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. Positionen des BFW zur Schaffung von preiswerten Wohnraum in Deutschland
1.  Energie- und Klimapolitik - EnEG/ EnEV

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

Einhaltung des Wirtschaftlichkeitsgebots gewahrleisten

energetische MaBnahmen miissen kosteneffizient sein

technikoffene Ansétze beibehalten

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

Ziele der Bundesregierung

- Klimaneutraler Gebaudebestand 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 %.

+ Einfihrung “klimaneutraler Gebaude” fir Neubauten bis 2019 (Nichtwohngebaude) bzw. bis 2021
fir Wohngebaude

e o o o

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

Umsetzung durch EnEG/EnEV

=> Umweltschonende, zuverlassige und bezahlbare Energieversorgung
=> Herabsetzung der Gebaudeemissionen

=> Bericksichtigung der Wirtschaftlichkeit der Malnahmen

=> 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 fur 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 fiir Nichtwohngebaude bis 31.12.2016
Adressaten: Einfiihrung spatestens ab 01.01.2019
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o Wohngebaude
§ 2a Abs. 3i. V. m. Abs. 1 Satz 1 EnEG-E

Gesetzgeber: Pflicht zur Definition fir Wohngebaude bis 31.12.2018
Adressaten: Einflihrung spatestens ab 01.0102.2021

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

2) Eckpunkte des EnEV-Entwurfs

Neubau
* 8§83, 4 EnEV-E: Verscharfung der primarenergetischen Anforderungen im Neubau

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

e Berechnung: Der berechnete Jahres-Primarenergiebedarf 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 kdn-
nen, sofern andere Bauteile daflir entsprechend besser als das Referenzgebaude sind.

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

* Pflicht (+), wenn die sanierte Bauteilflache (AuBenwand, 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 Aul3enbauteilen) gelistet ist.

e Ausnahmen: Anderungen bei Anforderungen von AuBenbauteilen (Verscharfung bei Aulentiren,
Austausch von Schaufenstern , Anderungen bei Erneuerung von AulRenwanden) => Heranfiihrung an
das Niveau von EnEV 2009

Modellgebaudeverfahren

* § 3 Abs. 5 EnEV-E: Ermachtigungsgrundlage fiir das BMVBS (im Einvernehmen mit dem BMWi) ein
tabellenbezogenes Anforderungsprofil fur Wohngebdude ,zu beschreiben und im Bundesanzeiger
bekanntzumachen*

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

o Kiritik: (-)
- voraussichtlich hoher Aufwand fiir Volumen- und Flachenberechnungen
- Pauschale Aufschlage fuhren zu Baukostensteigerungen
- Einflhrung unter Umgehung des Gesetzgebungsverfahrens

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

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

e Inhalt:
- Art des Energieausweises (Bedarfs- oder Verbrauchsausweis)
- Energiekennwert (Endenergiebedarfs- oder Energieverbrauchskennwert)
- wesentliche Energietrager fir die Heizung des Gebaudes (gem. Energieausweis)
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o Kiitik: (-)
- Mehrkosten fur Anzeigen
- Keine Aussage uber tatsachliche Kosten

Energieausweise — Vorlage, Ubergabe
e § 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 Kéufer oder neuen Mieter nach Abschluss des
Vertrages (§ 16 Abs. 2 EnEV-E)

Rechtsverbindlichkeit von Energieausweisen
« EU-Gebéuderichtlinie 2010: Uber die méglichen Wirkungen bei etwaigen Gerichtsverfahren wird nach
dem innerstaatlichen Recht entschieden.

