brauchen, und dass weder das Studentenwerk
noch die Kommunen ausreichend Wohnraum zur
Verflugung stellen. Wir haben in diesem Jahr die
besondere Situation, dass durch die Verande-
rung beim Abitur von 13 auf 12 Jahre zwei
Jahrgadnge aus der Oberschule kommen, die
dann an die Hochschulen und Universitaten
streben. Wenn Sie von uns eingeladen waren, an
einem Wohnkonzept fir Studierende mitzuar-
beiten: Welche wesentlichen Vorschlage wiirden
Sie einbringen? Das wéare meine erste Frage.
Und die zweite Frage, die ich habe, geht an
Herrn Rips vom Deutschen Mieterbund: Wie
bewerten Sie die gegenwartigen Eigentimer-
strukturen? Sie haben vorhin deutlich gemacht,
wo die Probleme liegen. Sind die gegenwartigen
Eigentimerstrukturen, die wir jetzt im Immobi-
lienmarkt in Deutschland haben, aus lhrer Sicht
geeignet? Oder sehen Sie Ansatze, auch in
dieser Eigentimerstruktur bestimmte Korrektu-
ren vorzunehmen, die gegebenenfalls den 6f-
fentlichen Wohnungsunternehmen oder auch
dem gemeinnitzigen Sektor eine Chance geben,
entspannend auf den Wohnungsmarkt einzu-
wirken?

Vorsitzender: Vielen Dank, Kollegin Bluhm!
Bitte sehr!
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Achim Meyer auf der Heyde (Deutsches Stu-
dentenwerk e. V.): Schénen Dank, Herr Vorsit-
zender, meine Damen und Herren Abgeordne-
ten, Frau Bluhm! Ich antworte gerne darauf,
wirde aber gerne eines vorausschicken. Es ist ja
mehrfach der Hinweis gekommen auf die dop-
pelten Abiturjahrgéange. Damit ist man eigentlich
der lllusion verhaftet, dass es sich um ein tem-
porares Problem handeln wirde. Ich glaube,
dass das eine lllusion ist. Wir haben wesentlich
andere Parameter, die die studentische Woh-
nungsnachfrage inzwischen mitbestimmen, auch
guantitativ. Ich will ihnen einfach mal ein paar
Daten nennen. Wir hatten bei dem letzten
Hochststand 2003 etwas unter 2 Mio. Studie-
rende, wir haben jetzt 2,5 Mio. Studierende
bundesweit. Auf diesem Plateau wird man sich
auch dber das Jahr 2020 hinaus bewegen. Das
ist ein ganz entscheidender Faktor, das hangt
damit zusammen, dass die Studierquote — ge-
fordert von Bund und Landern — erheblich ge-
stiegen ist. Es gibt einen wesentlichen Anteil
internationaler Studierender, die hinzukommen.
Wir hatten 1997 noch rund 140.000 oder
150.000. Wir haben inzwischen 260.000 inter-
nationale Studierende. Und die Zielzahl, die die
Gemeinsame Wissenschaftskonferenz gerade
fur 2020 definiert hat, sind 350.000 internationale
Studierende. Diese fragen in wesentlichem
Umfang natirlich gunstigen Wohnraum nach,
weil sie nach unserer Sozialerhebung wesentlich
weniger monatliche Einnahmen zur Verfliigung
haben. Das gilt auch fiir einen Teil der nationalen
Studierenden. Auch hier ist es so, dass ungefahr
40 bis 50 Prozent derjenigen, die zum Beispiel in
einem studentischen Wohnheim wohnen, dem
unteren Quartil der monatlichen Einkommens-
bezieher der Studierenden in Héhe des BAfOG -
Satzes angehéren, das sind 670 Euro. Und sie
sind damit natirlich nicht in der Lage, hohe
Mieten zu realisieren. Dies fuhrt zu einer ent-
sprechenden Nachfrage nach preisglinstigen
Wohnraum, insbesondere in den Hochschul-
stadten, die unterversorgt sind. Das gilt nicht
mehr nur fur die klassischen Studieren-
den-Stadte wie Heidelberg, Freiburg usw. und
natirlich auch die Ballungsregionen. Das gilt
inzwischen auch fur Stadte wie Jena oder
Greifswald. Jena zum Beispiel hat eine
Leerstandsquote von unter einem Prozent, laut
Aussage des Oberbirgermeisters. Damit ist klar,
dass es natirlich erhebliche Verdrangungsef-
fekte gibt.

Wenn man daher auf die Frage von Frau Bluhm
kommt — welches Wohnkonzept schlagt man vor
—, dann freut es mich, dass sowohl die Bundes-
regierung als auch die Opposition den Bedarf
inzwischen anerkannt haben. Die Bundesregie-
rung, der Bundesbauminister und die Bundes-
wissenschaftsministerin ~ haben  inzwischen

durchaus den Bedarf von 70.000 Wohnungen fur
Studierende gesehen und daraus auch einen
zusatzlichen Bedarf von 25.000 Wohnheimplat-
zen abgeleitet. Das ist, glaube ich, der ent-
scheidende Hebel. Studierende suchen in der
Anfangsphase — die ersten zwei, drei, vier Se-
mester — preisginstigen Wohnraum, unter an-
derem im Wohnheim. Rund 30 Prozent gehen in
das Wohnheim. Das heil3t, wir brauchen zuséatz-
lich zu den Platzen, die wir bisher haben — rund
228.000 — weitere 25.000. So haben wir es be-
rechnet auf der Basis der steigenden Studie-
rendenzahlen bzw. des hohen Niveaus. Insofern
kann die Antwort nur sein, dass man neben dem
Ausbau der sozialen Wohnraumférderung, wo
die Lander ja durchaus Akzente setzen kdnnten,
parallel ein Bund- Lander-Programm auflegen
muss, so wie es auch die Oppositionsfraktionen
formuliert haben, das gemeinsam von Bund und
Landern gefdérdert wird, so wie auch der Ausbau
der Hochschulkapazitaten. Hier hat es ja erheb-
liche Anstrengungen gegeben, und diese mus-
sen flankiert werden durch einen Hochschulso-
zialpakt, der dann eben auch dieses Konzept
beinhaltet, nach dem Sie gefragt haben.

Vorsitzender: Vielen Dank! Herr Dr. Rips!

Dr. Franz-Georg Rips (DMB e.V.): Frau Bluhm,
Sie haben eine schwierige Frage gestellt, Gber
die wir — alle, die hier sitzen —, glaube ich, sehr
intensiv nachdenken. Tatsache ist, dass die alte
Gemeinnitzigkeit jedenfalls nicht mehr ge-
winscht wird und auch unterm Strich wahr-
scheinlich in dieser Form nicht erfolgreich war
oder heute nicht mehr erfolgreich ware, um es
noch vorsichtiger auszudriicken. Tatsache ist,
dass die vielen Gesprache, die ich mit Woh-
nungsunternehmern gefuhrt habe, auch zum
Ergebnis hatten, dass man nicht interessiert ist
an einer neuen Gemeinnutzigkeit. Auf der an-
deren Seite gibt es aber auch aus politischer
Sicht die Notwendigkeit, Akteure zu finden, die
den bezahlbaren Wohnraum und den sozialen
Zusammenhalt in den Stadten stérken. Da haben
sich natirlich die kommunalen Wohnungsun-
ternehmen, die Genossenschaften und ohne
Frage auch viele Stiftungen als Ansprechpartner
erwiesen. Diese Akteure zu starken, wirde
meines Erachtens dem Wohnungsmarkt insge-
samt hilfreich sein. Im Ubrigen regen wir drin-
gend an — das haben wir auch in der schriftlichen
Stellungnahme getan —, das Thema einer neuen
Gemeinwirtschaftsorientierung nochmal grund-
satzlich zu diskutieren. Das hat ja steuerrechtli-
che Aspekte, das hat mietrechtliche, ordnungs-
rechtliche und viele andere Aspekte. Ich glaube,
dass es der Mihe wert ware, sich mit dem
Thema zu befassen. Wie das Ergebnis aussieht,
kann ich lhnen heute auch nicht sagen, aber ich
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halte es fur lohnenswert, das Thema aufzugrei-
fen.

Vorsitzender: Vielen Dank! Kollegin Wagner!

Abg. Daniela Wagner (BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN): Lassen Sie mich, bevor ich noch
zwei Fragen an Herrn Rips und Frau Kort-Weiher
stelle, nochmal eine Bemerkung machen zu den
AuRerungen von Herrn Rasch. Das stimmt nicht
ganz, dass Kommunen einer Umwandlung von
Gewerbe oder Biroraum in Wohnen im Wege
stehen. Ich kenne mehrere Stadte, wo das be-
reits im grofl3en Stil geschieht, wo zum Beispiel
auch durch Wohnungsbaugesellschaften Ver-
waltungsgebdude aufgekauft werden und in
Wohnraum oder Studierenden-Wohnanlagen
umgewandelt werden oder ein ganzes Mdobel-
haus in eine Seniorenwohnanlage. Ich kenne
mehrere Beispiele in verschiedenen Stadten. Es
stimmt so nicht, dass die Kommunen da voll-
kommen ,auf dem Schlauch” stehen. Es ist auch
nicht richtig, dass nicht gebaut wirde. Es wird
allerdings nur hochpreisig gebaut. Selbst fir
Studierende werden Zimmer gebaut — im Mo-
ment bei uns in Darmstadt —, da féllt Ihnen nichts
mehr ein. Das hétten Sie und ich wéhrend des
Studiums nicht bezahlen kénnen, was da auf-
gerufen wird an Preisen. Es geht um bezahlba-
ren Wohnraum. Gebaut wird durchaus auch hier
in Berlin, was das Zeug halt. Man kommt abends
von der Arbeit heim, da ist schon wieder hdher
geworden, was da alles so entsteht im eigenen
Kiez. Das geht schon ganz schén zur Sache.

Gut, aber lassen Sie mich nochmal auf die Frage
der Anwendungsprobleme von 8§ 5 Wirtschafts-
strafgesetz in Gebieten mit besonders ange-
spannten Wohnungsmarkten eingehen. Da gibt
es ja im Moment Initiativen im Bundesrat, die
darauf abziehen, den § 5 auch wohngebietsbe-
zogen oder quartiersbezogen anwenden zu
kénnen. Der ist im Moment eher sperrig in der
Anwendung. Da wirde ich gerne von Frau
Kort-Weiher wissen, was sie zu den Initiativen
meint, die im Bundesrat vorliegen, und ob diese
Initiativen geeignet sind, das Problem zu behe-
ben.

Und an Herrn Rips: Im Moment ist es ja so, dass
die &rmsten Leute in den am schlechtesten oder
Uberhaupt nicht sanierten Wohnhausern woh-
nen. Das heildt, die sind geschlagen mit stei-
gender Miete plus abstrus hohen Nebenkosten.
Da ist tibrigens die Warme, also Ol oder Gas, viel
eher das Thema als der Strom. Bei diesen Leu-
ten kommen teilweise nach einem Winter wie
dem letzten, der jetzt Mitte Juni gerade zu ende
zu gehen scheint, teilweise Heizkostennachfor-
derungen, die atemberaubend sind. Da wissen
die Uberhaupt nicht mehr, wie sie das bezahlen

sollen. Ich héatte gerne mal gewusst, wie Sie
diese Dinge einschatzen, was das Thema
Wohngeld und ,Kosten der Unterkunft* (KdU)
angeht. Was kann man tun, um insbesondere
diesen Haushalten — die auf3er unter der hohen
Miete auch noch unter den wachsenden Ne-
benkosten &chzen — besonders effizient zu hel-
fen?

Vorsitzender: Vielen Dank, Kollegin Wagner!
Frau Kort-Weiher!

Gesine Kort-Weiher (Deutscher Stadtetag): Die
Frage war, Frau Wagner, nach dem § 5 Wirt-
schaftsstrafgesetz. Wir unterstitzen die Bundes-
ratsinitiative. Wir haben die Ministerprasidenten
mit dem Hinweis auf unsere Position und For-
derung angeschrieben und das Positionspapier,
in dem das nochmal erlautert wird, auch beige-
figt. Das ist ja eine Bundesratsinitiative Ham-
burgs, wir haben das in unserer Fachkommission
Wohnungswesen des Stadtetages, wo auch
Hamburg vertreten ist, ausfihrlich diskutiert. Und
sind zu dem Ergebnis gekommen, dass
§ 5 Wirtschaftsstrafgesetz friher mal ein ge-
eignetes Instrument gegen Mietpreisiiberho-
hungen war, das inzwischen aber durch die
Rechtsprechung nicht mehr ist, weil subjektive
Elemente — Ausnutzen einer Mangellage —in den
Vordergrund gestellt werden. Das ist im Zweifel
sehr schwer nachzuweisen, deswegen zieht das
Instrument nicht mehr. Die Idee ist jetzt, mehr auf
objektive Kriterien — also einfach die Forderung
Uberhohter Mieten, 20 Prozent oberhalb der
ortsiiblichen Vergleichsmiete — zu setzen. Wir
meinen, das reicht im Grundsatz auch aus. Es
gibt natirlich auch Mdéglichkeiten nachzuweisen,
dass das nicht der Fall ist. Aber im Grundsatz
reicht es aus zu sagen: Das geschieht unter
Ausnutzung einer Mangellage. Denn letztlich
wird keiner, der bei Verstand ist, tUberhohte
Mieten zahlen, wenn der Wohnungsmarkt nicht
angespannt ist.

Vorsitzender: Vielen Dank! Herr Rips!

Dr. Franz-Georg Rips (DMB e.V.): Frau Wag-
ner, erste Aussage zum Wohngeld: Wir haben
natirlich bedauert — das muss ich noch einmal
hier sagen —, dass zum 1. Januar 2011 das
Wohngeldrecht von der Mehrheit hier im Hause
einfach mit einer Kiirzung des Heizkostenzu-
schusses versehen worden ist. Das ist eindeutig
kontraproduktiv zu den enorm gestiegenen
Energiekosten des Wohnens gewesen. Ich
glaube, das ist auch allgemein die Meinung aller
Sachverstandigen hier. Deshalb meine ich, dass
dieser Fehler korrigiert werden muss. Das allein
ist aber nicht ausreichend.
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Wir missen uns nicht nur mit Heizkosten, son-
dern allgemein mit Energiekosten beschéaftigen.
Und das im Wohngeldrecht auch unter dem
Gesichtspunkt, dass aufgrund der steigenden
Mieten — in vielen Gebieten, nicht in allen Ge-
bieten, da sind wir ja durchaus einer Meinung
hier am Tisch — auch bedirftige Haushalte héher
belastet worden sind mit Mieten, und dass sie
deshalb einer steigenden Unterstitzung bedir-
fen. Ich spreche jedenfalls einer Anpassung des
Wohngeldes an sich verandernde Umsténde auf
den Wohnungsmarkten nochmal das Wort, das
haben wir immer getan, wenn es hier zu Anho-
rungen auch zum Wohngeld gekommen ist.
Gleiches gilt Gbrigens fur die Kosten der Unter-
kunft. Ich firchte, dass wir auf dem Weg zu
einem gespaltenen Wohnungsmarkt sind. Die
armeren Leute werden in bestimmten Quartie-
ren, in schlechten Wohnungen mit hohen Ener-
giekosten leben. Und die wohlhabenderen
Haushalte werden in den energetisch sanierten
Wohngebauden unterkommen und kénnen das
auch bezahlen. Dieser Entwicklung missen wir,
auch unter dem Gesichtspunkt gesamtgesell-
schaftlicher Betrachtung, was Herr Steinke hier
zum Beispiel eben gesagt hat, sehr frihzeitig
entgegenwirken. Denn Entwicklungen auf den
Wohnungsmaérkten haben nun mal einen langen
Atem — das lasst sich nicht leugnen — und ms-
sen deshalb rechtzeitig beobachtet und auch mit
gesteuert werden. Dazu ist es erforderlich, dass
wir uns Gedanken dariiber machen, wie auch die
Bezieher von Hartz IV in geeigneter Form in
sanierten Wohnungen leben kénnen und ob es
maoglicherweise so etwas wie ein Energie-
wohngeld geben kann. Details kann ich lhnen
nicht nennen. Aber diese Grundiiberlegungen
mussen jetzt angestellt werden. Ich glaube, jetzt
kénnten die Weichen noch richtig gestellt wer-
den.

Vorsitzender: Vielen Dank! Kollege Holmeier!
Wir haben noch 10 Minuten und ich weif3 nicht,
ob wir noch eine ganze Runde schaffen. Je
kirzer sich alle in der letzten Runde fassen,
desto mehr kriegen wir noch dran.

Abg. Karl Holmeier (CDU/CSU): Eine ganz
kurze Frage in die Zukunft gerichtet, an Herrn Dr.
Lieberknecht und Herrn Dr. Warnecke: Was
halten Sie von den Vorschlagen unseres Bun-
desministers Dr. Ramsauer von Ende Februar
zum Thema ,Konzept fir mehr Wohnungsbau
und soziales Wohnen“? Was sagen Sie dazu?

Vorsitzender: Herr Dr. Warnecke!

Dr. Kai H. Warnecke (Haus & Grund e.V.):
Soweit die Vorschlage in die Richtung gehen,
den Wohnraum dort zu férdern, wo er tatsachlich
notwendig ist, ist das richtig und gut. Man kann

Uber die einzelnen Mittel sicherlich diskutieren.
Wir wirden eine steuerliche Abschreibung von
Neubaumalinahmen vorziehen gegeniber einer
Art Eigenheimzulage, die da im Vorschlag mit
drin war. Aber es ist wichtig, auch den Eigen-
heimwohnbau weiter zu fordern, das ist vom
Grundsatz her vollkommen richtig. Insofern
unterstitzen wir diese Vorschlage.

Vorsitzender: Vielen Dank! Herr Dr. Lieberk-
necht!

Dr. Christian Lieberknecht (GdW e.V.): Wir
sehen das ahnlich. Das entspricht zum grof3en
Teil unseren Forderungen, mit Ausnahme des
Punktes ,Eigenheimzulage“. Da sehen wir im
Moment auch nicht die Notwendigkeit, sozusa-
gen eine Renaissance einzuleiten. Ich habe
vorhin schon gesagt: Mietwohnungsbau muss fur
die nachsten Jahre im Fokus stehen. Eigen-
heimbau lauft eigentlich im Moment noch sehr
gut, da gibt es kein Defizit. Vielleicht erlauben Sie
mir noch einen Satz, weil ich das vorhin ver-
gessen habe und weil das wichtig ist zum Thema
.bezahlbares Wohnen“: Wir nehmen uns dieses
Themas naturlich an, gerade die kommunalen
Wohnungsunternehmen. Es gibt in vielen Stad-
ten, die gerade von diesen hohen Steigerungen
bei den Angebotsmieten betroffen sind, Vertra-
ge, Pakte, gemeinsame Aktionen, Vereinba-
rungen zwischen der Stadt und zwischen den
kommunalen Unternehmen, teilweise auch mit
anderen immobilienwirtschaftlichen Akteuren.
Das ist in Hamburg so, in Berlin, das ist aber
auch in Potsdam so, also in vermeintlich eher
kleineren Stadten, die aber trotzdem auch einem
hohen Druck ausgesetzt sind. Und die kommu-
nalen Unternehmen nehmen sich in die Pflicht.
Sie werden natirlich auch ein bisschen in die
Pflicht genommen, weil sie erster Ansprech-
partner sind fir die Kommunen, hier etwas bei-
zutragen. Es ist ein MalRnahmenpaket. Wir sind
gerade dabei, zusammen mit dem Stadtetag,
auch mal so eine Sammlung aufzustellen. Das
hei3t: Wer macht in welcher Stadt was? Gibt es
da Best-Practice-Beispiele? Kann man das
vielleicht auf andere Stadte Ubertragen? Da geht
es um mittelbare Belegungen, da geht es auch
um bestimmte mietpreisdampfende MaRnah-
men. Das ist aber immer nur einzelfallbezogen.
Das heildt nicht, dass wir jetzt insgesamt als
Verband diese flachendeckenden Vorschlage
gutheiBen wirden. Aber im Einzelfall in den
Gebieten, die schon erwahnt worden sind, ist es
mit Sicherheit erforderlich, und wir sind dabei,
dazu etwas beizutragen.

Vorsitzender: Vielen Dank! Als nachster Kollege
Grof3!
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Abg. Michael Gro3 (SPD): Mein Frage richtet
sich an Frau Kort-Weiher. Es wurde schon
mehrfach mit dem Finger auf die Stadte gezeigt,
indem gesagt wurde, die Grundsteuer wird er-
hoht, und letztendlich auch auf die Lander, die
Grunderwerbsteuer steigt an, das seien die
Kostentreiber. Dem ist wahrscheinlich nicht so.
Aber vielleicht kdbnnen Sie nochmal etwas im
Zusammenhang mit KdU und Wohngeld sagen:
Was ist eigentlich die Befiirchtung der Stadte zu
diesem Thema? Es wird ja wahrscheinlich auch
eine Verlagerung geben, aus dem Wohngeld in
die Kosten der Unterkunft. Dann sind die Stadte
wieder héher beteiligt an der Bezahlbarkeit des
Wohnens.

Die zweite Frage, auch an Sie: Welche Korrek-
tive brauchten Sie eigentlich vor Ort? Welche
Rolle kénnten kommunale Wohnungsbauge-
sellschaften und Genossenschaften spielen?

Vorsitzender: Vielen Dank! Frau Kort-Weiher!

Gesine Kort-Weiher (Deutscher Stadtetag):
Zum Thema Wohngeld und KdU, vielleicht in
Richtung von Herrn Dr. Warnecke: Es ist in der
Tat so — das wurde ja schon gesagt —, eine
durchschnittlich sinkende Mietbelastungsquote
mag es geben. Das trifft aber nicht fir die Grol3-
stadte zu und es trifft insbesondere nicht fur die
einkommensschwachen Haushalte zu. Das
macht sich auch dergestalt bemerkbar, dass das
Wohngeld nicht mehr ausreicht, um diese bei
ihrer Wohnraumversorgung angemessen zu
unterstitzen. Denn das Wohngeld ist seit
1. Januar 2009 unverandert. Die Mieten — da-
ruber unterhalten wir uns ja hier die ganze Zeit —
sind inzwischen aber deutlich gestiegen. Folge
ist zum Beispiel, dass in einigen unserer Stadte —
das habe ich bei den Wohngeldstellen abgefragt
— inzwischen bis zu 50 Prozent gerade der
kleineren Haushalte mit ihren Mieten oberhalb
der Miethéchstbetrage im Wohngeldgesetz lie-
gen. Bei der Wohngeldberechnung wird dann
nicht die tatséchliche Miete, sondern nur ein
gedeckelter Betrag, namlich eben jener Miet-
hochstbetrag zugrunde gelegt. Entsprechend
niedriger sind die Leistungen, und es reicht nicht
aus. Folge ist in der Tat: Die wandern ab, denn
wenn das Einkommen plus Wohngeld nicht
reicht, den Lebensunterhalt zu decken, wandern
die ab in die aufstockenden SGB II-Leistungen,
und die Unterkunftskosten werden von den
Kommunen getragen. Das ist also mit erhéhten
Belastungen fur die kommunalen Haushalte
verbunden, weswegen wir es natirlich nicht fur
ausreichend halten, wieder einen Heizkosten-
zuschuss einzufiihren. Das ist ein guter erster
Ansatz, aber wir halten generell eine Anpassung
des Wohngeldes an die Einkommens- und
Mietentwicklung fur notwendig.

Dann gab es noch die Frage nach Korrektiven.
Wie geht man damit um, wie sichert man be-
zahlbares Wohnen auch fur einkommens-
schwache Haushalte? In der Tat wurde ja ver-
schiedentlich schon darauf hingewiesen: Ganz
wesentlich sind aus Sicht der Stadte die kom-
munalen Wohnungsunternehmen, das sind
wichtige Partner. Die bauen eben preiswerten
Wohnraum, und nicht nur im hoherpreisigen
Segment. Die nehmen Mittel im geférderten
Mietwohnungsbau in Anspruch und sind wichtige
Partner der Stadte. Dabei kann man nattrlich
nicht stehen bleiben, weil wir alle Segregation
vermeiden wollen. Wir wirden auch die kom-
munalen Wohnungsunternehmen Uberfordern,
wenn man denen in Ganze die Versorgung der
einkommensschwachen Haushalte Uberlassen
wirde. Wir brauchen also auch Partner bei den
Ubrigen Wohnungsunternehmen und Partner
natiirlich auch bei den privaten Hauseigenti-
mern. Ich denke, viele Stadte sind da auch gut
unterwegs, die sehen das und bilden — &hnlich
wie zum Beispiel Hamburg, aber auch andere
Stadte — Bundnisse fir Wohnen, um sich ge-
meinsam am grof3en Tisch zu unterhalten, was
man tun kann, um die Versorgung der Bevolke-
rung mit bezahlbarem Wohnraum zu sichern.

Vorsitzender: Vielen Dank! Kollege Doring!

Abg. Patrick Déring (FDP): Ich habe nur eine
ganz kurze Frage an Herrn Warnecke und Herrn
Schick: Fur den Fall, dass es zu einer dauer-
haften Besteuerung von Vermdgen oder einer
Abgabe auf Vermdgen kommen wirde: Wer
wirde lhrer Meinung nach diese Belastung tra-
gen? Wirde diese Belastung zu steigenden
Mieten und/oder zu sinkenden Investitionen
fuhren? Der Grof3teil der Wohnungen, fur die
Herr Warnecke spricht, sind ja im Privatvermo-
gen.

Vorsitzender: Herr Warnecke, Herr Schick?

Jurgen Michael Schick (IVD e.V.): Eine Ver-
mdogenssteuer, wenn Sie das meinen, wiirde mit
Sicherheit eine extreme Belastung fir die
Wohnungswirtschaft darstellen und zu einer
ganz klassischen Substanzbesteuerung fuhren,
die fur die gewerbliche Wohnungswirtschaft und
fur die privaten Eigentimer wohl kaum mdglich
ware. Aus der Sicht des Immobilienverbandes
IVD ist jede Form einer Vermogenssteuer ver-
fassungswidrig. Sie verstdl3t gegen die Eigen-
tumsgarantie in Artikel 14. Stellen Sie sich vor:
Wenn Sie das als typisierte Ertragssteuer ma-
chen wirden, dann wissen Sie auch, dass wir
heute keine positive, sondern eine negative
Realverzinsung haben. Im Ubrigen wiirde es
auch gegen den Gleichbehandlungsgrundsatz
verstoRen. Also das halte ich fur den zweiten
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verheerenden Eingriff, den Sie fur den Woh-
nungsmarkt in Deutschland planen konnten,
neben dem, was wir als Mietenregulierung ha-
ben. Davon kann man nur abraten. Denn an-
sonsten perpetuiert sich das, was Sie gerade als
Problem skizziert haben, namlich die Woh-
nungsverknappung, einfach weil Sie die Sub-
stanzbesteuerung einfiihren und damit immobi-
lienwirtschaftlich die Dinge nicht mehr laufen.

Erlauben Sie mir noch den einen Satz. Ich stelle
fest, dass wir immer wieder Uber das Thema
.Neubau“ sprechen, und zwar fur die Zielgrup-
pen, auf die sich das Augenmerk richtet, also
Geringverdiener. Ich bin mir ziemlich sicher,
dass jede Wohnung, die heute in Deutschland
gebaut wird, hilft. Erlauben Sie mir noch den
Hinweis: Das soziale Problem I6sen wir nicht im
Neubau. Wir brauchen Neubau, aber wir brau-
chen Neubau zu bezahlbaren Bedingungen.
Jede Wohnung entlastet den Wohnungsmarkt
und damit profitiert nachher auch derjenige, der
maoglicherweise nicht in der Lage ist, eine hohe
oder mittlere Miete zu bezahlen. Vielen Dank!

Vorsitzender: Herr Dr. Warnecke!

Dr. Kai H. Warnecke (Haus & Grund e.V.):
Vielen Dank, Herr Vorsitzender, sehr geehrter
Herr Doéring! Der Immobilienbericht macht es
eindeutig: 87 Prozent des deutschen Anlage-
vermoégens sind in Immobilien angelegt. Wenn
es also zu einer Immobilien- oder Vermdgens-
besteuerung kdme oder zu einer Vermégens-
abgabe, waren aufgrund dieser Zahl schlicht und
ergreifend die Immobilien massiv betroffen. Es
wird im Zweifel — gerade in den landlichen Ge-
genden, wo keine Rendite mehr erwirtschaftet
werden kann — zu Notverkaufen von Immobilien
kommen muissen. Es kann nur vom Eigentimer
getragen werden. Die Vermdgensabgabe kann
man ja nicht auf den Mieter umlegen, das ware
eine weitere Belastung, die neben dem alters-
gerechten Umbau, der energetischen Moderni-
sierung und einer méglichen Mietpreisdeckelung
auch noch auf den Eigentimer zukame. Es ware
letztlich nicht mehr bezahlbar und wirde die
Eigentimer vollstandig Uberfordern. Ob das nun
verfassungsrechtlich zulassig ist oder nicht,
lasse ich mal an der Stelle dahingestellt sein.
Bestraft werden also diejenigen, die ihr Vermo-
gen nicht ins Ausland gebracht haben, sondern
hier eine Altersvorsorge geschaffen haben und
damit gleichzeitig breiten Teilen der deutschen
Bevolkerung Wohnraum zur Verfligung stellen.
Die also mit ihrer Altersvorsorge und ihrem
Vermogen sozial umgehen, indem sie Wohn-
raum auf dem deutschen Markt anbieten. Die
sind dann die Letzten, die nicht fliichten kénnen,
die es nicht verstecken kdnnen, und die werden
dann auch noch durch eine Vermdgensabgabe

bestraft. Das ist eigentlich genau der falsche
Weg. Vielen Dank!

Vorsitzender: Vielen Dank! Kollegin Bluhm!

Abg. Heidrun Bluhm (DIE LINKE.): Ich habe
auch nur noch eine kurze Frage an Herrn Dr.
Rips. Der Deutsche Stadtetag, so haben wir das
vorhin auch schon mal besprochen, sieht die
Méglichkeit einer Grundumlage, um die ent-
sprechenden  Modernisierungskostenumlagen
anders und neu zu gestalten. Sie sind ja der
Auffassung als Mieterbund, dass diese Position
grundsatzlich systemfremd ist und wirden die
Modernisierungsumlage am liebsten voéllig an-
ders regeln. Was halten Sie also von dem Modell
des Deutschen Stadtetages?

Vorsitzender: Vielen Dank! Herr Dr. Rips!

Dr. Franz-Georg Rips (DMB e.V.): Frau Bluhm,
meine Damen und Herren. In der Tat gibt es in
der Frage eine klare Position meines Verbandes.
Wir halten den § 559 BGB, der die einseitige
Umlagemdoglichkeit von Modernisierungskosten
vorsieht, fir systemfremd. Er entspricht nicht
dem System der ortsiiblichen Vergleichsmiete.
Wir mochten deshalb energetisch modernisierte
Wohnungen auch in das Vergleichsmietensys-
tem einbinden, wissen aber sehr wohl, dass die
heutigen Mietspiegel, die ja Grundlage fir die
Ermittlung der Vergleichsmiete sind, noch nicht
den energetischen Zustand von Wohngebauden
widerspiegeln. Deshalb brauchen wir eine
Ubergangsfrist. In dieser Ubergangsfrist sollte
jedenfalls die Heizkostenersparnis den Mietern
angelastet werden koénnen, keine Frage. Die
anderen Lasten sollten durch 6ffentliche Bezu-
schussung und durch Vermieterbeteiligung ge-
recht aufgeteilt werden. Das ist fir mich eine
wesentliche Frage der Akzeptanz der Energie-
wende und der damit verbundenen Umbau- und
energetischen Sanierungsnotwendigkeiten in
den Gebauden. Deshalb werde ich — Frau
Bluhm, ich bitte um Verstandnis — auf alternative
Modelle nur ungern eingehen, da wir hier eine
klare Grundkonzeption haben, die auch gerade
wieder beim Mietertag mit grol3er Mehrheit be-
schlossen worden ist. Ich halte also relativ wenig
von diesen ganzen neuen Umgehungen — auf
funf Prozent, wie die Linken vorschlagen, oder
neun Prozent, wie die SPD vorschlagt. Ich
glaube, dass wir grundsatzlich an den
§ 559 BGB, also die einseitige Umlagemdglich-
keit, ran miissen und hier Anderungen herbei-
fuhren missen.

Vorsitzender: Vielen Dank! Zum Abschluss
Kollegin Herlitzius, kurz und knapp!
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Abg. Bettina Herlitzius (BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN): Einen Satz nur. Alles, was ich hier
bisher zur Vermdgensabgabe gehort habe, zeigt,
dass Sie in groRter Unkenntnis sind. Unser
Modell sieht anders aus. Aber das ist jetzt nicht
das Thema. Eine Frage an Herrn Schick und Dr.
Rips: Wir haben uns bisher auf die Ballungs-
raume fokussiert. Meiner Meinung nach — und
das sagen auch Studien aus NRW — haben wir
auch einen Neubaubedarf im landlichen Raum.
Die Wohnungen, die wir dort haben, entsprechen
nicht mehr dem Markt, beziglich Barrierearmut,
Grolle, Zuschnitt und so weiter. Diesen Neu-
baubedarf, wie sehen Sie da die Problematik?
Da haben wir ja nun ein noch starkeres Miet-
problem, aber von der anderen Seite.

Vorsitzender: Vielen Dank! Herr Schick!

Jurgen Michael Schick (IVD e.V.): Ich hatte
eher den Eindruck, dass wir da einen Uberalter-
ten Wohnungsbestand haben und in der Mo-
dernisierung des Bestandes arbeiten mussen.
Neubau mag madglicherweise in Einzelféllen ein
Thema sein, aber ich glaube, das ist in wenigen
Einzelfallen das Thema. Wir haben in weiten
Bereichen der Flachenlander wirtschaftlich
Uberalterte Bestdnde. Da missen wir insbe-
sondere Uber eine wirtschaftliche Tragfahigkeit
der Modernisierung, also der Bestandsmoderni-
sierung sprechen. Ich sehe ja, wie teuer das ist,
eine Wohnung, wo der Mieter nach 20 oder 30
Jahren auszieht, auf den heute Ublichen techni-
schen Standard zu bringen. In preiselastischen
Markten funktioniert das sehr gut, in den struk-
turschwachen Regionen ist das deutlich weniger
der Fall. Ich glaube, darauf muss sich das Au-
genmerk konzentrieren.

Vorsitzender: Herr Dr. Rips!

Dr. Franz-Georg Rips (DMB e.V.): Frau Herlit-
zius, wir brauchen kommunale Wohnraumkon-

zepte, die einfach widerspiegeln, dass wir so
unterschiedliche Verhaltnisse auf den Woh-
nungsteilméarken haben. Und bei solchen kom-
munalen Wohnraumkonzepten kdnnen sehr
unterschiedliche Uberlegungen eine Rolle spie-
len, auch sehr unterschiedliche Ziele. Deshalb
pladiere ich nachdriicklich dafiir — es sind ja auch
viele Vorgaben gegeben in den Fdrderpro-
grammen, dass entsprechende Konzepte ge-
wissermalien verlangt werden —, dass die tberall
aufgestellt werden und dass damit auch die
jeweils regionalen Probleme, die sich sehr un-
terschiedlich darstellen, zu l6sen versucht wer-
den. Das ist — glaube ich — die richtige Antwort
auf dieses Problem.

Vorsitzender: Vielen Dank, Herr Dr. Rips! Vielen
Dank, an die Expertin, an die Experten, an die
Zuschauer! Wir machen jetzt ganz wenige Minu-
ten Pause, damit Sie den Saal verlassen kdnnen,
und setzen dann zilgig fort mit unserer nicht
offentlichen Sitzung. Vielen Dank!

Ende der Sitzung: 10.37 Uhr

Dr. Anton Hofreiter, MdB
Vorsitzender
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Offentliche Anhirung des Ausschusses fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung des Deutschen
Bundestages am 5. Juni 2013

Sehr geehrter Herr Dr. Hofreiter.

fiir die Einladung zur 6ffentlichen Anhérung am 5. Juni 2013 zu den in der Einladung benannten
wohnungspolitischen Vorlagen danken wir Thnen. Wie bereits mitgeteilt., wird der Deutsche Stiidte-
tag in der Anhérung durch die Hauptreferentin fiir Wohnungswesen, Frau Gesine Kort-Weiher. ver-
treten.

Wunschgemil} erhalten Sie anliegend unsere schriftliche Stellungnahme vorab.

Mit freundlichen Griillen
In Vertretung

- 5. . ﬁM

Hilmar von Lojewski

Anlagen:
- schriftliche Stellungnahme nebst Anlagen
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Stellungnahme
des Deutschen Stidtetages zu den Vorlagen:
,,Unterrichtung durch die Bundesregierung —
Bericht iiber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland®,
Antrag der SPD-Fraktion
,,Bezahlbares Wohnen in der sozialen Stadt*,
Antrag der Fraktion DIE LINKE
»Wohnungsnot bekiimpfen — Sozialen Wohnungsbau neu starten
und zum Kern einer gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft entwickeln*
anlisslich der éffentlichen Anhérung
des Ausschusses fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
des Deutschen Bundestags
am 5. Juni 2013

In dem Bericht der Bundesregierung iiber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland
werden Wohnungsmarktengpisse und steigende Mieten fiir eine zunehmende Zahl von Stidten und
Regionen konstatiert. Mit dieser Entwicklung setzen sich auch die beiden Antrige auseinander. die

Gegenstand der Anhdrung sind.

Auch die Fach- und Beschlussgremien des Deutschen Stddtetages haben sich in den vergangenen
Monaten intensiv mit dem zunehmenden Wohnraummangel und den steigenden Mieten in vielen
Stédten befasst. Das Ergebnis der Diskussion ist in dem anliegend beigefligten Positionspapier des
Deutschen Stidtetages zusammengefasst. welches wir mit dem Beschluss des Hauptausschusses
vom 23.04.2013 statt einer gesonderten Stellungnahme {ibersenden.

Ergiinzend hierzu méchten wir Folgendes unterstreichen: Zu Recht wird in dem Bericht der Bundes-
regierung darauf verwiesen, dass die regionalen Disparitdten am Wohnungsmarkt zunehmen, wes-
halb sich fiir die jeweiligen Teilmirkte unterschiedliche Anforderungen stellen. Wenngleich die
wohnungspolitische Diskussion gegenwirtig im Wesentlichen durch die von Wohnraummangel ge-
prigten Stéddte und Regionen dominiert wird, diirfen die fiir Stidte und Gemeinden mit eher ausge-

Hauswogteiplatz 1, 10117 Berlin * Telefon +48 30 37711-0 Telefax +49 30 37711-089

Gereonstrafte 18 - 32, 50670 Kdln - Telefon +49 221 3771-0 Telefax +49 221 3771-128

Avenue des Merviens 8 - 31, B-1040 Bruxelles * Telefon +32 2 74016-20 Telefax +32 2 74016-21

Internet: www.staedtetag. de
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glichenen Wohnungsmiérkten oder sogar einem Wohnungsiiberhang bestehenden Herausforderungen
und der hieraus resultierende wohnungspolitische Handlungsbedarf nicht aus dem Auge verloren
werden.

Anlagen:

- Beschluss des Hauptausschusses des Deutschen Stadtetages vom 23.04.2013

- Positionspapier des Deutschen Stidtetages zur Bekdmpfung von Wohnraummangel und steigenden
Mieten in den Stédten
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Positionspapier des Deutschen Stidtetages zum Wohnraummangel in Deutschland

(Beschluss des Hauptausschusses vom 23.04.2013 — 207. Sitzung)

Der Hauptausschuss nimmt das Positionspapier zum Wohnraummangel in Deutschland
zustimmend zur Kenntnis. Der Hauptausschuss betont. dass eine Ausweitung des Woh-
nungsangebotes durch Wohnungsneubau in den betroffenen Stédten fiir die Bekdmpfung
der zunehmenden Wohnraumknappheit vorrangig ist. Mit Blick auf den besonders drin-
gend bendtigten Ausbau des Angebots an Wohnraum im mittleren und unteren
Preissegment miissen die Bemiihungen vor allem auf eine Ausweitung des geforderten
Wohnungsbaus konzentriert werden. Zur Finanzierung der hierzu erforderlichen Investiti-
onen hilt der Hauptausschuss eine problemadédquate Finanzausstattung der
Férderprogramme der Liander und die Fortfiihrung der Kompensationszahlungen des Bun-
des in der Wohnraumfrderung auch iiber das Jahr 2013 hinaus sowie die weitere
Zweckbindung der Mittel fiir unverzichtbar.

Der Hauptausschuss fordert Bund und Linder auf. das Wohngeld an die Miet- und Ein-
kommensentwicklung anzupassen und die Wohngeldleistungen deutlich zu verbessern.
um dic Wohnkostenbelastungen fiir cinkommensschwichere Haushalte trotz steigender
Mieten und Nebenkosten auf einem tragbaren Niveau zu halten.

Erginzend hilt der Hauptausschuss auch ordnungsrechtliche Mallnahmen zur Begrenzung
der Mietentwicklung fiir erforderlich. Mit Blick auf die regionale und 6rtlich sehr unter-
schiedliche Entwicklung der Wohnungsmérkte sollte hierbei jedoch auf differenzierte
Regelungen gesetzt werden. Im Einzelnen schlidgt der Hauptausschuss vor:

— die Mieterhéhung bei Wiedervermietung (analog der Neuregelung zu den Kappungs-
grenzen in § 558 Abs. 3 BGB durch Rechtsverordnungen der Lander lokal
differenziert) auf 10 % oberhalb der ortsiiblichen Vergleichsmicte zunéchst flir flinf
Jahre zu beschriinken;

— § 5 WiStG so zu dndern. dass die Regelung wieder zu einem praxistauglichen Instru-
ment zur Bekdmpfung von Mietpreisiiberh6hungen wird:

— flir die Beaufiragung von Maklern bei der Wohnungsvermittlung im WoVermRG das
"Bestellerprinzip" einzuflihren; eine weitere Begrenzung der Vermittlungsgebiihr ist
zu priifen.

Hausvogteiplatz 1, 10117 Bedin - Telefon +48 30 37711-0 Telefax +49 30 37711-999
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26



Ausschuss fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 105. Sitzung, 05.06.2013

.

4. Der Hauptausschuss hebt die besondere Bedeutung kommunaler Wohnungsunternchmen
als Partner der Stadte flir den Bau und die Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums und die
Versorgung einkommensschwacher Haushalte hervor und empfiehlt. von der Verduerung
kommunaler und Gffentlicher Wohnungsbestinde Abstand zu nehmen. Um eine Versor-
gung aller Bevélkerungsgruppen mit angemessenem Wohnraum in sozial stabilen
Quartieren zu gewiéhrleisten. hilt der Hauptausschuss dariiber hinaus den Aufbau guter
Kooperationsbeziechungen zu allen an einer nachhaltigen Bewirtschafiung ihrer Besténde
orientierten Wohnungsunternchmen und privaten Vermietern fiir erforderlich.

5. Der Hauptausschuss beaufiragt die Hauptgeschifisstelle. zur Modernisierungsumlage ci-
nen Vorschlag zu erarbeiten, der von der Festlegung einer "Grundumlage" in Héhe eines
festen Prozentsatzes zuziiglich eines je nach Zinsentwick lung variablen Prozentsatzes fiir
die Kapitalbeschaffungskosten ausgeht und dabei die finanzielle Férderung mit Blick auf
die Anforderungen an die Energieeffizienz und die Barrierefreiheit von Wohngeb#uden
und die Auswirkungen auf das Modernisierungsverhalten von Eigentiimern beriicksichtigt.
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Positionspapier des Deutschen Stidtetages zur Bekimpfung von Wohnraummangel

und steigenden Mieten in den Stiidten

1. Ausgangslage

In den vergangenen Jahren wurde die politische und 6ffentliche Diskussion im Wesentlichen
durch den sich abzeichnenden Riickgang der Wohnungsnachfrage infolge des demografischen
Wandels. den massiven Wohnungsleerstand in zahlreichen ostdeutschen Stiddten und Ge-
meinden sowie sich abzeichnende Wohnungsiiberhinge auch in vielen westdeutschen
Regionen gepriigt. Stddte mit angespannten Wohnungsmarkten stellten die Ausnahme dar. In
jlingerer Zeit ist insbesondere in vielen Grol3stddten und Universitétsstidten eine zunehmende
Wohnraumknappheit zu registrieren. Neben diesen Stddten gibt es aber auch weiterhin Stédte,
in denen die Wohnungsmarktlage ausgeglichen ist oder sogar ein Wohnungsiiberhang besteht.
Zu Versorgungsengpdssen kommt es dort allenfalls in Teilsegmenten (z. B. altengerechter
Wohnraum oder familiengerechte Wohnungen) oder aber in bestimmten. besonders nachge-
fragten Stadtteilen.

Die zunehmende Anspannung der Wohnungsmirkte macht sich auch bei der Mietpreisent-
wicklung bemerkbar: So sind die Angebotsmieten im Jahr 2011 im Vergleich zum Vorjahr im
Bundesdurchschnitt um 2.9 % und in den 20 Stéddten mit den héchsten Steigerungsraten sogar
um 5 - 10 % gestiegen. Auller den Grof3stddten hatten insbesondere die Universitétsstidte
deutliche Mietpreissteigerungen zu verzeichnen. In den fiinf teuersten Stédten lagen die bei
Neuvermietungen geforderten Angebotsmieten im Jahr 2011 zwischen 9 und 12 Euro je m®
Wohntldche. Dieser Preisanstieg hat sich 2012 weiter fortgesetzt.

Der Mangel an bezahlbarem Wohnraum wirkt sich nicht nur negativ auf die Attraktivitét der
betroffenen Stiddte als Wohn- und Wirtschafisstandort aus; er macht sich infolge steigender
Unterkunfiskosten fiir die Transferleistungsempfiinger auch unmittelbar in den stéddtischen
Haushalten bemerkbar. Zudem kommt es durch die allgemeine Mietpreisentwicklung und
durch Modernisierungsmieterhéhungen zu Verdriangungseffekten und damit zu einer rdumli-
chen Konzentration von einkommensschwachen Haushalten in bestimmten Wohnlagen.

Bei der Diskussion {iber mogliche Mallnahmen gegen steigende Wohnkostenbelastungen und
zunehmende Versorgungsschwierigkeiten vor allem fiir einkommensschwichere Haushalte
miissen regionale und 6rtliche Unterschiede der Wohnungsmirkte stets mit bedacht werden.
Einheitlich geltende. unflexible Regelungen. die sich auf angespannten Mérkten als hilfreich
erweisen konnen, konnen flir entspannte Mérkte kontraproduktiv sein.

Differenzierungen sind dabei nicht nur bezogen auf die unterschiedlichen Rahmenbedingun-
gen auf extrem angespannten und cher entspannteren Wohnungsmiérkte erforderlich. Selbst in
Stéddten mit angespannten Mérkten erfordern unterschiedliche Ausgangsbedingungen in Be-
zug auf die Haushalte und ihre Einkommenssituation sowie bei der Angebotssituation eine
differenzierte Betrachtung. So gibt es in Deutschland keinen durchgéngigen Zusammenhang
zwischen Miethdhe und Lohnhéhe. Das bedeutet fiir einige Stadte. wie z.B. KéIn. eine beson-
dere Anspannung. wenn das Lohnniveau nicht mit dem Mietniveau Schritt hilt. Zudem ist die
Verteilung der Angebotsmieten in den Stiddten durchaus unterschiedlich. Wahrend 2010/11 in
einer Stadt wie Berlin tiber 40 % der Mietwohnungen fiir bis zu 6 € Kaltmiete pro Quadratme-
ter angeboten werden. werden zu diesem Preis in K&In nur noch rund 10 % der Wohnungen
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angeboten, in Hamburg und Frankfurt a. M. nur ca. 4 % bzw. 2 % und in Miinchen liegt im
Monat Juni 2011 kein einziges Angebot zu diesem Angebotspreis vor. Gleichzeitig aber lagen
die durchschnittlichen Mietbelastungsquoten in Miinchen im Jahr 2010 mit 23.4 % nur ge-
ringfligig hther als der durchschnittliche Wert in Deutschland. Demgegeniiber hatte Berlin
eine Mietbelastungsquote von 28. 6 %. Durchgéingig unterliegen die Haushalte mit geringe-
rem Einkommen (bis 1500 Euro Haushaltseinkommen) einer tiberproportionalen
Mietbelastung. Diese lag bspw. in Miinchen bei 42 % Bruttokaltmiete.

2. Ursachen

Die sich anspannende Situation der Wohnungsmaérkte in vielen Stdadten und die damit einher-
gehenden deutlichen Mietpreissteigerungen sind das Ergebnis steigender Wohnungsnachfrage
bei zugleich knapper werdendem Angebot insbesondere im preiswerten Wohnungsmarktseg-
ment:

— Nach einer ldngeren Periode. in der die GroBstiddte Bevilkerungsverluste zu verzeichnen
hatten, nimmt die Stadtbevilkerung mittlerweile wieder in einem auch fiir Experten {iber-
raschenden Ausmal zu. So verzeichneten nach einer Analyse des Bundesinstituts flir Bau-.
Stadt- und Raumforschung (BBSR) 48 von 85 untersuchten Stéddten (in der Mehrheit Grol3-
stddte) in der Zeit von 2000 - 2009 ein beachtliches Bevilkerungswachstum. 25 der 30
groBten Stiadte in Deutschland sind auch in absoluten Zahlen betrichtlich angewachsen.
Die zehn Stddte mit dem gréfiten Wachstum konnten in diesem Zeitraum Bevdlkerungs-
zuwichse zwischen 2.9 % und 9.3 % verzeichnen. Trotz insgesamt riickldufiger
Bevdélkerungsentwicklung setzt sich dieser Trend aktuell weiter fort. So konnten die Stédte
mit mehr als 100.000 Einwohnern im Vergleich zu 2009 auch im Jahr 2010 im Durch-
schnitt an Einwohnern hinzugewinnen. wobei Stiddte mit mehr als 500.000 Einwohnern die
gréfiten Zuwichse zu verzeichnen hatten.

— Die Prognosen gehen allerdings nicht von einem ungebrochenen Wachstum fiir alle Grol3-
und Universitétsstiddte aus. Nur 15 der 50 gréBten Stiadte werden auch bis 2030 wachsen.
30 Stddte werden erhebliche Bevélkerungsverluste hinzunehmen haben.

— Der entscheidende Faktor flir die Wohnungsnachfrage ist allerdings nicht die Bevélke-
rungs-, sondern die Haushaltsentwicklung. Die Zahl der Haushalte steigt infolge der weiter
abnehmenden Haushaltsgréfe (Trend zur Singularisierung der Haushalte) den Prognosen
zufolge zumindest bis 2030 in Deutschland um 1 Million. Selbst in Stddten mit stagnieren-
der oder riickldufiger Bevilkerungsentwicklung wird es daher —zeitlich begrenzt- auch
iber den Erneuerungsbedarf hinaus zusétzliche Wohnungsnachfrage geben.

— Vor allem die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum ist hoch: Neben der grollen Zahl
von Haushalten mit Transferleistungsbezug und Haushalten mit niedrigen Einkommen
muss in den Universitédtsstddten auch eine infolge des Wegfalls der Wehrpflicht und dop-
pelter Abiturjahrgiinge wachsende Zahl Studierender mit kleinen, preiswerten Wohnungen
versorgt werden.

— Seit dem Hohepunkt der Bautédtigkeit Mitte bis Ende der 1990er Jahre ging die Zahl der
Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnraum zuriick: So wurde noch im
Jahr 2000 mit ca. 350.000 WE der Bau von etwa doppelt so vielen Wohnungen genchmigt
wie im Jahr 2008 mit fast 175.000 WE. Seit 2009 steigt die Zahl der Baugenehmigungen
wieder an und lag 2011 mit fast 230.000 WE auf einem deutlich h6heren Niveau als 2008.
Ahnliche Tendenzen gibt es auch bei den Baufertigstellungen. die im Jahr 2009 mit weni-
ger als 160.000 WE ihren Tiefpunkt erreichten. Mit 183.000 WE wurden im Jahr 2011
wieder deutlich mehr Wohnungen gebaut. Trotz inzwischen steigender Tendenz bleibt der
Wohnungsneubau auch weiterhin hinter der nach Expertenmeinung erforderlichen Gro-
Benordnung (je nach Expertise: 190.000 - rd. 300.000 WE) zuriick.
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— Der rapide Riickgang des Sozialwohnungsbestandes trigt maBBgeblich zur schwierigen
Versorgungslage im preiswerten Marktsegment bei. Der Bestand an Sozialwohnungen re-
duzierte sich von rd. 3 Mio. WE Anfang der 1990er Jahre auf aktuell nur noch rd. 1.5 Mio.
WE. was cinem Anteil von etwa 6.4 % am gesamten Mictwohnungsbestand entspricht. Der
Ersatz durch neu gebaute oder zusitzlich im Bestand gebundene Sozialwohnungen hat nur
in unzurecichendem Umfang stattgefunden.

— Die Investitionen in die energetische Sanierung. den altengerechten Umbau und die sonsti-
ge¢ Modernisierung des Wohnungsbestandes fiihren zu Modernisierungsmieterhd hungen
und damit zu einer Verknappung des Angebots an preisgiinstigem Wohnraum.

— Die steigenden Energiepreise und damit der Anstieg der warmen Betriebskosten haben in
erheblichem Umfang zu steigenden Wohnkostenbelastungen der Haushalte beigetragen. So
sind im Durchschnitt aller Energictriger die Preise fiir Haushaltsenergie allein zwischen
Dezember 2009 und Juni 2012 um 20,2 % gestiegen.

3. MalBnahmen

Zur Sicherung einer angemessenen Wohnraumversorgung der Haushalte in den Stadten mit
angespannten Wohnungsmairkten sind gemeinsame Anstrengungen aller staatlichen Ebenen
erforderlich:

3.1 Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau verbessern

Notwendig ist der Neubau von frei finanziertem und sozialem Wohnraum zur Schlieffung der
bestehenden Liicken zwischen Wohnungsangebot und —nachfrage:

a. Bereitstellung von Grundstiicken fiir die Wohnbebauung

Wesentliche Voraussetzung hierfiir ist die Bereitstellung von Grundstiicken fiir die Wohnbe-
bauung zu angemessenen Konditionen. Hier sind die Stidte gefordert. im Rahmen einer
aktiven Baulandpolitik und durch geeignete Mallnahmen zur Nachverdichtung und Schlie-
Bung von Bauliicken flir die Bereitstellung der benstigten Wohnbaufldchen zu sorgen.
Gegebenenfalls konnen — im Rahmen des planungsrechtlich Moéglichen und Zuldssigen- auch
untergenutzte Gewerbeflachen in LLagen mit Aufwertungspotenzialen fiir den Wohnungsbau
aktiviert und die notigen Ersatzflachen fiir das Gewerbe an anderer Stelle entwickelt werden.

Eine héhere Dichte ist in groBeren Stddten mit begrenztem Fldchenpotenzial geboten. Hierfuir
soll durch die laufende Baurechtsnovelle die Begriindung von Uberschreitungen des zulissi-
gen Maldes der baulichen Nutzung erleichtert werden. Hierbei sind jedoch sowohl die
spezifische Nachfrage vor Ort als auch die Belastbarkeit der vorhandenen Infrastruktur bzw.
die Kosten flir deren Ausbau und die Akzeptanz der Wohnbevélkerung im Bestand zu beriick-
sichtigen.

b. Konversionsflichen nutzen

Grol3e Potenziale liegen auch in der Nutzung von militdrischen Konversionsflachen flir den
Wohnungsbau. Diese Fldchen muss die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) ziigig
und zu finanziell addquaten Konditionen fiir die Wohnbebauung zur Verfligung stellen:

Der Bund ist aufgefordert. seine Verantwortung fiir eine sozial vertrdgliche Raum- und Stadt-
entwicklung in stirkerem Mal} als bisher anzunehmen. Dies gilt vor allem fiir ungenutzte
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Flachen im Eigentum des Bundes (Konversionsflachen), welche sich innerhalb der Siedlungs-
flichen oder an deren Réndern befinden und die daher aut kurzem Weg einer nachhaltigen
Stadtentwicklung zugefiihrt werden kénnen.

Der Deutsche Stiidtetag unterstiitzt die Forderung nach einer Anderung des Gesetzes iiber die
Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben. Durch eine Anderung des § 1 BImAG muss dafiir
Sorge getragen werden. dass strukturpolitische Ziele im Sinne einer nachhaltigen, flicheneffi-
zienten Stadtentwicklung. die auf die Bekdampfung von Wohnraummangel oder die Schaffung
von Arbeitspldtzen ausgerichtet ist. bei der Flichenverwertung Beriicksichtigung finden. Eine
Aufgabenteilung, in welcher der Bund seinen Aufirag allein eigenwirtschafilich definiert und
die Wahrung der Gemeinwohlaspekte sowie die Kosten flir die Schattung einer zukunftsfihi-
gen sozialen und technischen Infrastruktur alleine den Kommunen iiberlésst. ist nicht
akzeptabel.

¢. Gezielte Investitionsanreize fiir den frei finanzierten Wohnungsbau setzen

Von der Einkommensentwicklung teilweise abgekoppelte, gestiegene Baukosten und an nach-
fragestarken Standorten iiberproportional steigende Grundstiickspreise fiihren dazu. dass sich
der Neubau freifinanzierter Mietwohnungen selbst in Stadten mit angespannten Wohnungs-
mérkten und entsprechend hohem Mietpreisniveau nach Auffassung der freien
Wohnungswirtschaft nur im hochpreisigen Segment rechnet. Dementsprechend fehlt es an den
nétigen Neubauinvestitionen im mittleren Preissegment. Um hier die erforderlichen Investiti-
onsanreize nicht zuletzt auch fiir private Vermieter zu schaffen. wird neben den
Forderangeboten der KfW eine Verbesserung der steuerlichen Rahmenbedingungen disku-
tiert.

Denkbar wire die (ggf. auch zeitlich begrenzte) Wiedereinfithrung einer erhdhten steuerlichen
Abschreibung der Investitionen in den Wohnungsneubau. Diese fiihrt jedoch, sofern sie rdum-
lich ungesteuert wirkt. zu Fehlanreizen flir den Wohnungsneubau in Stéddten und Regionen
mit rlicklaufiger Wohnungsnachfrage. In Anbetracht der regional und &rtlich sehr unterschied-
lichen Ausgangslage und Entwicklung der Wohnungsmérkte sollte daher nach L&sungen
gesucht werden. die gezielte steuerliche Impulse fiir den Wohnungsneubau in rechtssicher
abgrenzbaren Gebieten mit Wohnraummangel erméglichen. Alternativ zur erwihnten steuer-
lichen Forderung wire z.B. die Gewihrung einer Investitionszulage in solchen, nach
einheitlichen Kriterien abgegrenzten Gebieten denkbar; steuerpolitisch wire dies vorzugs-
wiirdig.

d. Wirtschaftlichkeitsgebot bei Festlegung von Standards beachten

Beziiglich der energetischen Standards fiir den Neubau von Wohnungen besteht ein Zielkon-
flikt, der bei der Diskussion um Veriinderungen der Standards beriicksichtigt werden muss:
Zur Erreichung der Klimaschutzziele und um die Wohnkostenbelastungen fiir die Haushalte
auch bei weiter steigenden Energiepreisen bezahlbar zu halten. ist die Vorgabe méglichst ho-
her energetischer Standards sinnvoll. Zugleich werden so aber auch die notwendigen
Investitionskosten und in der Folge auch die erforderlichen Eingangsmiecten in die Hohe ge-
trieben. ohne dass sich dies direkt in entsprechend reduzierten warmen Betriebskosten
niederschldgt. Um die Rahmenbedingungen flir den frei finanzierten Wohnungsbau auch im
mittleren Preissegment zu verbessern, ist daher vor der Festlegung erhéhter Standards flir den
Wohnungsbau eine Kosten-Nutzen-Analyse notwendig. Ahnliche Uberlegungen gelten auch
fiir Standards im Hinblick auf eine méglichst weitgehende Barrierefreiheit, die wegen der
demografischen Verinderungen einen zunehmenden Stellenwert bekommt. zugleich aber
auch den Neubau von Wohnraum verteuert.
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3.2 Offentlich geférderten Mietwohnungsbau vorantreiben

Hauptansatzpunkt fiir die Versorgung einkommensschwicherer Haushalte mit bezahlbarem
Wohnraum muss die Steigerung der Bautétigkeit im Bereich des 6ffentlich gefrderten bzw.
des in dauerhafter 6ffentlicher Verfligung stehenden Mietwohnungsneubaus sein.

Die jdhrlichen Ausgaben fiir die soziale Wohnraumftrderung in Héhe von gut 0.5 Milliarden
Euro seitens des Bundes und gut 1 Milliarde Euro (auf Basis Barwertberechnung) seitens der
Lander fiir dic Soziale WohnraumfGrderung stehen in einem erheblichen Missverhdltnis zu
den Mitteln, die flir Wohngeld und Kosten der Unterkunft in H6he von 15.5 Milliarden Euro
aufzubringen sind. Hiervon miissen die Stadte allein 10.5 Milliarden Euro beisteuern. Daher
ist eine betrichtliche Aufstockung der ObjektfGrderung erforderlich, um das verflighare An-
gebot an belegungs- und mietpreisgebundenem Wohnraum auszuweiten und so auch
perspektivisch zu einer strukturellen Entlastung bei der Subjektforderung zu gelangen.

a. Kompensationszahlungen des Bundes in der Wohnraumforderung fortfiihren

Notwendig ist in diesem Zusammenhang ein klares Bekenntnis von Bund. Lindern und Stéd-
ten zugunsten des Sozialen Wohnungsbaus. Der Bund muss sich durch Fortfiihrung seiner
Kompensationszahlungen im Bereich der Wohnraumftrderung mindestens im bisherigen Um-
fang auch tiber das Jahr 2013 hinaus an der Finanzierung beteiligen. Die Mittel miissen
zweckgebunden fiir die Soziale Wohnraumftrderung zur Verfiigung gestellt werden.

b. Wohnraumforderprogramme der Liinder zielorientiert inhaltlich ausgestalten und
angemessen finanziell ausstatten

Seit der Foderalismusreform liegt die Soziale Wohnraum férderung in der alleinigen Verant-
wortung der Linder. Sie sind daher in erster Linie gefordert, durch die Bereitstellung
ausreichender Férdermittel zu angemessenen Forderkonditionen fiir eine bedarfsgerechte
Ausweitung des geforderten Wohnungsbestandes zu sorgen. Angesichts niedriger Marktzin-
sen und einer hdufig sehr grofen Differenz zwischen frei finanzierten Mieten und den
zuldssigen Mieten im geforderten Mietwohnungsneubau ist die Inanspruchnahme 6ffentlicher
Foérderdarlehen fiir die Wohnungswirtschaft derzeit in vielen Fillen wenig attraktiv. Daher
kann — je nach ldnderspezifischer Ausgestaltung — eine Nachjustierung und Verbesserung der
Forderkonditionen. z. B. durch attraktivere Zinskonditionen. Anhebung der Férderpauschalen
7zum Ausgleich steigender Baukosten, Anpassung der zuldssigen Eingangsmieten etc. notwen-
dig sein. Vor allem in Ballungsrdumen ist ggf. auch eine Anhebung der fiir die Zielgruppen
der Wohnraumforderung geltenden Einkommensgrenzen zu priifen. da in den Hochpreisregi-
onen zunechmend auch Haushalte mit mittlerem Einkommen, insbesondere junge Familien,
Schwierigkeiten haben, finanzierbaren Wohnraum zu finden. Ergéinzend zur Foérderung des
Mietwohnungsbaus sind auch Forderangebote fiir den Bau oder Erwerb von Wohneigentum in
den Stddten erforderlich, denn Haushalte mit Kindern finden gerade in den nachfragestarken
Stéddten auf dem Mietwohnungsmarkt kaum noch familiengerechte Wohnungen. Jungen Fa-
milien mit geringeren Einkommen muss daher die Eigentumsbildung insbesondere in den
Ballungsrdumen mit angespannten Wohnungsmaérkten mit Hilfe 6ffentlicher Férderung finan-
ziell erméglicht werden.

Wenngleich sich der Férderbedart beziliglich des Wohnungsneubaus vor allem auf die wachs-
tumsstarken Stiddte und Regionen konzentriert, sind auch Stédte mit entspannteren
Wohnungsmirkten auf die Bereitstellung von Férdermitteln angewiesen: Denn unabhingig
von der jeweiligen 6rtlichen Entwicklung am Wohnungsmarkt stehen alle Stddte vor woh-
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nungspolitischen Herausforderungen, zu deren Bewiltigung der Einsatz finanzieller Mittel
aus der sozialen Wohnraumfbrderung unerlisslich ist.

Die Realisierung der Ziele im Bereich des Klimaschutzes und der Energieeinsparung
verlangen umfangreiche energetische Sanierungsmal3nahmen im Bestand. In angespannten
Mirkten fiihrt die Umlage der Modernisierungskosten auf die Mieter zu weiteren Mieterhi-
hungen. wobei der Anhebung der Kaltmiete erfahrungsgemil3 nicht entsprechende
Einsparungen bei den Heizkosten gegeniiberstehen. Hier ist der Einsatz von Mitteln der
sozialen Wohnraumfdrderung erforderlich. um die Mietanhebungen in einem fiir die einkom-
mensschwicheren Haushalte vertretbaren Rahmen zu halten und Verdringungseffekte in
sanierten Wohnungen durch zahlungskriftigere Haushalte zu vermeiden. In entspannten
Mirkten mit fehlenden Mieterh6hungsspielrdumen wird hingegen die energetische Sanierung
ohne eine flankierende Forderung finanziell nicht realisierbar sein. mit der IFolge. dass dort
die energetische Sanierungsmalinahmen aus wirtschaftlichen Griinden unterbleiben und die
einkommensschwachen Haushalte im Zuge weiter steigender Energickosten mit immer héhe-
ren Heizkostenbelastungen finanziell tiberfordert werden.

Da es in den kommenden Jahren nach allen Prognosen zu einem massiven Anstieg der Senio-
renhaushalte mit sehr geringen Renten kommen wird, besteht zudem erheblicher Bedarf an
einer Ausweitung des Angebots an seniorengerechtem Wohnraum. Hier ist in den kommen-
den Jahren selbst in ansonsten eher entspannten Wohnungsmérkten mit erheblichen
Angebotsengpissen zu rechnen, dies gilt vor allem flir das preiswerte Marktsegment. Auch in
diesem Bereich ist der Einsatz von Mitteln flir die soziale Wohnraumfdrderung daher - unab-
hiangig von den Ausgangsbedingungen am ortlichen Wohnungsmarkt - unerlésslich.

¢) Strategisches Fliichenmanagement fiir die Vielfalt an Zielgruppen und den sozialen
Wohnungsbau nutzen

Die unter Nachfragedruck stehenden Stidte kénnen durch Instrumente. wie z. B. die sozialge-
rechte Bodennutzung. stidtebauliche Vertrdge bei Neuplanungen und beabsichtigten
Planénderungen oder cine bedingte kommunale Fldchenvergabe nach Konzeptqualitédt (zum
Beispiel mit der Vorgabe eines Anteils fiir den geférderten Mietwohnungsbau oder fiir be-
stimmte Zielgruppen wie Baugruppen. Projekte flir generationsiibergreifendes Wohnen u.d.)
darauf hinwirken, dass bei der Ausweisung neuen Baulands oder der Uberplanung von Gebie-
ten mit Planungsrecht ein Teil der Flache fiir geforderten oder preiswerten Wohnungsbau
und/oder fiir bestimmte Zielgruppen genutzt wird oder alternativ in die Verfligung der Stadt
tibergeht. Hierdurch lassen sich nétige Investitionen in den 6ffentlichen Wohnungsbau akti-
vieren. Zugleich kénnen diese Instrumente zu der gewiinschten sozialen Mischung in
Quartieren beitragen. Fiir den Einsatz dieser Instrumente bedarf es seitens der Kommunen
erfahrungsgemail klarer politischer Zielsetzungen und —vorgaben (z. B. in Form von Stadt-
entwicklungsplinen oder Konzepten zum Wohnungsbau) sowie der Anpassung der
wohnungswirtschaftlichen Kalkulation durch die privaten Trager. Die Stédte sind gehalten,
diese Instrumente so zu entwickeln. dass es einen tragfihigen Ausgleich zwischen dem woh-
nungspolitischen Nutzen flir die Stadte und dem wohnungswirtschaftlichen Gewinn fiir die
Investoren gibt.

d) Imagekampagne zugunsten des sozialen Wohnungsbaus einleiten

Notwendig ist auch cine Imagekampagne flir den sozialen Wohnungsbau. Bei vielen Woh-
nungsunternchmen, vor allem aber bei privaten Investoren herrschen falsche Vorstellungen
iber die Zielgruppe des sozialen Mietwohnungsbaus. Es besteht die Beflirchtung. dass die
Belegung der Wohnungen vorzugsweise mit ..Problemmietern™ erfolgt. Tatsache ist jedoch,
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dass ausgechend von den Einkommensgrenzen als Zugangsvoraussetzung fiir den 6ffentlich
geforderten Wohnungsbau grolle Teile der arbeitenden Bevélkerung sowie Rentner mit mitt-
lerem und geringem Einkommen wohnberechtigt sind. Untersuchungen in einigen
Grol3stddten zufolge sind dort 30 % bis 50 % der Haushalte berechtigt. eine 6ffentlich gefGr-
derte Wohnung zu beziehen. Zudem gehdrt eine einseitige. von den Stédten auch gegen den
Willen der Wohnungsunternehmen durchgesetzte Belegungspolitik der Vergangenheit an.
Inzwischen erfolgt die Vermietung der Wohnungen in aller Regel im Konsens. Zum Teil wird
den Wohnungsunternehmen im Rahmen von Kooperationsvereinbarungen die Auswahl
wohnberechtigter neuer Mieter iibertragen. Durch entsprechende Autkldarungsarbeit der Stadte
kann zu einer realistischen Vorstellung iiber die Zielgruppe beigetragen und so Vorurteile
potenticller Investoren gegeniiber dem sozialen Wohnungsbau abgebaut werden.

3.3 Wohngeldleistungen an Mietentwicklung anpassen

Selbst bei einem massiven Ausbau der Investitionen in den geforderten Wohnungsbau wird es
auch weiterhin nicht méglich sein, allen einkommensschwachen und wohnberechtigten Haus-
halten eine preiswerte, 6ffentlich geforderte Mietwohnung zur Verfiigung zu stellen. Auch bei
einer massiv gesteigerten Objektférderung ist daher weiterhin eine Subjektférderung in Form
angemessener Wohngeldleistungen erforderlich. Hierzu muss das Wohngeld an die Mietent-
wicklung angepasst werden:

Der drastische Anstieg der Mieten an nachfragestarken Standorten in den vergangenen Jahren
bleibt bei den seit 01.01.2009 unverinderten Wohngeldleistungen unberiicksichtigt. Dement-
sprechend steigt die Zahl der Haushalte. die die im Wohngeld festgelegten MiethSchstbetrige
iberschreiten. was auch durch eine Umfrage unter im Arbeitskreis Wohngeld des DST vertre-
tenen Stéddten belegt wird: So gibt es gerade bei den kleineren Haushalten in vielen Stddten
hédufig mehr als 50 % Wohngeldempfiingerhaushalte. deren tatsichliche Mietbelastung wegen
Uberschreitung der Miethschstbetriige bei der Wohngeldberechnung nicht beriicksichtigt
wird. Hinzu kommt. dass gerade die tiberdurchschnittlich steigenden Heizkosten zu den
wachsenden Wohnkostenbelastungen flir einkommensschwache Haushalte beitragen. was
derzeit beim Wohngeld tiberhaupt nicht beriicksichtigt wird. da sich die Wohngeldleistungen
an der Bruttokaltmiete orientieren.

Durch die fehlende Anpassung des Wohngelds an die Miet- und Einkommensentwicklung
liegt der Regelbedarf einschlie3lich der Kosten der Unterkunft (KdU) nach dem SGB [I/SGB
XII in vielen Stddten flir einen erheblichen Teil der Haushalte oberhalb des Hochsteinkom-
mens fiir den Wohngeldbezug. Dies bedeutet. dass das Wohngeld durch die fehlende
Dynamisierung seine Rolle als vorrangige soziale l.eistung zur wirtschaftlichen Sicherung
angemessenen und familiengerechten Wohnens verliert und stattdessen aufstockende Leistun-
gen nach dem SGB II/SGB XII in Anspruch genommen werden miissen. Demzutolge ergibt
sich eine Kostenverschicbung vom Bund-Lander-finanzierten Wohngeld hin zu den tiberwie-
gend kommunal finanzierten Unterkunfisleistungen nach dem SGB [I/SGB XII. Diese
.aufstockenden™ Leistungen umfassen tatséchlich oftmals nur noch einen Zuschuss zu den
Kosten der Unterkunft zu Lasten der Kommunen. weil zu berlicksichtigendes Einkommen
und Vermoégen zunédchst auf die Bedarfe zur Sicherung des Lebensunterhalts angerechnet
wird. Haushalte mit niedrigem Erwerbseinkommen, die Transferleitungen ausschlie8lich zur
Sicherung ihrer Unterkunfiskosten erhalten, sollten daher wieder in den Wohngeldbezug zu-
riickgefiihrt werden.

[eistungen zur Wohnkostenentlastung auch oberhalb des Existenzminimums sind unverzicht-
bar. Eine treffsichere Unterstiitzung von Haushalten mit geringem Einkommen kann — gerade
in Grof3stddten und Ballungsrdumen — durch bedarfsorientierte Sozialleistungen allein nicht
sichergestellt werden.
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Aus den oben genannten Griinden ist eine Stiarkung des Wohngelds und dessen Anpassung an
die Miet- und Einkommensentwicklung dringend erforderlich: Hierzu miissen die Einkom-
menshdchstbetrige. die Miethdchstbetrige und diec Wohngeldleistungen an die tatsdchliche
Entwick lung angepasst werden. Zudem muss die Heizkostenpauschale wieder eingefiihrt
werden, um die wachsenden finanziellen Belastungen durch die Preissteigerungen fiir Heiz-
energie aufzufangen.

Flankierend hierzu sollte auch die Einfiihrung eines Klimabonus, also die Gew#hrung von
Zuschlidgen fiir energetisch sanierte Wohnungen erwogen werden. Da in der Regel einkom-
mensschwichere Haushalte in den preiswerteren, energetisch noch nicht sanierten
Wohnungsbestinden leben. konnten auf diese Weise die Mietpreissteigerungen nach der
energetischen Sanierung abgefedert und Verdriangungseffekte vermieden werden. Allerdings
wird kritisch zu priifen sein, auf welche Weise ein solcher Klimabonus sich mit einem mo g-
lichst geringen zusétzlichen Verwaltungs- und Priifaufwand flir die Wohngeldstellen
realisieren ldsst.

Alternativ zu Heizkostenpauschale und Klimabonus wire auch die Umstellung von Brutto-
kalt- auf Bruttowarmmiete als Grundlage fiir die Berechnung der Wohngeldleistungen
denkbar. Dies hétte zum einen den Vorteil. dass eine Harmonisierung mit den Grundsétzen
des SGB 11 bei der Ermittlung der KdU erfolgen wiirde. Zum anderen kénnte bei Einbezie-
hung der Heizkosten sowohl den hohen Kosten von Wohngeldhaushalten in energetisch
unsanierten Bestdnden, als auch der htheren Kaltmiete und den geringeren Heizkosten bei
energetisch sanierten Bestinden Rechnung getragen werden. Im Unterschied zu einem Kli-
mabonus lie3e sich allerdings so kein Anreiz fiir die energetische Sanierung erzielen.

3.4 Schutz der Mieter vor iiberzogenen Mieterhihungen verbessern

Flankierend zu den Bemiihungen den frei finanzierten und gefdrderten Wohnungsneubau
insbesondere in angespannten Wohnungsmérkten anzukurbeln und so die bestechenden Ver-
sorgungsengpisse zu beheben, sind auch mietrechtliche MalBBnahmen zu priifen, um
wohnungswirtschaftlich nicht zu begriindenden Extremen bei der Mietpreisentwicklung als
Folge des zu knappen Angebots Einhalt zu gebieten. Bei der Beurteilung der in Frage kom-
menden mietrechtlichen Anderungen ist dabei immer eine Abwigung zwischen den hierbei
auf die Mietpreisentwicklung und die Mictkostenbelastung der Haushalte zu erzielenden Ef-
fekten und mdglichen negativen Auswirkungen auf das Investitionsverhalten der
Wohnungsunternehmen in den dringend benétigten Wohnungsneubau und die Modernisie-
rung des Wohnungsbestandes vorzunehmen.

Im Einzelnen stehen folgende Instrumente zur Diskussion:

a. Kappungsgrenzen senken

Maglicher Losungsansatz - Gem. § 558 Abs. 3 BGB ist derzeit bei bestehenden Mietver-
héltnissen innerhalb von drei Jahren eine MieterhGhung um 20 % bis zur Héhe der
ortsiiblichen Vergleichsmiete méglich. Das Mietrechtsinderungsgesetz vom 11.03.2013, wel-
ches am 1.05.2013 in Krafi tritt. ergénzt diese Regelung um folgenden Passus:

..Der Prozentsatz nach Satz 1 betrédgt 15 vom Hundert, wenn die ausreichende Versorgung der
Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in einer Gemeinde oder
einem Teil einer Gemeinde besonders gefihrdet ist und diese Gebiete nach Satz 3 bestimmt
sind. Die Landesregierungen werden erméchtigt. diese Gebiete durch Rechtsverordnung fiir
die Dauer von jeweils hichstens fiinf Jahren zu bestimmen.™
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Ergédnzend zu dieser bereits beschlossenen Regelung wird auch der Vorschlag diskutiert. die
Kappungsgrenze in § 558 Abs. 3 BGB bundesweit auf 15 Prozent innerhalb von vier Jahren
zu beschrinken.

Wihrend die bereits beschlossene Moglichkeit zu einer Begrenzung durch Rechtsverordnung
der Lander den Vorzug hat. dass sic regional differenzierte L6sungen und damit an die jewei-
lige Marktentwicklung angepasste Losungen ermdéglicht. hitte eine einheitliche Regelung im
BGB den Vorteil ciner deutlich einfacheren Umsetzung. Im Ubrigen ergeben sich hinsichtlich
der Vor- und Nachteile einer Absenkung der Kappungsgrenzen durch Rechtsverordnung der
Léander oder durch eine unmittelbare Regelung im BGB keine wesentlichen Unterschiede.

Bewertung Pro:

e Eine Senkung der Kappungsgrenze kann den Mietanstieg der Bestandsmieten senken
und so zu einer fiir die Mieterhaushalte vertriaglicheren Entwicklung der Wohnkosten
beitragen.

e Angesichts des derzeit niedrigen Zinsniveaus und einer moderaten Inflation ist eine
Senkung der Kappungsgrenze gegenwirtig auch unter Beriicksichtigung der Belange
der Vermieter durchaus vertretbar.