¢ EnNEV alt/neu: EA als Mittel zur Information / Keine Rechtsverbindlichkeit gemafl 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 Nutzflache tber 500 gm ( nach dem 08.07.2015 Uber 250 gm)

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

Kontrollsysteme
e §26d EnEV-E:

» Stichprobenkontrollen von Energieausweisen und Inspektionsberichten Gber Klimaanlagen
* § 26f EnEV-E: Stichprobenkontrollen bei der Errichtung von Gebauden

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

o Kiritik (-)
- Zu hohe Komplexitat => europarechtlich nicht erforderlich
- Umfangreiche Blrokratie => Verwaltungsapparat, Kosten
- Landerautonome Umsetzung => Uneinheitliche Rechtsanwendung
- Zahlung der Gebuhren durch ,Veranlasser®
- Staatliche Kontrollsysteme sind vom Staat zu bezahlen!
- Kosten / Zeitberechnung unzutreffend => Validitatsprifung erforderlich
- BuBRgeld bis zu 15 T € => UnverhaltnismaRigkeit

* 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. Daflir missen aber Nutzer und Investor zusammenfallen, was nur bei eigenge-
nutzten Immobilien in Betracht kommt. Bei vermieteten Besténden investiert der Eigentiimer; NutznielRer
ist der Mieter.

Die Wirtschaftlichkeit gem. § 5 EnEG lasst sich derzeit in der Regel nur bei Gebauden darstellen, die
bereits einen erheblichen Sanierungsrickstand aufweisen. Ansonsten lassen sich energetische Moder-
nisierungsmaf3nahmen Uber die Energieeinsparung nicht refinanzieren.
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Bei vermieteten Bestanden ist zu prifen, inwieweit sich die Investitionen Uber eine am Markt durchsetz-
bare Mieterh6hung umlegen lassen. Dies ist jedoch nur in bestimmten Hochpreisregionen moglich, so
dass auch eine Refinanzierung Uber Mieterh6hungen nur bedingt in Betracht kommt.

Hohere Neubauanforderungen bedeuten fir alle Beteiligten immense Kostensteigerungen. AulRerdem 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 lber den
Neubau gedeckt werden kann. Die Verscharfung der EnEV fordert hingegen den Neubau im hochpreisi-
gen Segment, so dass sich die Wohnungssituation fir Menschen mit mittleren oder kleinen Einkommen
sowie fur Rentner, Studenten und jungen Familien zuspitzt.

Verschiedene Studien haben gezeigt, dass der tatsachliche Energieverbrauch nach Sanierung und Neu-
bau wesentlich Gber dem theoretisch berechneten Heizwarmebedarf 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.
muissen Ausnahmen geschaffen werden.

Lésungsvorschlaqg

1) Keine Verscharfung der energetischen Anforderungen

Der BFW sieht die EnEV 2012 lediglich als inhaltliche und zeitliche Umsetzungsnovelle der EU-
Gebauderichtlinie 2010. Eine Erhéhung 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 mussen den Rahmen der Wirtschaftlichkeit einhalten.

3) Technikoffene Ansatze
Durch technikoffene Ansatze wird gewahrleistet, dass alle Baumaterialien, die zur Verfligung 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 sollten MalRnahmen gemald EnEV 2012 nur dann durchgefuhrt werden,
wenn eine Konformitat mit anderen Normen und technischen Vorschriften besteht. Dies betrifft insbe-
sondere die Anforderungen fur Schallschutz, Brandschutz und Statik. Die Normenkonformitat kénnte
zum Beispiel als Ausnahmeregelung gem. § 24 EnEV (a.F.) oder als Hartefallregelung in § 25 EnEV
(a.F.) eingefligt werden.

5) Forderung von Investitionsbereitschaft auf breiter Basis

Energetische Sanierungen auf breiter Basis mit den entsprechenden Wahlfreiheiten schaffen Wettbe-
werbsdruck und entsprechende Spielrdume fur Innovationen. Dies wird dazu fuhren, dass zukunftig res-
sourcensparend gebaut wird. Weitere Baukostensteigerungen werden zukiinftig gebremst und die ge-
setzlichen Vorgaben ohne Gesetzeszwang deutlich Ubererflllt. Maflnahmen zur energetischen Sanie-
rung fuhren zu Beschaftigung und Steuereinnahmen des Staates.