Bewertung Contra:

e Die Kappungsgrenze wird nur bei bestehenden Mietverhéltnissen wirksam. sie hilfi
nicht gegen den Anstieg der Wiedervermietungsmieten, die in erster Linie flir den An-
stieg der Mieten verantwortlich sind.

e Wihrend Zinsniveau und Inflationsrate schwanken. gelten die Vorschriften des BGB
dauerhaft. Um regelméllige Anpassungen zu vermeiden. muss daher zumindest kri-
tisch gepriift werden, ob die im Rahmen einer niedrigeren Kappungsgrenze méglichen
Mieterh6hungen auch bei einem deutlichen Anstieg der Marktzinsen und einer gestie-
genen Inflationsrate ausreichen. um einen Inflationsausgleich und ggf. einen
Ausgleich fiir h6here Finanzierungskosten zu schaffen.

e Die Senkung der Kappungsgrenze wiirde zur Zuriickhaltung von Investitionen beitra-
gen. Dem flir eine bessere Wohnraumversorgung in angespannten Méarkten dringend
erforderlichen Neubau wire ein maligeblicher Anreiz genommen. Dies gilt vor allem
flir die dringend benétigten Investitionen in den geforderten Mietwohnungsbau: So
flihrt nach den Erfahrungen der fiir die Forderung zustdndigen Fachdmter nicht zuletzt
die erhebliche Spanne zwischen den Bewilligungsmieten im 6ffentlich geforderten
Wohnungsbau und den im freifinanzierten Wohnungsbau erzielbaren Mieten dazu.
dass kaum noch Wohnungsmarktakteure bereit sind. 6ffentliche Férdermittel in An-
spruch zu nehmen und die damit verbundenen Mietpreis- und Belegungsbindungen zu
akzeptieren. zumal sich in Anbetracht der niedrigen Marktzinsen nur sehr geringe
Subventionsvorteile bei der Inanspruchnahme Sffentlicher Férderdarlehen ergeben.
Bei Senkung der Kappungsgrenze wiirde der Zeitraum. in dem die Mieten nach Weg-
fall der Bindungen an das Marktzinsniveau herangefiihrt werden kénnen. deutlich
verlangert. Die langfristigen Wirtschaftlichkeitsberechnungen wiirden fiir Baumal3-
nahmen im &ffentlich geférderten Mietwohnungsbau noch ungiinstiger ausfallen.

e Die Vermieter wiren bei einer weiteren Beschriankung der Kappungsgrenzen zudem
bemiiht, dies durch einen liberproportionalen Zuschlag bei Wiedervermietungen aus-
zugleichen. Eine gespaltene Entwicklung bei Wiedervermietungsmieten und
Bestandsmieten wire die Folge.
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e Da die Mchrzahl der Wohnungsunternchmen im Rahmen der ordentlichen Bewirt-
schafiung ihrer Bestéinde bestehende ErhGhungsspielriume ausnutzen. ist der durch
eine Senkung der Kappungsgrenze zumindest kurzfristig zu erzielende Effekt auf die
Mietentwicklung vermutlich eher gering. Es besteht sogar die Gefahr, dass zunéchst
ein umgekehrter Effekt einsetzt. da diejenigen Wohnungsunternehmen und Einzelei-
gentiimer. die bisher eine Anpassung an die ortsiibliche Vergleichsmiete versdumt
haben. die vorhandenen Mieterh6hungsspielrdume noch vor Inkrafitreten einer niedri-
geren Kappungsgrenze realisieren.

Handlungsempfehlung Kappungsgrenzen

In Anbetracht eher geringer positiver Wirkungen flir die Wohnkostenbelastung der Mieter-
haushalte und die Mictentwicklung bei gleichzeitig negativen Auswirkungen auf die
Rahmenbedingungen fiir Investitionen insbesondere in den dringend bendtigten Neubau
preiswerter. geforderter Mietwohnungen sollte es bei der bereits beschlossenen Mietrechtsin-
derung bleiben und von einer bundesweiten Senkung der Kappungsgrenze Abstand
genommen werden.

b. Wiedervermietungsmieten beschriinken

Vor allem der Anstieg der Neuvertragsmicten hat zu dem massiven Ansticg der Mieten in den
Stéddten mit angespannten Mérkten beigetragen. Wihrend fiir die Bestandsmicten die Kap-
pungsgrenze gem. § 558 Abs. 3 BGB Anwendung findet, gibt es derzeit keine Regelung im
BGB. die die Mietpreisaufschlige beim Abschluss eines neuen Mietvertrages beschrinkt.

Moglicher Losungsansatz - Zur Begrenzung der Mietentwicklung bei Neuvertragen kénnte
eine Kappungsgrenze von 10 Prozent oberhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiir Wieder-
vermietungen im Bestand eingefiihrt werden.

(Hinweis: Die Anwendung der Kappungsgrenze auf die Erstvermietung von neu gebauten
Wohnungen ist wegen fehlender Vergleichsmieten im Mietspiegel nicht praktikabel. Aulier-
dem wiirden durch eine derartige Regelung gerade in angespannten Mirkten die zur
Refinanzierung der hohen Investitionen erforderlichen Mieten verhindert und so die Rahmen-
bedingungen fiir den freifinanzierten Mietwohnungsneubau deutlich verschlechtert.)

Bewertung Pro:

Durch die Einfithrung einer Kappungsgrenze auch fiir Wiedervermietungen kénnten die woh-
nungssuchenden Haushalte auf stark angespannten Mérkten wirksam vor iiberzogenen
Mietpreisforderungen geschiitzt werden. Lingst abgeschriecbene Wohngebidude wiirden der
Spekulation entzogen und ihrem sozialen Zweck. Wohnungen fiir angemessene Mieten zur
Verfligung zu stellen, zugefiihrt. Dies wére —bezogen auf angespannte Mérkte- ein tragfahiger
Ausgleich zwischen den Interessen der Eigentiimer. ihre Wohnungen im Bestand auskémm-
lich zu vermieten, und den Interessen der Mieter an einer Anmietung zu marktiiblichen
Konditionen.

Bewertung Contra:

In Stiddten mit entspannteren Mirkten und einem entsprechend niedrigeren Mietniveau wirken
Beschrinkungen der Mieterh6hungsspiclrdaume investitionshemmend. Mit Blick auf kiinftige
Entwick lungen sind auch dort Investitionen erforderlich. zum Teil um wieder anzichender
Nachfrage durch Neubau Rechnung zu tragen oder aber um durch Ersatzneubau bzw. Investi-
tionen in den Bestand Versorgungsengpésse in bestimmten Teilsegmenten (z.B.
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altengerechter Wohnraum, familiengerechter Wohnraum etc.) zu schlieen. Dort erfolgen
Investitionen. die sich auf Basis des heutigen Mietniveaus (noch) nicht rechnen. mit Blick auf
eine kiinftige positivere Marktentwicklung. Werden diese Perspektiven durch ordnungsrecht-
liche Hiirden begrenzt. unterbleiben die notwendigen Investitionen.

Handlungsempfehlung Wiedervermietungsmieten

Die Einfiihrung einer Kappungsgrenze fiir Wiedervermietungen sollte wegen der positiven
Effekte in Stddten mit stark angespanntem Wohnungsmarkt und einem bereits sehr hohen
Mietniveau durchaus verfolgt werden. Um mégliche negative Auswirkungen auf das Investi-
tionsklima in nachfrageschwicheren Stddten zu vermeiden, sollte auch hier - ebenso wie bei
der Kappungsgrenze flir Bestandsmieten - eine differenzierte Regelung durch Rechtsverord-
nungen der [.dnder ermdéglicht werden.

¢. Modernisierungsumlage senken

Die Umlage von Modernisierungskosten auf die Mieter trigt in erheblichem Male zur Miet-
steigerung und zunechmenden Wohnkostenbelastungen der betroffenen Haushalte bei.
Insbesondere die energetische Modernisierung mit ihren hohen Investitionskosten fithrt zu
entsprechenden Mietsteigerungen, die in aller Regel nur zu einem geringeren Teil durch Ein-
sparungen bei den Heizkosten kompensiert werden.

Maoglicher Lésungsansatz - Es wird diskutiert. die Modernisierungsumlage gem. § 559 Abs.
1 BGB von derzeit 11 % auf 9 % abzusenken.

Bewertung Pro:

e Die Senkung der Modernisierungsumlage wire ein wirksamer Beitrag. um den Miet-
preisanstieg im Bestand zu begrenzen und die modernisierungsbedingte Verdriangung
von Mietern zu verhindern.

e In Anbetracht der niedrigen Zinsen erscheint die Senkung momentan auch unter wirt-
schaftlichen Aspekten vertretbar.

Bewertung Contra:

e Mit einer Senkung der Modernisierungsumlage wiirden die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen fiir die dringend benétigten Investitionen in die energetische Sanierung
und den altengerechten Umbau des Wohnungsbestandes deutlich verschlechtert. Nach
§ 559 Abs. 1 BGB umlagefihig sind nicht die gesamten Baukosten, sondern nur die
reinen Modernisierungskosten ohne die enthaltenen Kosten fiir Instandhaltung (..So-
wiesokosten™). So liegt der umlagefihige Anteil einer Modernisierungsmalinahme
Schiitzungen zufolge bei ca. 50 — 60 % der Gesamtkosten.

e Zu berticksichtigen ist auch. dass der weit tiberwiegende Teil der Wohnungsbauinves-
titionen in aller Regel fremd finanziert ist. woflir entsprechende Zinszahlungen
anfallen. Bedenkt man ferner, dass im Rahmen von Wirtschaftlichkeitsberechnungen
auch Abschreibung und Instandhaltungskosten zu beriicksichtigen sind. relativiert sich
der Eindruck von einer mit 11 % sehr lippig ausgestatteten Modernisierungsumlage.

e Dies gilt erst recht. wenn sich bei wieder anziechenden Zinsen auch die Finanzierungs-
konditionen entsprechend ungiinstiger gestalten. (Andererseits muss beziiglich der
Wirtschaftlichkeit der Investitionen auch die hierdurch entstehende Wertsteigerung
der Immobilie in Betracht gezogen werden.)
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Handlungsempfehlung Modernisierungsumlage

Es besteht ein Zielkonflikt zwischen dem Erfordernis. die energetische Sanierung und den
altengrechten Umbau ziigig voranzutreiben und entsprechend giinstige Rahmenbedingungen
flir die notigen Investitionen auch bei absehbar anziechenden Zinsen zu schaffen und dem
Bestreben. den Mietanstieg zu bremsen und die Verdringung einkommensschwicherer Mieter
zu verhindern. Insofern sollten in diesem Zusammenhang auch moégliche Alternativen in Be-
tracht gezogen werden. Statt einer allgemeinen Senkung der Modernisierungsumlage kiime
z.B. auch die Festlegung einer ..Grundumlage™ in H6he eines festen Prozentsatzes zzgl. eines
je nach Zinsentwicklung variablen Prozentsatzes fiir die Kapitalbeschaffungskosten in Be-
tracht. Im Ubrigen ist in diesem Zusammenhang zu bedenken, dass sich der o.g. Zielkonflikt
in keinem Falle nur mit Hilfe des Mietrechts I6sen ldsst. Vielmehr gehdren auch die Themen
..Vorgaben durch Standards™ und ..finanzielle Férderung™ mit auf den Priifstand.

d. § 5 Wirtschaftsstrafgesetz novellieren

Mit § 5 WiStG steht ein Instrument zur Verfligung, durch welches die Mieter vor tiberhGhten
Mieten geschiitzt werden sollen: Nach dieser Vorschrift handelt ordnungswidrig. wer flir die
Vermietung von Wohnraum unangemessen hohe Entgelte (mehr als 20 % oberhalb der orts-
tiblichen Vergleichsmiete) fordert. Voraussetzung ist. dass diese Entgelte unter Ausnutzung
eines geringen Angebots an vergleichbaren Wohnungen zustande kommen. Durch geénderte
Rechtsprechung wurde die Anwendung dieser Vorschrift in der Praxis erheblich erschwert:
Im Vordergrund soll nicht das geringe Angebot an vergleichbaren Rdumen stehen: vielmehr
kommt es auf das Ausnutzen einer individuellen Zwangslage des betroffenen Mieters an. Die-
sen Nachweis zu flihren fillt schwer, weshalb ein Vorgehen gegen Mietpreisiiberh6hungen
kaum mehr méglich ist.

Moglicher Losungsansatz - Damit die Regelung wieder ihre marktdisziplinierende und gene-
ralpriventive Wirkung erzeugen kann. ist eine Anderung des § 5 WiStG erforderlich. durch
die der objektive Aspekt ..geringes Angebot an vergleichbarem Wohnraum™ zur mal3gebli-
chen Voraussetzung flir die Anwendbarkeit der Vorschrift wird. Fiir die Feststellung einer
Mietpreisiiberh6hung diirfie dies im Regelfall ausreichend sein. denn normalerweise sind die
Mieter nur dann bereit, derart hohe Mieten zu akzeptieren, wenn ihnen aufgrund der ange-
spannten Wohnungsmarktlage keine Alternative bleibt. Um besonderen Fallkonstellationen
Rechnung zu tragen. muss dem Vermieter die Moglichkeit offen stehen. im Einzelfall nach-
zuweisen. dass die hohe Miete nicht aufgrund der Marktanspannung sondern wegen
besonderer Umstéinde im Einzelfall vereinbart wurde.

Bewertung Pro:

Soweit § 5 WiStG durch die vorstehende Anderung wieder zu einem handhabbaren und pra-
xistauglichen Instrument gemacht wird. bietet die Vorschrift einen wirksamen Schutz gegen
Mietpreisiiberh6hungen auf angespannten Markten.

Bewertung Contra:

Ebenso wie die Einfiihrung einer Kappungsgrenze fiir Wiedervermietungsmieten stellt auch §
5 WiStG eine ordnungsrechtliche Begrenzung flir Mieterh6hungen dar und kénnte sich — in
allerdings weit geringerem Ausmal} - dementsprechend negativ auf Investitionsentscheidun-
gen auswirken.
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Handlungsempfehlung Wirtschaftstrafgesetz

Der Vorschlag, § 5 WiStG durch die oben beschriebenen Anderungen wieder zu einem wirk-
samen Instrument gegen Mietpreisiiberh6hungen zu machen, sollte durch den DST unterstiitzt
werden. Die gegenwirtige Entwicklung auf den angespannten Mérkten in vielen Stidten er-
fordert einen wirksamen Mieterschutz vor Mietpreisiiberh6hungen, wobei die
Beschrinkungen mit 20 % im Unterschied zu einer Kappungsgrenze fiir Wiedervermietungen
von 10 % so moderat ausfallen, dass sie zumindest fuir die nachhaltig operierenden Woh-
nungsunternechmen und die weit tiberwiegende Mehrzahl der privaten Vermieter keine
Auswirkungen auf Investitionsentscheidungen haben diirfte. Da es auf Linderebene, z.B.
durch Hamburg, bereits konkrete Vorbereitungen fiir eine erfolgversprechende Bundesratsini-
tiative gibt, sind zudem die Chancen fiir eine baldige Umsetzung des Vorschlags hoch.

e. Bestellerprinzip bei Wohnungsvermittlung einfiihren

Gerade auf angespannten Mérkten fiihren die Maklerprovisionen zu erheblichen finanziellen
Belastungen flir die wohnungssuchenden Haushalte. Obwohl es in aller Regel die Vermieter
sind. die sich durch die Beaufiragung eines Maklers von den bei der Vermietung einer Woh-
nung anfallenden Arbeiten entlasten wollen. miissen die Mietinteressenten die Ubernahme der
Provision akzeptieren, um die Wohnung anmieten zu kénnen.

Mooglicher Losungsansatz - Diskutiert wird momentan {iber die Einflihrung des sog. ..Bestel-
lerprinzips™. Vorgeschlagen wird eine Anderung des Gesetzes zur Regelung der
Wohnungsvermittlung (WoVermRG). nach welcher diejenige Partei, die den Makler zuerst
mit der Wohnungsvermittlung beauftragt hat, auch die Maklerprovision iibernehmen muss.

Bewertung Pro:

e Die Einflihrung des Bestellerprinzips ist zwar nicht geeignet. zu einer dauerhafien Ent-
lastung der Micterhaushalte von den Wohnkostenbelastungen beizutragen. Aber fiir
die wohnungssuchenden Haushalte bedeutet sie dennoch eine erhebliche Erleichte-
rung. da die Kaution in Héhe von in der Regel zwei Monatsmieten bei einem
Wohnungswechsel vor allem ecinkommensschwichere Haushalte zu einer spiirbaren
finanziellen Belastung fiihrt.

e Mit der Einfiihrung des Bestellerprinzips auch in der Wohnungsvermittlung wird dem
allgemeinen Grundsatz: ..Wer bestellt, der bezahlt™ Rechnung getragen.

Bewertung Contra:

In aller Regel sind es private Hauseigentiimer, die Makler mit der Vermietung ihrer Wohnun-
gen beaufiragen. Wenn die Vermieter kiinflig die Provisionen selbst {ibernehmen miissen,
sind negative Effekte auf das Investitionsklima bei diesem Teil der Wohnungsmarktakteure in
geringfligigem Umfang nicht auszuschlieBen. Da die Vermieter diese Kosten aber vermeiden
konnen. indem sie sich selbst um die Vermietung kiimmern und zudem in der Praxis hidufig
die Stellung eines Nachmieters durch den Vormieter erfolgt, sind diese méglichen geringfii-
gigen negativen Auswirkungen mit Blick auf die o.g. positiven Effekte akzeptabel.
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Handlungsempfehlung Bestellerprinzip bei Wohnungsvermittlung

Der Vorschlag, das ..Bestellerprinzip™ im Wohnungsvermittlungsgesetz einzufiihren, sollte
durch den DST unterstiitzt werden. Entsprechende Bundesratsinitiativen sind bereits in Vor-
bereitung.

3.5 Rolle kommunaler/éffentlicher Wohnungsunternehmen stirken, Kooperationen mit
Wohnungsgenossenschaften und weiteren Wohnungsmarktakteuren suchen

Die anstehenden Aufgaben am Wohnungsmarkt kénnen nur gemeinsam mit den Wohnungs-
unternchmen und den privaten Hauseigentiimern bewiltigt, Versorgungsengpésse geschlossen
und die Wohnraumversorgung aller Haushalte mit angemessenem Wohnraum sichergestellt
werden. Eine entscheidende Rolle kommt dabei den kommunalen Wohnungsunternehmen zu.
Denn sie sind stets der wichtigste Partner der Stidte, wenn es darum geht, preiswerten neuen
und geforderten Wohnraum zu schaffen, Wohnraum sozialvertrdglich zu modernisieren. ein-
kommensschwache und am Markt benachteiligte Haushalte mit bezahlbarem Wohnraum zu
versorgen und den sozialen Zusammenhalt in den Quartieren zu sichern. Mit einer zuriickhal-
tenden Mietenpolitik kénnen sie — abhingig von ihrem Anteil am Gesamtwohnungsbestand -
malgeblich zu einer moderaten Mietentwicklung in den Stédten beitragen.

Kommunale Wohnungsunternechmen sechen sich dabei hdufig mit widerspriichlichen Erwar-
tungen, ndmlich der Ausschiittung méglichst hoher finanzieller Ertrige einerseits und einer
zuriickhaltenden Mietenpolitik, der Investition in weniger rentable Bauvorhaben und einem
besonderen sozialen Engagement andererseits, konfrontiert. Damit das Bemiihen um die
Schaffung und Sicherung preiswerten Wohnraums und die soziale Stabilitit der Quartiere auf
einer verldsslichen Grundlage erfolgen kann, ist die uneingeschrinkte Unterstiitzung der ent-
sprechenden Mallnahmen durch die Verwaltungsspitze und den Stadtrat daher wesentliche
Handlungsvoraussetzung.

In Bezug auf die kommunalen (und 6 ffentlichen) Wohnungsunternchmen gilt weiterhin: We-
gen der besonderen Bedeutung und Rolle der kommunalen Wohnungsunternehmen fiir die
Wohnungspolitik der Stddte muss eine Privatisierung der Bestinde zur Haushaltskonsolidie-
rung stets kritisch gepriift werden. Die mittel- und langfristigen wohnungs- und
stadtentwicklungspolitischen Folgen einer VerdulBerung 6ffentlicher Wohnungsbestinde miis-
sen in die Entscheidung tiber einen méglichen Verkauf kommunaler Wohnungsunternechmen
einbezogen und mdgliche Alternativen zu einer Komplettverdu3erung gepriift werden. Die
Darstellung. mit Vermdgensverkidufen kénnten die Stédte problemlos ihre Schulden beseiti-
gen und ihre Finanzprobleme 16sen. kann nicht geteilt werden. Die Ursachen des strukturellen
kommunalen Defizits bleiben ebenso bestehen wie die kommunalen Aufgaben der Daseins-
vorsorge, der Wohnungsversorgung und der Stadtentwicklung.

Neben den kommunalen Wohnungsunternehmen bieten sich vor allem die Wohnungsgenos-
senschafien als Partner der Stidte fiir die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum in
angemessener Qualitdt und in sozial stabilen Quartieren an. Mit ihrer Mitgliederorienticrung
und ihrer Ortsverbundenheit haben die Wohnungsgenossenschaften in aller Regel ein hohes
Eigeninteresse an einer soliden und nachhaltigen Bewirtschaftung ihrer Bestinde, einer mode-
raten Mietentwicklung sowie an einem attraktiven Wohnumfeld und funktionierenden
Nachbarschafien. Festzustellen ist aber auch, dass das Interesse vieler Wohnungsgenossen-
schaften am Neubau von bezahlbaren Wohnungen, insbesondere aber am Neubau geforderter
Wohnungen gering ist. Dies diirfie im wesentlichen auf Vorbehalte im Hinblick auf die még-
liche Belegung der Wohnungen zuriickzufiihren sein. Hier kénnte sich die Durchfiihrung der
oben unter Ziffer 3.2.d angesprochenen Imagekampagne als hilfreich erweisen.
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Dartiber hinaus bietet sich eine enge Kooperation auch mit anderen Akteuren der Wohnungs-
wirtschaft an, die an einer langfristigen und nachhaltigen Bewirtschaftung ihres Bestandes
interessiert sind. Diese miissen flir die nétigen Investitionen in Neubau und Bestandsmal3-
nahmen — nicht zuletzt auch im Bereich des éffentlich geférderten Wohnungsbaus — und als
Partner fiir die Wohnraumversorgung einkommensschwicherer und am Markt benachteiligter
Haushalte gewonnen werden. Uber ..Runde Tische fiir das Wohnen* oder ..Biindnisse fiir
Wohnen™ kénnen Vereinbarungen zu den Zielen und Mallnahmen der kommunalen Woh-
nungspolitik sowie zu den jeweiligen Beitrdgen der Partner getroffen werden. Die Erarbeitung
kommunaler Wohnraumkonzepte kann hier wesentlich zu einer gemeinsamen Problemsicht
beitragen und eine verldssliche Verhandlungs- und Planungsgrundlage fiir alle Wohnungs-
marktakteure schaffen.

3.6 Instrumente zum Sozialen Zusammenhalt in den Stiidten einsetzen

Dichte. Nutzungsmischung, soziale Durchmischung und kurze Wege gelten als Charakteristi-
ka der ..Europdischen Stadt™. Diese Merkmale sind jedoch keineswegs ..Selbstldaufer”. die —
einmal eingefiihrt und womdoglich planungsrechtlich umgesetzt - von sich aus bestehen blie-
ben. Vielmehr sind sie andauernd zu verteidigen. neu zu definieren und zu verorten und
mitunter auch teilrdumlich zuriickzuschrauben oder gar aufzugeben.

Dies gilt insbesondere flir die soziale Durchmischung . die den Marktkrifien ausgesetzt ist.
Soll soziale Durchmischung in nachfragestarken Stddten messbar Bestand haben. miissen
hierfiir alle zu Gebote stehenden formlichen und informellen Instrumente eingesetzt werden -
Bebauungsplédne zur Festschreibung von Mindestanteilen an Wohnnutzung oder Anteilen ge-
forderten Wohnungsbaus. stidtebauliche Vertrage zur sozialgerechten Bodennutzung.
Erhaltungssatzungen zum Milieuschutz. Sanierungssatzungen zur Umsetzung der Ziele sozia-
ler Durchmischung. das wohnungsaufsichtsrechtliche Instrumentarium soweit es
landesrechtlich zur Verfligung steht, um dem Herunterwohnen von Wohnen aus Griinden der
Immobilienspekulation vorzubeugen. Imagekampagnen. Biirgerbeteiligung. Beschriankung
des Anwohnerparkens etc. Die wirksame Anwendung dieser Instrumente setzt allerdings auch
die Bereitstellung der hierzu erforderlichen personellen und finanziellen Ressourcen in den
Stédten selber voraus.

Finanzschwachen Haushalten muss durch Wohngeldzahlungen oder die Erstattung der Kosten
der Unterkunft das Wohnen in Quartieren erméglicht werden, die jenseits ihrer finanziellen
Méglichkeiten liegen. Uber die Programme der Stidtebauférderung, insbesondere das Pro-
gramm Soziale Stadt. miissen zudem verstérkt 6ffentliche Mittel eingesetzt werden. um den
sozialen Zusammenhalt in Quartieren zu befSrdern.

Die grundsitzliche Frage, die sich an den Eigentumsformen in nachfragestarken Quartieren
(private versus offentliche Wohnungsbaugesellschafien, privates Eigentum) und an den For-
dersitzen fiir das Wohngeld und die KdU festmacht ist: Wie viel 6 ffentliches Geld ist es dem
Bund. den Landern und den Stiddten Wert, soziale Durchmischung in den Quartieren zu si-
chern und weiterer Segregation vorzubeugen? Hieriiber bedart es eines politischen Konsenses,
der das Dilemma autl6st. auf der einen Seite 6ffentliche Mittel zur Stabilisierung und Aufwer-
tung von Quartieren einsetzen zu wollen, auf der anderen Seite aber die hierdurch ausgeldsten
Verdriangungseffekte (Gentrifizierung) wiederum regulativ oder durch weitere verlorene Zu-
schiisse (Wohngeld. KdU) auffangen zu miissen. Ein ..K6nigsweg™ kann in diesem Dilemma
kaum gewiesen werden. Es kann jedoch festgehalten werden, dass gerade in den nachfrage-
starken Stddten auch ein hGheres Maf} an Mobilitdt von Bewohnerinnen und Bewohnern
gefordert ist. Aus dem Beharren auf einem Status quo entsteht auch beim besten politischen
und planerischen Willen. sozialen Ausgleich herzustellen und Wohngerechtigkeit zu wahren.,
keine nachhaltige Quartiers- und Stadtentwicklung.
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4. Forderungen

a)

b)

c)

Um die Wohnraumversorgung auf den angespannten Mirkten in vielen Stédten zu si-
chern. missen die Anstrengungen in erster Linie darauf gerichtet sein. bestehende
Versorgungsengpisse durch Neubau sowohl im freifinanzierten Bereich, vor allem
aber im Bereich des geforderten Wohnungsbaus zu schliefen. Hierzu sind gemeinsa-
me Anstrengungen von Bund. Lindern und Kommunen erforderlich:

e Der Bund muss durch Fortfiihrung der Kompensationszahlungen zur finanziellen
Basis fiir die soziale Wohnraumfbrderung beitragen und Initiativen fiir ein Pro-
gramm Neuer Sozialer Wohnungsbau in Deutschland ergreifen.

e Der Bund ist gefordert, die Mictentwicklung immer auch im Kontext der Quar-
tiers- und Stadtentwicklung zu sehen und die flir den sozialen Zusammenhalt von
Quartieren und Stadtvierteln erforderlichen Programmmittel auf ein Niveau aufzu-
stocken. dass es den Stéddten erlaubt, sozialen Zusammenhalt und
Quartiersentwicklung aktiv zu betreiben.

e Im Rahmen der Kfw-Férderprogramme und durch Verbesserung der steuerlichen
Rahmenbedingungen (z.B. in Form einer Investitionszulage fiir den Wohnungs-
neubau in angespannten Mérkten) miissen die ndtigen Investitionsanreize flir den
frei finanzierten Wohnungsbau im mittleren Preissegment gesetzt werden.

e Der Bund muss dafiir Sorge tragen. dass dic im Eigentum der BImA stehenden mi-
litdrischen Konversionsflidchen ziigig und zu finanziell adiquaten Konditionen flir
die Wohnbebauung zur Verfligung gestellt werden.

e Die geplante Erh6hung baulicher Standards ist hinsichtlich ihrer Auswirkungen
auf die Wirtschaftlichkeit von Investitionen und die Entwicklung der Mieten einer
Kosten-Nutzen-Analyse zu unterzichen.

e Die Liander sind gefordert, ihre Wohnraumftrderung inhaltlich auf die bestehen-
den Herausforderungen und Aufgaben auszurichten und finanziell angemessen
auszustatten.

e Die Stddte miissen durch ihre Bauland- und Liegenschafispolitik fiir die Bereitstel-
lung ausreichender Wohnbaufldchen zu adédquaten Konditionen und fiir ein breites
Spektrum an Zielgruppen sorgen. Durch Nutzung von Instrumenten wie der sozial
gerechten Bodennutzung kénnen sie den Bau 6ffentlich geférderter Wohnungen
auch trotz derzeit insgesamt schwieriger Rahmenbedingungen aktiv unterstiitzen.

Um eine addquate Wohnraumversorgung einkommensschwicherer Haushalte zu trag-
baren Kosten trotz steigender Mieten und Nebenkosten zu gewihrleisten, ist ferner
cine Anpassung des Wohngeldes an die Mictentwicklung sowie die Wiedereinfithrung
des Heizkostenzuschusses dringend geboten.

Erginzend hierzu miissen auch ordnungsrechtliche Mallnahmen zur Begrenzung der

Mietentwicklung in Betracht gezogen werden. Dabei sollten die hierdurch erzielbaren

Wirkungen und mégliche negative Effekte auf das Investitionsverhalten in Rechnung

gestellt werden.

e Der Anstieg der Wiedervermietungsmieten sollte analog der Neuregelung zu den
Kappungsgrenzen im § 558 Abs. 3 BGB iiber eine regional oder lokal differenzie-
rende Regelung auf 10 % oberhalb der ortsiiblichen Vergleichsmieten beschrankt
werden.

e Die Regelung des § 5 WiStG sollte so gedndert werden. dass es wieder zu einem
praxistauglichen Instrument zur Bekdmpfung von Mietpreisiiberhthungen wird.

e [lir die Beaufiragung von Maklern bei der Wohnungsvermittlung sollte im
WoVermRG das ..Bestellerprinzip™ eingefiihrt werden.
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DEUTSCHER MIETERBUND E. V.

Littenstr. 10 ¢ 10179 Berlin
Telefon: 030/22323-0

Deutscher Bundestag

Ausschuss f. Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung

Ausschussdrucksache

17(15)578-B

Postfach 02 10 41 « 10121 Berlin
Telefax: 030/2 23 23 - 100

Stellungnahme des DMB (Deutscher Mieterbund) anldsslich der Anhérung im Aus-
schuss fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung am 5. Juni 2013 zu:

1. Unterrichtung durch die Bundesregierung; Bericht liber die Wohnung- und Im-
mobilienwirtschaft in Deutschland, BT-Drucksache 17/11200,
2. Antrag der SPD-Fraktion, bezahlbares Wohnen in der sozialen Stadt, BT-

Drucksache 17/12485,

3. Antrag der Fraktion Die Linke. Wohnungsnot bekdmpfen — Sozialen Wohnungs-

bau neu starten und zum Kern einer gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft ent-
wickeln, BT-Drucksache 17/12481

Ubersicht:

A) Allgemeine Vorbemerkung

B) Bericht der Bundesregierung zur Wohnungs- und Immobilienwirtschaft (17/11200)
C) Antrag der SPD-Fraktion (17/12485)
D) Fraktion ,Die Linke“ (17/12481)

E) Schlussbemerkung

A) Allgemeine Vorbemerkung

1. Alle drei Vorlagen, die heute zur Beratung anstehen, gehen davon aus, dass wir

keinen einheitlichen Wohnungsmarkt in Deutschland haben. Dies ist in der Tat rich-

tig. Es gibt ein Nebeneinander von Wohnungsdefiziten und Leerstanden, von ent-

spannten und angespannten Wohnungsteilmarkten. Wir durfen nach Meinung des

DMB nicht den Fehler machen, unser Augenmerk nur auf die Gro3stadte und de-

ren Probleme zu richten. Wir missen auch zur Kenntnis nehmen und Strategien

entwickeln, wie Leerstdnden und dem Verfall von Gebdudewerten in vielen Regio-

nen begegnet werden kann. Insbesondere muss ein Prozess der Anpassung der

Infrastruktur an schrumpfende Bevolkerungszahlen eingeleitet werden.
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. Die Wohnungspolitik in Deutschland war lange gepragt von Desinteresse, Gleich-
gultigkeit, Passivitat und Fehlentscheidungen. Unter diesen Bedingungen haben
sich die Problemlagen deutlich verscharft. Wir missen gleichzeitig feststellen, dass
es aktuell — vor allem seit einigen Monaten — eine neue Aufmerksamkeit fur Woh-
nungspolitik und Stadtentwicklung gibt. Diese Themen stehen wieder auf der politi-

schen Agenda.

. In vielen Regionen fehlen Wohnungen, vor allem bezahlbare Wohnungen. Der
Uberhang der Nachfrage gegeniiber dem Angebot verscharft sich durch eine Zu-
nahme der Haushalte, vor allem auch solcher mit Transferbezug oder mit niedri-
gem Einkommen, durch die Wohnungssuche von Studenten doppelter Abiturjahr-
gange. Es fehlt insbesondere eine Perspektive, um unter der zu erwartenden zu-
nehmenden Altersarmut bezahlbaren Wohnraum zur Verfliigung zu stellen, vor al-
lem in einer Zeit, in der die Rentner-Jahrgédnge mit unterbrochenen Erwerbslebens-

[Aufen zunehmen und in der die Menschen immer &alter werden.

. Der Bestand an Sozialwohnungen ist rapide zuriickgegangen, weil die Bindungen
ausgelaufen sind. Heute, im Jahre 2013, bestehen nur noch 6,4 % des Woh-
nungsbestandes insgesamt aus Sozialwohnungen. Eine aktuelle Markt-
Forschungsstudie, in Auftrag gegeben vom VdW in Bayern, bestatigt, dass 90 %

der Bevdlkerung in Deutschland einen starkeren sozialen Wohnungsbau wiinscht.

. Die Wohnkosten in Deutschland sind zu hoch. Sie betragen einschlief3lich der Ne-
benkosten im Durchschnitt Uber 34 % der Konsumkosten. Viel dramatischer ist
aber die Tatsache, dass die Bezieher von Einkommen bis zu 1.300 Euro netto im

Monat 45 bis 50 % fur das Wohnen ausgeben mussen. Dies ist unertraglich.

. Wahrend die Menschen immer &lter werden, steigt das Defizit an altengerechten
Wohnungen. Dies ist kontraproduktiv zur demografischen Alterung unserer Gesell-
schaft, vor allem aber auch zur allseits gewtnschten Vermeidung von Heimunter-
bringung. Es ist der Wunsch fast aller Menschen, Heimunterbringung zu vermeiden
und so lange wie mdéglich in den eigenen vier Wanden zu leben. Es fehlen ausrei-
chende Anreize zur Schaffung alten- und behindertengerechten Wohnraums und

eines entsprechenden Wohnumfeldes.
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7. Es verstarken sich die Tendenzen in Deutschland, dass Mieter aus den Kernstad-

ten vertrieben und die Bevédlkerung dort entmischt wird, dass damit der Gedanke
der européischen Stadt, dass grundsatzlich alle Menschen in allen Stadtteilen le-
ben kdnnen, verloren geht. Arme und Bezieher mittlerer Einkommen werden mittel-
und langfristig an die Rander der Stadte oder in die Region vertrieben, weil sie die
Wohnkosten in den Zentralen nicht mehr bezahlen kénnen. Dies beeintrdchtigt mit-

tel- und langfristig den sozialen Frieden in Deutschland.

In dieser schwierigen Situation wird eine Politik fortgesetzt, die den Verkauf von
Wohnungen im o6ffentlichen Eigentum an Finanzinvestoren nicht verhindert. Ich
spreche an dieser Stelle den Verkauf der Wohnungen der Bayerischen Landes-
bank an einen privaten Investor an, aber auch den jlingsten Verkauf der Bundes-
wohnungen. Dieser Bestand hé&tte zur Sicherung bezahlbaren Wohnraums im &6f-

fentlichen Eigentum erhalten werden mussen.

B) Zum Bericht der Bundesregierung tliber die Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft in Deutschland

Hinzuweisen ist zun&chst darauf, dass dieser Bericht bereits einige Monate alt ist. Der

DMB hat dazu verschiedene Stellungnahmen abgegeben, z. B. in einer Presseerkla-

rung vom 17. Oktober 2012. Bemerkenswert ist aus unserer Sicht, dass die Bundesre-

gierung erstmals von Wohnungsengpéssen spricht, von steigenden Mieten und

Wohnkostenbelastungen.

Diese Terminologie ist in der Vergangenheit schlichtweg nicht verwendet worden.

Die statistischen Grundlagen, die dem Bericht zugrunde liegen, stammen im Wesentli-

chen aus der Zeit bis einschlieRlich 2010. Sie sind also aus der Sicht des Jahres 2013

veraltet. Seitdem gibt es nicht unwesentliche Verédnderungen.

1.

Ubereinstimmung mit dem Bericht der Bundesregierung

Die Bundesregierung hat zu Recht darauf hingewiesen, dass die Immobilienwirt-
schaft ein Stabilitatsanker in der Finanzkrise gewesen ist und auch heute noch ist.
Dies gilt jedenfalls fur die vielen anbietenden Unternehmen, die unter Nachhaltig-
keitsgesichtspunkten verwaltet werden.
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Zu Recht hat die Bundesregierung auch auf die Zunahme regionaler Disparitadten

hingewiesen.

Richtig formuliert ist auch der Bedarf an altengerechten Wohnungen, die Tatsache,
dass die Energiewende nur gelingen kann, wenn sie Akzeptanz in der Bevdlkerung
findet.

Zuzustimmen ist der Bundesregierung auch in der Feststellung, dass die Zahl der
nachfragenden Haushalte auf dem Wohnungsmarkt ansteigt, jedenfalls bis 2025,
dass die durchschnittliche Wohnungsgréf3e zugenommen hat und dass ein deutli-

cher Singularisierungsprozess eingetreten ist.

Ankindigungen, denen keine Taten gefolgt sind

In vielen Bereichen enthalt der Bericht der Bundesregierung Feststellungen und
Erkldarungen, die zwar in der Sache richtig sind, die aber nicht begleitet worden sind

von einer konsistenten entsprechenden Politik.

Beispielhaft seien hierfur genannt die ,Trendwende in der Neubautatigkeit”. In
Wirklichkeit handelt es sich um eine marginale Verbesserung der Fertigstellungen
im Neubau, der Durchbruch ist nie gelungen. Anreize fir eine Aktivierung der Neu-
bautatigkeit sind nicht oder wesentlich gesetzt worden. Im Bereich der Energie-
wende fehlt es bis heute an einem Fahrplan. Im Ubrigen ist das Konzept des For-
derns und Férderns, der Freiwilligkeit und der Zuschiisse nicht erfolgreich gewe-
sen. Die von der Bundesregierung gesetzten Ziele, die auch vom DMB geteilt wer-
den, sind nicht annahernd erzielt worden. Zuzustimmen ist der Bundesregierung,
dass im Bereich der energetischen Sanierung das Denken vom Geb&ude weg und
hin zum Quartier erfolgen muss. Entsprechende wegleitende Schritte sind aber

nicht eingeleitet worden.

Die soziale Wohnraumférderung stellt sich als notwendig dar in der Subjekt- und

Objektforderung. Hierin stimmen wir mit der Bundesregierung Gberein. Wir hatten

aber erwartet, dass im Interesse der Planungssicherheit der Investoren klarere
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Aussagen zur dauerhaften Verfugbarkeit der Kompensationsmittel vorgenommen

worden wéren.

Die Stadtebauférderung ist betrachtlich zurickgefahren worden, insbesondere das

aus unserer Sicht wichtige Leitprogramm ,Soziale Stadt".

Die Mittel fur den altersgerechten Umbau bzw. den altersgerechten Neubau sind im
Bundeshaushalt ersatzlos gestrichen worden, obwohl in dem Bericht auf die Be-

deutung der demografischen Alterung hingewiesen wird.

Zum Mietrecht

Das Mietrechtsdnderungsgesetz — im Zeitpunkt des Berichts noch im Entwurfssta-
dium - ist ohne Not und ohne erkennbaren Anlass in falscher Weise eingefuhrt
worden. Es hat zunachst den Grundsatz des allgemeinen Schuldrechts, dass Leis-
tung und Gegenleistung aufeinander abgestimmt werden mussen, einseitig zu Las-
ten der Mieter verletzt, indem das Mietminderungsrecht bei energetischen Sanie-
rungsmalBnahmen fiur drei Monate ausgesetzt wird. Es hat in diesem Bereich auch
die Streithdufigkeit erhdht, weil die Abgrenzung von energetischer Modernisierung,
Instandsetzung und anderer Modernisierung daulRerst schwierig sein durfte in der
Praxis. Es hat neue Kindigungstatbestdnde geschaffen, obwohl das mehrfach an-
gesprochene Problem der Mietnomaden aufgrund der wissenschaftlichen Untersu-

chung keine umfassende Bedeutung hat.

Es sind weiterhin neue Raumungsvollstreckungstatbestédnde geschaffen worden.

Dies alles vernachlassigt die Rechte der Mieter.

Stattdessen wéare es notwendig gewesen, insbesondere eine Kappung der Wieder-
vermietungsmieten vorzusehen. Diese sind gerade in den letzten Monaten férmlich
in den angespannten Wohnungsmaérkten explodiert und werden zunehmend von

der Bevolkerung, die davon betroffen ist, als unertragliche Last empfunden.

Notwendig ware auch gewesen, die falsche Rechtsprechung des BGH, wonach bei
Nebenkostenabrechnungen und Mieterh6hungen bis zu 10 % Abweichung von der

tatsdchlichen Wohnungsgroélie zulassig sind, endlich zu korrigieren.
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Weiterer rechtspolitischer Handlungsbedarf

Aus unserer Sicht hatte das Maklerrecht eine Veranderung in der Richtung erfah-
ren miussen, wie sie in dem Antrag der Hansestadt Hamburg im Bundesrat zugrun-
de liegt. Konsequent muss das Bestellerprinzip zur Anwendung kommen.

Eine Reform des § 5 Wirtschaftsstrafgesetz ist Uberfallig, damit auch in einzelnen
Stadtteilen Handlungsfahigkeit zur Sanktionierung von Mietpreisiberhéhungen be-
steht. Zusammenfassend ist festzustellen, dass die vorgenommenen Regelungen
misslungen sind, richtige Regelungen nicht eingefuhrt worden in das Mietrechtsan-

derungsgesetz und in sonstige Rechtsgrundlagen.

Zur Energiewende

Die Akzeptanz der Bevolkerung, insbesondere der Mieterschaft, hangt wesentlich
davon ab, ob ein System gerechter Kostenverteilung gefunden wird. Der DMB hat
immer wieder vorgeschlagen, dass es im Grundsatz zu einer Drittelung der Kosten
zwischen Mietern, Vermietern und dem Staat kommen muss. Alle drei sind Nutz-
nieRer von Geb&dudesanierungen. Der Mieter, weil er Heizkosten spart und die
Wohnqualitat erhéht, der Vermieter, weil eine Wertsteigerung und langfristige
Nutzbarkeit seiner Immobilie herbeifihrt, der Staat, weil die MaRnahmen dem Um-
weltschutz dienen. Dieser Gedanke, der z. B. auch vom Vorsitzenden der Ethik-
Kommission Prof. Dr. Klaus Tépfer aufgegriffen worden ist, wurde von der Bundes-

regierung leider nie verfolgt.

Zur Rolle des Wohnungsbauministers

Der Wohnungsbauminister ist in der gesamten Legislaturperiode aus unserer Sicht
seiner Aufgabe nicht gerecht geworden, Motor und Moderator einer zukunftswei-
senden und fortschrittlichen Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik zu sein. Dazu
ware es erforderlich gewesen, dass zwischen den Akteuren Kommunen, Lénder
und Bund verstarkt moderiert wird, dass der Bund seine Mdglichkeiten nutzt und
dass vor allem kurzfristig realisierbare notwendige ReformmalRnahmen auch um-
gesetzt worden waren, beispielshaft die Erh6hung des Wohngeldes, die Wiederein-
fuhrung der Heizkosten- bzw. einer weitergehenden Energiekomponente, die
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Uberprifung der Hartz IV-Regelungen, hier vor allem der Unterkunftskosten. Der
Wohnungsbauminister hat hier und auf den anderen Gebieten keine wesentlichen

Akzente setzen kénnen.

C) Zum Antrag der SPD-Fraktion

Die Ziele sind aus unserer Sicht richtig formuliert. Es geht um lebenswerte und sozial
ausgeglichene Stadte und um den sozialen Zusammenhalt unserer Gesellschaft. Vo-

raussetzung hierfur sind qualitativ gute Wohnungen, die auch bezahlbar sind.

Die Situationsbeschreibung entspricht im Wesentlichen den Aussagen, die auch vom

DMB getragen werden.

Der DMB unterstutzt fast alle Forderungen, die im SPD-Antrag aufgestellt werden.
Dies gilt fur die verlassliche und mindestens mit 700 Millionen Euro ausgestattete
Stadtebaufinanzierung, fur die Bedeutungszuweisung und die Ausstattung des Pro-
gramms Soziale Stadt, das insbesondere zum Leitprogramm der Stadtebauférderung
werden soll, fir die dauerhafte Fortsetzung der Kompensationszahlungen im Rahmen
der sozialen Wohnraumférderung, fur die Forderung nach einem Haushaltsprogramm
fur den Ausbau altengerechter Wohnungen und des Wohnumfeldes, fur die Wieder-

einfihrung der Heizkostenpauschale beim Wohngeld (siehe dazu spéter).

In einigen Punkten gibt es Abweichungen von dem SPD-Antrag.

Das Programm der energetischen Gebaudesanierung halten wir auch bei einer Erho6-
hung auf zwei Milliarden Euro der Foérdermittel fur nicht ausreichend. Auf die Stellung-
nahme im allgemeinen Einleitungsteil und in dem Bericht der Bundesregierung wird
verwiesen. Funf Milliarden sind erforderlich, damit die Ziele der Gebaudesanierung er-
reicht werden konnen. Dieser Ansatz wirde auch die Akzeptanz der Bevdlkerung, vor
allem der Mieterschaft, zur Energiewende erhéhen.

Beim Wohngeld glauben wir, dass es nicht nur um eine Wiedereinfuhrung des Heiz-
kostenzuschusses geht. Es muss vielmehr in das Wohngeldrecht eine Energiekosten-

komponente eingebaut werden.
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Die Senkung der Umlagemdglichkeit von Kosten der energetischen Geb&udesanie-
rung in Héhe von 9 statt 11 % im Rahmen des § 559 BGB halten wir systematisch fir
falsch. Wir pladieren eindeutig fur eine Einbeziehung auch modernisierter Wohnungen
in das Vergleichsmietensystem und sprechen uns dafir aus, dass in einer Ubergangs-
zeit, in der der Einbezug modernisierter Wohnungen in die Mietspiegelmieten vollzo-
gen werden muss, vielleicht finf bis sieben Jahre, ein Modernisierungszuschlag, not-

falls auch mit einem Investitionszuschlag, gewahrt werden muss.

Damit das System der Einbeziehung modernisierter Wohnungen ins Vergleichsmie-
tensystem funktioniert, mussen aussagefahige Energieausweise (am Bedarf, nicht am
Verbrauch orientiert) weiterentwickelt werden und Grundlage nicht nur der Informatio-
nen Uber Wohnungsangebote sein, wie es die Bundesregierung vorsieht, sondern
auch die Grundlage von Modernisierungsinvestitionen sein. Wir halten es namlich fur
unbedingt erforderlich, dass die Energieeffizienz mit jeder Modernisierung nachgewie-

sen werden muss.

Wir begruf3en die Aussage im SPD-Antrag, dass die Einschrankungen von Mieterrech-
ten durch das Mietrechtsdnderungsgesetz wieder riickgangig gemacht werden. Wei-
terhin aber auch, dass eine Begrenzung von Mietsteigerungen bei neu abgeschlosse-
nen Mietvertrdgen geférdert wird.

D) Zum Antrag der Fraktion ,,Die Linke*

Mit den wesentlichen Aussagen dieses Antrages stimmen wir Gberein. Sie sind ganz
offensichtlich, genau wie beim SPD-Antrag auch, aus den Programmen und Zielset-
zungen des Deutschen Mieterbundes mitentwickelt worden. Wir halten es insbesonde-
re fur richtig, dass die Vergleichsmiete auf der Grundlage aller Bestandsmieten (damit
nicht nur der Mieten aus den letzten vier Jahren) ermittelt wird. Dies wiirde einen we-

sentlichen Beitrag zur Senkung der Wohnkostenbelastung bedeuten.
Die Vorschlage zur Abschaffung des Kundigungsgrundes (in angemessener wirt-
schaftlicher Verwertung) halten wir flr tberlegenswert, ebenso eine Reform der Rege-

lungen zur Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen.
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Die Anderung des § 559 BGB mit einer Senkung der Modernisierungsumlage von 11
auf 5 % ist aus unserer Sicht systematisch falsch. Immerhin ist in dem Antrag der Lin-
ken die Perspektive einer Umlage nach Kriterien der Wohnwertverbesserung ange-

sprochen.

Wir begriiRen die Forderung nach einem Zuschuss des Bundes fur energetische Ge-
baudesanierung auf funf Milliarden Euro im Jahr und die Forderung nach einer Klima-

komponente im Wohngeldrecht.

Wir unterstiitzen nachdricklich die Forderung, steuerrechtliche und andere geeignete
MaRnahmen zu ergreifen zur Entwicklung und Forderung des gemeinwohlorientierten
wohnungswirtschaftlichen Sektors. Hierzu verweisen wir insbesondere auf die Ergeb-
nisse der Enquete-Kommission uber das Engagement von Finanzinvestoren der Woh-
nungswirtschaft in Deutschland aus Nordrhein-Westfalen. Wir regen dringend an, die
hier erarbeiteten Vorschldge und MaRnahmen im Detail zu diskutieren und schnellst-

moglich einer Entscheidung zuzufihren.

Schlussbemerkungen

Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik braucht einen langen Atem, Verldsslichkeit
und Kontinuitdt. Dabei muss deutlich zwischen langfristigen Strategien und kurzfristi-
gen Malknahmen (gewissermalen Schmerztherapie) unterschieden werden. Zu letzte-
rem gehért insbesondere die Kappung der Wiedervermietungsmieten, um die Kosten-
explosion bei Wiedervermietungen kurzfristig in den Griff zu bekommen.

Aus Sicht des DMB muss eine komplexe Strategie zur Lésung der Probleme auf dem
Wohnungsmarkt entwickelt werden. Dazu gehéren insbesondere folgende Malnah-

men:

- Entwicklung von Programmen auch und gerade fir leerstandsgefahrdete und

Schrumpfungsregionen.

- Deutliche Forcierung des Mietwohnungsneubaus, insbesondere durch weitere und
neue Anreize; in diesem Zusammenhang ist es aus Sicht des DMB unverzichtbar,
dass die Regelabschreibung im Immobilienbereich von zwei auf drei oder vier Pro-
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zent erhoht wird. Dies wirde im Ubrigen auch dem tats&chlichen Werteverzehr von
Geb&auden entsprechen, wie er heute stattfindet; weiterhin erforderlich ist endlich
eine Reform der Grundsteuer, die eine Mobilisierung des Baulandes starker als
bisher férdert.

Die soziale Wohnraumférderung muss neu uUberdacht werden. Die Kompensati-
onszahlungen des Bundes mussen auf langere Zeit gesichert sein. Die Férderpro-
gramme der Lander miussen durch Vereinfachung attraktiver und durch regionale
Forderregeln ergénzt werden. Programme mit reinen Zinsverbilligungen reichen
vielfach nicht mehr aus. Angesichts der aktuellen Kapitalmarktlage scheint es not-
wendig zu sein, verstarkt Uber Zuschisse fur Mietwohnungen nachzudenken. Allein
durch Neubau sind die Probleme sozialer Wohnraumférderung nicht zu Iésen. Es
muss deshalb auch darum gehen, im Wohnungsbestand zuséatzliche Bindungen
aufzubauen, z. B. durch Verknupfung von Modernisierungsférderungsprogrammen
mit Bindung.

Preiswerte Wohnungsbestande mussen erhalten, gleichzeitig gemeinwirtschaftliche
Strukturen aufgebaut und gestarkt werden. Der Deutsche Mieterbund regt an und
schlagt vor, hierzu eine Kommission einzurichten, die sich mit der — notwendigen —
Reform in diesem Bereich, vor allem auch unter steuerlichen Gesichtspunkten, im

Detail befasst.

Die Mietrechtsverschlechterungen sind zuriickzunehmen und die Mieterrechte zu star-

ken. Zu den bereits in der Stellungnahme aufgestellten Forderungen muss auch das

Bestellerprinzip im Maklerrecht konsequent realisiert werden. Die Vorschrift des § 5

Wirtschaftsstrafgesetz ist so zu andern, dass Mietpreisibernéhungen verhindert und

geahndet werden kénnen, auch wenn diese nur in Stadtteilen einer einheitlichen

Kommune stattfindet.

Die Energiewende und energetischen Sanierungen mussen endlich unter einen ver-

bindlichen Fahrplan gestellt werden. Dabei mussen in Bezug auf die Kostentragung

sozial gerechte Lésungen gefunden werden. Der DMB hat immer wieder auf diese

Problematik hingewiesen. Die Bundesregierung hat es nicht fur nétig befunden, sich

mit dieser Problematik auseinanderzusetzen.

53



Ausschuss fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 105. Sitzung, 05.06.2013

11

Das Wohngeld muss erhdht und reformiert werden, einkommensschwéachere Haushal-

te missen insbesondere von den hohen Energiekosten entlastet werden.

Die Kosten der Unterkunft sind ebenfalls an die steigende Wohnkostenbelastung an-
zupassen. Uber die angemessenen Unterkunftskosten sind neue Regelungen zu ent-

wickeln.

Altengerechte und barrierearme Wohnungen missen geschaffen werden, vor allem im
Bestand. Dazu ist es in erster Linie erforderlich, dass auch wieder Bundesmittel im

Haushalt bereitgestellt werden.

Letztendlich geht es darum, die Stadtebauférderung, Stadtentwicklung, das Programm

,Soziale Stadt" auszubauen und zu starken — fur lebenswerte und bunte Stadte.

Dieses komplexe Programm kann nur dann ganz oder zumindest Uberwiegend umge-
setzt werden, wenn ein aktiver Bauminister die verschiedenen Akteure auf Bundes-,
Landes- und kommunaler Ebene zusammenfuhrt und so ein komplexes Gesamtkon-

zept entwickelt.

Berlin, 28. 5. 2013

gez. Dr. Franz-Georg Rips
Prasident des DMB (Deutscher Mieterbund)
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Ausschuss f. Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung

Ausschussdrucksache

17(15)578-C
Sitzung am 05.06.2013

I/l/|\| Haus & Grund®

R =" Eigentumerschutz-Gemeinschaft

Berlin, 30. Mai 2013

Stellungnahme

zum Bericht iiber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland
(BT-Drs. 17/11200) und den Antragen der SPD-Fraktion (BT-Drs. 17/12485) sowie
der Fraktion DIE LINKE (BT-Drs. 17/12481, 17/11696)

I Grundsatzliches

Der Bericht benennt die Immobilienwirtschaft zu Recht als einen wichtigen Stabilitatsanker fur
die Gesamtwirtschaft: Immobilien machen 87 Prozent des deutschen Anlagevermdgens aus. Die
Immobilienwirtschaft bietet 434.000 Menschen Beschaftigung. Der Abschnitt zur Struktur des
Mietwohnungsangebots wardigt in angemessener Weise die herausragende Bedeutung privater
Vermieter far die Wohnraumversorgung in Deutschland. Rund 14,5 Millionen Mietwohnungen
oder 61 Prozent des Bestandes stehen dem Bericht zufolge im Eigentum privater Kleinanbieter,
lediglich 39 Prozent oder 9,2 Millionen stehen im Eigentum samtlicher anderer Anbieter.

Haus & Grund ist mit rund 900.000 Mitgliedern der Vertreter der privaten Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentimer in Deutschland. Im Eigentum der Mitglieder stehen rund fanf Millionen Woh-
nungen, dies entspricht einem Anteil von 12,3 Prozent am Mietwohnungsmarkt. Den Zentralver-
band mit Sitz in Berlin tragen 22 Landesverbande und tber 900 Ortsvereine.

Il.  Situation auf den Wohnungsmarkten

a) Wohnungsangebot

Dem Bericht zufolge hat der Wohnungsbestand — aufgrund einer wahrend einiger Jahre zu ge-
ringen Neubautatigkeit — allenfalls geringfiigig zugenommen. Daher komme es aktuell in Teil-
markten zu steigenden Mieten, steigenden Preisen und zu regionalen Wohnungsengpéssen.
Ausdricklich kann dem Bericht entnommen werden, dass keine allgemeine Wohnungsnot droht.
Im Gegenteil: Der Bericht konstatiert fir Deutschland einen erschreckend hohen Wohnungsleer-
stand von 3,5 Millionen Wohnungen oder 8,4 Prozent des Wohnungsbhestandes. Da eine kurzfris-
tige Behebung der regionalen Engpésse nur begrenzt méglich sei, komme einer sozialen Abfe-
derung von steigenden Wohnkostenbelastungen eine besondere Bedeutung zu.

Haus & Grund Deutschland teilt diese Meinung und spricht sich far eine angemessene Reaktion
auf diese Entwicklung aus, die hauptsachlich in wirtschaftlich starken Ballungsraumen auftritt.

Haus & Grund Deutschland, MohrenstraBe 33, D-10117 Berlin
Telefon +49 30 20216-0, Telefax +49 30 20216-555, zv@hausundgrund.de, www.hausundgrund.de
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Die in der aktuellen Diskussion in Erwdgung gezogenen mietrechtlichen Anderungen — wie ge-
ringere Kappungsgrenzen sowie eine Begrenzung der Neuvertragsmieten — hingegen wirken
investitionshemmend und sind daher kontraproduktiv far die gewtnschte Angebotsausweitung.

Die aktuell diskutierte Wiederbelebung des sozialen Wohnungsbaus ware ebenfalls keine L6-
sung. Die Zahl der Baugenehmigungen fur Wohnungen ist im Jahr 2012 auf insgesamt 239.500
angestiegen. Das ist ein Plus von 4,8 Prozent gegentiber dem Vorjahr. Die Zahl der Baugenehmi-
gungen far Wohnungen in Mehrfamilienhausern stieg sogar um 13,3 Prozent. Der Bericht selbst
beziffert den Neubaubedarf indirekt durch die Nennung der vom BBSR erstellten Wohnungs-
marktprognose 2025 auf unter 200.000 Wohnungen pro Jahr. Dartiber hinausgehender, zusatzli-
cher geférderter Wohnungsneubau finanzierte im Lichte des demografischen Wandels mit in
Zukunft abnehmenden Haushaltszahlen den Leerstand von morgen. Regionale Engpasse in den
Quartieren besonders nachgefragter Ballungsraume sind Probleme, die nach Ansicht von Haus &
Grund Deutschland regional durch die betroffenen Kommunen — mitunter gemeinsam mit dem
jeweiligen Land — geldst werden mussen.

In einigen Quartieren von Universitatsstadten finden Studenten derzeit schwerer bezahlbaren
Wohnraum. Diese Situation ist im Wesentlichen auf zwei politische Entscheidungen zurtickzu-
fahren: Erstens der Beschluss der Kultusministerkonferenz aus dem Jahre 1997, die Schulzeit an
Gymnasien von neun auf acht Jahre zu verkirzen. In der Folge kommt es nun in einigen Landern
zu doppelten Abiturjahrgangen und damit zu einer spirbar héheren Zahl von Studienanfan-
gern; zweitens die Aussetzung der Wehrpflicht mit Wirkung zum 1. Juli 2011. Beide Entschei-
dungen erhéhten die Wohnungsnachfrage in den Universitatsstadten sparbar. Die Auswirkun-
gen sollten allerdings nur vortbergehend sein. Eine dauerhafte Ausweitung des Wohnungsan-
gebots privater Eigentumer ist daher nicht zu erwarten und nicht ratsam.

b) Kosten des Wohnens

Der Bericht nennt far das Jahr 2010 eine durchschnittliche Nettokaltmiete flr eine Mietwohnung
in Deutschland von 376 Euro im Monat beziehungsweise 5,43 Euro je Quadratmeter. Hinzu ka-
men warme Nebenkosten von durchschnittlich 86 Euro oder 1,25 Euro je Quadratmeter, die kal-
ten Betriebskosten werden mit 69 Euro oder einem Euro je Quadratmeter beziffert. Daruber
hinaus wird die Mietbelastung (Bruttokaltmiete zum verfligbaren Haushaltsnettoeinkommen)
mit 22,5 Prozent angegeben. Im Vergleich zum ersten Bericht fur das Jahr 2006 sank die Mietbe-
lastung damit um 0,5 Prozentpunkte. Trotz statistischer Unsicherheit und ohne Betrachtung re-
gionaler Teilmarkte lassen die Zahlen erkennen, dass im Bundesdurchschnitt Wohnen nach wie
vor ein erschwingliches Gut ist, obwohl die Berichterstattung einiger Medien zu stark gestiege-
nen Neuvermietungspreisen in einigen GroBstadtquartieren einen anderen Eindruck erwecken
koénnte.

Bei der Untersuchung der Komponenten des Verbraucherpreisindexes fur Deutschland ist festzu-

stellen, dass die Verteuerung im Bereich Wohnen nicht auf die Kaltmiete zurtckzufuhren ist.
Waéhrend die Verbraucherpreise in den letzten zehn Jahren um 17,5 Prozent gestiegen sind, er-
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hoéhten sich die Wohnungsmieten lediglich um 11,7 Prozent. Fur den Zeitraum 2001 bis 2011
stellt der Bericht dies ebenfalls explizit fest: die Nettokaltmieten seien um 1,1 Prozent jahrlich
gestiegen, die Verbraucherpreise hingegen um 1,6 Prozent. Anstatt von einer ,, Mietenexplosion”
kann somit eher von einer ,,Mietenimplosion” durch schleichende inflationdre Entwertung ge-
sprochen werden.

Die Steigerung der ortstblichen Vergleichsmieten — ermittelt anhand aller Stadte mit einem
Mietspiegel — betrug in den Jahren 2011 und 2012 lediglich 1,0 beziehungsweise 1,2 Prozent.
Dies ergab die Auswertung des Forschungsinstitutes F+B. Fur die Bundeshauptstadt Berlin konn-
te von 2011 auf 2012 eine Steigerung der ortstblichen Vergleichsmiete von 5,89 auf 5,99 Euro
festgestellt werden. Dies ist eine Steigerung um 10 Cent pro Quadratmeter (kalt) oder von 1,69
Prozent. Fir Hamburg — eine Stadt, der ein sehr enger Mietmarkt nachgesagt wird — betrug die
Steigerung 12 Cent: von 7,27 auf 7,39 Euro. Dies entspricht einer Steigerung von 1,65 Prozent.
Die durchschnittliche Bestandsmiete in Deutschland betrug im Jahr 2012 6,13 Euro.

Nur eine GréBe verteuert die Gesamtkosten des Wohnens wirklich: die Energie samt Steuern und
Abgaben. Die vom Vermieter nicht zu beeinflussenden Kosten fir Strom und Heizung sind zwi-
schen 2001 und 2011 um 63,4 bzw. 64,3 Prozent gestiegen. Der Steuer- und Abgabenanteil am
Strompreis hat sich seit 1998 um 20 Prozentpunkte auf heute 45 Prozent erhéht. Aber auch bei
Gas (ein Viertel) und Heizdl (ein Funftel) ist der Steuer- und Abgabenanteil hoch.

Verbraucher- Wohnungs- Zentralheizung, Strom

preise mieten Fernwarme
2002 1.4 % 1.3 % -1,0% 4,5 %
2003 1.1 % 1.1 % -0.1% 4,9 %
2004 1.6 % 0,9 % 21 % 4,1 %
2005 1,6 % 1,0 % 14,0 % 4,2 %
2006 1.5 % 1,1 % 15,2 % 3,9 %
2007 23 % 1.5 % 3.3 % 6.9 %
2008 2,6 % 0,9 % 8,2 % 6,9 %
2009 0.3 % 1,0 % 4,0 % 6,3 %
2010 1.1 % 1.2 % -92% 3.2 %
2011 21 % 1.3 % 6.7 % 7.2 %
2012 2,0 % 1.2 % 9,0 % 2,9 %
ffe?;;’da::ue; 17,5 % 11,7 % 64,3 % 63.4 %

Quelle: Fachserie 17, Reihe 7, ,,Verbraucherpreisindizes fir Deutschland”, Statistisches Bundes-
amt Wiesbaden
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. Stadtentwicklung

Haus & Grund Deutschland begriiBt den mit den erlauterten ,Neuen Strategien fur die Stadte”
hin zu einer verstarkten Innenstadtentwicklung verschobenen Schwerpunkt der nationalen
Stadtentwicklungspolitik. Im Fokus der zuklinftigen Stadtentwicklungspolitik mussen Identitat
stiftende Quartiere mit nachhaltiger Entwicklungsperspektive stehen. Die angestrebte kompakte
Stadt kann ausschlieBlich durch eine Konzentration der Anstrengungen auf die innerstadtischen
Bereiche realisiert werden. Haus & Grund Deutschland hat sich in der Vergangenheit kontinuier-
lich an den Initiativen des Bundes zur Starkung der Innenstadte beteiligt und wird dies auch in
Zukunft tun. Als besonders positiv hervorzuheben ist dabei der burgernah und offen gestaltete
Beteiligungsprozess zum ,WeiBbuch Innenstadt” zu bewerten. Haus & Grund Deutschland pla-
diert ausdriacklich fur eine Fortsetzung des Prozesses.

a) Stadtebauforderung

Die Stadtebauférderung des Bundes leistet einen wesentlichen Beitrag zur Gestaltung der Stadte
und Gemeinden. Da der groBte Teil des innerstadtischen Wohnungsbestandes im Eigentum Pri-
vater steht, ermaéglicht nur die Einbeziehung dieser Gruppe eine erfolgreiche Innenstadtentwick-
lung. Die regelmaBig diskutierten Kirzungen des Bundeshaushalts im Bereich der Stadtebaufér-
derung kénnten einige als notwendig erkannte Projekte der Stadtentwicklung in Zukunft erheb-
lich beeintrachtigen, vielfach sogar verhindern. Die Bundesregierung hat in ihrem jingsten Sub-
ventionsbericht betont, dass der erhebliche Ruckgang des Subventionsvolumens insgesamt auf
ein deutliches Absinken der Subventionen im Bereich des Wohnungswesens zurtckzufuhren ist.
Haus & Grund Deutschland begriBt daher ausdricklich die im Bericht angekiindigte Fortsetzung
der Stadtebauférderung auf hohem Niveau.

Als Leitprogramme der Stadtebauférderung sollten in Zukunft der Stadtumbau und das
Zentrenprogramm fungieren. Der Stadtumbau West ist praktisch unverzichtbar — insbesondere
mit seinem derzeitigen Fokus auf die Beseitigung stadtebaulicher Missstande oder Funktionsver-
luste und der Maglichkeit, praventiv handeln zu kédnnen. Das Zentrenprogramm tragt der be-
gonnenen Rickbesinnung auf die Innenstadte in angemessener Weise Rechnung. Von zusatzli-
chen Programmen — beispielsweise zur Revitalisierung militarischer Brachen —ist in jedem Fall
abzusehen. Die in der 17. Wahlperiode erfolgreich begonnene Einbeziehung privater Eigentu-
mer in Stadtentwicklungsprozesse — insbesondere mit dem ExWoSt-Forschungsvorhaben KiQ — ist
fortzusetzen und zu vertiefen.

b) Kooperation im Quartier

Mit dem ExWoSt-Forschungsvorhaben ,Kooperation im Quartier”, férdert der Bund Modellvor-
haben, die verschiedene Formen der Kooperation von privaten Immobilieneigentimern und
Kommunen erproben. Das Ziel der Modellvorhaben ist eine Aufwertung innerstadtischer Wohn-
quartiere und die zukunftsgerechte Anpassung der Wohnungsbestédnde. Die Modellvorhaben
sollen Impulse fur private, gemeinschaftlich getragene Initiativen in Kooperation mit den Kom-
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munen vermitteln und helfen, beispielhafte, bezahlbare und alltagstaugliche Lésungen zu fin-
den. Dabei koordinieren die beteiligten 6rtlichen Haus & Grund-Vereine federfiuhrend die ein-
zelnen Eigentumer 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 flankierend den &6ffentlichen Raum aufzuwerten. Aus den Erfahrungen sollen Hinweise fr
die Weiterentwicklung der Stadtebau- und Wohnungspolitik abgeleitet und der Wissenstransfer
von der Wissenschaft in die Praxis unterstitzt werden. Um die Einbeziehung privater Immobi-
lieneigentumer stetig und fortwahrend zu verbessern, sind die konsequente FortfiUhrung des
Projektes sowie die Umsetzung der Ergebnisse unerlasslich. Es empfiehlt sich daher eine Abstim-
mung der Programme der Stadtebauférderung mit den Ergebnissen des Forschungsvorhabens
KiQ. Nach Abschluss des Projektes im Friahjahr 2015 sollte zur Verstetigung der gemeinsamen
Anstrengungen von Bund und Haus & Grund ein Anschlussvorhaben angestrebt werden.

IV. Mietrecht

Die Antrage der SPD-Fraktion und der Fraktion DIE LINKE spiegeln die Diskussion zu mietrechtli-
chen Themen wieder, die weitreichende Implikationen fur die zukanftige Ausgestaltung und
Entwicklung der Wohnraumversorgung in Deutschland hatten. Insbesondere gilt dies far die
verschiedenen Ansatze, Bestands- und Neuvertragsmieten zu begrenzen. Das Ziel scheint zu sein,
den freien Wohnungsmarkt abzuschaffen und auf lange Sicht eine staatlich vorgeschriebene
Miethohe in Deutschland einzufihren. Fur den Gesamtwohnungsmarkt in Deutschland sind der-
artige Bestrebungen vollkommen unndétig und sogar kontraproduktiv, die Wohnungsmieten real
sinken (vgl. oben). Weitere Begrenzungen von Mieterhéhungen werden die Investitionsbereit-
schaft in den Wohnungsbestand drastisch verringern, weil Eigentimer weitere Eingriffe in ihr
Eigentum und eine geringere Rentabilitat vermuten werden. Die Folge ware, dass sich mit fort-
schreitender Zeit das Wohnraumangebot verschlechterte. Zudem wirde der regional benétigte
Neubau verhindert. Haus & Grund Deutschland spricht sich daher gegen jedwede zusatzlichen
staatlichen Eingriffe in das bestehende Miethéhenregelungssystem aus.

Um eine Mieth6henbegrenzung umzusetzen, soll nach den bislang diskutierten Ansatzen an vier
Stellen in das Mietrecht eingegriffen werden.

a) Kappungsgrenze bei Neuvermietung

Bei einer Neuvermietung gelten gesetzliche Grenzen (sittenwidriges Geschaft [§ 138 BGB], Miet-
wucher [§ 291 Absatz 1 Nr. 1 StGB] und Mietpreisiberhéhung [§ 5 WiStrG] far die Miethéhe.
Dennoch wird eine weitere Begrenzung der Miethdhe bei Neuvermietungen auf beispielsweise
10 Prozent uber der ortstiblichen Vergleichsmiete diskutiert.

Eine solche Begrenzung der Neuvertragsmieten stellt einen Eingriff in die Vertragsfreiheit (Art. 2

Abs. 1 GG) und die Eigentumsgarantie (Art. 14 Abs. 1 GG) dar. Schon der Bundesgerichtshof
(BGH, Urteil vom 13. April 2005, Az. VIll ZR 44/04) hat entschieden, dass ein solcher Eingriff nur
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dann gerechtfertigt sein kann, wenn er dem Schutz des Mieters vor Ausnutzung einer bestehen-
den Mangellage dient. Da kein flachendeckender Wohnungsmangel herrscht, wére eine solche
Regelung verfassungswidrig. Zudem stellte diese MaBnahme den Einstieg in eine staatlich ver-
ordnete Miete dar, der eine Entlastung angespannter Wohnungsmarkte durch Neubau verhin-
derte. Die baurechtlichen Vorgaben und die Anspriche an das Wohnen sind inzwischen so hoch,
dass sich ein Neubau zu einer Miete, die lediglich 10 Prozent Uber der ortstiblichen Vergleichs-
miete liegt, fur den Investor nicht mehr rentiert.

b) Kappungsgrenze bei bestehenden Mietverhéltnissen

Nach § 558 Abs. 3 BGB darf sich bei Mieterh6hungen bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete die
Miete innerhalb von drei Jahren nicht um mehr als 20 Prozent erhéhen. Durch das Mietrechtsan-
derungsgesetz vom 11. Marz 2013 kénnen die Lander bestimmte Gebiete bestimmen, in denen
aufgrund eines angespannten Wohnungsmarktes die Kappungsgrenze auf 15 Prozent abgesenkt
werden kann. Dennoch wird eine weitere Absenkung der existierenden Kappungsgrenze ange-
strebt. So wird u. a. vorgeschlagen, dass die Kappungsgrenze fur bestehende Mietverhaltnisse
grundsatzlich — also auch in Teilmarkten, in denen gar kein Wohnraummangel herrscht —auf 15
Prozent abgesenkt werden soll.

Auch dies ware ein nicht zu rechtfertigender Eingriff in die Vertragsfreiheit und die Gestaltungs-
spielraume der Vermieter. Neben den Auswirkungen auf jedes einzelne Mietverhaltnis kame es
bei der aggregierten Betrachtung der Mietvertrage auch zu geringeren Bewegungen in den
Mietspiegeln. Dies hatte den gleichgearteten Zweitrundeneffekt, die méglichen Mieterhéhun-
gen weiter zu verringern.

c) Datenbasis der Mietspiegel

Aktuell werden bei Mietspiegelerhebungen alle Mietverhaltnisse bertcksichtigt, bei denen in
den letzten vier Jahren Anderungen nach den § 558 oder § 559 BGB durchgefihrt worden oder
die neu vereinbart worden sind. Um den Rahmen fir potenzielle Mieterhéhungen klein zu hal-
ten, wird vorgeschlagen, bei der Ermittlung der ortsiblichen Vergleichsmiete nach § 558 Abs. 2
BGB zukunftig die Datenbasis auf beispielsweise die letzten 10 Jahre auszuweiten. Zudem sollen
alle Mietverhaltnisse bertcksichtigt werden, also auch solche, die sich innerhalb des vorgenann-
ten Zeitraums nicht verandert haben. Hierdurch wird die Datenbasis erweitert, so dass die Mie-
ten, die sich innerhalb der letzten Jahre verandert haben, nur noch einen verschwindend gerin-
gen Anteil an der Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete haben. In Kombination mit einer
verscharften Kappungsgrenze bei bestehenden Mietverhaltnissen und einer Einfuhrung einer
neuen Kappungsgrenze bei Neuvertragsabschltssen wirde die Entwicklung der Mietspiegel
hierdurch gebremst, bis sie fast vollstdndig zum Erliegen kdme. Ohne Aussicht auf eine — wenn
auch nur marginale — Rendite, wird der Wohnbau und die Modernisierung zum Erliegen kom-
men.
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d) Modernisierungsmieterh6hung

Im laufenden Mietverhaltnis dtirfen Mieten grundsé&tzlich nur im Rahmen der ortstiblichen Ver-
gleichsmiete erhéht werden. Um Investitionen in den Wohnungsbestand zu ermdéglichen, sieht
das Mietrecht eine Ausnahme von dieser Regelung vor. Denn Investitionen in den Wohnungsbe-
stand lohnen sich nur, wenn diese zumindest teilweise refinanzierbar sind. Nur wenn auch der
Mieter einen Beitrag leistet, kann der Vermieter zugunsten des Mieters in eine energetische Mo-
dernisierung investieren. Wird eine Wohnung verbessert, muss daher im Gegenzug die Miete
angepasst werden kénnen. Dies regelt § 559 BGB. Hiernach durfen Vermieter bei Modernisie-
rungen die jéhrliche Miete um 11 Prozent der fur die Wohnung aufgewendeten Kosten im Sinne
des Mietrechts erhéhen.

Der Refinanzierbarkeit setzt § 559 BGB schon heute enge Grenzen. Denn eine Modernisierung
kostet weit mehr, als durch eine Modernisierungsmieterhé6hung refinanziert werden darf: Je
nach Gebaudezustand und Gebaudealter muss der Vermieter bis zu 70 Prozent der Kosten selbst
tragen. Lediglich 30 Prozent lassen sich dann Uber eine Modernisierungsmieterh&hung refinan-
zieren. Diskutiert wird nun, die Modernisierungsmieterhéhung nach § 559 BGB zu reduzieren
oder vollstandig abzuschaffen. Dies hatte zur Folge, dass Investitionen in den Gebaudebestand
noch unwirtschaftlicher werden bzw. ganz unterbleiben. Um angemessenen, energetisch opti-
mierten und qualitativ ansprechenden Wohnraum auch kunftig zur Verfigung stellen zu kén-
nen, muss § 559 BGB unverandert erhalten bleiben.
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Deutscher Bundestag
Ausschuss f. Verkehr,

Bau und Stadtentwicklung

Ausschussdrucksache " } | Deutsches Studentenwerk
17(15)578-D
Sitzung am 05.06.2013

Stellungnahme des Deutschen Studentenwerks (DSW) zur Anh6érung am 5. Juni 2013
im Ausschuss fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung des Deutschen Bundestags

Das Deutsche Studentenwerk (DSW) ist der Dachverband der 58 Studentenwerke in
Deutschland, die als offentliche Kérperschaften Aufgaben der wirtschaftlichen, sozialen, kul-
turellen und gesundheitlichen Férderung der Studierenden wahrnehmen. Zu den Kernaufga-
ben der Studentenwerke gehért die Versorgung von Studierenden mit preisgiinstigem und
studiengerechtem Wohnraum in Studentenwohnheimen. Bundesweit gibt es rd. 228.000 6f-
fentlich geforderte Wohnplatze, davon stellen die Studentenwerke rd. 185.000 Wohnplatze
zur Verfiigung (rd. 80%). Die meisten dieser Platze befinden sich in Studentenwohnheimen.
Vielerorts haben die Studentenwerke zudem bei Dritten Wohnplatze auf eigenes wirtschaftli-
ches Risiko angemietet, um diesen Wohnraum bedirftigen Studierenden zur Verfiigung stel-
len zu kénnen. Alle Wohnplatze werden von den Studentenwerken entsprechend ihrem o6f-
fentlichen Auftrag bewirtschaftet.