6) Kosteneffizienz

Ein wesentliches Kriterium fur die Durchfihrung energetischer Sanierungsmaflinahmen ist die Kostenef-
fizienz, namlich die Beantwortung der Frage, mit welchem Kosteneinsatz fir welche Mallhahmen das
Optimum an energetischen Einsparungen erreicht werden kann. Das Ergebnis einer solchen Wirtschaft-
lichkeitsberechnung ist ein auf die Immobilie individuell abgestimmter Sanierungs- und MafRnahmenmix,
der die Besonderheiten des konkreten Einzelfalles adaquat beriicksichtigt.

7) Nachhaltigkeit

Die Nachhaltigkeit investiver Entscheidungen ist nicht nur auf den monetaren Aspekt flir energetische
MaRBnahmen beschrankt, sondern viel weiter gefasst. Es wird darauf abgestellt, welche weiteren ge-
samtgesellschaftlichen Herausforderungen bei der investiven Entscheidung zu berlcksichtigen sind.
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Hauptkriterien sind der demographische Wandel und die Veradnderung sozialer Strukturen, welche neben
dem hoheren Bedarf an barrierearmen Gebauden auch veranderte Wohnungszuschnitte und damit er-
hebliche zusétzliche Investitionsbedarfe generieren. Auch weitere Umweltgesichtspunkte, die Okobilan-
zierung und Lebenskostenanalysen sind zu bertcksichtigen.

Fazit

- Nachhaltigkeit ist mehr als Dammung.

- Den Blick auf das wirtschaftlich Machbare lenken.

- Es kommt in der Zukunft darauf an, dass iber technikoffenen Ansatze ohne weitere Zwange Baumate-
rialien und neue Methoden entwickelt werden, die der Komplexitat von energetischen Mallnahmen ge-
recht werden, wirtschaftlich sind und zu weiteren Kostensenkungen je eingesparter Energieeinheit fuh-
ren.

Auswirkungen nach Umsetzung der Lésungsvorschliage

- Investitionsbereitschaft auf breiter Basis

- Innovationen/Dampfung der Baukostenentwicklung
- Vermeidung von unnétigen Mieterh6hungen

- Reduzierung von sozialen Belastungen

- Planungssicherheit fir Investoren

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

Mietpreisentwicklung fiir Neubau und Bestand wirksam durch Investitionen dampfen
Rechtssicheres und praxisgerechtes Contracting erméglichen

Abbau mietrechtlicher Restriktionen im Bereich asymmetrischer Kiindigungsfristen
keine exekutiven Eingriffe in gesetzliche Regelungen des Mietrechts
Mieterh6hungsmadglichkeiten, die einen dauerhaften Anreiz fir Investitionen bieten
zeitnahe Evaluation der praktischen Auswirkungen des Mietrechtsianderungsgesetzes

Ziele

- Angemessene Bedingungen fir 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 Zahlungsansprtichen

Sachstand

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

Wesentliche Eckpunkte des Mietrechtsdnderungsgesetzes:

- Duldungspflicht von energetischen ModernisierungsmafRnahmen durch Mieter

- Ausschluss der Minderung fir 3 Monate wahrend der Modernisierungsmaf3nahme

- Vereinfachte Durchsetzung der Mieterhéhung nach energetischer Sanierung (Pauschalwerte)

- Umlage Betriebskosten nach energetischer Sanierung durch einseitige Erklarung

- Sicherheitsleistung fur strittige Mietminderungsbetrage (Verpflichtung zur Hinterlegung)

- Kuindigungsmoglichkeit bei Nichtzahlung der Kaution / Raumungsklage per Urkundsprozess

- Nichtzahlung Kaution: Einstweiliges Verfugungsverfahren fur die Geltendmachung des Zahlbetrages