Die Studentenwerke sehen sich in der Verantwortung, insbesondere Studierenden, die neu
an einen Hochschulort kommen, und bei geringem Budget kaum die Mdoglichkeit haben, ge-
eigneten Wohnraum auf dem privaten Wohnungsmarkt zu erlangen, mit Wohnraum zu ver-
sorgen. Dies gilt fur inlandische Studienanfénger, in besonderem Maf3e aber auch fiir Studie-
rende aus dem Ausland.

Entwicklung der Studierendenzahlen und der studentischen Wohnplatzversorgung

In den vergangenen Jahren Ubersteigt die Nachfrage nach preisgilinstigen Wohnheimplit-
zen an vielen Hochschulstandorten das Angebot deutlich. Dies ist Folge der seit einigen Jah-
ren stark steigenden Studienanfangerzahlen, der starken Zunahme internationaler Studie-
render in Deutschland, der hohen Ubergangsquoten vom Bachelor zum Masterstudium und
somit der insgesamt stark gestiegenen Zahl der Studierenden. Zum Vergleich: 2003 starte-
ten 358.000 Studienanféanger bei insgesamt 1,94 Mio. Studierenden, 2012 dagegen 494.000
Studienanfanger bei 2,5 Mio. Studierenden insgesamt. Parallel ist die Zahl der auslandi-
schen Studierenden seit 1997 von rd. 150.000 auf inzwischen rd. 260.000 im Jahr 2012 stark
angestiegen. Die Steigerung der Studierendenzahlen um 25% in den letzten zehn Jahren
korrespondiert in keiner Weise mit der Entwicklung der &éffentlich geforderten Wohnheimplat-
ze: deren Angebot stieg in den letzten zehn Jahren nur minimal um 6.500 bzw. knapp 3% auf
228.000 Platze im Jahr 2012.

Hinzu kommt, dass sich die Situation auf dem allgemeinen Wohnungsmarkt an vielen Hoch-
schulstandorten in den letzten Jahren deutlich verscharft hat und Hochschulstandorte haufig
zu der Gruppe von Stadten bzw. Regionen gehéren, wo — trotz gegenlaufiger gesamtdemo-
grafischer Entwicklung in Deutschland — auch mittel- und langfristig eine verstarkte Nachfra-
ge nach Wohnraum erwartet wird.

Wirtschaftliche Lage der Studierenden und Bedarf an preisgiinstigem Wohnraum

Nach der im Auftrag des Bundesministeriums fur Bildung und Forschung alle drei Jahre
durchgefiihrten Sozialerhebung des Deutschen Studentenwerks haben regelmaRig ca. 27%
der Studierenden Einnahmen unterhalb des BAf6G-Héchstsatzes von derzeit monatlich 670
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Euro. Daher ist es nicht verwunderlich, dass tber 50% der im Wohnheim wohnenden Studie-
renden dieser Einkommensgruppe angehéren, denn die preisglinstigen Bruttowarmmieten
von derzeit durchschnittlich 215 Euro/mtl. erméglichen nicht zuletzt auch Studierenden mit
kleinem Budget ein Studium. Hinzu kommt, dass rund ein Drittel der Studienanfanger zum
Studienstart moglichst ins Wohnheim zieht, Griinde sind neben preisglinstigen Mieten die
schnelle Erméglichung sozialer Kontakte in einer fremden Stadt, Hochschulnahe etc.

Reaktionen von Bund und Landern auf den Anstieg der Studierendenzahlen

Bund und Lander haben auf den starken Anstieg der Studierendenzahlen mit den Vereinba-
rungen zu den Hochschulpakten | und Il (2007 bis 2015) reagiert, die aktuellen Verhandlun-
gen Uber eine zusatzliche Anpassung der Studienplatze bis 2015 entsprechend der deutlich
gestiegenen Zahl von Studienanfangern wurden durch den Beschluss der Gemeinsamen
Wissenschaftskonferenz am 12. April dieses Jahres erfolgreich abgeschlossen.

Jedoch haben Bund und Lander ihren starken Ausbau von Studienplatzen im Rahmen der
Hochschulpakte nicht durch entsprechende AusbaumafRnahmen fir die soziale Infrastruktur
des Studiums flankiert, auch wenn einzelne Lander in den letzten Jahren an einzelnen
Standorten den Bau von Wohnheimen geférdert haben. Entsprechend finden sich gemein-
same Aktivitaten von Bund und Landern zur Schaffung studentischen Wohnraums erst weit
zuriickblickend in den erfolgreichen gemeinsamen Foérderprogrammen der 1970er und An-
fang der 1990er Jahre, die im \Wesentlichen den heutigen Bestand an Wohnheimplatzen
generiert haben. Zum Vergleich: 1975 studierten unter 900.000, 1990 knapp 1,65 Mio. Stu-
dierende.

Erforderliche MaBnahmen zur Verbesserung der Wohnraumsituation fiir Studierende

Angesichts des erheblichen Anstiegs der Studierendenzahlen, die nach Expertenschatzun-
gen auch weit uber 2020 hinaus auf diesem hohem Niveau verharren werden, hélt das Deut-
sche Studentenwerk eine gemeinsame Initiative von Bund und Landern fiir die soziale Hoch-
schulinfrastruktur fir zwingend erforderlich, parallel zum erfolgreichen Ausbau von Studien-
platzen.

Das Deutsche Studentenwerk hatte auf Basis der Hochschulpakte | und I, der durchschnittli-
chen Verbleibdauer und Fluktuation der Studierenden einen Mindestbedarf von 25.000 zu-
satzlichen preisgiinstigen Wohnheimplatzen errechnet. Diese Bedarfseinschatzung wird
sowohl von der Bundesregierung (Runder Tisch des Bundesbauministers am 27.11.2012)
wie auch der Opposition (Drucksachen 17/12485 und 17/11696) geteilt. Allerdings fehlt es
vor allem seitens des Bundes bisher an Mafnahmen zur Behebung des Defizits an preis-
glunstigem Wohnraum fir Studierende.

Als Grundvoraussetzung fir die Sicherstellung preisglinstiger Mieten sind o6ffentliche Zu-
schussprogramme zwingend erforderlich, tUber Kreditprogramme alleine lassen sich glnsti-
ge, von Studierenden zu finanzierende Mieten nicht realisieren. Bei einem geschéatzten Kos-
tenvolumen von rund 1,5 Milliarden Euro fur 25.000 Wohnheimplatze halt das DSW mindes-
tens 660 Mio. € Zuschisse flr erforderlich, dies entspricht analog der Férderung des Frei-
staates Bayern rd. 26.000 € pro Platz und erméglicht die Vermietung zu einer monatlichen
Bruttowarmmiete von 230 bis 240 Euro. Angesichts der dramatisch gestiegenen Studieren-
denzahlen muss die Forderung zeitnah, d.h. bis 2015, erfolgen.

Das Deutsche Studentenwerk halt daher den in der Drucksache 17/12485 vorgeschlagenen
zusatzlichen Hochschulsozialpakt von Bund und Landern zur Finanzierung der sozialen Inf-
rastruktur des Studiums fir erforderlich, um die erforderlichen MalRnahmen umzusetzen.
Alternativ konnte ein Teil der Bundesfinanzierung Uber eine zweckgebundene Aufstockung
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der Mittel fir den Studentenwohnheimbau im Rahmen der Sozialen Wohnraumférderung
erbracht werden.

Das DSW begriuf3t zwar grundsatzlich eine Orientierung der Wohnheimmieten am BAf6G-
Bedarfssatz fiir die auswartige Unterbringung als Richtwert (Drucksache 17/11696), weist
aber zugleich darauf hin, dass zur Realisierung dieses Vorschlags zwingend ausreichende
Zuschusse sowohl fur den Neubau als auch zum Ausgleich von Kostenerhéhungen im Be-
stand bereitgestellt werden miissen. Angesichts des begriindeten hohen Bedarfs an zuséatz-
lichen Wohnheimplatzen sieht das DSW jedoch absolute Prioritat im Ausbau neuer Wohn-
heime mit bezahlbaren Mieten, auch wenn diese den BAf6G-Bedarfssatz ggf. leicht tber-
steigen. Die Erhéhung des Angebotes zu bezahlbaren Mieten stellt die prioritare Verbesse-
rung fir die Studierenden dar.

Resiimee

Angesichts des weiter wachsenden Drucks auf verschiedene regionale Wohnungsmarkte
insbesondere in Hochschulstddten bindet ein zielgerichteter Ausbau der Studentenwohn-
heimversorgung die studentische Nachfrage, die sich andernfalls auf den Niedrigpreissektor
des freien Wohnungsmarktes fokussiert und dort den Verdrangungswettbewerb mit anderen
Bevolkerungsgruppen mit niedrigen Einkommen verstarkt. Generell fuhrt daher ein Wohn-
heimausbau zu zielgerichteten Entlastungen des allgemeinen Wohnungsmarktes.

Berlin, 30.5.2013

Achim Meyer auf der Heyde
Generalsekretar des Deutschen Studentenwerks
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Deutscher Bundestag

Ausschuss f. Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung

Ausschussdrucksache

17(15)578-E
Sitzung am 05.06.2013

BDE'W STELLUNGNAHME

zur 6ffentlichen Anhérung am 5. Juni 2013 im Ausschuss fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung des Deutschen Bundestages

Allgemein nimmt der BFW ubergreifend Stellung zu den Vorlagen des Tages:

1. Unterrichtung durch die Bundesregierung
,Bericht Uber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland*

2. Antrag der SPD-Fraktion

.Bezahlbares Wohnen in der Sozialen Stadt"
3. Antrag der Fraktion DIE LINKE
,Wohnungsnot bekampfen — Sozialen Wohnungsbau neu starten und zum Kern

einer gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft entwickeln®

4. Antrag der Fraktion DIE LINKE
~Wohn- und Mietsituation von Studierenden in Deutschland”

Berlin, 31. Mai 2013
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I Positionen des BFW zur Schaffung von preiswerten Wohnraum in Deutschland
1. Energie- und Klimapolitik = EnEG/ EnEV

gesetzliche Anforderungen an den europarechtlichen Vorgaben ausrichten
keine Verschéarfung der energetischen Anforderungen

Einhaltung des Wirtschaftlichkeitsgebots gewédhrleisten

energetische MaRnahmen miissen kosteneffizient sein

technikoffene Ansétze beibehalten

allgemeine Normenkonformitat der EnEV-Anforderungen beachten
Forderung von Investitionsbereitschaft auf breiter Basis

e & & & @ 0 @

Ziele der Bundesregierung

- Klimaneutraler Gebdudebestand bis 2050
» Endenergie: Reduzierung des Warmebedarfs bis 2020 um 20 % (Bezugsjahr 2008)
» Primarenergie: Senkung des Primarenergiebedarfs bis 2050 um 80 % (Bezugsjahr 2008)
+ CO2: Reduzierung CO2 bis 2050 um 80 % (Bezugsjahr 1990)
- Sanierungsrate: Anhebung von jahrlich etwa 1 % auf 2 — 2,5 %.
» Einfiihrung “klimaneutraler Gebdude" fir Neubauten bis 2019 (Nichtwohngebaude) bzw. bis 2021
fir Wohngebaude

- Energieeffiziente Gebdude, die 06kologische, 0©konomische und soziale Kriterien erfiillen
(Nachhaltigkeit)

- Umsetzung durch EnEG/EnEV

=> Umweltschonende, zuverldssige und bezahlbare Energieversorgung
=> Herabsetzung der Gebdudeemissionen

=> Beriicksichtigung der Wirtschaftlichkeit der Manahmen

=> Normenkonformitat

Sachstand/Chronologie des Gesetzgebungsverfahrens

- Referentenentwurf vom 16.10.2012

- Stellungnahme BID vom 12.11.2012

- Anhérung BMVBS/ BMWi am 19.11.2012

- Kabinettsbeschluss 06.02.2013

- Anhérung Bundestag am 17.04.2013- Sachverstandiger Walter Rasch (BID)

- AbschlieRende Beratung im Ausschuss fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung und Beschlussempfeh-
lung am 15.05.2013

- Zweite und Dritte Lesung im Bundestag am 15.05.2013

- Bundesratssitzung am 07.06.2013
Inkrafttreten der Gesetzesanderung 01.01.20147?

Wesentliche Eckpunkte des Referentenentwurfs

1) EnEG-Anderung

- Verordnungsermachtigung, um die Vorgaben der EU-Gebauderichtlinie 2010 in der EnEV umzusetzen

- Schaffung einer Grundpflicht zur Umsetzung der EU-Gebauderichtlinie 2010 in Bezug auf Niedrigs-
tenergiegebdude im Neubaubereich

« Nichtwohngebdude
§ 2a Abs. 3i. V. m. Abs. 1 Satz 2 EnEG-E
Gesetzgeber: Pflicht zur Definition fir Nichtwohngebdude bis 31.12.2016
Adressaten: Einfiihrung spéatestens ab 01.01.2019

67



Ausschuss fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 105. Sitzung, 05.06.2013

BFW-Stellungnahme Seite 4 von 15

« Wohngebdude
§ 2a Abs. 3i. V. m. Abs. 1 Satz 1 EnEG-E

Gesetzgeber: Pflicht zur Definition fir Wohngebaude bis 31.12.2018
Adressaten: Einfilhrung spétestens ab 01.0102.2021

- keine AuBerbetriebnahme von Speicherheizsystemen gem. § 1a Nr. 2 EnEG-E (Aufhebung von § 10a
EnEV)

2) Eckpunkte des EnEV-Entwurfs

Neubau
« §§ 3, 4 EnEV-E: Verscharfung der primarenergetischen Anforderungen im Neubau

* Verscharfung: Stufenweise Verscharfung der Anforderungen an den Jahres-Primdrenergiebedarf
neuer Wohn-und Nichtwohngebdude ab 2014 und ab 2016 um jeweils 12,5 %

* Berechnung: Der berechnete Jahres-Primdrenergiebedarf ist mit den Faktoren 0,875 bzw. ab
1.Januar 2016 mit dem Faktor 0,75 zu multiplizieren.

» Methodik: Wie bisher muss nicht jeder Einzelwert des Referenzgebdudes eingehalten werden, son-
dern der Primarenergiebedarf insgesamt, so dass die genannten Werte unterschritten werden kén-
nen, sofern andere Bauteile dafiir entsprechend besser als das Referenzgebdude sind.

Gebdudebestand
* Grundsatz: Keine weitere Verscharfung der Anforderungen an den Gebaudebestand bei der Moder-
nisierung der AuRenbauteile bestehender Gebaude und keine neuen Nachristpflichten.

« Pflicht (+), wenn die sanierte Bauteilfliche (AuBRenwand, Fenster, Dach, Decke) 10 % der gesamten
Bauteilflache des Gebaudes Ubersteigt und wenn die Art der Sanierung in der Anlage 3 der EnEV
(Anforderungen bei Anderung von AuRenbauteilen) gelistet ist.

* Ausnahmen: Anderungen bei Anforderungen von AuRenbauteilen (Verscharfung bei AufRentiren,
Austausch von Schaufenstern , Anderungen bei Erneuerung von AuBenwéanden) => Heranfiihrung an
das Niveau von EnEV 2009

Modellgebdudeverfahren

*» & 3 Abs. 5 EnEV-E: Erméachtigungsgrundiage fiir das BMVBS (im Einvernehmen mit dem BMWi) ein
tabellenbezogenes Anforderungsprofil fiir Wohngebaude ,zu beschreiben und im Bundesanzeiger
bekanntzumachen”

* Madgliche Kriterien gem. § 3 Abs. 5 Satz 2 EnEV-E: Gebdudegrdlie, Form, Ausrichtung, Dichtheit des
Gebaudes, Vermeidung von Warmebricken, Anteile von bestimmten AuRenbauteilen - Warme-
schutzvariante mit maximalen Bauteil-U-Werten gemaR Tabelle (Dadmmstandards und Anlagenkonfi-
gurationen)

e Kritik: (-)
- voraussichtlich hoher Aufwand fur Volumen- und Flachenberechnungen
- Pauschale Aufschlage filhren zu Baukostensteigerungen
- Einfiihrung unter Umgehung des Gesetzgebungsverfahrens

Immobilienanzeigen
« § 16 a EnEV-E: Pflicht zur Angabe des Energiekennwertes in Immobilienanzeigen (bei Vorliegen
eines Energieausweises)

* Faligruppen: bei Verkauf, Vermietung, Verpachtung oder beim Leasing eines Gebaudes, einer Woh-
nung oder eine selbstdndig nutzbaren Nutzungseinheit

* Inhalt:
- Art des Energieausweises (Bedarfs- oder Verbrauchsausweis)
- Energiekennwert (Endenergiebedarfs- oder Energieverbrauchskennwert)
- wesentliche Energietrager fiir die Heizung des Gebdudes (gem. Energieausweis)
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o Kritik: (-)
- Mehrkosten fur Anzeigen
- Keine Aussage Uber tatsachliche Kosten

Energieausweise — Vorlage, Ubergabe
» § 16 Abs. 2 EnEV-E : Verkaufer und Vermieter miissen EA vorlegen / (ibergeben

* Direkte Pflicht fir Verkaufer und Vermieter zur Vorlage des EA oder EA-Kopie bei Besichtigung des
Objektes (§ 16 Abs. 2 EnEV-E)

« Pflicht zur Ubergabe des EA oder EA- Kopie an den Kaufer oder neuen Mieter nach Abschluss des
Vertrages (§ 16 Abs. 2 EnEV-E)

Rechtsverbindlichkeit von Energ_i'eausweisen
» EU-Gebauderichtliinie 2010: Uber die mdglichen Wirkungen bei etwaigen Gerichtsverfahren wird nach
dem innerstaatlichen Recht entschieden.

 ENEV alt/neu: EA als Mittel zur Information / Keine Rechtsverbindlichkeit gemani EnEV

= Kiritik (-): Haftungsfalle!
- Verbindlichkeit wird beim Kunden suggeriert
- zivilrechtliche Haftung kann nicht ausgeschlossen werden

Aushangpflicht von Energieausweisen

* § 16 Abs. 3, Abs. 4 EnEV-E: Aushangpflicht des EA

* § 16 Abs. 3 EnEV-E: Behdrden mit Nutzfliche Giber 500 gm ( nach dem 08.07.2015 Uber 250 gm)

* § 16 Abs. 4 EnEV-E: Andere Gebdude mit Publikumsverkehr mit Nutzflache Gber 500 gm (Hotels,
Kinos, Kaufhduser...), wenn bereits ein Energieausweis existiert.

Kontrollsysteme

« §26d EnEV-E:

= Stichprobenkontrollen von Energieausweisen und Inspektionsberichten Gber Klimaanlagen
« § 26f EnEV-E: Stichprobenkontrollen bei der Errichtung von Gebduden

* Gesetzliche Umsetzung:
- Alle Energieausweise sollen beim DIBt registriert werden.
- Umsetzung der Kontrollen liegt bei den Bundesldndern.
- Stichprobenartige Kontrolle der Gebdudedaten auf Validitdt und auf die Ergebnisse im Energie-
ausweis, Modernisierungsempfehlungen, Berechnungen

»  Kritik (-)
- Zu hohe Komplexitat => europarechtlich nicht erforderlich
- Umfangreiche Birokratie => Verwaltungsapparat, Kosten
- Landerautonome Umsetzung => Uneinheitliche Rechtsanwendung
- Zahlung der Gebihren durch ,Veranlasser”
- Staatliche Kontrollsysteme sind vom Staat zu bezahlen!
- Kosten / Zeitberechnung unzutreffend => Validitatsprifung erforderlich
- BuRgeld bis zu 15 T € => UnverhéltnismaRigkeit

* Vorschlag BFW: Vorhandene Daten nutzen aus Baugenehmigungen, notariellen Beurkundungen,
Immobilienanzeigen

Fehlallokationen durch Energiepolitik

Kernpunkt ist die Einhaltung des Wirtschaftlichkeitsgebots gem. § 5 Abs. 1 EnEG. Hierbei ist wesentlich,
dass der Wirtschaftlichkeitsbegriff des EnEG eine Refinanzierung der Aufwendungen durch die einge-
sparte Energie vorsieht. Daftr missen aber Nutzer und Investor zusammenfallen, was nur bei eigenge-
nutzten Immobilien in Betracht kommt. Bei vermieteten Bestdnden investiert der Eigentimer; Nutzniel3er
ist der Mieter.

Die Wirtschaftlichkeit gem. § 5 EnEG lasst sich derzeit in der Regel nur bei Gebduden darstellen, die
bereits einen erheblichen Sanierungsriickstand aufweisen. Ansonsten lassen sich energetische Moder-
nisierungsmaflnahmen Uber die Energieeinsparung nicht refinanzieren.
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Bei vermieteten Bestianden ist zu priifen, inwieweit sich die Investitionen tber eine am Markt durchsetz-
bare Mieterhdhung umlegen lassen. Dies ist jedoch nur in bestimmten Hochpreisregionen maglich, so
dass auch eine Refinanzierung Gber Mieterhéhungen nur bedingt in Betracht kommt.

Hoéhere Neubauanforderungen bedeuten fiir alle Beteiligten immense Kostensteigerungen. Auerdem ist
davon auszugehen, dass besonders in den Ballungsgebieten zu wenig in den unteren Preissegmenten
gebaut werden wird.

Noch immer besteht in Deutschland ein hoher Bedarf an bezahlbarem Wohnraum, der nur Gber den
Neubau gedeckt werden kann. Die Verschéarfung der EnEV férdert hingegen den Neubau im hochpreisi-
gen Segment, so dass sich die Wohnungssituation fiir Menschen mit mittleren oder kleinen Einkommen
sowie fir Rentner, Studenten und jungen Familien zuspitzt.

Verschiedene Studien haben gezeigt, dass der tatsachliche Energieverbrauch nach Sanierung und Neu-
bau wesentlich tiber dem theoretisch berechneten Heizwdrmebedarf nach EnEV liegt. Ursache ist das
individuelle Nutzerverhalten mit geringeren Ausgangsverbrauchen und héheren Endverbrauchen.

Bei Kollisionen von energetischen Regelungen mit anderen Vorschriften wie Schallschutz, Statik etc.
missen Ausnahmen geschaffen werden.

Losungsvorschlag

1) Keine Verschiérfung der energetischen Anforderungen

Der BFW sieht die EnEV 2012 lediglich als inhaltliche und zeitliche Umsetzungsnovelle der EU-
Gebauderichtlinie 2010. Eine Erhdhung der energetischen Anforderungen fir Wohngebaude lehnt der
BFW ab. Weitergehende Anforderungen fir Gewerbeimmobilien haben sich an dem Anforderungsprofil
der EnEV 2009 zu orientieren.

2) Einhaltung des Wirtschaftlichkeitsgebots
Investitionen sollten nur getatigt werden, wenn sie sich refinanzieren lassen.
Technische und energetische Anforderungen miissen den Rahmen der Wirtschaftlichkeit einhalten.

3) Technikoffene Ansitze
Durch technikoffene Anséatze wird gewahrleistet, dass alle Baumaterialien, die zur Verfigung stehen, je
nach regionalen Unterschieden und Baualtersklassen verwendet werden kénnen.

4) Normenkonformitat

Es ist ein gesetzlicher Vorbehalt oder eine Ausnahmeregelung fir den Fall der Kollision mit anderen
Normen zu schaffen. Danach solliten Malnahmen gemafR EnEV 2012 nur dann durchgefiihrt werden,
wenn eine Konformitdt mit anderen Normen und technischen Vorschriften besteht. Dies betrifft insbe-
sondere die Anforderungen fiir Schallschutz, Brandschutz und Statik. Die Normenkonformitat kdnnte
zum Beispiel als Ausnahmeregelung gem. § 24 EnEV (a.F.) oder als Hartefallregelung in § 25 EnEV
(a.F.) eingefiigt werden.

5) Férderung von Investitionsbereitschaft auf breiter Basis

Energetische Sanierungen auf breiter Basis mit den entsprechenden Wahlfreiheiten schaffen Wettbe-
werbsdruck und entsprechende Spielraume fir Innovationen. Dies wird dazu fiihren, dass zukiinftig res-
sourcensparend gebaut wird. Weitere Baukostensteigerungen werden zukinftig gebremst und die ge-
setzlichen Vorgaben ohne Gesetzeszwang deutlich Gbererfiillt. MaRnahmen zur energetischen Sanie-
rung fihren zu Beschéaftigung und Steuereinnahmen des Staates.

6) Kosteneffizienz

Ein wesentliches Kriterium fiir die Durchfiihrung energetischer SanierungsmafRnahmen ist die Kostenef-
fizienz, ndmlich die Beantwortung der Frage, mit welchem Kosteneinsatz fiir welche MaRnahmen das
Optimum an energetischen Einsparungen erreicht werden kann. Das Ergebnis einer solchen Wirtschaft-
lichkeitsberechnung ist ein auf die Immobilie individuell abgestimmter Sanierungs- und MaRnahmenmix,
der die Besonderheiten des konkreten Einzelfalles adaquat bericksichtigt.

7) Nachhaltigkeit

Die Nachhaltigkeit investiver Entscheidungen ist nicht nur auf den monetdren Aspekt fiir energetische
Malknahmen beschrdnkt, sondern viel weiter gefasst. Es wird darauf abgestellt, welche weiteren ge-
samtgesellschaftlichen Herausforderungen bei der investiven Entscheidung zu beriicksichtigen sind.
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Hauptkriterien sind der demographische Wandel und die Veradnderung sozialer Strukturen, welche neben
dem héheren Bedarf an barrierearmen Gebduden auch verdnderte Wohnungszuschnitte und damit er-
hebliche zusatzliche Investitionsbedarfe generieren. Auch weitere Umweltgesichtspunkte, die Okobilan-
zierung und Lebenskostenanalysen sind zu berticksichtigen.

Fazit

- Nachhaltigkeit ist mehr als DAmmung.

- Den Blick auf das wirtschaftlich Machbare lenken.

- Es kommt in der Zukunft darauf an, dass Uber technikoffenen Ansétze ohne weitere Zwange Baumate-
rialien und neue Methoden entwickelt werden, die der Komplexitdt von energetischen Manahmen ge-
recht werden, wirtschaftlich sind und zu weiteren Kostensenkungen je eingesparter Energieeinheit fiih-
ren.

Auswirkungen nach Umsetzung der Lésungsvorschlige

- Investitionsbereitschaft auf breiter Basis

- Innovationen/Dampfung der Baukostenentwicklung
- Vermeidung von unnétigen Mieterhéhungen

- Reduzierung von sozialen Belastungen

- Planungssicherheit fiir Investoren

- Erhaltung von Eigentum/Kapital
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2. Mietrecht: Mietrechtliche Hemmnisse im Spannungsfeld zwischen energetischen
und altersgerechten ModernisierungsmaBnahmen

o Mietpreisentwicklung fiir Neubau und Bestand wirksam durch Investitionen dampfen
e Rechtssicheres und praxisgerechtes Contracting ermdéglichen

e Abbau mietrechtlicher Restriktionen im Bereich asymmetrischer Kiindigungsfristen

+ keine exekutiven Eingriffe in gesetzliche Regelungen des Mietrechts

o Mieterh6hungsmdoglichkeiten, die einen dauerhaften Anreiz fiir Investitionen bieten
 zeitnahe Evaluation der praktischen Auswirkungen des Mietrechtsdnderungsgesetzes
Ziele

Angemessene Bedingungen fiir die wirtschaftliche Verwertung von Immobilieneigentum
Interessenausgleich zwischen Vermieter und Mieter bei der Umsetzung der Energiewende
Einheitlicher Rechtsrahmen fiir die Umstellung auf Contracting

Vereinfachte Durchsetzung von Rdumungs- und Zahlungsanspriichen

Sachstand

Inkrafttreten der Gesetzesdnderung am 01.05.2013
Inkrafttreten der Warmelieferverordnung (Contracting) voraussichtlich am 01.07.2013

Wesentliche Eckpunkte des Mietrechtsdnderungsgesetzes:

- Duldungspflicht von energetischen Modernisierungsmafnahmen durch Mieter

- Ausschluss der Minderung fiir 3 Monate wahrend der ModernisierungsmafRnahme

- Vereinfachte Durchsetzung der Mieterhéhung nach energetischer Sanierung (Pauschalwerte)

- Umlage Betriebskosten nach energetischer Sanierung durch einseitige Erklarung

- Sicherheitsleistung fir strittige Mietminderungsbetrage (Verpflichtung zur Hinterlegung)

- Kindigungsmaglichkeit bei Nichtzahlung der Kaution / R&umungsklage per Urkundsprozess

- Nichtzahlung Kaution: Einstweiliges Verfigungsverfahren fir die Geltendmachung des Zahlbetrages

- Hinterlegungsanordnung fir laufende Mietzahlungen wahrend des Raumungsverfahren/bei Nichtbefol-
gung Antrag auf Rdumungsverfiigung im laufenden Verfahren

- Gesetzliche Normierung der Berliner R&umung

- Confracting

— Umlage der Kosten durch einseitige Erkldrung

— Gesetzliche (Neu)regelung fir alle Fallgruppen

— Nachweis der Kostenneutralitat fir den Mieter

- Erméachtigungsgrundlage zur Reduzierung der Kappungsgrenze von 20 % auf 15 % durch Landerver-
ordnungen (siehe Minchen, Berlin, Hamburg)

Rechtsnorm

§§ 535 ff BGB, Mietrechtsanderungsgesetz (Gesetzentwurf vom 23.05.2012)

Aktuelle Hauptkritikpunkte:

Reduzierung der gesetzlichen Kappungsgrenze gem. § 558 Abs. 3 Satz 2 BGB:

....Bei Erhéhungen nach Absatz 1 darf sich die Miete innerhalb von drei Jahren, von Erhéhungen nach
den §§ 559 bis 560 abgesehen, nicht um mehr als 20 vom Hundert erh6hen (Kappungsgrenze). Der
Prozentsatz nach Satz 1 betrdgt 15 vom Hundert, wenn die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in einer Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde
besonders geféahrdet ist und diese Gebiete nach Satz 3 bestimmt sind. Die Landesregierungen werden
erméchtigt, diese Gebiete durch Rechtsverordnung fiir die Dauer von jeweils héchstens finf Jahren zu
bestimmen...”
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Kritik: Die Gefahrdung der Bevélkerung fiir eine ausreichende Versorgung mit Wohnraum zu angemes-
senen Bedingungen ist bislang nicht ausreichend nachgewiesen worden sei. Dennoch sind fiir Miinchen,
Berlin und Hamburg entsprechende Landerverordnungen erlassen worden. Hierbei handelt es sich ledig-
lich um eine politische Bewertung, die in der Sache angreifbar ist.

Diskussion zur Deckelung von Neuvertragsmieten

Kritik: Das Mietrechtsanderungsgesetz ist erst am 01.05.2013 in Kraft getreten. Die Diskussion zu weite-
ren Anderungen entwertet den gerade erreichten gesamtgesellschaftlichen Kompromiss der Mietrechts-
reform.

Das Mietrecht ist im Wesentlichen interessengerecht ausgestaltet und darf nicht dem Bundestagswahl-
kampf geopfert werden. Statt Aktionismus ist es vielmehr sinnvoll, die praktischen Auswirkungen des
Mietrechtsanderungsgesetzes zeitnah zu evaluieren und sodann weiteren gesetzlichen Anderungsbedarf
zu bestimmen.

Die Grenzen fiir zuldssige Neuvertragsmieten sind bereits jetzt gesetzlich in § 5 Wirtschaftsstrafgesetz
und in § 138 BGB geregelt. Hierdurch wird bereits jetzt ein ausreichender Schutz fiir Mieter vor Giberhéh-
ten Mieten erreicht. Eine weitere gesetzliche Regelung vor (iberhéhten Mieten ist daher nicht erforderlich
und fiihrt stattdessen zu einer Reduzierung der Investitionsbereitschaft der Vermieter.

Die Deckelung von Neuvertragsmieten fihrt zu einer zeitlichen Verzégerung von Marktsymptomen.
Knappheiten am Markt kann man nicht ,wegintervenieren“ sondern nur weginvestieren! Das heiflt, die
Kommunen sollten vielmehr (berlegen, wie der Neubau verstarkt geférdert werden kann, damit der fiir
die Mietpreisregulierung erforderliche Leerstand auf dem Mietermarkt entsteht. Der Mietpreis reguliert
sich dann von selbst. Nur mehr Neubau kann die Mietpreisentwicklung wirksam démpfen!

Diskussion zur Reduzierung der Modernisierungsumlage und/oder zeitliche Befristung der Umla-
gefdhigkeit von Modernisierungsmafinahmen

Kritik: Bei der Umlage von 11 % handelt es sich um einen Maximalwert, der nur selten ausgeschépft
wird. Vermieter richten ihr Mieterhéhungsverlangen vielmehr an der am Markt durchsetzbaren Miete aus.
Eine gesetzliche Senkung von 11 % auf 9 % oder gar 5% ist daher nicht erforderlich. Eine Senkung
dieses Maximalwertes wére im Ubrigen ein negatives Signal an alle Vermieter und hatte im Ubrigen fata-
le Auswirkungen auf die allgemeine Bereitschaft der Eigentiimer zu investieren.
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3. Forderinstrumente fiir den Mietwohnungsbau
a. Forderinstrumente

Ziel

Energiekonzept der Bundesregierung

- S. 28 Wirtschaftliche Vertretbarkeit von InvestitionsmalBnahmen muss weiterentwickelt werden
- 8. 28 Der Ersatz-Neubau soll im Gebaudesanierungsprogramm forderféahig werden

Sachstand

Das CO2-Gebdudesanierungsprogramm tragt in hohem MafRe zur Erreichung der Klimaschutzziele der
Bundesregierung bei, schafft und sichert Arbeitsplatze und generiert Rickflisse in die &ffentlichen Kas-
sen durch die angestollenen Investitionen. Bis zum Jahr 2015 wurden Bundeshaushaltsmittel fir das
CO2-Gebaudesanierungsprogramm in Héhe von 1,5 Mrd. Euro p.a. zugesagt.

Mit dem Programm ,, Energieeffizient Bauen" der KIW-Férderbank wurden allein im Jahr 2012 insgesamt
116.055 Wohneinheiten besonders energieeffizient gebaut sowie 294.700 Arbeitsplatze geschaffen und
gesichert. Dabei l6ste 1 Euro an Haushaltsmitteln 18 Euro an privaten Investitionen aus. Im Fokus der
Nachfrage steht auch weiterhin das KfW-Effizienzhaus 70, dass 30 % besser ist, als die EnEV2009 fir
einen Neubaustandard vorgibt. Die KfW-Effizienzhduser 55 und 40 (Passivhaus) stellen dagegen einen
geringen Anteil der Nachfrage dar. Den niedrigen Zinssdtzen und gewdhrten Investitionszuschiissen
stehen steigende Baukosten und steigende Baupreise entgegen, die eine wirtschaftliche Vertretbarkeit
der KfW Effizienzhauser 40 und 55 beschranken. Auch die Nachfrage am Markt ist nicht gegeben, denn
die Preise fir den Erwerb sind far die mittlere Haushalte in Deutschland nicht tragfahig.

Eine Vielzahl des Gebdudebestands ist gemaR den energetischen Standards und den politischen Forde-
rungen wirtschaftlich nicht tragfdhig, wenn oft auch kaum sanierungsfahig. Allein der fortschreitende
demographische Wandel stellt die deutsche Wohnungswirtschaft vor bedeutende Herausforderungen.
Ein Teil der Altbausubstanz lasst sich nicht mehr wirtschaftlich barrierefrei umbauen: keine Stufen in den
Wohnungen und der Einbau eines Aufzuges im Haus. Die substantiell zunehmende Alterung der Bevél-
kerung erfordert zukiinftig ein sehr viel héheres Angebot an altersgerechten und klimagerechten Wohn-
raum. Der Ersatz-Neubau kdnnte — in Einzelfdllen —eine Lésung darstellen.

Der Ersatz-Neubau trdgt auch zum positiven Stadtbild vieler Stadten und Gemeinden bei. Gebdude, die
brach und ungenutzt stehen, werden dadurch neu entwickelt. Die Belebung der Innenstadte durch die
Schaffung von klima- und altersgerechten Wohnraum tragen unter Anderem zur positiven Innenstadt-
entwicklung bei.

Lésungsvorschlag

- KfW-Férdermittel Gber das Jahr 2014 hinaus fortfiihren und verstetigen.

- Wirtschaftlichkeitsgebot weiterentwickeln: Technologieoffenen Ansidtze (optimale Ldsung fir jedes
einzelne Objekt); Breitenférderung statt Leuchtturmférderung

- Die Starkung des Ersatz-Neubaus im CO2 Gebaudesanierungsprogramms ware ein Ansatz, um Wabhl-
freiheit zwischen Teilmodernisierung, Vollsanierung und Ersatzneubau zu ermdéglichen. Dabei muss
der Abbau der Benachteiligung des Ersatzneubaues gegeniiber der Sanierung bei der Fdrderung
gleich gestellt werden.

Auswirkungen

- Die Mehrinvestitionen fihren zu staatlichen Mehreinnahmen

- Breitenférderung statt Leuchtturmférderung; Jede umgesetzte MaRnahme (wie z.B. Fenstererneue-
rung, Heizungserneuerung) tragt zur positiven Entwicklung bei.

- Ersatz-Neubau schafft ein sehr viel hdheres Angebot an altersgerechten und klimagerechten Wohn-
raum
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b. Steuerliche Anreize fiir den Wohnungsbau
Ziel

- Entgegenwirken des Wohnungsmangels in Metropolregionen, Investitionsférderung, Standortférde-
rung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

- Koalitionsvertrag S. 42: Die Wohnungsmérkte sind regional differenziert ausgeprégt. Insbesondere in
Ballungszentren ist zusétzlicher Wohnungsneubau erforderlich.

Sachstand

Nachdem im Jahr 1995 524.606 neue Wohnungen in Wohngebauden fertig gestellt wurden, nahmen die
Wohnungsneubauaktivitdten in Deutschland stetig ab. Mittlerweile dominieren gegeniiber dem Neubau
die Bestandsinvestitionen mit circa 80 %'. Zwar Iasst sich seit den vergangenen zwei Jahren ein leichter
Anstieg der Baufertigstellungszahlen verzeichnen, allerdings ausgehend von einem geringen Niveau.

In Deutschland wird die Wohnungsnachfrage weiterhin zunehmen. Nach aktuellen Prognosen des Bun-
desinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) ist bereits zwischen 2010 und 2025 eine Erhé-
hung der Wohnungsnachfrage um rund 6 % zu erwarten. Diese erhdhte Nachfrage ist u.a. auch durch
die verdnderten demografischen Bedingungen bedingt und resultiert letztendlich in einen starkeren Neu-
baubedarf. Da die Nachkriegsbauten mit 46,5 % den gréfiten Anteil am Wohngebdudebestand ausma-
chen und bei diesen Gebauden ein altersgerechter Umbau oftmals unmadglich ist, miissen die Neubauta-
tigkeiten starker vorangetrieben werden. Laut dem Raumordnungsbericht 2011 werden zukiinftig
183.000 Wohneinheiten pro Jahr bendtigt, um die Wohnflachennachfrage befriedigen zu kénnen.

Allerdings kénnen seit 2007 die Anschaffungs- und Herstellungskosten bei Kauf oder Bau einer Immobi-
lie zu Vermietungszwecken nur noch linear mit 2 % (ber einen Zeitraum von 50 Jahren abgeschrieben
werden. Dieser fehlende steuerliche Anreiz macht sich in den Baugenehmigungszahlen bemerkbar. Die
Zahl der Baugenehmigungen nimmt zwar weiter zu, jedoch ist der Anstieg deutlich abgeschwacht: Im
gesamten Jahr 2012 wurden lediglich 4,8 Prozent mehr Baugenehmigungen erteilt als in 2011. Demge-
geniiber stieg die Zahl der Baugenehmigungen in 2011 um 21,7 Prozent. Erfahrungsgemafl werden
diese Wohnungen zeitverzégert dem Markt zur Verfigung stehen, sodass die aktuellen Baugenehmi-
gungszahlen noch nicht geniigen.

Regelung/Rechtsnorm

§ 7 Absatz 4 Nr. 2 EStG

Lésungsvorschlag

- Erhéhung der linearen Absetzung fiir Abnutzung (AfA) in H6he von 4 % auf 25 Jahre, dem tatsachli-
chen Lebenszyklus einer Immobilie

Auswirkungen

- Verbesserte Eigenkapitalsituation der Unternehmen fihrt zu vermehrten Investitionen

- Folge: Verbesserung der Einnahmenseite des Fiskus. Bereits bei einem Anstieg des Neubauvolumens
um nur 4.600 Wohneinheiten® bei gleichzeitiger Erh6hung der AfA-Satze im Mietwohnungsbau wiirden
die staatlichen Mehreinnahmen die verursachten Steuermindereinnahmen tbertreffen.

- Beispiel: Baukosten fir Wohnungsneubau i.H.v. 1.200 Euro/m? (mittlerer Ausstattungsgrad, EnEV-
Standard 2007 — zuséatzliche Kosten fir EnEV 2009 noch nicht abschatzbar) ohne Grundstiickskosten:
Rickfluss von ca. 25 % als Steuern und Sozialabgaben in H6he von ca. 34 — 40 % in den Staatshaus-
halt

' BBSR — Berichte Kompakt: Wohnungs- und Immobilienmirkte in Deutschland 2011; 1/2012; veroffenthicht auf www.bbsr.bund.de
* Studie des Eduard Pestel Instituts, Mai 2010 zum Thema Wohnungsbauinvestitionen und Staatliche Haushalte, veroffentlicht auf www_impulse-
Suer-den-wohnungsbau.de
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4. Zeitlich begrenzte Forderimpulse fiir das selbstgenutzte Wohnen in Deutschland
effektiv fordern

e Optimierung des Eigenheimrentengesetzes (Einbeziehung der vermieteten Wohnimmobilie,
Forderung des altersgerechten Umbaus im selbstgenutzten Wohneigentum)

Ziel

- Koalitionsvertrag (S. 43): Wir wollen die Wohneigentumsquote in Deutschland erhéhen. Dazu werden
wir die Eigenheimrente vereinfachen.

Sachstand

Vor dem Hintergrund des Wegfalls der Eigenheimzulage sowie der in den nachsten Jahrzehnten zu er-
wartenden demografischen Verdnderungen sollten durch das 2008 beschlossene Eigenheimrentenge-
setz (,\Wohn-Riester) die Mdglichkeiten zum Erhalt der staatlichen Altersvorsorge-Férderung auf den
Bereich der selbst genutzten Wohnimmobilien ausgeweitet und dadurch die Reduzierung der Wohnkos-
ten im Alter erméglicht werden.

Beim Wohn-Riester bestehen derzeit zwei Férderansétze: In der ersten Variante kann der Férderberech-
tigte bis zu 75 % oder 100 % seines geférderten abgesparten Kapitals wahrend der Ansparphase ent-
nehmen, um eine Immobilie zu erwerben oder er kann das Kapital zu Beginn der Auszahlungsphase
verwenden, um sich zu entschulden (wenn diese durch den Kauf einer Immobilie zustande kam). In der
zweiten Variante wird ein Wohn-Riester-Vertrag bei Abschluss eines Darlehens abgeschlossen und die
Beitrdge und Zulagen werden direkt zur Tilgung eingesetzt. Voraussetzung ist allerdings, dass die Darle-
henstilgung spéatestens bis zur Vollendung des 68. Lebensjahres abgeschlossen ist.

Der Wohn-Riester in seiner jetzigen Form ist jedoch an die strikte Einhaltung der Selbstnutzung gebun-
den. Jede nicht nur voriibergehende Aufgabe der Selbstnutzung — also auch die Vermietung der Immobi-
lie - fihrt zu einer ,schadlichen Verwendung®. In diesen Fallen ist der aktuelle Betrag auf dem Wohnfér-
derkonto umgehend zu versteuern. Diese Besteuerung kann dann nur noch verhindert werden, indem
der entsprechende Betrag auf dem Wohnférderkonto umgehend und ohne neuerliche Férderung in eine
andere beglnstigte Anlageform (Immobilie oder Geld-Riestervertrag) eingezahit wird.

Es ist begriiRenswert, dass in der Formulierungshilfe fiir ein Altersvorsorge-Verbesserungsgesetz (Alt-
vVerbG) vom 26.09.2012 der altersgerechte Umbau in selbst genutzten Immobilien in die Férderung
miteinbezogen wurde. Daher muss das AltvWerbG in der Sitzung des Vermittlungsausschusses am
05. Juni 2013 endlich verabschiedet werden.

Losungsvorschlag

- Einbeziehung von vermieteten Wohnungen
- Férderung des altersgerechten Umbaus in selbst genutzten Immobilien auch im endgiiltigen AltvWerbG

Auswirkungen

- Durch die Einbeziehung vermieteter Wohnungen wéren auch arbeitsbedingte befristete Umziige sowie
Falle der Pflegebediirftigkeit begiinstigt.

- Eine Einbeziehung des altersgerechten Umbaus verbessert die Altersvorsorge und erhéht die Lebens-
qualitat. Eine einfache Uberpriifbarkeit ist méglich, wenn die Entnahme an ein Mindestalter oder den
Nachweis einer Pflegestufe geknipft, auf einen Festbetrag begrenzt und ,normale* Sanierungen mit
einbezogen werden.
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Forder- und Finanzpolitik

Fortfiihrung der wohnungswirtschaftlichen Férderprogramme der KfW (ber das Jahr 2014 hinaus
starkere Ausgestaltung der Einzelmalnahmenférderung (Breitenférderung und Technologieoffenheit)
Ausweitung der Anreizmechanismen — Investitionszuschisse

KfW-Férderprogramm Altersgerecht Umbauen: Bereitstellung von Bundesmitteln, Wiedereinfiihrung
der Zuschuss-Variante

Ersatz-Neubau: Angleichung der Férdervoraussetzung fiir eine energetische Sanierung

Basel lll: Leverage Ratio muss eine Beobachtungskennziffer bleiben

Solvency II: Reduzierung der Kapitalanforderungen fir Immobilien

Stadtentwicklung

Aufstockung und Verstetigung der Stadtebauférderung statt Kiirzung (insbesondere Programm ,Sozi-
ale Stadt")

Entbirokratisierung/Vereinfachung der vorhandenen Stadtebauférderungsprogramme

nationale und EU-Férderprogramme muissen besser aufeinander abgestimmt werden.

Moglichkeiten fir die Aufwertung durch private Trager férdern - Beteiligungsmodelle: Business
Improvement Districts und Housing Improvement Districts (auf freiwilliger Basis!)

zligige, unbirokratische Ausweisung innerstadtischen Wohnbaulands, Erleichterungen bei der Nach-
verdichtung, Forcieren von Flachenrecycling

Demografie

Starkung des Grundsatzes ,ambulant vor stationar”

Konzentration der Wohnungswirtschaft auf bedarfsgerechte vorstationare/ambulante Wohn- und Be-
treuungsangebote, auch bei sinkenden Einkommen

Schaffung von altersgerechtem Wohnraum im Neubau und Bestand (mit Fokus auf den Bestand);
Einfihrung einer sachgerecht bemessenen Abschreibung fiir Gebdude in Hohe von 4 %

Starkung der Quartiere mit allen Infrastruktureinrichtungen (Arzt, Apotheken, Einkaufsméglichkeiten
usw.)

Wohn- und Betreuungsvertragsgesetz (WBVG)/Landesheimgesetze: Verhindern, dass die Anwen-
dung im Bereich des Service-Wohnens und Betreuten Wohnens durch ordnungsrechtliche Vorschrif-
ten innerhalb der Landesheimgesetze wiedereingefiihrt wird

Studentisches Wohnen in Deutschland

Das Studentische Wohnen in Deutschland ist eng verbunden mit der generellen Suche nach bezahl-
barem Wohnraum an Hochschulstandorten und in Ballungszentren. Ein breiteres Angebot, das der
Nachfrage und den Anspriichen einer sich stetig verdndernden Gesellschaft gerecht wird, wiirde da-
gegen die Markte beruhigen. Dies kann nur tiber den Neubau oder die Aktivierung alter Bestédnde er-
folgen und setzt eine enge und vertrauensvolle Zusammenarbeit zwischen Politik, Verwaltung und
den Wohnungsunternehmen voraus. Die Positionen der privaten Wohnungswirtschaft gehen daher
tber die Frage nach preisginstigem Wohnraum fiir Studierende hinaus und fordern bessere baupoli-
tische Rahmenbedingungen im Allgemeinen.

Um den Gebdudebestand im preisglinstigen Segment zu entwickeln, fordert der BFW:

L]

Steuern wie die Grund- und Grunderwerbsteuer bundesweit wieder auf einen investitionsfreundli-
chen Satz zu senken.

den Verkauf 6ffentlicher Fldchen und Gebdude nicht allein (iber das Hochstgebot zu entscheiden.

die Beschleunigung von Baugenehmigungsverfahren.

die lineare AfA von 2 auf 4 Prozent zu erhéhen, um der tatsadchlichen Wertentwicklung einer Immobi-
lie gerecht zu werden.
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in der Energieeinsparverordnung keine weiteren Verschéarfungen vorzunehmen und Férderungen
technikoffen auszugestalten.

dass die wohnungswirtschaftlichen Férderprogramme der KfW verldsslich (iber das Jahr 2014 wei-
tergefiihrt werden.

die Mittel der Stadtebauférderung und des altersgerechten Umbaus aufzustocken und zu versteti-
gen.

Damit die grundlegende Finanzierung im Wohnungsbau weiterhin gesichert ist:

missen Immobilien in gleicher Weise wie das Betriebsvermdgen von der Erbschaftsteuer verschont
werden.

ist die Vermogensteuer als echte Substanzsteuer abzulehnen, da diese zulasten der Investitionen
geht und zu Bestandsverkadufen und Mieterhéhungen fiihrt.

muss bei europdischen Regulierungsvorhaben zur Finanztransaktion (Basel Ill, Solvency Il und
AIFM) beriicksichtigt werden, dass die Immobilienwirtschaft in hohem MalRe von der Fremdfinanzie-
rung abhangig ist

Zur Férderung des Segments Studentisches Wohnen ist insbesondere notwendig, dass:

Apartments bzw. Wohnungen auch von anderen Mietergruppen genutzt oder zumindest ohne gro-
Ren Aufwand angepasst werden kénnen.

kommunale Auflagen, wie die Nachweise fir PKW- und Fahrradstellplatze oder Kellerrdume, be-
darfsgerecht erfolgen.

die Anforderungen an die Freiflichengestaltung individuell gehandhabt werden und nutzerorientiert
sind.

die Stadte und Gemeinden in Deutschland fiir die Belange des studentischen Wohnungsbaus weiter
sensibilisiert werden.
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Deutscher Bundestag

Ausschuss f, Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung

Ausschussdrucksache Bundesarbeitsgemeinschaft
17(15)578-F I ,,s" e I""1 ‘ der Freien
Sitzung am 05.06.2013 < AWO0 ;*; PLmTAT e Wl w Wohlfahrtspflege

Stellungnahme
der Bundesarbeitsgemeinschaft der Freien Wohlifahrtspflege
zur Anh6rung am 05. Juni 2013 im Ausschuss
fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung des Deutschen Bundestags

a) zum Bericht der Bundesregierung tber die Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in Deutschland (Drs. 17/11200)

b) zum Antrag der Fraktion der SPD ,Bezahlbares Wohnen in der
sozialen Stadt* (Drs. 17/12485)

c) zum Antrag der Fraktion DIE LINKE ,VWohnungsnot bekdmpfen —
Sozialen Wohnungsbau neu starten und zum Kern einer gemeinnutzi-
gen Wohnungswirtschaft entwickeln® (Drs. 17/12481)

d) zum Antrag der Fraktion DIE LINKE ,Wohn- und Mietsituation von
Studierenden verbessern” (Drs. 17/11696)

I. Allgemeine Anmerkungen

Die Bundesarbeitsgemeinschaft der Freien Wohlfahrtspflege (BAGFW) begriRt den
Bericht der Bundesregierung und die Antrage der Fraktionen, weil sie die Schaffung
und den Erhalt von bezahlbarem Wohnraum und funktionierender Sozialrdume in
den Blick nehmen. Wohnen bedeutet Heimat, Zuhause, Sicherheit, selbstbestimmtes
Zusammenleben. Aus sozialpolitischer Sicht ist neben einem ausreichenden Ein-
kommen eine sichere, angemessene und dauerhaft finanzierbare Wohnung unab-
dingbare Voraussetzung fir ein menschenwirdiges Leben. Fir einen zunehmenden
Teil der Bevolkerung ist der Zugang zu bezahlbarem Wohnraum mit guter infrastruk-
tureller Anbindung schwierig. Personen mit geringem Einkommen werden zuneh-
mend in bestimmte Wohnquartiere verdrangt. In diesem Sinne geht es auch um die
Absicherung des gesellschaftlichen Zusammenhalts, der durch sozialrdumliche Seg-
regationsprozesse zunehmend gefahrdet wird.

Die in der BAGFW zusammengeschlossenen Wohlfahrisverb&nde erleben in der tag-
lichen Arbeit ihrer rund 1,4 Millionen Beschéftigten und rund drei Millionen burger-
schaftlich Engagierten die zunehmenden Belastungen flir Haushalte mit geringen
Einkommen, verursacht durch steigende Mietpreise vor allem in Ballungsrdaumen,
Wohnungsknappheit und erschwerten Zugang zu Wohnraum in schwierigen Lebens-
situationen wie etwa bei Uberschuldung. Wohnungslosigkeit und Wohnungsnot neh-
men zu. Immer mehr Menschen sind auf Zwischenldsungen bei Freunden oder
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Angehorigen angewiesen, wenn sie keine Wohnung finden. Fur die Leistungsberech-
tigten (SGB Il und XII) wird es immer schwieriger, Wohnraum zu finden, der preislich
als angemessen gilt, ohne mit gravierenden Mangeln verbunden zu sein.

Viele Mieterinnen und Mieter leben in Wohnungen, die nicht ausreichend energetisch
saniert sind und zu hohen Energie- und Heizkosten fuhren. Zugleich kommt der
energetischen Sanierung von Wohngebaduden eine hohe Bedeutung fur den Klima-
schutz zu. Klimaschutz ist und bleibt auch fir die BAGFW ein wichtiges Ziel. Mit ei-
nem Anteil von geschatzten 20 Prozent am deutschlandweiten CO2-AusstoR, stellen
offentliche und private Gebaude hierbei einen wesentlichen Faktor dar, welchen die
Bundesregierung als Schwerpunkt beim Klimaschutz identifiziert hat. Die BAGFW
weist an dieser Stelle jedoch darauf hin, dass bei der Umsetzung von Klimaschutz
und Energiewende auch die gravierenden demografischen und sozio6konomischen
Verdnderungen unserer Gesellschaft Berucksichtigung finden mussen. Denn energe-
tische Sanierung darf nicht dazu fuhren, dass Haushalte mit geringen Einkommen
von drastischen Mieterh6hungen betroffen sind oder die Neuanmietung von Woh-
nungen bei Wohnortwechseln noch schlechter finanziert werden kann. Mit der Ener-
giewende mussen daher MalRnahmen verbunden sein, die den Zugang von
Haushalten mit durchschnittlichen und geringeren Einkommen zu adaquatem Wohn-
raum sicherstellen.

Den Kommunen kommt eine zentrale Rolle in der Gestaltung der Wohn- und Le-
benssituation ihrer Einwohnerinnen und Einwohner zu. Die BAGFW betont deswe-
gen, dass die (finanzielle) Handlungsfahigkeit der Kommunen gesichert werden
muss, um vor Ort soziale Politik gestalten zu kédnnen. Am Ziel eines friedlichen und
lebendigen Gemeinwesens orientiert, analysiert die BAGFW den Wohnungsmarkt
und bewertet den vorliegenden 2. Immobilienbericht. Wir freuen uns tber die Einla-
dung, zu diesem Bericht und den Antragen der Fraktionen Stellung zu nehmen. Wir
interpretieren diese Wertschatzung unserer Kompetenz auch als Beleg dafir, dass
die Fraktionen des Bundestags der Frage nach Konzepten, die Quartiere und be-
zahlbaren Wohnraum erhalten, besondere Bedeutung zumessen. Das ist in beson-
derem Male zu begruf3en.

II. Soziale Teilhabe und Wohnraum

Im 2. Immobilienbericht werden Entwicklungen beschrieben, die aus Sicht der
BAGFW Anlass zu gréRter Sorge geben. Primar sind in diesem Zusammenhang die
slange nicht mehr bekannten Wohnungsmarktengpéasse” (Immobilienbericht S. 6) zu
nennen, die in regelmalig wiederkehrenden Perioden von circa zehn Jahren das un-
tere Preissegment am Wohnungsmarkt betreffen. Die so entstehende Wohnungsnot
ist mit erheblichen sozialen Risiken fur die Gesellschaft verbunden. Zu Recht berich-
tet der 4. Armuts- und Reichtumsbericht der Bundesregierung tber die Gefahr einer
,Sozialen Segregation” in den Stadten (4. ARB S. 133ff.). Besonders kritisch sei dies
far Kinder, die in problematischen und stigmatisierten Sozialraumen aufwachsen.
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Dass die Verteilung sozialer Teilhabechancen von Kindern und Jugendlichen durch
den sozialen Raum erheblich beeinflusst wird, wird von der Forschung bestatigt (vgl.
Brulle z.B. 2012; HauRermann/Kronauer 2009). Benachteiligte Wohngebiete, in die
Haushalte mit geringen Einkommen bei zunehmender Wohnungsnot ausweichen
mussen, zeichnen sich meist durch eine schlechte Infrastruktur aus, d.h. weniger
Einkaufsmadglichkeiten, weniger Grinflachen, weniger gute Verbindungen des &éffent-
lichen Nahverkehrs, fehlende Spiel- und Gemeinschaftsplatze oder gar gefahrliche
Spielorte fur Kinder und Jugendliche an Hauptverkehrsstralen, Bahngleisen, Mull-
halden und Industrieanlagen. Hierdurch kdnnen Spiel- und Entfaltungsmaoglichkeiten
von Kindern eingeschrénkt und so Fehlentwicklungen begunstigt werden (vgl. Walper
2001). Immer wieder sind in der internationalen Forschung Effekte der Sozialstruktur
des Wohnquartiers auf kognitive Kompetenzen, Schulabbrecherquoten und erworbe-
ne Bildungszertifikate von Kindern und Jugendlichen feststellbar (fur Deutschland
siehe Helbig 2010). Zudem weisen Studien nach, dass die raumliche Konzentration
von sozialen Problemen einen eigenstandigen Einfluss auf abweichendes Verhalten
von Jugendlichen haben kann (z.B. Oberwittler 2007).

Menschen, die in Haushalten mit geringen Einkommen leben, leiden deutlich starker
unter Umweltbelastungen und deren Folgen. Auch ist fur sie der Zugang zur Natur
als Ressource deutlich erschwert, wie es der 4. ARB in seinen Ausfuhrungen zu
,Okologische Gerechtigkeit und Wohnen“ festhélt. Dariiber hinaus kommt es zu
Stigmatisierungseffekten, die alle Menschen in bestimmten Stadtteilen treffen und die
beispielsweise die Lehrstellensuche beeintrachtigen. Vor diesem Hintergrund bietet
der Immobilienbericht gentgend Anlass zur Sorge wie die im 4. ARB postulierte
Chancengerechtigkeit verwirklicht werden kann.

Es bleibt zu ergénzen, dass Menschen mit Migrationshintergrund schlechter mit
Wohnraum versorgt sind als Menschen ohne Migrationshintergrund. Die durch-
schnittliche Anzahl von Personen pro Haushalt betragt fur diese Gruppen 2,7 zu 2,0
(Sachverstéandigenrat 2012, S. 102). Dabei ist die langfristige Entwicklung zu be-
trachten. Zum einen macht der Immobilienbericht klar, dass die Regionalisierung der
Wohnungsmarkte weiter zunehmen wird (S. 23). Zum anderen sinkt die Anzahl an
Sozialwohnungen kontinuierlich. Lag der Bestand 1987 noch bei vier Millionen, wa-
ren es nach Angaben des Deutschen Mieterbunds zuletzt 1,6 Millionen. So wird die
Wohnungsversorgung mehr und mehr durch den freien Markt geregelt, was sichtbar
zu einer zunehmenden Verringerung des Anteils preisglinstiger Wohnungen in at-
traktiven Gebieten und damit zu einer geringeren ,sozialen Mischung"® in Stadten
fahrt. Auch in landlichen Regionen ist eine zunehmende Segmentierung des Woh-
nungsmarkts zu beobachten, die zu einer Konzentration von sozialen Problemlagen
in bestimmten Wohngegenden fuhrt. Soziodemografische Trends in Richtung
,versingelung” der Haushalte verstarken diese Tendenz.

Insgesamt verscharft sich die Abwarts-Mobilitat bestimmter Gebiete mit einer hohen

Armutskonzentration. Empirisch untermauert wird die Zunahme sozialer Segregation
in Deutschland durch den sogenannten ,Index fur Segregation® (IS). Er zeigt, dass in
verschiedenen deutschen Stadten in Bezug auf die Ungleichverteilung von Beziehe-
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rinnen und Beziehern von Arbeitslosengeld-ll-Leistungen eine deutlich zunehmende
soziale Segregation festzustellen ist (vgl. Farwick 2012: 387). Beglnstigt wird diese
Wanderungsbewegung durch die Festlegung von kommunalen Mietobergrenzen, die
eine Konzentration von Haushalten mit geringen Einkommen in bestimmten Baual-
tersklassen und Stadtteilen beférdert.

Gleichzeitig steigt der Kostendruck auf Haushalte mit mittleren oder geringeren Ein-
kommen immer weiter. Ein malgeblicher Kostentreiber sind die aktuell und zukunftig
noch weiter steigenden Energiekosten. Den Befund des SPD-Antrags, dass die
Wohnkosten inklusive Energiekosten fur viele Gruppen bereits heute Gber die Halfte
des Haushaltseinkommens ausmachen, findet die BAGFW bestéatigt. Nach Angaben
des Statistischen Bundesamts lag der Anteil der Wohnkosten am verfligbaren Haus-
haltseinkommen fur alleinlebende Personen mit niedrigen Einkommen (armutsge-
fahrdet) 2011 bei rund 57 Prozent. Fur die armutsgefahrdete Bevolkerung wird ein
Gesamtwert von 50 Prozent ausgewiesen (www.destatis.de). Fur die gesamte Bevdl-
kerung betrugen die Wohnkosten nach Angaben des Statistischen Bundesamts im
Jahr 2011 knapp unter 30 Prozent (vgl. auch Immobilienbericht, S. 17).

Die BAGFW fordert politische MalRnahmen, mit denen den skizzierten Trends be-
gegnet werden kann. Von besonderer Bedeutung sind dabei eine integrierte Quar-
tiersentwicklung, die addquate Berucksichtigung von Kostensteigerungen in den
Transfersystemen, eine Ausweitung des sozialen Wohnungsbaus und Rahmenset-
zung, die weiteren Mietsteigerungen entgegen wirken sowie die Férderung von Um-
baumalnahmen zur Unterstitzung von Inklusion.

Menschen, die von Bildungs- und Einkommensarmut betroffen sind und gleichzeitig
einen Migrationshintergrund haben, sind zudem von Segregation nachteilig betroffen.
Im Jahresgutachten des Sachversténdigenrats deutscher Stiftungen heif3t es: ,Durch
die zunehmend ungleiche Verteilung leistungsstarker und —schwacher Schiler wird
die Unterrichtsqualitdt immer schlechter, dies wirkt wiederum auf die Wohnortwahl
der Eltern zurtick; so wird ein ,segregativer Teufelskreis’ in Gang gesetzt, in dem sich
schulische und wohnrdumliche Segregation wechselseitig verstarken.” (Sachverstan-
digenrat 2012, S. 83) Die Segregation ist von Kommune zu Kommune unterschied-
lich; es bedarf einer weiteren Aufarbeitung dieses Problems, gerade auch mit
besonderem Blick auf Menschen mit Migrationshintergrund.

III. Forderung und Erhaltlebenswerter Quartiere

Der Immobilienbericht mahnt zu Recht an, dass eine nachhaltige Stadtentwicklung
auf integrierten und umfassenden Konzepten beruhen muss. Klimaschutz und Ener-
gieeinsparung durfen aus Sicht der BAGFW nicht zu einer rdumlichen Segregation
fuhren, die sich wiederum negativ auf die Chancenverteilung in der Gesellschaft
auswirkt. Fur die BAGFW kann der Erhalt bzw. die Férderung lebenswerter und zu-
kunftsfahiger Quartiere mit vielen MalRnahmen unterstiutzt werden. Vier davon wer-
den im Folgenden n&her erlautert:
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e Ausreichende Mallnahmen zur Férderung und Sicherung von bezahlbarem
Wohnraum,

e Fdrderung von Klimaschutz,
e Foérderung von Inklusion,

o Starkung des Programms ,Soziale Stadt® als Voraussetzung zur Errei-
chung von Inklusion.

Insgesamt geht es der BAGFW gleichermalen um den Zusammenhalt und die Zu-
kunftsfdhigkeit der Stadte und Regionen. Sie fordert einen ganzheitlichen Blick auf
Quartiere und Wohnlagen, der nur vor Ort geleistet werden kann. Als Partner der
Kommunen bringen sich die Verbande der Freien Wohlfahrispflege in diese Prozesse
ein.

1. MafSnahmen zur Forderung und Sicherung von bezahlbarem
Wohnraum

Nach Auffassung der BAGFW ist eine konsequente Zurickgewinnung kommunaler
Steuerungsmoglichkeiten bei der Versorgung von Menschen, die sich auf dem freien
Wohnungsmarkt nicht durchsetzen kénnen, nétig. Dazu gehort eine konsequente
Férderung und Sicherung des Sozialen Wohnungsbaus. Die starke Reduzierung der
offentlich geférderten Wohnungsbestdnde — der sich durch zu wenig Neubau, der
vorzeitigen Ruckzahlung von Férderdarlehen und dem anhaltenden Auslaufen von
Belegungsbindungen erklart — trégt zu den oben beschriebenen Segregationspro-
zessen bei: wenn Bindungen auslaufen, kann fur diese Wohnungen in Abhéngigkeit
vom jeweiligen Mietspiegel bis zu 20 Prozent mehr Kaltmiete verlangt werden. Im
Falle von Mieterwechseln wird eine Mieterhdhung lediglich durch den 6rtlichen Miet-
spiegel begrenzt.

In diesem Zusammenhang ist von entscheidender Bedeutung, dass sich der Wegfall
von Belegungsrechten immer unmittelbar auf die Sozialausgaben der Stadte auswirkt
bzw. diese deutlich erhdht, da davon auszugehen ist, dass ein hoher Anteil der Be-
wohnerinnen und Bewohner Leistungen fur die Kosten der Unterkunft nach SGB |l
oder Xll oder Wohngeld bezieht. Daher massten alle politischen Ebenen (Kommu-
nen, Lander und Bund) ein gemeinsames Interesse an preisgebundenem Wohnraum
haben.

Die BAGFW unterstitzt die Forderungen nach einer gezielten Schaffung von sozia-
lem Wohnraum ausdricklich. Die Kommunen mussen in die Lage versetzt werden,
offentlich geférderten Mietwohnungsbau zu beauftragen. Ohne zusatzliche Anreize
und Steuerungsinstrumente werden private Investoren nicht zu bewegen sein, in den
offentlich geférderten Mietwohnbestand zu investieren. Die vorliegenden Antrége der
Fraktionen haben das Ziel, die Kommunen dabei zu unterstitzen, um Privatisierun-
gen kommunaler Wohnungsbauunternehmen zu vermeiden. Diese sind wichtige
Partner der Stadtentwicklung und haben mit ihren Angeboten und Leistungen eine
zentrale Rolle fur die Stabilisierung von Stadtteilen mit besonderen Herausforderun-
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gen. Die BAGFW unterstutzt dieses Anliegen. Sie méchte zudem, durch die Unter-
stitzung der Kommunen Anreize senken, die bestehenden kommunalen Wohnungs-
unternehmen zur Haushaltssanierung heranzuziehen, anstatt ihre Investitionen zu
fordern. Die BAGFW sieht zudem die Notwendigkeit mit dauerhaften Mietpreis- und
Belegungsbindungen den sozialen Mietwohnungsbau zu férdern und sichern. Damit
kann verhindert werden, dass nach einer kurzen sozialen Zweckbindung der Bestand
an Sozialwohnungen wieder frei disponierbar und in modernisierter Form und mit
hohen Mieten fir Menschen mit geringem Einkommen unerreichbar ist. Ebenso muss
der bisher ,freie” Wohnungsmarkt einer stdrkeren Regulierung unterzogen werden,
die soziale Ziele verfolgt.

Viele Kommunen bendétigen gunstigen Wohnraum fur die kurzfristige Aufnahme einer
wachsenden Zahl von Asylsuchenden. Auch Fluchtlingen ist der Zugang zum Woh-
nungsmarkt zu gewahren. In erheblicher Anzahl befinden sich Menschen in 6ffentli-
cher Unterbringung, die langst wohnberechtigt sind. Ein verbesserter Zugang dieser
Personengruppen in den aktuellen Wohnungsbestand ist nicht nur unter wohnungs-
politischen Gesichtspunkten geboten, sondern wirde zudem die 6ffentliche Unter-
bringung entlasten. Zugangsbarrieren fur Zugewanderte in der 6ffentlichen
Unterbringung und dem Winternotprogramm sind abzulehnen.

Die oben erwahnten MalRnahmen sind im Hinblick auf die Vermeidung von Segrega-
tionseffekten von hoher Bedeutung und dariber hinaus als wichtige Investitionen zu
betrachten. Dazu braucht es jedoch eine verlassliche Unterstutzung durch den Bund
deutlich Gber das Jahr 2013 hinaus. Der derzeitige Betrag von 518 Millionen Euro pro
Jahr vom Bund fur die Lander stellt ein absolutes Minimum dar. Flankiert werden soll-
te die dauerhafte und ausreichende Férderung durch eine Verpflichtung der Lander
zur Kofinanzierung und zur ausschlieBlichen Verwendung der Mittel fur den sozialen
Wohnungsbau. Der Forderung nach Fortfuhrung der Stadtebauférderung schlief3t
sich die BAGFW an.

2. Forderung von Klimaschutz

Eine Unterstitzung der Kommunen bei der energetischen Stadtsanierung hélt die
BAGFW ebenfalls fir notwendig. Das gilt ebenso fir MalRnahmen, mit denen der
Mieterh6hungstrend gestoppt werden kann. Der Vorschlag der Fraktionen SPD, Gru-
ne und DIE LINKE, die Modernisierungsumlage zu senken, ist aus BAGFW-Sicht zu
diskutieren. Derzeit kbnnen nach einer Modernisierung elf Prozent der Modernisie-
rungskosten (u.a. fur bauliche MaRnahmen, die eine nachhaltige Einsparung von
Energie oder Wasser bewirken) jahrlich durch den Vermieter unbefristet auf die
Kaltmiete aufgeschlagen werden. Fur die BAGFW, die sich unterstitzend hinter die
klimapolitischen Ziele stellt, ist es wichtig, dass der Klimaschutz nicht zu einem finan-
ziellen und somit zu einem sozialen Problem fuhrt und seine Akzeptanz dadurch in
Frage gestellt wird. Im Rahmen der Diskussion sind die Wertsteigerung der Mietob-
jekte zugunsten der Wohnungseigentiimer und das Interesse der Mieter an moderni-
sierten Wohnungen und sinkenden Betriebskosten abzuwagen.
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Unter Berufung auf eine Expertenkommission des Deutschen Verbands fur Woh-
nungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V. spricht eine Studie aus Nordrhein-
Westfalen von einer durchschnittlichen Mieterhéhung nach energetischer Sanierung
von 2,54 Euro pro Quadratmeter. Stellt man diesem Wert die Einsparungen durch
geringere Heizkosten gegentber, bleiben immer noch betrachtliche Kostenanstiege
abrig (rund 2,10 Euro/gm) (siehe http://www.mieterbund-nrw.de/startseite/news-
details/sperrfrist-18-april-2013-11-uhr-die-wohnungsmaerkte-der-rheinschiene-
bezahlbarer-wohnraum-darf-n/vom/18/4/2013/).

Gerade fur Bezieherinnen und Bezieher von Grundsicherungsleistungen kann der
auf die Kaltmiete umgelegte Modernisierungszuschlag dazu fuhren, dass diese un-
angemessen steigt. Das Jobcenter tbernimmt dann nur die Kosten in ,angemesse-
ner Hohe. Einsparungen, die aus sinkenden Heizkosten resultieren, kénnen dabei
nach derzeitiger Gesetzeslage nicht bertcksichtigt werden. Faktisch missen daher
unangemessene Kosten von ALG lI-/Sozialhilfe-Empfangern aus dem Regelbedarf
getragen werden oder zwingen zum Umzug in eine eventuell energetisch nicht sa-
nierte Wohnung. Die BAGFW sieht daher die Notwendigkeit, zu diskutieren, inwieweit
Moglichkeiten zu schaffen sind, dass Jobcenter Kostenbestandteile, die infolge einer
energetischen Sanierung auf den Mieter umlegbar sind, zusétzlich tUbernehmen.

3. Forderung von Inklusion

Ein zentrales Anliegen der BAGFW ist, Inklusion als Leitprinzip in den Planungen im
Stadtebau zu verankern. Dabei ist die gesamte Infrastruktur zu beracksichtigen. Da-
mit &ltere Menschen oder Menschen mit Behinderungen und niedrigem Einkommen
nicht in stadtische Randlagen abgedrangt werden, muss mehr alters- und
barrieregerechter Wohnraum gerade auch in innerstéadtischer Lage und zu bezahlba-
ren Preisen zuganglich gemacht werden. Das heiRRt eben auch: Uberall muss Wohn-
raum mindestens altersgerecht, besser barrierefrei, umgebaut oder neu errichtet
werden. In diesem Sinne sollten die 6ffentlichen Férderprogramme generell an al-
tersgerechten bzw. barrierefreien Umbau gekoppelt werden. Eine solche Bindung gilt
daher auch fur Modernisierungsmieterhéhungen. Wohnungen, fur die Mieten erhéht
werden, sollten bestimmte Voraussetzungen im Hinblick auf Barrierefreiheit erfullen.

Das KW Programm ,Altersgerecht Umbauen” ist zudem wieder mit Bundesmitteln
auszustatten. Wichtig ist dabei, dass die Unterstitzung nicht allen Uber zinsverbilligte
Kredite, sondern auch uber Zuschusse erfolgen kann, damit auch die Menschen par-
tizipieren kénnen, die Schwierigkeiten bei der Kreditgewinnung haben. Die BAGFW
sieht darin einen Beitrag zur Verringerung der Diskrepanz zwischen dem Wunsch
fast aller Menschen, auch im Alter mdglichst lange in den eigenen vier Wéanden blei-
ben zu kdnnen und dem niedrigen Bestand an seniorengerechten Wohnungen (nach
Schétzungen rund 2 %). Dabei ist zu beachten, dass derartige Modernisierungen
hohe Investitionen erfordern, die die Betroffenen oft nicht alleine aufbringen kénnen.

4. Stdarkung des Programms Soziale Stadt

Das Programm Soziale Stadt wird nicht nur im Immobilienbericht, sondern ebenso im
4. ARB erwahnt. Dort heil3t es, die Bundesregierung ziehe den Schluss, ,dass der mit
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dem Stadtebauférderungsprogramm ,Soziale Stadt’ seit langem verfolgte Politikan-
satz richtigist [...]1.“ (4. ARB S. 134) In beiden Berichten wird das Programm als rei-
nes Bauforderungsprogramm deklariert. Dabei waren die ursprunglichen
Zielvorstellungen weitreichender. Das Programm enthielt vielfaltige sozial-integrative
Projekte, die durch Bildungs-, Freizeit und Partizipationsprojekte die Ressourcen im
Sozialraum starken. Programmverkntpfungen (etwa mit dem Programm BIWAQ)
erlaubten es, einen besseren Zugang fir besonders benachteiligte Personengruppen
zu Beschéftigungsmaflnahmen zu schaffen und die Beschaftigungsprojekte zugleich
fur eine Stabilisierung und Aufwertung der Stadtteile zu nutzen. Gerade weil auch
diese sozial-kulturellen Aspekte des Programms nachweislich erfolgreich waren,
sieht die BAGFW dazu Potential fur ein Leitprogramm der Stadtebauférderung. Ein
solches Programm sollte die Herausforderungen sowie die Potentiale, die sich aus
der aktuellen Zuwanderung in manche Quartiere ergeben, zum Gegenstand haben.
Die BAGFW fordert daher neben einer finanziellen Ausweitung auch die Wiederaus-
weitung der Programminhalte auf weitere Aspekte, die das Zusammenleben férdern.
In Bezug auf das Volumen ist die im vorliegen Antrag der SPD-Fraktion geforderte
Erh6hung auf 150 Mio. Euro nachvollziehbar.

Mit dem Programm konnen die Akteure vor Ort einen Beitrag dazu leisten, dass
Quartiere sich eigensténdig und aus sich heraus entwickeln und so Anschluss an die
gesamtstadtische Stadtentwicklung finden. Es hat sich gezeigt, dass Quartiersmana-
gement dazu wesentlich beitragen kann. Stadtteile, die Uber ein derartiges vernet-
zungsbezogenes Managementsystem verfugen, profitieren erheblich von einem
systematischen Ansatz, neuen Ideen und den innovativen Formen der Bilirgerbeteili-
gung. Gerade die sinnstiftende Kommunikation zwischen Verwaltung, Okonomie,
Wohnungsunternehmen, Migrantenorganisationen und den Bewohnerinnen und Be-
wohnern fordert die positive Quartiersentwicklung.

Die BAGFW unterstitzt die fraktionstibergreifende Forderung nach einem Ausbau
des Programms soziale Stadt als ressortibergreifendes Programm (Drs. 17/10999).
Die BAGFW regt — auch unter Bezugnahme auf den fraktionsuibergreifenden Antrag
von SPD und Grlinen — an, die Verantwortung fur diese Aufgaben nicht allein auf den
Bereich Bauen und Wohnen zu verengen. Eine ressortibergreifende Flankierung ist
Voraussetzung fur den Erfolg integrierter Stadtteilentwicklung. Eine gezielte Unter-
stitzung durch Ressorts wie Bildung, Familie und Jugend, Gesundheit, Arbeit und
Integration ist aus Sicht der BAGFW nétig.

IV. Wohngeld und SGB-II-Leistungen

Die Energiekosten steigen seit Jahren an und erhdhen den Druck, insbesondere auf
einkommensschwéchere Haushalte. Das betrifft Stromkosten (+44% seit 2005)
ebenso wie Heizkosten.