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

- Gesetzliche Normierung der Berliner RGumung

- Contracting

— Umlage der Kosten durch einseitige Erklarung

— Gesetzliche (Neu)regelung fir alle Fallgruppen

— Nachweis der Kostenneutralitat fur den Mieter

- Erméachtigungsgrundlage zur Reduzierung der Kappungsgrenze von 20 % auf 15 % durch Landerver-
ordnungen (siehe Mlnchen, 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 Erh6hungen 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 betragt 15 vom Hundert, wenn die ausreichende Versorgung der Bevélkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in einer Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde
besonders geféhrdet ist und diese Gebiete nach Satz 3 bestimmt sind. Die Landesregierungen werden
erméchtigt, diese Gebiete durch Rechtsverordnung fiir die Dauer von jeweils héchstens fiinf Jahren zu
bestimmen...”
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Kritik: Die Gefahrdung der Bevdlkerung fur eine ausreichende Versorgung mit Wohnraum zu angemes-
senen Bedingungen ist bislang nicht ausreichend nachgewiesen worden sei. Dennoch sind flr Minchen,
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 Mietrechtsénderungsgesetz 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
Mietrechtsdnderungsgesetzes zeitnah zu evaluieren und sodann weiteren gesetzlichen Anderungsbedarf
zu bestimmen.

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

Die Deckelung von Neuvertragsmieten fuhrt zu einer zeitlichen Verzégerung von Marktsymptomen.
Knappheiten am Markt kann man nicht ,wegintervenieren® sondern nur weginvestieren! Das heil}t, die
Kommunen sollten vielmehr Gberlegen, wie der Neubau verstarkt geférdert werden kann, damit der fur
die Mietpreisregulierung erforderliche Leerstand auf dem Mietermarkt entsteht. Der Mietpreis reguliert
sich dann von selbst. Nur mehr Neubau kann die Mietpreisentwicklung wirksam dampfen!

Diskussion zur Reduzierung der Modernisierungsumlage und/oder zeitliche Befristung der Umla-
gefiahigkeit von ModernisierungsmafRnahmen

Kritik: Bei der Umlage von 11 % handelt es sich um einen Maximalwert, der nur selten ausgeschopft
wird. Vermieter richten ihr Mieterhdhungsverlangen 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 ware im Ubrigen ein negatives Signal an alle Vermieter und hétte 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 InvestitionsmalBRnahmen muss weiterentwickelt werden
- S. 28 Der Ersatz-Neubau soll im Gebdudesanierungsprogramm férderfdhig werden

Sachstand

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

Mit dem Programm ,, Energieeffizient Bauen® der KfW-Férderbank wurden allein im Jahr 2012 insgesamt
116.055 Wohneinheiten besonders energieeffizient gebaut sowie 294.700 Arbeitsplatze geschaffen und
gesichert. Dabei I0ste 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 fur
einen Neubaustandard vorgibt. Die KfW-Effizienzhduser 55 und 40 (Passivhaus) stellen dagegen einen
geringen Anteil der Nachfrage dar. Den niedrigen Zinssatzen und gewahrten Investitionszuschissen
stehen steigende Baukosten und steigende Baupreise entgegen, die eine wirtschaftliche Vertretbarkeit
der KfW Effizienzhduser 40 und 55 beschranken. Auch die Nachfrage am Markt ist nicht gegeben, denn
die Preise fur den Erwerb sind fir die mittlere Haushalte in Deutschland nicht tragfahig.

Eine Vielzahl des Gebaudebestands ist gemal den energetischen Standards und den politischen Forde-
rungen wirtschaftlich nicht tragféhig, wenn oft auch kaum sanierungsfahig. Allein der fortschreitende
demographische Wandel stellt die deutsche Wohnungswirtschaft vor bedeutende Herausforderungen.
Ein Teil der Altbausubstanz Iasst sich nicht mehr wirtschaftlich barrierefrei umbauen: keine Stufen in den
Wohnungen und der Einbau eines Aufzuges im Haus. Die substantiell zunehmende Alterung der Bevol-
kerung erfordert zukiinftig ein sehr viel h6heres Angebot an altersgerechten und klimagerechten Wohn-
raum. Der Ersatz-Neubau kdnnte — in Einzelféllen —eine Lésung darstellen.

Der Ersatz-Neubau tragt auch zum positiven Stadtbild vieler Stadten und Gemeinden bei. Gebaude, 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.