Zahlungsprobleme bei Strom (ohne Heizstrom) sind ein wachsendes Problem und
schon strukturell in der Bemessung des Regelbedarfs nach SGB Il und XlIl angelegt.
Der im Regelbedarf einberechnete Anteil fur Haushaltsstrom ohne Heizung liegt
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deutlich unter den bundesweiten Durchschnittskosten von 37 Euro/monatlich bei ei-
nem durchschnittlichen bundesweiten Stromverbrauch fir diesen Personenkreis von
1.500 kWh. Die jahrliche Anpassung der Regelbedarfe anhand der Verdnderungsrate
des Mischindexes aus der Preis- und der Nettolohnentwicklung kann die Preissteige-
rungen bei den Energiekosten nicht auffangen. Diese Kosten konnen daher aus dem
aktuellen Regelbedarf oftmals nicht finanziert werden. In der Praxis erweisen sich
zudem die grof3en regionalen Preisunterschiede fur Haushaltsenergie als problema-
tisch, da sie durch die Bemessung der Energiekosten als Pauschale in der Regelleis-
tung nicht bertcksichtigt werden.

Zugleich laufen aufgrund der schlechten Qualitdt des Wohnraumes sowie wegen der
veralteten und verbrauchsintensiven Elektrogerate bei vielen ALG-1I-Beziehenden
ohne eigenes Verschulden hohe Energiekosten auf. Sie kénnen das erhebliche
Sparpotenzial moderner energieeffizienter Gerate nicht nutzen, da ihnen die finanzi-
ellen Mittel fur Neuanschaffungen fehlen. In der Folge treten mehr Falle von Energie-
schulden und Stromsperren auf.

Die Kosten fur Heizol sind um 61 Prozent, fur Gas um 31 Prozent und fur Fernwarme
um 45 Prozent gestiegen.

In der Grundsicherung (SGB Il und SGB Xll) werden die Heizkosten als Bestandteil
der Wohnkosten tbernommen, wobei die Kommunen Regelungen Uber eine ange-
messene Hohe treffen. Diese Angemessenheitsgrenzen sind oft zu niedrig festgelegt.
Zusatzliche Probleme entstehen, wenn aufgrund einer geringen Quadratmetermiete
bei schlechtem Standard der Wohnung zwar eine groRere Wohnung zugelassen
wird, fiir diese aber nicht entsprechend der tatséchlichen WohngréRe die Energiekos-
ten dbernommen werden. Der oft schlechte energetische Zustand dieser VWWohnungen
erhoht die Belastungen fur die Leistungsberechtigten weiter, da Differenzen aus dem
Regelsatz ausgeglichen werden mussen. Oft sind Uberschuldungen bis hin zu Ener-
giesperren die Folge. Wohnungen mit hinreichendem energetischem Standard gelten
dagegen aufgrund héherer Mieten dagegen vielerorts nicht mehr als angemessen.
Die Angemessenheitsgrenzen fiir die Ubernahme der Kosten der Unterkunft missen
im Hinblick auf diese Situationen angepasst werden.

Eine zwischenzeitlich eingefihrte Heizkostenkomponente im Wohngeld wurde mit
Wirkung zum 1. Januar 2011 ersatzlos gestrichen.

Die BAGFW fordert daher:

e Eine Wiedereinfliihrung des pauschalierten Zuschusses im Wohngeld. Neben
den Heizkosten missen auch die immer schneller steigenden Stromkosten in
einer neuen Energiekostenkomponente beim Wohngeld beriicksichtigt wer-
den. Durch einen verbrauchsunabhangigen Zuschuss wird energiesparendes
Verhalten belohnt.

e Schaffung der Moglichkeit, im SGB |l Energieschulden im Einzelfall sowohl als
Darlehen als auch als Zuschuss tibernehmen zu kénnen.
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Gleichzeitig muss das Einsparpotenzial der Haushalte genutzt werden. Insbesondere
hinsichtlich investiver MaBnahmen (z. B. Anschaffung von energiesparenden Neuge-
raten) gestaltet sich dies bei einkommensschwachen Haushalten sowie fur Empfan-
ger/innen von Transferleistung oft sehr schwierig. Die Neuanschaffung
energiesparender Gerate muss gezielt geférdert werden. Pauschalen, die im Rah-
men der Erstausstattung der Wohnung fir die Anschaffung von Haushaltsgeraten
gewahrt werden, mussen entsprechend erhéht oder mit einem Zuschuss aufgestockt
werden, so dass damit die Anschaffung energieeffizienter Gerate mdoglich ist. Auch
fur die notwendige Neuanschaffung energieeffizienter Gerate missen entsprechende
Zuschusse fur Haushalte mit geringem Einkommen (ALG [lI/Sozialhilfe, BAf6G,
Wohngeld, Kinderzuschlag) gewahrt werden. Daruber hinaus sollten Einsparpotentia-
le durch nicht-investive MaRBRnahmen abgerufen werden. So kénnen laut Bundesinsti-
tut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) alleine durch Verdnderungen beim
Nutzerverhalten bis zu 15 Prozent Heizenergie eingespart werden. Wie hierzu moti-
viert werden kann, zeigt das Programm Stromspar-Check. Kern dieses vom Bundes-
umweltministerium geférderten Projekts, an dem sich Verb&nde der Freien
Wohlfahrtspflege maRgeblich beteiligen, ist das Prinzip, dass langzeitarbeitsuchende
Menschen zu Stromsparhelferinnen und -helfern ausgebildet werden, und selbst
Energiesparberatung in Haushalten mit Bezug von Arbeitslosengeld Il, Sozialhilfe,
Wohngeld und Sozialpass durchfiihren. Dadurch helfen die Stromsparhelferinnen
und -helfer, die mit den Problemen der zu beratenden Haushalte in besonderer Wei-
se vertraut sind, den Energieverbrauch zu reduzieren, Es empfiehlt sich, die fur
Haushalte mit geringem Einkommen kostenfreien Angebote fir eine umfassende
Energieberatung weiter auszubauen und finanziell zu unterstiatzen.

Insgesamt bedeuten alle Vorschlage Investitionen. Es sind jedoch aus Sicht der
BAGFW Investitionen in ein friedliches und lebendiges Gemeinwesen und in diesem
Sinne in einen Zusammenhalt der Gesellschaft, von denen letztlich alle Menschen
profitieren. Weil Investitionen immer Zeit brauchen, Wirkungen zu entfalten, mahnt
die BAGFW eine schnelle Umsetzung an.
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Uber den Immobilienverband IVD

Der IVD ist die Berufsorganisation und Interessensvertretung der Beratungs- und
Dienstleistungsberufe in der Immobilienwirtschaft. Der IVD ist mit ca. 6.000 Mitgliedsunternehmen,
davon 1.500 Wohnungsverwalter, die ca. 1,8 Millionen Wohnungen, darunter fast 40 Prozent des
Bestandes an Eigentumswohnungen in Deutschland betreuen, der zahlenmaRig starkste
Unternehmensverband der Immobilienwirtschaft. Zu den Mitgliedsunternehmen zédhlen
Immobilienberater, Immobilienmakler, Bautrager, Immobilienverwalter, Finanzdienstleister und
Bewertungs-Sachverstdandige und viele weitere Berufsgruppen der Immobilienwirtschaft.
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Einschadtzung zur Lage der Immobilienwirtschaft
Die Wohnungswirtschaft hat Sonderkonjunktur

Die Immobilienwirtschaft Deutschland zeigt seit Giber drei Jahren eine Dynamik auf,
die der Markt zuvor nur Anfang der 90er Jahre spirte. Eines hat jedoch eine neue
Richtung eingeschlagen: Gab es vor 20 Jahren noch die Stadtflucht, so wachsen heute
die GroRstadte der Republik und eine neue Landflucht erhéht die
Wohnungsnachfrage.

Ein wesentlicher Grund hierfir sind die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in den
Top 14-Stadten, dort wo die Arbeitspldtze sind und Wirtschaftswachstum stattfindet.

Uberproportional zu den steigenden Einwohnerzahlen ist die Anzahl der Haushalte
in den Stadten gestiegen. Aufgrund des starken Bevélkerungsanstieges und der
demografischen Entwicklung (Anstieg der Ein-Personen-Haushalte durch die
zunehmende Versingelung und die zunehmende Lebenserwartung) wachst die
Wohnungsnachfrage in den GroRstadten weiter mit entsprechenden Auswirkungen
auf die Immobilienpreise. Schatzungen zufolge erwarten die GroRstadte in den
nachsten zehn Jahren einen Einwohnerzuwachs von rund zehn Prozent.

Projektentwicklung als Barometer und Wirtschaftsfaktor

Interessant sind die aktuellen Zahlen der BulwienGesa Studie zu den
Wohnprojektentwicklungen in den sieben deutschen A-Stadten mit Gber 500.000
Einwohnern. Danach hat sich die Anzahl der Projektentwicklungen mit einer Flache
ab 1.000 m? in den letzten finf Jahren um 90 Prozent erhdht. 2013 sind BulwienGesa
zufolge Uber 3.100 Projekte (Wohnen und Gewerbe) in der Entwicklung (Planung und
Baubeginn).

Berlin fihrt das Ranking mit einem geldwerten Projektvolumen von mehr als 20 Mrd.
Euro an, gefolgt von Hamburg, Miinchen und Frankfurt/Main. 20 Mrd. Euro
entsprechen etwa dem gesamten Immobilienwert einer Stadt wie Wuppertal. Im
Reigen der Top 7 hat Berlin damit einen dominierenden Anteil von 22,3 Prozent.
Hamburg erreicht 21,4 Prozent und Munchen 19,7 Prozent.

Allein die Wohnprojekte erzeugen einen Investitionswert von fast 50 Mrd. Euro.
Auffallend ist, dass die Wohnprojektentwicklungen zumeist von lokalen Playern
erfolgt, was wiederum auch eine Unterstiitzung und Chance fiir die Kommunen
darstellt. Die Uber 3.100 Projektentwicklungen sind ausschlieBlich
privatwirtschaftlich getragen. Damit liegen die Risiken in der Kraft des Marktes und
die Chancen auch auf Seiten der Kommunen.
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Standpunkt des IVD:

Die Investitionsbereitschaft sollte nicht durch steuerpolitische Vorhaben oder durch
eine starkere Regulierung des Mietrechts verunsichert werden. Jede weitere
Belastung kdnnte den Motor der Immobilienwirtschaft zum Abwirgen bringen. Als
Folge wiirde der Wohnungsbau ins Stocken geraten und die Energiewende einen
Leerlauf erleben. Die allgemein positive Preisentwicklung auf dem deutschen
Wohnungsmarkt setzt sich fort, bleiben die Rahmenbedingung so vertretbar wie
bislang. Mit Blick auf die Preisentwicklung gibt es keinen Anlass zur Hysterie.
Vielmehr zeigt sich die inflationsbereinigte Preisentwicklung verhalten.

Gewerbeimmobilien

Die stabile konjunkturelle Entwicklung der deutschen Wirtschaft wirkt sich positiv auf
den Biroimmobilienmarkt aus. Die weiterhin gute Nachfrage nach Biiroflachen
spiegelt sich auch in den Preisen wider, die in fast allen Nutzungswert-Kategorien und
StadtegroRen leicht angestiegen sind. Auffallend ist, dass die Mieten fiir Bliroflichen
mit mittlerem Nutzungswert in den GroRstadten mit mehr als 500.000 Einwohnern am
starksten angestiegen sind (+ 3,9 Prozent), gefolgt von den Mieten fir Bliros mit

einfachem Nutzungswert (+ 2,6 Prozent).

Bei den Einzelhandelsmieten gilt nach wie vor die Faustformel: Je groRer die Stadt und
je besser die Lage, desto héher das Mietwachstum. Die hdchste Steigerungsrate ist in
den Grof3stadten mit mehr als 300.000 Einwohnern fur Ladenflachen in den 1A-Lagen
der Geschéftskerne zu verzeichnen: Hier sind die Neuvertragsmieten tiber drei Prozent
hoher als im Vorjahr. Ein Quadratmeter einer kleineren Ladenflache kostet im
Durchschnitt der GroRstadte in dieser Premium-Lage 165 Euro, im Bundesdurchschnitt
41 Euro, in Minchen, dem Spitzenreiter bei den Ladenmieten, genau zehnmal so viel

(410 Euro).
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Preisentwicklung Wohnen - Preisstabilitat und Langfristigkeit

Die Preise und Mieten fiir Wohnimmobilien sind deutschlandweit
entgegen der 6ffentlichen Wahrnehmung nur moderat gestiegen. Im
Bundesdurchschnitt sind die Preise fur Eigentumswohnungen um 3,1
Prozent gestiegen und die Preise fir Wohnungsmieten um 2,3 %
(Quelle: IVD-Wohnpreisspiegel 2012/2013*).

Der Wohnungsbestand
in Deutschland besteht

Zu 61 Prozent aus

Uberdurchschnittliche Preis- und Mietanstiege sind in den privaten Kleinanbietern
Grolistadten ab 500.000 Einwohnern zu beobachten und dort

und
insbesondere in ausgewahlten begehrten Lagen mit gutem und sehr
gutem Wohnwert. 39 Prozent aus der
Von der vielzitierten Blasenbildung kann in Deutschland daher keine professionellen
Rede sein. Die Preisanstiege sind Bestandteil eines langst tiberfilligen Wohnungswirtschaft
Aufholprozesses der deutschen Wohnungsmaérkte. Das © BMVBS,BBSR

durchschnittliche Preisniveau flr Eigentumswohnungen lag im Jahr

2012 immer noch deutlich unter dem von 1892. Vor 20 Jahren waren
selbstgenutzte und vermietete Wohnungen deutlich teurer. Das
Marktumfeld 2012/2013 bleibt dagegen sehr glinstig. Dies gilt fur alle
Wohnwertkategorien. Die aktuellen Preissteigerungen sind zudem
von der realen Nachfrage nach Wohnraum getrieben.

Der Immobilienverband IVD mochte mit seiner Datenexpertise aus vier Jahrzehnten
Wohnpreisspiegel zur Versachlichung der Diskussion beitragen, um den Mythos der
Mieten-Explosion entgegenzutreten.

Wohnpreisentwicklung der letzten 20 Jahre

Eine Analyse der IVD-Wohnpreisspiegel aus den letzten 20 Jahren hat ergeben, dass die
Wohnungskaltmieten in Deutschiand in den vergangenen 20 Jahren um nur 9,4 Prozent
von 5,04 Euro pro Quadratmeter auf 5,51 Euro pro Quadratmeter gestiegen sind.
Inflationsbereinigt bezahlen die Deutschen heute sogar weniger flr das Wohnen als 1992.

Die Inflation ist im selben Zeitraum um Uber 40 Prozent gestiegen, damit liegen die realen
Mieten in 2012 deutlich unter dem Niveau von vor 20 Jahren.

*Der IVD Wohnpreisspiegel:

Der IVD Wohnpreisspiegel wird seit 41 Jahren erstellt und jedes Jahr veroffentlicht. Der IVD-Wohnpreisspiegel beinhaltet
die Verkaufs- und Mietpreise aus ca. 390 deutschen Stadten. Bei der Preiserhebung wird auf ein eng vernetzt es System von
Preisberichterstatter zuriickgegriffen, die fur ihre jeweilige Stadt bzw. Region die erzielten Preise aus erfolgten
Transaktionen ableiten.
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Indexierte Preisentwicklung der nominalen Kaltmieten seit 1992 (Basisjahr 1992 = 100)
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Quelle: IVD Research, CRES Center fir Real Estate Studies

Real betrachtet sind die Mieten in den vergangenen 20 Jahren sogar deutlich gesunken,

da sich das Preisniveau im selben Zeitraum um rund 42 Prozent erhoht hat,
Deutschland aber nur um 9,4 Prozent gestiegen sind. Im Ergebnis liegen die

die Mieten in

inflationsbereinigten Mieten 2012 im bundesweiten Schnitt bei 22,76 Prozent und die

Mieten der Top-10-Stadte bei 19,8 Prozent unter dem Niveau von 1992.

Mieter zahlen also ein Fiinftel weniger als noch vor 20 Jahren.

Preisentwicklung fiir Eigentumswohnungen im Bestand

Der Quadratmeterpreis fur eine Wohnung mit mittlerem Wohnwert liegt in
gegenwartig bei 998 Euro, das sind 3,1 Prozent mehr als im Jahr 2011.

Deutschland

Im Gegensatz zu den vorherigen Jahren gibt es allerdings kaum Regionen und
Wohnwertkategorien mehr, die von einem Preisriickgang betroffen sind. Dennoch gibt es

groRe Schwankungen bei den Preissteigerungen.

Wie auch schon in den Jahren zuvor gilt die Faustregel: Je hther der Wohnwert und je

groBer die Stadt, desto héher das Preiswachstum.

So machten sich die steigenden Preise fur Eigentumswohnungen in Kleinstadten mit
weniger als 30.000 Einwohnern am geringsten bemerkbar — hier liegen die Preise bei

Bestandswohnungen meist nicht mehr als ein Prozent hoher als im Vorjahr.
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In Stadten mit mehr als 500.000 Einwohnern bewegen sich die Preisanstiege zwischen
3,8 Prozent (einfacher Wohnwert) und 9,1 Prozent (guter Wohnwert). Dies ist in erster
Linie auf das kontinuierliche Bevélkerungswachstum in den deutschen GroRstadten
zurtickzufiihren, das zudem durch den vermehrten Zuzug einkommensstarker Haushalte
in die Innenstddte gepragt ist. Es handelt sich also nicht um eine spekulative, sondern um
eine naturliche Nachfragezunahme, die zu steigenden Preisen und Mieten, aber nicht zu
steigenden Investitionsrisiken fiihrt. Der Erwerb einer Eigentumswohnung in einer
deutschen GroRstadt bietet vor dem Hintergrund der positiven Wanderungssalden und
der Einkommenssituation typischer Nachfragerhaushalte ein hohes MaR an Sicherheit.
Das Gleiche gilt flir demografisch sichere Klein- und Mittelstadte.

Preisverdanderungen bei Eigentumswohnungen

|VD- Preisspiegel-Durchschnitt 2012

EINWOHNER

(UBER 500.000

IW. 250,000 UND 500.000
ZW.100.000 UND 250.000
ZW. 50,000 UND 100,000
ZW.30.000 UND 50.000
UNTER 30.000

000 100 2,00 300 4,00 5,00 6,00 1,00 8,00 9.00 1000 %

Quelle: WD-Wahn-Preisspiegel 2012/2013 @ ND

Relative Preisverdnderung bei Eigentumswohnungen 2012 gegeniiber dem Vorjahr (Bestand,
mittlerer Wohnwert) nach Stadteklassen.

Sinkender Wohnkostenanteil am Nettohaushaltseinkommen

Ob Wohnraum bezahlbar ist, zeigt die Betrachtung der Wohnkosten im Verhaltnis zum
Haushaltsnettoeinkommen. Wohnkosten werden dabei als Summe aus Nettokaltmiete
plus Betriebskosten definiert. Fir das Jahr 2012 werden Betriebskosten von 2,20 Euro pro
Quadratmeter angesetzt, fur die vorherigen Jahre wurden die Kosten entsprechend der
Teuerungsrate fur Haushaltsenergiekosten nach unten angepasst. Der Wohnkostenanteil
ergibt sich dann aus dem Verhaltnis der Wohnkosten zu den lokalen
Durchschnittsnettoeinkommen der Haushalte.

1993 Jahre mussten Mieter im Bundesdurchschnitt 20,13 Prozent ihres
Nettohaushaltseinkommens fir die Wohnung ausgeben. Dieser Anteil ist im Laufe der
Jahre zurlckgegangen und liegt seit 2006 konstant bei etwa 15 bis 16 Prozent. Die Grunde
hierfir liegen in den fallenden Mietpreisen in den 1990er Jahren und die steigenden
Nettohaushaltseinkommen.
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Zur Ermittlung des Wohnkostenanteils wurde eine Drei-Zimmer-Wohnung mittleren
Wohnwerts mit 70 Quadratmeter zugrunde gelegt. Dabei handelt es sich um die
durchschnittliche WohnungsgroRe in deutschen GroRstddten. Die Daten tiber die Hohe
der jeweiligen Durchschnittsnettoeinkommen in den ausgewahlten Stadten bezieht der
IVD von MB-Research, inklusive der Daten des Statistischen Bundesamtes.

Die Schere zu den Betriebskosten

Die groRten Preiserhéhungen fur die Mieter entstehen vor allem durch steigende Energie-
und Strompreise. All dies sind Kosten, auf die der Vermieter nur begrenzten Einfluss hat.
Wahrend die Nettokaltmieten bundesweit nur um 2,3 Prozent im Vergleich zum Vorjahr
gestiegen sind und damit unter dem Verbraucherpreisindex liegen, sind die Preise fir
Haushaltsenergie um 5,4 Prozent gegenuber dem Vorjahresmonat gestiegen. Preistreiber
ist hier vor allem der Strom, der im Februar 2013 gut 12,4 Prozent teurer war als noch im
gleichen Monat 2012.

Preiserhdhungen der Energieversorger sind die Preistreiber der Warmmieten. Sie stellen
die Bezahlbarkeit von Wohnen auf die Probe oder anders formuliert: Der energetische
Zustand von Mietwohnungen und -gebauden erhilt eine immer groRere Relevanz.

Indexierte Preisentwickiung der Betriebskosten und der Nettokaltmiete

260

240

236,71

200 T S

220 7~
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wm Warme Betriebskosten

= \Wohnungsmiete, einschl. Mietwert v. Eigentimerwhg. (Destatis)
=== Nettokaltmiete (IVD)
e |nflation

s Kallte Betriebskosten

Quelle: Destatis, IVD Research
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Die warmen Betriebskosten sind seit 1995 deutlich starker angestiegen als die
Nettomieten und die Lebenshaltungskosten. So sind sie trotz eines leichten Riickgangs in
20089 seit 1995 um (ber 100 Prozent gestiegen.

Insgesamt machten die kalten und warmen Nebenkosten bei der Musterwohnung mit
36 Prozent gut ein Drittel der Wohnkosten aus. Ihr Anteil an der Gesamtmiete wachst
bestandig.

Standpunkt des IVD: Fundamentaldaten rechtfertigen steigende Wohnungspreise

Dass die Wohnungspreise in absehbarer Zeit fallen, ist nach Auffassung des IVD nicht zu

erwarten. Dies wiirde einen Angebotsiiberhang voraussetzen. Tatsache ist jedoch, dass
es in beinahe allen GroRstadten einen Nachfrageliberhang gibt. Die groRe
Wohnungsnachfrage in den GroRstadten hat mehrere Griinde. Dazu gehdren die
Binnen- ebenso wie die Zuwanderung in die Stadte, der allgemeine Trend der
Reurbanisierung sowie die Zunahme der Single-Haushalte, der Bau- und Investitionsstau
der vergangenen Dekade sowie der damit einhergehende Abbau von Leerstand, hohe
Beschaftigungszahlen und steigende Einkommen.

Mit anderen Worten: Die Fundamentaldaten des Wirtschaftsstandortes Deutschland

rechtfertigen steigende Immobilienpreise. Investitionen in den Wohnraum sind seit

Jahren erstmals wieder attraktiv. Damit kdnnen auch unmoderne Wohnungsbestdande
alters- und klimagerecht ertuchtigt werden.

Was braucht ein ausgewogener Wohnungsmarkt?

Wohnungsneubau: Schaffung von Anreizprogrammen und Wohnungsbaukonzepten
Unterstutzung der Investitionsbereitschaft auf breiter Basis

Vermeidung von unnotigen Mietpreisdeckelungen

Reduzierung von sozialen Belastungen

Planungssicherheit fir Investoren

Starkung von Eigentum (WEG)
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IVD: Risiken und Nebenwirkungen von neuen Regulierungen in der
Immobilienwirtschaft

Wohnen muss bezahlbar bleiben. Um Wohnen den Anforderungen der Energieeffizienz,
den gesellschaftlichen Anspriichen Rechnung zu tragen, missen die Rahmenbedingungen
zur Investitionsbereitschaft passen.

Den Forderungen nach ,gerechten Wohnen” im Bundestagswahlkampf méchten wir als
IVD differenziert begegnen.

Im Einzelnen sind folgende politische Forderungen gemeint:

Verldngerung des Zeitraums fiir die Kappungsgrenze von drei auf vier Jahre
Absenkung der Modernisierungsumlage von elf auf neun Prozent bzw. fliinf Prozent
Verldangerung des Betrachtungszeitraums fiir den Mietenspiegel auf zehn Jahre
Deckelung der Neuvertragsmieten

Steuerliche Rahmenbedingungen

Bezahlbares Wohnen in der Sozialen Stadt

o B W N

1. Absenkung der Kappungsgrenze auf 15 Prozent

Die seit dem 1. Mai eingefiihrte Absenkung der Kappungsgrenze auf 15 Prozent in drei
Jahren in besonderen Lagen ist flr die Immobilienwirtschaft ein Einschnitt und sorgt fur
weitere Stagnation bei der wirtschaftlichen Betrachtung fir die Entscheidung einer
Modernisierung. Weitere Regulierungen dariber hinaus fihren jedoch zu
Investitionsstaus.

2. Absenkung der Modernisierungsumlage

Auch die Absenkung der Modernisierungsumlage von elf auf neun Prozent ist ein falsches
Signal gegenuber den Wohnungseigentiimern. Wird die Modernisierungsumlage gesenkt,
wird die Energiewende ausgebremst. Deutschland braucht energetisch sanierten und
altersgerechten Wohnraum. Deutschlands Immobilieneigentimer brauchen dafiir einen
wirtschaftlichen Ausgleich. Gestiegene Baukosten, neue Anforderungen aus der
Energieeinsparverordnung und ein anspruchsvolles Mietrecht erfordern auch weiterhin
eine Modernisierungsumlage in Hohe von elf Prozent, gerade auch vor dem Hintergrund
dem kleinteiligen Privatvermieter einen wirtschaftlichen Gegenwert zu geben.

3. Der Mietenspiegel

Derzeit bestehen Absichten, den Betrachtungszeitraum beim Mietspiegel auf zehn Jahre
auszudehnen, was einer schleichenden Mietdeckelung gleicht. Dies lehnt der IVD ab. Die
Idee des Mietenspiegels ist, dass der Vermieter das Recht haben muss, die
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Miete — trotz des bestehenden Vertragsverhaltnisses - zu erhéhen und an die
gegenwadrtigen Verhaltnisse anzupassen.

Grundsatzlich muss zwischen Regelungen zum Schutz der Mieter in bestehenden
Mietverhaltnissen und der Regulierung von Neuvertragsmieten unterschieden werden.
In einem bestehenden Mietverhaltnis genieRBen die Mieter einen Schutz, der sich aus
dem bestehenden Vertrag ergibt. Dem tragt das geltende soziale Mietrecht in
ausgewogener Weise Rechnung.

4. Deckelung der Wiedervertragsmieten

Die Forderung, die Mieterhohung bei der Wiedervermietung auf maximal zehn Prozent
der ortsliblichen Vergleichsmiete zu beschranken ist der wohl gravierendste Einschnitt
in das Mietrecht. Die beabsichtigte Neuregelung ist nach Auffassung des IVD
verfassungswidrig. Sie wirde nicht nur das in Art. 14 GG geschiitzte Eigentumsrecht,
sondern auch die in Art. 2 GG geschltzte Vertragsfreiheit verletzen.

Hierzu hat der BGH in einem Urteil zu § 5 WiStG Stellung genommen - Urteile vom
28.1.2044, Az VIl ZR 190/03 und 13.4.2005 (Az. VIl ZR 44/04)

Die politische Forderung schlieRt die Mietendeckelung bei Abschluss neuer Vertrage
fur die Wiedervermietung ein. Dabei handelt es sich um Falle, in denen eine bereits
vermietete Wohnung nach Auszug des Mieters erneut vermietet wird.

Grundsatzlich bedeutet dies, dass der Vermieter bei einer Wiedervermietung nur die
bisherige Miete verlangen kann, oder maximal um zehn Prozent tGber der ortsiiblichen
Vergleichsmiete vereinbaren darf.

Wiedervermietung bei Bestandswohnungen

Fir die Neuvermietung einer Bestandswohnung, zum Beispiel aus den 80er Jahren,
wiurde dies bedeuten, dass die Instandhaltung oder gar eine umfangreiche Sanierung
der Wohnung wirtschaftlich nicht mehr fiir den Eigentimer darstellbar ist. Die
Nachfrage nach Wohnraum orientiert sich jedoch an einer modernen Ausstattung,
nebst den energetischen Aspekten.

Viele Eigentiimer nutzen den Auszug des Mieters fiir eine zeitgemale Sanierung der
Wohnung, inkl. den hohen technischen Standards, die dann wiederum einen
marktgerechten Mietzins rechtfertigt. Kapitalbedarf der ggf. (iber die Altfinanzierung
der Wohnung hinausgeht, wird keine Bank akzeptieren, wenn eine Deckelung der
Mietobergrenze die MaBnahme unwirtschaftlich gestaltet.
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Eine derartige Regulierung der Miethdhe bei Neuvertragen wirde einen Eingriff in die
Vertragsfreiheit und das Eigentumsrecht darstellen, der mit dem Grundgesetz nicht
vereinbar ware. Die Regulierung von Mieterhéhungen bei bestehenden Mietvertragen
ist durch die Sozialbindung des Eigentums gerechtfertigt, weil der Mieter aufgrund des
bestehenden Vertragsverhaltnisses eine schutzwrdige Rechtsposition hat. Bei dem
Neuabschluss eines Mietverhaltnisses besteht eine solche schutzwurdige Position
jedoch nicht.

Wiedervermietung im Neubau

Die Deckelung der Wiedervertragsmieten wurde zu Recht fir die Erstvermietung von
neu gebauten Wohnungen ausgenommen.

Was bedeutet das?

Die Erstvermietung neu errichteter Wohnungen muss die Kostenmiete aufgrund der
Hohe der Baukosten, die in der Regel uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen,
abdecken. Die Herstellungskosten begriinden auch die Finanzierung der Immobilie.
Wird die Neubauwohnung, zum Beispiel, nach einem Jahr wiedervermietet, kommt die
Deckelung bzw. sogar Absenkung der Neuvertragsmiete zum Tragen.

Wird die Deckelung der Mieten auch auf diese Félle angewendet, wiirde dies den
Neubau zum Erliegen bringen. Dies hdtte zur Folge, dass der Eigentlimer seine
Darlehen nicht mehr bedienen kénnte und letztlich auch die Banken in Schwierigkeiten
kdamen. Der Beleihungswert der Immobilie wiirde sinken, so dass die Banken
zusatzliche Sicherheiten fir ihre Darlehen verlangen mussten.

Die Regelungin § 5 WiStG zur Begrenzung der
Miethohe stellt einen ausreichenden Schutz der
Wohnungssuchenden dar. Eine weitergehende
Regulierung der Miethéhe bei Abschluss eines
Vertrages ist nicht mehr gerechtfertigt.

Beispiel zu Folgen einer Deckelung der
Neuvertragsmieten:

* Miethaus Berlin

Eine Deckelung der Mieten auch beim Abschluss * 50m?2=2Zimmer = Altbau = Kaltmiete/m?
eines neuen Mietvertrages hitte daher mindestens * derzeit 500,- EUR/Monat Kaltmiete

zur Folge, dass die Vermieter bei einer * d.h. 10 EUR/m?

Wiedervermietung keine Modernisierungen mehr * Mietspiegel (ortsibliche Vergleichsmiete):
durchfiihren wiirden. Der Zustand der Wohnungen 7,50 EUR/m?

wurde auf dem derzeitigen Stand eingefroren * Neuvermietung nur noch bei 8,25 EUR/m?
werden. Letztlich wiirde auch der Neubau von * Minderertrag betrigt 1,75 EUR/m? (17,5 %)

Wohnungen erheblich ausgebremst werden, weil die
Investoren auf absehbare Zeit keine

Finanzierungssicherheit hatten.
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5. Steuerliche Rahmenbedingungen

Die Regierungsprogramme im Bundeswahlkampf sehen verschiedene steuerliche
Regulierungen fiir die Immobilienwirtschaft vor.

5.1. Wiedereinfiihrung der Eigenheimzulage verhindern

Bei der Eigenheimzulage handelt es sich in erster Linie um eine MaRnahme der
Vermogenshildung, die regionale Fehlentwicklungen sogar verscharfen kann. Eine
regional undifferenzierte FGrderung von Wohneigentum um einer Zulage in absoluter
Hohe lasst den Neubau insbesondere in Raumen mit rlicklaufigen Bevolkerungszahlen,
Uberproportional profitieren und entwertet sogar durch weiteren Neubau den
bestehenden Wohnungsbau.

5.2. Steuerliche Anreize fiir die energetische Modernisierung

Durch die steuerliche Abschreibung energetischer Sanierungsmafnahmen wird die
Wirtschaftlichkeit einer MaRnahme in der Investitionsrechnung des Investors verbessert.
Neben den KfW-Forderprogrammen wirde eine steuerliche Forderung zusatzliche
Energieeffizienzpotentiale bei Wohn- und Gewerbeimmobilien heben und zudem
Millionen Arbeitspldtze in der Bauwirtschaft sichern.

Fur Eigenheimbesitzer sollte die M&glichkeit geschaffen werden, die Kosten einer
energetischen Sanierung fiir zehn Jahre, jahrlich in Hohe von drei Prozent der Kosten von
der Steuerschuld abzuziehen. Dadurch ware die Forderung unabhdngig vonder  Hohe
des personlichen Steuersatzes.

Um den Erwerbern von Immobilien einen Anreiz zu einer energetischen Sanierung zu
geben, sollte die Vorschrift Gber den anschaffungsnahen Herstellungsaufwand so
gedndert werden, dass Kosten fir eine energetische Sanierung nicht aktiviert werden
mussen.

Auch wenn die steuerliche Forderung im Vermittlungsausschuss gescheitertist, ware die
Einfihrung der steuerlichen Abschreibung energetischer Sanierungsmalnahmen im
Hinblick auf die angestrebten Klimaziele ein probates Mittel.

5.3. Steuerliche Abschreibung fiir den Neubau

Um einen steuerlichen Anreiz fir die Herstellung von Wohnungen zu geben, sollte die
Normalabschreibung fir neu errichtete Wohnungen von bisher zwei Prozent auf vier
Prozent angehoben werden.

Die Wiedereinflhrung einer degressiven AfA fiir den Wohnungsneubau wirde
voraussetzen, dass diese auf bestimmte Regionen beschrankt wird. Anderenfalls musste
wegen der Kapitalverkehrsfreiheit das auch flir Neubauten in anderen Landern der EU
gelten.
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5.4. Vermdgenssteuer

Die Vermaogensteuer wirde eine extreme Belastung fur die Wohnungswirtschaft
darstellen und zu einer Substanzbesteuerung fihren. Das (Betriebs-)Vermogen der
Wohnungsunternehmen besteht zu fast 90 Prozent aus Grundbesitz, also den
Wohnungsbestdnden. In 2012 wurden 57,9 % der 260 Mrd. Euro Bruttobauinvestitionen
in Wohnbauten investiert. Wahrend der Staat 0,6 Mrd. Euro in Wohnbauten investierte,
betrugen diese bei den nichtstaatlichen Sektoren nach der volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnung des Statistischen Bundesamts 150 Mrd. EUR. Nach vorsichtigen
Schitzungen des DIW Berlin wiirden sich die Steuereinnahmen durch die Einflihrung der
Vermodgenssteuer um ca. 12 Mrd. Euro erhdhen. Somit wirde ein nicht unerheblicher
Teil, der zu finanzierenden Abschreibungen auf Wohnbauten (99 Mrd. Euro in 2012)
voraussichtlich unterbleiben bzw. notwendige ModernisierungsmaRnahmen verhindert
werden.

Aus rechtlicher Sicht ist zu sagen, dass jede Form einer Vermaogensteuer
verfassungswidrig ware. Wirde man die Vermégensteuer als echten Eingriff in die
Substanz ausgestalten, verstoRt sie gegen die Eigentumsgarantie des Artikel 14
Grundgesetz. Wie das Verfassungsgericht entschieden hat, ware eine Vermégensteuer
daher nur als typisierte Ertragsteuer zulassig. Insoweit ist aber zu bedenken, dass wir in
einer Zeit negativer Realverzinsung leben und typischerweise das Vermogen z. Zt. keine
Verzinsung erwirtschaftet.

Im Ubrigen wiirde sie auch gegen den Gleichbehandlungsgrundsatz verstoRen, weil die
verschiedenen Vermogensarten sehr unterschiedliche Ertrdge haben. SchlieRlich ware
eine zeitnahe und realitdtsgerechte Bewertung aller Vermogensgegenstande
erforderlich, die von der Finanzverwaltung kaum geleistet werden kdnnte.

6. Bezahlbares Wohnen in der Sozialen Stadt

6.1. Kommunen stdrken

Die Stadtebauforderung ist ein wichtiger Bestandteil fir eine nachhaltige
Stadtentwicklung der Kommunen. Daher sollte sie verldsslich ausgestattet werden. Die
Finanzkraft der Kommunen muss gestirkt werden, damit diese wieder handlungsfihig
werden.

Die Planung, einen Eigenanteilfonds zu griinden, wird vom IVD begriiRt, damit auch
Stadte und Gemeinden in Haushaltsnotlage die Bundesforderung nutzen kénnen. Sie
diirfen nicht von der Férderung ausgeschlossen bleiben, weil ihnen die Eigenmittel fehlen.
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6.2. Bezahlbares Wohnen

Die Ausrichtung auf eine solidarische Stadt, klimagerechte Umwelt im Einklang mit einem
»Bezahlbaren Wohnen” soll wieder gestarkt werden. Hierzu bestehen folgende politische
Planungen:

= bauliche, wirtschaftliche, 6kologische und soziale Verbesserungen durch
demokratische Prozesse ermaglichen,

= den Anstieg der Mieten bei bestehenden Mietvertragen starker begrenzen,

* beider Wiedervermietung soll die Vereinbarung einer héheren als der bisherigen
Miete nur zuldssig sein, wenn diese um nicht mehr als 10 % tiber der ortsublichen
vergleichsmiete liegt,

= flir neue Wege bei der energetischen Sanierung sorgen, die fiir Mieter bezahlbar und
stadtebaulich vertraglich sind,

= den Neubau fordern, da ohne eine deutliche Zunahme neuer Wohnungen alle
Malnahmen zur Mietpreisdampfung ins Leere gehen,

= das Ziel ist ein zukunfts- und altersgerechter Wohnraum, der zugleich bezahlbar ist.

= Kommunale und genossenschaftliche wohnungsunternehmen sollen gestarkt werden

= der Genossenschaftsgedanke soll weiterentwickelt werden

= die Kompensationszahlungen an die Lander fur die soziale Wohnraumfdrderung sollen
bis 2019 verstetigt werden. Die Lander sollen die Mittel zweckgebunden einsetzen,

= beider Grundstlicksvergabe gute Konzepte fir bezahlbaren Wohnraum unterstitzen
und Bauland nicht nur an den Meistbietenden vergeben,

= den Heizkostenzuschuss beim Wohngeld wieder einfihren und das Wohngeld starken,

= beider Maklergebiihr das Bestellerprinzip einfiihren.

Das urbane, stadtische Leben erleichtert es den Menschen, neue und individuelle
Lebensformen zu entwickeln und ,,sich selbst zu verwirklichen®. Darauf beruht die
Attraktivitdt der stadtischen ,Szenebezirke”. Viele Menschen, auch mittleren Alters,
wollen derzeit in den lebhaften Vierteln wohnen und nicht ,,auf’s Land gehen”.