Losungsvorschlag

- KfW-Fordermittel Gber das Jahr 2014 hinaus fortflihren und verstetigen.

- Wirtschaftlichkeitsgebot weiterentwickeln: Technologieoffenen Ansatze (optimale Ldsung flr jedes
einzelne Objekt); Breitenforderung statt Leuchtturmférderung

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

Auswirkungen

- Die Mehrinvestitionen flihren zu staatlichen Mehreinnahmen

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

- Ersatz-Neubau schafft ein sehr viel hoheres 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 gegentber dem Neubau
die Bestandsinvestitionen mit circa 80 %'. Zwar lasst 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 Erho-
hung der Wohnungsnachfrage um rund 6 % zu erwarten. Diese erhdhte Nachfrage ist u.a. auch durch
die veranderten demografischen Bedingungen bedingt und resultiert letztendlich in einen starkeren Neu-
baubedarf. Da die Nachkriegsbauten mit 46,5 % den groften Anteil am Wohngebaudebestand ausma-
chen und bei diesen Gebauden ein altersgerechter Umbau oftmals unmdglich ist, missen die Neubauta-
tigkeiten starker vorangetrieben werden. Laut dem Raumordnungsbericht 2011 werden zukinftig
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 % Uber 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 abgeschwéacht: Im
gesamten Jahr 2012 wurden lediglich 4,8 Prozent mehr Baugenehmigungen erteilt als in 2011. Demge-
genuber stieg die Zahl der Baugenehmigungen in 2011 um 21,7 Prozent. Erfahrungsgemafl werden
diese Wohnungen zeitverzdgert dem Markt zur Verfligung stehen, sodass die aktuellen Baugenehmi-
gungszahlen noch nicht genligen.

Regelung/Rechtsnorm

§ 7 Absatz 4 Nr. 2 EStG

Losungsvorschlag

- Erhdéhung der linearen Absetzung fur Abnutzung (AfA) in Hohe von 4 % auf 25 Jahre, dem tatsachli-
chen Lebenszyklus einer Immobilie

Auswirkungen

- Verbesserte Eigenkapitalsituation der Unternehmen flihrt zu vermehrten Investitionen

- Folge: Verbesserung der Einnahmenseite des Fiskus. Bereits bei einem Anstieg des Neubauvolumens
um nur 4.600 Wohneinheiten? bei gleichzeitiger Erhéhung der AfA-Satze im Mietwohnungsbau wirden
die staatlichen Mehreinnahmen die verursachten Steuermindereinnahmen Ubertreffen.

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

' BBSR — Berichte Kompakt: Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2011; 1/2012; verdffentlicht auf www.bbsr.bund.de
% Studie des Eduard Pestel Instituts, Mai 2010 zum Thema Wohnungsbauinvestitionen und Staatliche Haushalte, versffentlicht auf www.impulse-
fuer-den-wohnungsbau.de
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4. Zeitlich begrenzte Forderimpulse fir 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 Veranderungen 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 ermdglicht werden.

Beim Wohn-Riester bestehen derzeit zwei Férderansatze: In der ersten Variante kann der Férderberech-
tigte bis zu 75 % oder 100 % seines geforderten 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
Beitrage und Zulagen werden direkt zur Tilgung eingesetzt. Voraussetzung ist allerdings, dass die Darle-
henstilgung spatestens 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 - fuhrt 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 Wohnfoérderkonto umgehend und ohne neuerliche Férderung in eine
andere begunstigte Anlageform (Immobilie oder Geld-Riestervertrag) eingezahlt wird.

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

Lésungsvorschlag

- Einbeziehung von vermieteten Wohnungen
- Foérderung des altersgerechten Umbaus in selbst genutzten Immobilien auch im endgtiltigen AltvVerbG

Auswirkungen

- Durch die Einbeziehung vermieteter Wohnungen waren auch arbeitsbedingte befristete Umziige sowie
Falle der Pflegebedurftigkeit begunstigt.

- Eine Einbeziehung des altersgerechten Umbaus verbessert die Altersvorsorge und erhéht die Lebens-
qualitat. Eine einfache Uberprifbarkeit ist méglich, wenn die Entnahme an ein Mindestalter oder den
Nachweis einer Pflegestufe geknupft, 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 Einzelmallnahmenforderung (Breitenférderung und Technologieoffenheit)
Ausweitung der Anreizmechanismen — Investitionszuschusse

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

Ersatz-Neubau: Angleichung der Férdervoraussetzung fiir eine energetische Sanierung

Basel lll: Leverage Ratio muss eine Beobachtungskennziffer bleiben

Solvency Il: Reduzierung der Kapitalanforderungen fiir Immobilien

Stadtentwicklung

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

Entburokratisierung/Vereinfachung der vorhandenen Stadtebauférderungsprogramme

nationale und EU-Férderprogramme missen besser aufeinander abgestimmt werden.

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

zugige, unburokratische 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 fir Gebaude in Héhe von 4 %

Starkung der Quartiere mit allen Infrastruktureinrichtungen (Arzt, Apotheken, Einkaufsmadglichkeiten
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 wiedereingefihrt 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 Ansprichen einer sich stetig verandernden Gesellschaft gerecht wird, wiirde da-
gegen die Markte beruhigen. Dies kann nur Gber den Neubau oder die Aktivierung alter Bestande er-
folgen und setzt eine enge und vertrauensvolle Zusammenarbeit zwischen Politik, Verwaltung und
den Wohnungsunternehmen voraus. Die Positionen der privaten Wohnungswirtschaft gehen daher
Uber die Frage nach preisglinstigem Wohnraum fir Studierende hinaus und fordern bessere baupoli-
tische Rahmenbedingungen im Allgemeinen.

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

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

den Verkauf 6ffentlicher Fldchen und Gebaude nicht allein Gber das Héchstgebot zu entscheiden.

die Beschleunigung von Baugenehmigungsverfahren.

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

dass die wohnungswirtschaftlichen Férderprogramme der KfW verlasslich Gber das Jahr 2014 wei-
tergefiihrt werden.

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

Damit die grundlegende Finanzierung im Wohnungsbau weiterhin gesichert ist:

muissen 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 Bestandsverkaufen und Mieterhéhungen flhrt.

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

Zur Forderung 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 Freiflachengestaltung individuell gehandhabt werden und nutzerorientiert
sind.

die Stadte und Gemeinden in Deutschland fir die Belange des studentischen Wohnungsbaus weiter
sensibilisiert werden.
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BFW Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen e.V.

Der BFW Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen ist der Spitzenverband der
unternehmerischen Immobilien- und Wohnungswirtschaft und vertritt deren Interessen gegeniber Politik,
Verwaltung und Wirtschaft. Die derzeit rund 1.600 Mitgliedsunternehmen verwalten einen Wohnungsbe-
stand von rund 3,1 Millionen Wohnungen, in denen annahernd 7,2 Millionen Menschen leben. Das ent-
spricht einem Anteil von mehr als 14 Prozent des gesamten vermieteten Wohnungsbestandes in
Deutschland. Zudem verwalten sie Gewerberdume von ca. 38 Millionen Quadratmetern Nutzflache. Mehr
als eine Million Beschéftigte arbeiten in den Biros, Einkaufszentren, Hotels, Gastronomiebetrieben und
Logistik-Flachen der BFW-Mitgliedsunternehmen.

Im Jahr 2011 reprasentierten die Mitgliedsunternehmen ein Investitionsvolumen im Wohnungsbau ein-
schlielich der Grundstiicksinvestitionen und MalRnahmen im Bestand von ca. 12 Milliarden Euro. Insge-
samt erstellten BFW-Mitgliedsunternehmen 2011 etwa 25.000 Wohneinheiten. Hier reicht das Investiti-
onsspektrum von Mehrfamilienhausern Gber Reihenhauser bis hin zu freistehenden Ein- und Zweifamili-

enhausern.
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