Diese gesellschaftliche Veranderung ist ein wesentlicher Grund fur die Wohnungs-
knappheit in den betreffenden stadtischen Quartieren. Sie fiihrt zu der derzeit zu
beobachtenden Auseinanderentwicklung von teuren Szenevierteln und ,langweiligen
Stadtteilen” mit einer schwachen Nachfrage.

Das Zusammenleben verschiedener sozialer Schichten und Kulturen wird als anregend
empfunden und soll erhalten werden.
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Standpunkt des IVD

Demokratische Prozesse vs. Regulierung

Fraglich ist, was insofern der erste Forderungspunkt bedeutet, nach dem bauliche,
wirtschaftliche, dkologische und soziale Verbesserungen durch demokratische Prozesse
ermoglicht werden sollen.

Der IVD warnt davor, dass die Politik (ber die Verwaltung von Immobilien mitbestimmen,
das privatwirtschaftliche Handeln einschranken mochte und Eigentumsrechte beschrankt
werden sollen.

Der IVD begriiBt im Rahmen der politischen Forderungen zur Sozialen Stadt:

= Kommunale Unterstiitzung und damit stadtebauliche Handlungsfahigkeit zu erhalten,

= die Férderung des Neubaus,

= die Kompensationsleistungen an die Lander zu verstetigen und an eine Zweckbindung
zu sichern,

= Die Grundsticksvergabepolitik neu ausrichten und Konzepten anstatt am Hochstpreis
fir mehr Wohnungsneubau auszurichten.

Staat vor Privat

Dieses ,Auseinanderdriften” verschiedener Gebiete hat jedoch nichts mit einem
angeblichen Scheitern der Ideologie , Privat vor Staat” zu tun. Die Analyse ist falsch und
daher auch die vorgeschlagene Losung. Das , Auseinanderdriften der Regionen” beruht
nicht auf einem Versagen der privaten Hauseigentimer, sondern auf dem
gesellschaftlichen Phanomen, dass auch Menschen mittleren Alters die urbane
Atmosphare erleben wollen. Daher ist es falsch, dass dieser Effekt durch mehr Staat
verhindert werden kann.

Da die Nachfrage nach innerstadtischen Wohnungen groRer ist als die nach Wohnungen
in ruhigen AuBenbezirken, werden sich zwangsldufig auch die Preise entsprechend
auseinanderentwickeln. Dies kann durch eine Deckelung der Mieten und andere
preisddmpfende MaRnahmen allenfalls verlangsamt aber schlussendlich nicht verhindert
werden.

Letztlich steckt dahinter auch die Frage nach der Verteilungsgerechtigkeit. Sicherlich ist
ein sozial gemischter und , bunter” Stadtteil attraktiv und lebenswert. Insofern ist es
erstrebenswert, auch gering verdienende Menschen, die in einem solchen Viertel leben,
nicht durch unangemessene Mieterhohungen zu verdrangen.

Daher ist die Begrenzung der Mieterhéhung in einem bestehenden Mietverhaltnis, wie es
das gegenwartige Mietrecht vorsieht, durchaus gerechtfertigt und ausreichend
ausgewogen.

IVD Stellungnahme zur Anhérung im Bundestag am 5. Juni 2013 | JenschBeck | Stand 31.05.2013 Seite 16
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GdW Stellungnahme

zur 6ffentlichen Anhérung des BT-Ausschusses fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung am 5. Juni 2013

Unterrichtung durch die Bundesregierung
Bericht Gber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
(BT-Drucksache 17/11200)

Antrag der SPD-Fraktion
Bezahlbares Wohnen in der sozialen Stadt
(BT-Drucksache 17/12485)

Antrag der Fraktion DIE LINKE.

Wohnungsnot bekédmpfen — Sozialen Wohnungsbau neu starten und
zum Kern einer gemeinnltzigen Wohnungswirtschaft entwickeln
(BT-Drucksache 17/12481)

Antrag der Fraktion DIE LINKE.
Wohn- und Mietsituation von Studierenden verbessern
(BT-Drucksache 17/11696)
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Einfihrung

Die Immobilien- und Wohnungswirtschaft ist einer der wichtigsten
Wirtschaftszweige in Deutschland. 12 Prozent der gesamtwirtschaft-
lichen Bruttowertschopfung (rund 267 Mrd. Euro) werden von der
Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft erbracht. Dies ist weit mehr
als beim Fahrzeug- oder Maschinenbau. So lag der Wertschépfungs-
anteil im Fahrzeugbau bei 3,5 Prozent. Der Maschinenbau erreichte
einen Anteil von 3,9 Prozent der gesamtwirtschaftlichen Wertschép-
fung. Rund 52 Prozent des gesamtwirtschaftlichen Nettoanlagever-
maogens sind in Wohnungen angelegt, 34 Prozent in Nichtwohnbau-
ten, also sind 86 Prozent des deutschen Kapitalstocks Immaobilien.

Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen vertritt als gréBter deutscher Branchendachverband bun-
desweit und auf europadischer Ebene rund 3.000 kommunale, genos-
senschaftliche, kirchliche, privatwirtschaftliche, landes- und bundes-
eigene Wohnungsunternehmen. Sie bewirtschaften rd. 6 Mio. Woh-
nungen, in denen Uber 13 Mio. Menschen wohnen. Der GdW repra-
sentiert damit Wohnungsunternehmen, die fast 30 Prozent aller
Mietwohnungen in Deutschland bewirtschaften und jahrlich insge-
samt rund 10 Mrd. Euro in Neubau und Bestand investieren.

Wohnen muss gerecht sein. Gerecht sowohl fir den Mieter, der ei-
nen angemessenen Preis fir seine Wohnung zahlen soll, als auch fir
den Vermieter, der sein Eigentum zur Verftigung stellt, Wohnraum
schafft und das wirtschaftliche Risiko tragt. Die so verstandenen An-
forderungen an ein gerechtes Wohnen missen in Einklang gebracht
werden mit den ehrgeizigen Zielen der Energiewende, den Heraus-
forderungen des demografischen Wandels, sozialen und gesellschaft-
lichen Umbrichen und einer sich auch deshalb verdndernden Stadt-
entwicklungspolitik.

Von Wohnungs- und Immobilienunternehmen sowie den Privatei-
gentimern wird viel erwartet. Sie sollen den im internationalen Ver-
gleich qualitativ hochwertigen Wohnstandard in Deutschland bewah-
ren, die Gebdude energetisch sanieren und nachhaltig bewirtschaf-
ten, dabei bezahlbares Wohnen sichern, dauerhafte Beschaftigungs-
effekte bewirken sowie funktionierende Nachbarschaften stabilisie-
ren oder wiederherstellen. Daflir brauchen wir verlassliche Rahmen-
bedingungen.

Im Folgenden haben wir aus der Vielzahl der Themen 11 herausge-
griffen und uns dazu positioniert.
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1
Wohnen wird teurer: Energie- und Strompreise, Steuern und
kalte Betriebskosten sind Preistreiber

Die gréBten Preiserhéhungen fUr die Mieter entstehen aktuell durch
steigende Energiepreise, steigende Stromkosten und Steuern. All dies
sind Kosten, auf die der Vermieter nur begrenzten Einfluss hat.

Die Wohnungswirtschaft im GdW ist im stirmischer werdenden
Miet- und Immobilienmarkt stabil. Wahrend die Energie- und Bau-
kosten rasant steigen, bieten die im GdW organisierten Wohnungs-
und Immobilienunternehmen weiterhin bezahlbares Wohnen und
sorgen damit fir soziale Gerechtigkeit. Damit dies so bleibt, ist insbe-
sondere die Politik in der Pflicht: Die soziale und wirtschaftliche Ba-
lance muss sowohl flr den Mieter als auch fur den Vermieter glei-
chermalBen berlcksichtigt werden. Es gibt Grenzen des wirtschaftlich
und sozial Machbaren. Hier ist der Staat gefragt, die durch ihn selbst
entstandenen Preissteigerungen aufzufangen.

Die Bruttowarmmiete erhthte sich bei den GdW-Unternehmen im
Schnitt in den letzten 8 Jahren um lediglich 1,9 Prozent pro Jahr und
liegt bei 7,44 Euro/m’ (2011). Bundesweit lag die Bruttowarmmiete
im Jahr 2011 bei 7,90 Euro Euro/m?’.

Die Betriebskosten haben sich bei den GdW-Unternehmen im Ver-
gleich zu den Preissteigerungen bei den einzelnen Kostenarten nur
relativ geringfugig erhéht.

Die Mieter mussten fur die kalten Betriebskosten im Jahr 2011
durchschnittlich 1,39 Euro/m?2 vorauszahlen. Die Vorauszahlungen
bei den warmen Betriebskosten sind von 2010 auf 2011 nurum 1,1
Prozent angestiegen und liegen jetzt bei 1,09 Euro/m2. Auch im lan-
gerfristigen Vergleich liegt der Anstieq der Betriebskosten bei den
GdW-Unternehmen unterhalb der bundesweiten Teuerungsrate flr
Energie nach dem Verbraucherpreisindex. Wahrend die warmen
Betriebskosten bei den GdW-Unternehmen in den Jahren 2003-2011
um 27 Prozent angestiegen sind, erhohten sich die Preise bei den
daftir relevanten Kostenarten um 51 Prozent. Die kalten Betriebskos-
ten sind bei den GdW-Unternehmen im gleichen Zeitraum wie im
bundesweiten Durchschnitt um 10 Prozent gestiegen.

Die Nettokaltmieten sind in den GdW-Unternehmen von 2010 auf
2011 um zwei Prozent auf 4,96 Euro/m2 gestiegen und liegen damit
leicht unter dem Bundesdurchschnitt von 5,01 Euro. Darlber hinaus
steigen die Kaltmieten langsamer als die warmen Betriebskosten.

Die Energie- und Stromkosten, aber auch die Steuern und Abgaben
sind derzeit die groBten Preistreiber fir das Wohnen. Insbesondere
die Verbraucherpreise fur Haushaltsenergie, die in die kalten und
warmen Betriebskosten einflieBen, sind zwischen Anfang 2000 und
Ende 2012 bundesweit um 117 Prozent gestiegen. Im Vergleich dazu
haben die Nettokaltmieten wahrend der vergangenen 13 Jahre nur
um 16 Prozent zugenommen.
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Verbraucherpreise fir das Wohnen im Uberblick
Nettokaltmieten, Wohnungsbetriebskosten, Haushaltsenergie, Indexwerte GdW ’

Die
Endex Januar 2000=100 Wahnum
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Verandarung
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Denstiedstunpen Rl 7, Werhraucharpramsindas;
Mettakaltmiete Monatswerte bis 1272012

—— ryum Werglesch: allgerneine Inflation

Preistreiber fiir das Wohnen sind auch die Baukosten. Sie verteuern
den besonders in Ballungsgebieten dringend notwendigen Neubau
drastisch. Von 2000 bis zum 3. Quartal 2012 sind die Baukosten
insgesamt um 28,3 Prozent gestiegen. Der Preisdruck geht dabei
eindeutig von den Baustoffen aus, die sich stéarker verteuert haben
als die Arbeitskosten am Bau.

Entwicklung der Baukosten
Kostenindex fir den Meubau von Waohngebauden ohne Umsatzsteusr

Irputreisindex 2005=100

125

120

s
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I 1ateniaikostan
- Baukaosten insgesamt
Qualle:
I :choitskoston Statitisches Bundesamt, Preisindizes fir die
Bauwrtschatt, Fachserie 17, Rede 4,
s m Inflation 11/201Z; Inputpreisindex ohne Beridsichtiguna

wan Produktivitat und Gawinrmargen

Besonders die Kosten flr die Materialien zur energetischen Sanie-
rung von Wohngeb&duden haben sich in den letzten zehn Jahren
Uberraschend entwickelt. Das hat ein Gutachten von Empirica erge-
ben. Die Preise der Produkte, die im Rahmen der Baupreiserhebung
des Statistischen Bundesamtes ermittelt wurden, sind deutlich ge-
stiegen. So sind die Preise flir das Dammmaterial fir Rohre seit dem
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Jahr 2000 um 50 Prozent, die Preise flir Warmepumpen um 41 Pro-
zent, fur Brennwertkessel um 40 Prozent und fir Dammmaterial um
35 Prozent teurer geworden.

Die Stromkosten, auf die Vermieter ebenfalls keinen Einfluss haben,
haben sich vom Jahr 2000 auf das Jahr 2012 um 78 Prozent erhoht.
Die Gaspreise haben mit etwa einem Viertel des Preises hohe staatli-
che Steueranteile zu verkraften. AuBerdem steigen die Wohnkosten
durch héhere Grunderwerb- und Grundsteuern.

Zwar sind die Bestandsmieten, die den Uberwiegenden Teil der Miet-
verhaltnisse beim GdW pragen und nur mit deutlicher Verzégerung
auf die Anderung der Marktverhéltnisse reagieren, derzeit stabil und
nicht als Preistreiber zu sehen. Sie lagen 2011 bundesweit bei 5,01
Euro/m? (nettokalt). Bei den Angebotsmieten sient es anders aus: Die
Angebotsmietpreise flir Wohnungen in Mehrfamilienhausern sind
bundesweit im Jahr 2011 moderat gestiegen. Im Bundesdurchschnitt
erhéhten sie sich um 2,9 Prozent auf 6,38 Euro/m?. In Westdeutsch-
land stiegen sie dabei um 2,7 Prozent auf 6,72 Euro/m2 und in Ost-
deutschland um 3,5 Prozent auf 5,51 Euro/mZ2. Dabei steigen die
Angebotsmieten nicht Uberall gleich: Gut die Halfte der 412 Kreise
und kreisfreien Stadte in Deutschland, in denen rund 60 Prozent der
Bevdlkerung leben, verzeichneten Mietzuwachse von weniger als 2
Prozent.

Inflationsbereinigt sind die Angebotsmieten damit in Deutschland
Uberwiegend sogar gesunken. Allein in 29 Kreisen und kreisfreien
Stadten war der Anstieg auBergewodhnlich stark und erreichte Werte
von Uber 5 Prozent. In diesen Gebieten mit besonders dynamischer
Mietentwicklung leben etwa 10 Prozent der Bevolkerung Deutsch-
lands. Diese sind allerdings nur mittelbar von Steigerungen bei den
Neu- und Wiedervermietungsmieten betroffen. Dann namlich, wenn
sie umziehen oder ihre Wohnungen modernisiert werden. Wahrend
folglich nur ein kleiner Teil der Bevdlkerung direkt von der Steigerung
der Angebotsmieten in einigen Ballungsrdumen betroffen ist, treffen
die Preissteigerungen bei der Energie alle Haushalte zu 100 Prozent.

2
Die Wohnraumforderung muss auf hohem Niveau fortgefiihrt
werden

Insgesamt werden derzeit rund 4,5 Mio. Mieterhaushalte in Deutsch-
land vom Staat finanziell unterstttzt, damit sie sozial abgesichert
wohnen kénnen. Dies entspricht 21 Prozent aller Mieterhaushalte.
Gleichzeitig ist die Zahl der Sozialwohnungen derzeit bundesweit
stark rlcklaufig. Aktuelle Zahlen des GdW unterstreichen diesen
Trend: Waren es im Jahr 2002 noch rd. 2,57 Mio. Wohnungen mit
Preisbindung, verringerte sich die Zahl schon im Jahr 2008 um
716.924 Wohneinheiten und lag nur noch bei rund 1,85 Mio. Woh-
nungen. Im Jahr 2011 gab es bei den GdW-Unternehmen insgesamt
nur noch 1.014.311 Wohnungen mit Mietpreis- oder Belegungshin-
dung. Das sind rund 39.100 Wohnungen weniger als noch in 2010.
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Erst kUrzlich hat eine Umfrage des GdW bei seinen Mitgliedsunter-
nehmen ergeben, dass vorrangig im oberen Preissegment gebaut
wird. Dort liegen die Kaltmieten im Durchschnitt bei 8 Euro. Im unte-
ren Preissegment (Mietendurchschnitt 5,74 Euro) wurde in den alten
Landern nur jede finfte neue Wohnung errichtet. 1.200 Wohnein-
heiten (11 Prozent) der Neubauwohnungen in 2010 wurden in den
neuen Landern gebaut. In den alten Landern waren es 9.782 Woh-
nungen (89 Prozent). Neubau ist durch die Anforderungen an die
Energieeffizienz, aber auch durch die Preise flir den Baugrund und
die Baukosten so teuer geworden, dass er sich in vielen Féllen nur
noch im oberen Mietpreissegment rechnet.

Angesichts der immer akuteren Knappheit an glnstigen Wohnungen
in stadtischen Ballungsraumen mussen die Mittel fur die soziale
Wohnraumforderung daher auf hohem Niveau fortgesetzt werden.
Die Herausforderungen fur Stadte und Wohnungswirtschaft werden
in den kommenden Jahren aber weiter wachsen. Gerade deshalb
sind die Wohnraumférdermittel ein wichtiges Instrument, um auch
fur sozial schwacher gestellte Menschen bezahlbaren Wohnraum zu
sichern. Entscheidend ist aber, dass die Lander diese Mittel auch
zweckgebunden einsetzen. Insofern begriiBt der GdW Forderungen,
die Kompensationsmittel mit mindestens 518 Mio. Euro nach 2013
zu sichern.

Ein Zuwachs an bezahlbaren Wohnungen in Deutschland ist nur mit
einem Bundel von MaBnahmen zu erreichen. Dazu gehort neben der
sozialen Wohnraumforderung auch eine Wohnbauférderung fur die
Mitte. Das hat erst kirzlich eine Studie' des Instituts RegioKontext
ergeben, an der der GdW als Auftraggeber beteiligt war. Die Verbes-
serung der steuerlichen Rahmenbedingungen fir den Neubau durch
den Bund — etwa eine Anpassung der Abschreibungsséatze von 2 auf
4 Prozent — ist hier ebenso wichtig wie eine Vereinfachung und star-
kere Regionalisierung der Lander-Férderprogramme. Auf kommuna-
ler Ebene muss es schnellere Genehmigungs- und Planungsverfahren
geben. Kommunen sollten stadtische Flachen verstarkt nach Kon-
zeptqualitat und nicht allein nach H6chstpreisen vergeben und in
Ballungsgebieten missen auch hoéhere Baudichten in Betracht kom-
men.

3
Wohnungswirtschaft Vorreiter im Klimaschutz

Die Wohnungswirtschaft hat unter Mitwirkung der Deutschen Ener-
gie-Agentur GmbH (dena) die Energieprognose bis zum Jahr 2050
erarbeitet. Die gute Botschaft ist, dass durch die enormen Anstren-
gungen der Wohnungsunternehmen im Bereich Energieeffizienz ein
wichtiges Teilziel erreicht werden kann: Die Wohnungswirtschaft
wird ihren CO,-AusstoB bis 2050 um 83 Prozent im Vergleich zum
Basisjahr 1990 reduzieren und damit das urspringliche Ziel des nati-
onalen Klimaschutzprogramms 2005 — eine Minderung von 60 bis 80
Prozent — sogar Ubererfillen.

' "Strategien fiir bezahlbares Wohnen in der Stadt” vom Berliner For-
schungsinstitut RegioKontext, vorgestellt am 28.02.2013
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Dennoch bleibt — trotz des vorbildlichen Engagements der Woh-
nungswirtschaft — am Ende eine Licke: Der absolute Primarenergie-
verbrauch des Wohnungsbestandes der GdW-Unternehmen kann
von 2005 bis 2050 um 62 Prozent gemindert werden — Ziel des
Energiekonzeptes von 2010 sind jedoch 80 Prozent Minderung. Die-
ses Ergebnis der Energieprognose zeigt, dass selbst die Wohnungs-
und Immobilienunternehmen als bundesweite Vorreiter bei der ener-
getischen Sanierung aus heutiger Sicht die anspruchsvollen Ziele der
Bundesregierung nicht ganz erreichen kénnen.

Die Wohnungswirtschaft setzt sich seit Jahren erfolgreich fiir den
Klimaschutz und die Senkung des Energiebedarfs ihrer Gebdude ein.
Die GdW-Prognose zeigt aber auch, dass zur Erreichung der energie-
politischen Ziele fiir den Gebdudebestand dringend politisch nachjus-
tiert werden muss — insbhesondere durch eine Verstetigung und Auf-
stockung der Forderung. Denn umweltschonendes Wohnen muss
sowohl| fur den Mieter bezahlbar als auch fur den Vermieter wirt-
schaftlich sein. Die Energieprognose der Wohnungswirtschaft ist Teil
der umfassenden Strategie der Wohnungswirtschaft zur Umsetzung
der Energiewende, wie der GdW sie im November 2012 vorgelegt
hat. Im Rahmen der Energieprognose 2050 sieht die Wohnungswirt-
schaft eine Reihe von Bausteinen vor, die gleichzeitig und gleichwer-
tig umgesetzt werden mussen: Gebdude sollen durch umfassende
Modernisierungen und TeilmaBnahmen effizienter gemacht, Anla-
gentechnik erneuert und optimiert, Energietrager hin zu erneuerba-
ren Energien gewechselt und dekarbonisiert, und Energieeinsparung
beispielsweise durch die Anpassung des Nutzerverhaltens organisiert
werden.

Bereits seit Jahren nehmen die Wohnungsunternehmen ihre Verant-
wortung in diesem Bereich des Klimaschutzes wahr und engagieren
sich erfolgreich in der Senkung des Energiebedarfs ihrer Gebaude:
Von 1990 bis 2011 haben die Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen rund 62 Prozent ihrer Wohnungen energetisch modernisiert.
Die GdW-Wohnungswirtschaft ist dem Markt bei der energetischen
Sanierung um sieben Jahre voraus. Die Wohnungsunternehmen im
GdW sind bei der energetischen Sanierung ihrer Gebaudebestande
bundesweit Vorreiter: Uber 34 Prozent der Wohnungen haben sie
energetisch vollstdndig modernisiert, das heiBt einschlieBlich War-
meddammung, und weitere ca. 28 Prozent energetisch teilmoderni-
siert. Seit 1992 haben die Wohnungsunternehmen 167 Mrd. Euro in
ihren Gebaudebestand investiert. Erst im Jahr 2019 wird der Ge-
samtmarkt energetisch das erreicht haben, was bei den Bestanden
der GdW-Unternehmen im Durchschnitt bereits heute Realitat ist.
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Energieeffizienz: Modernisierungsraten 2010/2011
Durchschnittliche Modernisierungsraten WE pro Jahr in 9% des
Gesamtbestandes in den Jahren 2010 und 2011, Gdw-Unternehmen
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Um die Licke zu schlieBen, darf es jedoch keinesfalls noch héhere
Anforderungen bei der Modernisierung der bestehenden Gebaude
geben. Das mit Abstand gréBte Potenzial flir noch mehr Energieein-
sparung im Gebaudebereich liegt weder bei der Tiefe der energeti-
schen Modernisierung noch der Neubauanforderung, sondern in der
Anzahl der modernisierten Gebdude und insbesondere in der
Dekarbonisierung von leitungsgebundener Energie.

Einen deutlichen Effekt hatte es, den Anteil von CO, bei der Erzeu-
gung von leitungsgebundener Energie — also Fernwarme — zu redu-
zieren. Denn rund die Halfte aller Wohnungen der GdW-
Unternehmen — also rund drei Millionen Einheiten — werden mit Nah-
und Fernwadrme beheizt. Kobnnte man Fernwarme praktisch ohne den
Einsatz fossiler Energien zur Verfigung stellen, dann wirde sich die
Erreichung der Ziele fur die Primarenergie bis 2050 um ganze 14
Prozent verbessern. Mit insgesamt 76 Prozent Primarenergieeinspa-
rung von 2005 bis 2050 wurden die Ziele der Bundesregierung dann
nahezu erfillt. Die CO,-Emissionen kénnten sogar um 85 Prozent im
Vergleich zu 2005 gemindert werden.

Bei der Energieeinsparung im Gebdudebereich dirfen keine neuen
Hemmnisse geschaffen und bestehende mussen beseitigt werden.
Dazu sollte das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) in
die Energieeinsparverordnung (EnEV) integriert werden. Bei Energie-
preisen ist mehr Transparenz fur bessere Vergleichbarkeit nétig. Da-
riber hinaus scheitert der Betrieb von Blockheizkraftwerken zur
Warmeversorgung fir einen Teil der Wohnungsunternehmen daran,
dass die damit verbundene ganz normal steuerpflichtige Stromer-
zeugung zum Verlust der "gewerbesteuerlichen erweiterten Kir-
zung" im Bereich der Vermietung fuhrt. Das ist fur die Unternehmen
so unattraktiv, dass sie dann auf Energieerzeugung ganz verzichten.
Exakt das Gleiche gilt fir Photovoltaikanlagen.

Unbedingt muss das sehr erfolgreiche KfW-CO ,-Gebdudesanierungs-

programm bis 2020 verstetigt werden, damit Eigentimer langfristig
planen und Handwerk und Industrie die Kapazitaten fir die Gebau-
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desanierung aufbauen kénnen. Und die steuerliche Absetzbarkeit
von Investitionen in energieeffiziente Gebaude muss endlich kom-
men.

Die KfW-Programme sind zentrale Anreize sowohl fir den Woh-
nungsbau als auch die Gebaudesanierung. Um die Energiewende im
Gebédudebereich zu schaffen, sind diese Programme unabdingbar. Es
ist ein wichtiges positives Signal, wenn diese Programme auf hohem
Niveau verstetigt werden sollen. Gerade die Wohnungswirtschaft
plant langfristig und nachhaltig und ist daher auf eine stabile Mittel-
ausstattung und Planbarkeit angewiesen. Auch den Ansatz, ganze
Quartiere zu betrachten, sehen wir positiv. Der Quartieransatz sollte
gefordert und Kommunen mit energetischen und Stadtentwick-
lungskonzepten unterstitzt werden.

4
Keine Absenkung der Modernisierungsumlage

Die Wohnungswirtschaft ist kein Spielball, den man beliebig zwi-
schen energetischen Anforderungen durch die Energiewende und
mietrechtlichen Vorschriften hin und hertreiben kann. Die Vorschrift
des § 559 Burgerliches Gesetzbuch (BGB) regelt das Verfahren von
Mieterhéhungen infolge von ModernisierungsmaBnahmen. Ein Ver-
mieter soll aufgrund der Regelungen des § 559 BGB in die Lage ver-
setzt werden, die anfallenden Modernisierungskosten durch erzielba-
re Mieterhéhungen zu refinanzieren und wirtschaftlich tragfahig zu
machen. Ein Mieter wird dadurch zwar verpflichtet, sich an den Kos-
ten zu beteiligen, im Gegenzug erhélt er aber einen verbesserten
Waohnwert nach Abschluss der MaBnahme sowie — bei energetischen
Modernisierungen — einen unmittelbar auf die Wohnkosten wirken-
den Einspareffekt durch niedrigere Betriebskosten. Der Vermieter
kann die Miete nach Durchfihrung der ModernisierungsmaBnahme
um 11 Prozent der aufgewendeten (Modernisierungs-)Kosten erho-
hen. Das ist nur ein Teil der Investitionskosten, da Instandhaltungsan-
teile vorab auszusondern sind. Wer an dieser Regelung dreht, dreht
gleichzeitig die Ziele der Energiewende im Gebaudebereich zuriick.
Die energetische Sanierung von Wohngebduden muss wirtschaftlich
tragbar bleiben, sonst werden die Wohnungsunternehmen sie nicht
mehr durchflhren kénnen. Sollte die Modernisierungsumlage redu-
ziert werden, wird sich dies direkt auf die Investitionstatigkeit aus-
wirken. Eine angestrebte Beschrankung der Mdéglichkeit einer Mo-
dernisierungsumlage auf energetische Sanierung sowie altersgerech-
ten Umbau wird in kurzer Zeit die Wohnqgualitat verschlechtern, weil
Investitionen nur noch in diese beiden Bereiche flieBen werden.
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5
Keine weiteren Begrenzungen der Mietanpassungen im Be-
stand

Durch das Mietrechtsanderungsgesetz ist bereits heute schon gere-
gelt, dass in angespannten Wohnungsmadrkten die Miete innerhalb
von drei Jahren nicht mehr als 15 Prozent steigen darf, vgl. § 558
Abs. 3 BGB. Die Grenze bildet die ortsubliche Vergleichsmiete. Wenn
die jeweiligen Landesregierungen von der gesetzlichen Ermachti-
gungsgrundlage Gebrauch machen und diejenigen Gebiete bestim-
men, in denen die Versorgung der Bevolkerung zu angemessenen
Bedingungen gefahrdet ist, sind weitere Regelungen UberflUssig.
Sachlich nicht zu rechtfertigende Begrenzungen der Vertragsfreiheit
sind nach der Rechtsprechung des BGH verfassungsrechtlich bedenk-
lich.

6
Keine Deckelung der Wiedervermietung im Bestand und im
Neubau

Mietpreisdeckel fihren im Endeffekt nicht dazu, dass Wohnen be-
zahlbarer wird. Das wurde den so dringend bendétigten Neubau in
den Ballungsregionen gefahrden und ware ein groBer Eingriff in die
Vertragsfreiheit. AuBerdem wiirden sich umfangreiche Modernisie-
rungsmafBnahmen in bestehenden Wohnungen kaum noch lohnen.
Diese brauchen wir aber, um dringend sanierungsbedurftige Altbau-
ten auch im Hinblick auf die energetische Sanierung fit zu machen.

Mit unkalkulierbaren Eingriffen in das Mietrecht doktert man an den
Symptomen herum. Das eigentliche Problem |&st man so aber nicht —
im Gegenteil. Es wird nach hinten verschoben und dadurch ver-
scharft, weil der Neubau durch Mietendeckel ausgebremst wird und
der steigenden Nachfrage nicht mehr hinterherkommen kann.

Starre Begrenzungen bei Neuvermietungen helfen nicht weiter.

7
Stadtebauférderung aufstocken — gerade auch das Programm
“Soziale Stadt”

Uberlegungen die Stadtebauforderung aufzustocken, sind sehr zu
begrtiBen. Angesichts der drastisch zunehmenden Herausforderun-
gen — demografischer Wandel, die Notwendigkeit energetischer Sa-
nierungen im Gebaudebestand und der strukturelle Wandel der
Wohnungsmarkte, der sich regional unterschiedlich vollzieht — rei-
chen die jetzt im Bundeshaushalt vorhandenen 455 Mio. Euro fir die
Stadtebauférderung nicht aus. Die Mittel mUssen dringend aufge-
stockt werden. Andernfalls wird sich die bundesweit zu beobachten-
de Problematik der Wohnungsmarkte deutlich verscharfen, da ein
freifinanzierter Umbau zwar betriebswirtschaftlich moéglich, fur viele
Menschen in Deutschland aber nicht mehr sozial vertraglich sein
wird. Auch einer Weiterentwicklung der Programme steht der GdW
positiv gegentiber. Grundsatzlich begriBt der GdW auch Uberlegun-
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gen zur Einfihrung eines Eigenanteilfonds flr das Bund-Lander-
Programm.

Gerade auch das Programm Soziale Stadt wird in den Wohnquartie-
ren immer notwendiger. Seit 2011 stellt der Bund ftir das Programm
"Soziale Stadt" deutlich weniger Haushaltsmittel bereit. So standen
fuar 2011 nur noch 28,5 Mio. Euro, fur 2012 auch nur 40 Mio. Euro
bereit, und ebenso fiir 2013 wieder nur 40 Mio. Euro an Bundesmit-
teln. Die Betrdge sind in den letzten drei Haushaltsjahren meilenweit
entfernt von den 95 Mio. Euro an Férdermitteln, die es noch im Jahr
2010 gegeben hat. Wird das Programm "Soziale Stadt" nicht endlich
wieder finanziell starker ausgestattet und inhaltlich wieder breiter
aufgestelit, drohen in den deutschen Wohnquartieren erhebliche
Probleme — mit dann langfristig viel hbheren Reparaturkosten.

8
Altersgerecht Umbauen

Die rund 3.000 GdW Unternehmen haben schon heute einen Anteil
von 6 Prozent barrierefreier und barrierearmer Wohnungen — dies
entspricht rd. 350.000 Wohnungen — und gehoren damit bei Neu-
und Umbauten zu den Vorreitern bei den Gebaudeeigentimern in
Deutschland. Dieses Niveau reicht aber in den nachsten Jahren bei
Weitem nicht aus.

Bis zum Jahr 2020 bendtigen wir in Deutschland etwa drei Millionen
altersgerechte Wohnungen. Die Versorgung der Bevilkerung mit
altersgerechtem Wohnraum sowie Betreuungs- und Pflegeangeboten
ist eine zentrale Zukunftsaufgabe. Kommunen, Pflegekassen und
auch die Menschen seien schon heute finanziell damit Gberfordert,
Altere und Pflegebedurftige Uberwiegend in stationdren Einrichtun-
gen unterzubringen. Zudem streben auch die Menschen selbst in der
Regel ein moglichst selbstbestimmtes Leben in ihrer eigenen Woh-
nung an. Wir mussen gemeinsam mit der Politik handeln. Es ist daher
langst Gberfallig, dass der Bund im Rahmen seiner Demografie-
strategie wieder in die KfW-Férderung 'Altersgerecht Umbauen' ein-
steigt. Denn trotz aktuell niedriger Zinsen reiche das Eigenprogramm
der KfW an dieser Stelle nicht aus, um den eigentlichen Bedarf abzu-
decken. Die barrierearme Gestaltung von Wohnungen und dem
Waohnumfeld muss im KfW-Programm mit Bundesmitteln in Hohe
des friheren Niveaus ausgestattet und eine Zuschussvariante wieder
eingefihrt werden. Dass im derzeitigen Haushalt gerade fur diesen
Bereich eine Null steht, ist vollkommen unverstandlich. Kommunale
und quartiersbezogene Demografiekonzepte muissen gefordert, der
neue Pflegebedlrftigkeitsbegriff umgehend umgesetzt und das eh-
renamtliche Engagement in der Nachbarschaftshilfe gestarkt werden.

Neben altersgerechtem Wohnraum sind auch die Bereitstellung ent-
sprechender technischer Assistenzsysteme sowie das Angebot von
individuellen Dienstleistungen rund um das Wohnen wichtige Vo-
raussetzungen fur ein selbststéandiges Leben zu Hause. Wir brauchen
einen Masterplan Wohnen fur ein langes Leben — und zwar auch fur
jede einzelne Kommune. Zentraler Bestandteil eines solches Master-
plans muss die finanzielle Unterstitzung kommunaler Demografie-
konzepte sein. Denn auch die kommunale Infrastruktur — also Stra-
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Ben, Verkehr, 6ffentliche Gebdude und Dienstleistungen — muss er-
ganzend zum Programm "Barrierearme Stadt" angepasst werden.
Der Quartiersbezug spielt dabei eine zentrale Rolle.

9
Wiedereinfithrung des Heizkostenzuschusses beim Wohngeld

Am Jahresende 2011 bezogen in Deutschland rund 770.000 Haus-
halte Wohngeld. Dies sind 1,9 Prozent aller privaten Haushalte.

Das Wohngeld ist ein treffsicheres und zielgenaues Instrument, damit
Menschen mit niedrigerem Einkommen angemessen wohnen kén-
nen. Angesichts der gestiegenen Energiepreise ware es sinnvoll, den
Heizkostenzuschuss beim Wohngeld wiedereinzufiihren. Gerade in
der kalten Jahreszeit treffen die Heizkosten einkommensschwache
Haushalte besonders hart.

Im Rahmen des Haushaltsbegleitgesetzes 2011 wurde der Heizkos-
tenzuschuss, welcher erst mit der Wohngeldreform 2009 eingefihrt
worden war, gestrichen. Neben einer Entlastung fur den Bundes-
haushalt begrindete die Regierung dies damals unter anderem mit
den gesunkenen Heizkosten. Die Annahme sinkender Heizkosten hat
sich aus heutiger Sicht nicht bestatigt. Allein die Verbraucherpreise
fur Haushaltsenergie, die in die kalten und warmen Betriebskosten
einflieBen, sind zwischen Anfang 2000 und Mitte 2012 bundesweit
um ganze 112 Prozent gestiegen. Der GdW schlagt vor, alternativ
Uber einen hdheren Wohngeldzuschuss bei energetisch sanierten
Wohnungen nachzudenken. So wirden auch Menschen mit niedri-
gerem Einkommen von der Energiewende und energetisch sanierten
Wohnungen profitieren kénnen

10
Vermogensteuer fiihrt zu erheblicher Belastung der Woh-
nungsunternehmen

Eine Vermogensteuer wiirde eine extreme Belastung flr die Woh-
nungswirtschaft darstellen und zu einer Substanzbesteuerung fiih-
ren. Die jetzt im SPD-Wahlprogramm beschlossenen Formulierungen
lassen zu viele Fragen offen. Die Wohnungsunternehmen sind so
weiterhin einer Gefdhrdung ausgesetzt.

Das (Betriebs-)Vermdgen der Wohnungsunternehmen besteht zu fast
90 Prozent aus Grundbesitz, also den Wohnungsbestanden. Nach
ersten vorsichtigen Schatzungen kdame auf die Wohnungsunterneh-
men im GdW — unter der Annahme einer Bewertung der Grundstu-
cke und Gebdude mit dem Verkehrswert und einem
Vermdgensteuersatz von einem Prozent — eine jahrliche Belastung
von bis zu einer Mrd. Euro zu. Dies entsprache ca. einem Zehntel der
derzeit laufenden Investitionen von rund zehn Mrd. Euro jahrlich.

Die Wiedereinflihrung der Vermdgensteuer hatte folglich erhebliche
negative gesamtwirtschaftliche Auswirkungen. Sollte es tatsachlich
zu einer Wiedereinfihrung der Vermégensteuer kommen, muss zu-
mindest das betriebsnotwendige Betriebsvermogen (Produktivver-
mogen) von der Besteuerung ausgenommen werden.
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11
Genossenschaftliches Wohnen férdern

Das Internationale Jahr der Genossenschaften hat die Bedeutung
dieser Unternehmensform fir die gute und sichere Wohnraumver-
sorgung mehr als deutlich gezeigt. Das genossenschaftliche Wohnen
mit einem F&rderprogramm zu unterstltzen, ist grundsatzlich ein
gutes Signal. Kritischer sieht der GdW die Kopplung der Forderung
an Neubauverpflichtungen. Haufig ist es Unternehmen in Ballungs-
gebieten aufgrund fehlender Flachen kaum noch mdéglich, neu zu
bauen. Man darf darlber hinaus nicht vergessen, dass es viele Regi-
onen in Deutschland gibt, in denen die Unternehmen mit Leerstand
zu kédmpfen haben. Eine Forderung der Genossenschaften mit Neu-
bauverpflichtungen wirde in diesen Regionen buchstablich ins Leere
laufen. Fur eine letztendliche Bewertung der vorgeschlagenen MaB-
nahmen im Bereich Genossenschaften komme es aber auf die kon-
krete praktische Ausgestaltung an.

Und der GdW sieht grundsatzlich keinen Bedarf, weitere Erleichte-
rungen fur kleine Genossenschaften im Genossenschaftsgesetz zu
regeln. Um die Neugrindung von Genossenschaften zu férdern,
haben der GdW und seine Regionalverbande bereits geeignete
MaBnahmen ergriffen. Dazu gehoren u. a. die kostenlose Grin-
dungsberatung sowie glinstige Prifungspauschalen. Wie das
Bundesverfassungsgericht bereits 2001 feststellte, ist die Pflicht-
mitgliedschaft als auch die engmaschige dauerhafte Pflichtprufung
das geeignete und erforderliche Instrument, um den Schutz der
Mitglieder einer Genossenschaft, der Gldubiger sowie der Allgemein-
heit sicher zu stellen und der Gesellschaftsform das notwendige
Vertrauen am Markt zu verschaffen.
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