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Um-Frage

Das wiinscht sich die Wohnungswirtschaft von
der neuen Regierung!

Was brennt der Wohnungswirtschaft unter den Nageln? Wir haben nachgefragt und klare Antworten erhalten.
Dirk Miklikowski, Vorstand der Allbau AG Essen, sagt: ,,Ich erwarte von der Bundesregierung, schnell in eine
Novellierung des Mietrechts einzusteigen und die energetischen Standards nicht noch weiter zu verschirfen.”
Peter Bresinski, Geschiftsfithrer der GGH in Heidelberg, schligt einen ermédfligten Umsatzsteuersatz fiir en-
ergiesparendes Bauen und Modernisieren vor. Und Margitta Zimmermann, geschéftsfithrender Vorstand der
Halle-Neustadter Wohnungsgenossenschaft, fordert: ,,Es ist dringend geboten, das Programm Stadtumbau Ost
auch nach 2016 zu verldngern.”

Stadtumbau Ost auch tiber 2016 hinaus verlangern

Von Margitta Zimmermann, geschiftsfithrender Vorstand der Halle-Neustiddter
Wohnungsgenossenschaft

Der deutschen Wohnungswirtschaft geht es gut. So jeden-

falls hort man es landauf und landab in den einschldgigen A
Pressemitteilungen und Fachzeitschriften. Auch in Ost- Wir . i i :
deutschland ist dieser Trend zu beobachten. So ist die Leer- HA-NEUer
standquote in der Stadt Halle an der Saale von ehemals 20 woltnen

% (2003) auf durchschnittlich 14 % (2008) gesunken. Der
Deutsche Bundestag ist am 17. Juni 2009 einem Antrag der
CDU / CSU Fraktion sowie der SPD gefolgt und hat die
Fortsetzung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau
Ost bis 2016 beschlossen, da sich das Programm in den
Vorjahren bewihrt hat. Wenn man diese Mitteilungen so
liest, kdnnte man meinen, dass die Wohnungswirtschaft
frei von allen Sorgen und auf die Herausforderungen der
Zukunft bestens vorbereitet ist.

0

Dem muss energisch widersprochen werden!

Wir sind die Halle-Neustadter Wohnungsgenossenschaft, eine Wohnungsgenossenschaft
aus Halle an der Saale und wir vertreten derzeit etwas mehr als 3.000 Mitglieder. Wie
in vielen Groflwohnsiedlungen haben wir auch in der Vergangenheit unwirtschaftliche
Liegenschaften vom Markt genommen, wodurch sich auch in unserem Unternehmen der
Leerstand entscheidend nach unten bewegt hat. Und doch kénnen wir nicht sorglos in
die Zukunft schauen. 2009 stehen in den neuen Bundeslindern immer noch ca. 1 Mio.
Wohnungen (mit kiinftig wieder steigender Tendenz) leer.

Eine zweite Welle des Bevolkerungsriickgangs steht ab 2011/12 vor der Tiir

So wird prognostiziert, dass Halle noch einmal ca. 30.000 Einwohner bis 2025 verlieren
wird. Das entspricht, basierend auf der heutigen Einwohnerzahl von 231.000, etwa 13
% Bevolkerungsverlust. Man sollte auch nicht verschweigen, dass die Verldngerung des
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Programms Stadtumbau Ost bis zum Jahr 2016 nicht mit einer Aufstockung des Forder-
volumens verbunden ist, sondern dieses nur auf einen lingeren Zeitraum verteilt wird, d.
h., dass die gesteckten Ziele nicht wie vorgesehen bis Ende 2009 erreicht werden kdénnen,
da die Wohnungswirtschaft die Bereitstellung von saniertem Wohnraum auf Grund un-
gentigender Aufwertungsférderung nicht sichern konnte und kann.

Um die zweifelstrei positiven Erfolge zu sichern, ist es jedoch dringend geboten, die-
ses Programm auch nach 2016 weiterzufithren und zwar unter gleichen Rahmenbedin-
gungen. Um dhnlich erfolgreich zu sein wie in der ersten Phase, muss es auch in der
Folge eine Altschuldenentlastung fiir alle Wohnungsunternehmen geben. Die Verbande
erwarten, dass der deutsche Bundestag nicht nur die Fortsetzung des Stadtumbau Ost wie
bereits erfolgt beschliefit, sondern gleichzeitig Klarheit dariiber verschaftt, in welchem
Umfang und unter welchen Rahmenbedingungen der Stadtumbau in den neuen und al-
ten Bundesldndern auch nach 2009 weiter gefordert werden soll.

Die organisierte Wohnungswirtschaft wird die Herauforderungen des demografi-
schen Wandels und den ohne Zweifel kommenden Bevélkerungsriickgang nicht allein
schultern kénnen. Im Ubrigen ist Leerstand nicht ausschliellich ein ostdeutsches Pro-
blem, sondern die Uberalterung der Bevolkerung und damit der Bevélkerungsriickgang
haben auch weite Teile der alten Bundesldnder erfasst. Es kann nicht im Interesse unseres
Landes liegen, die Stadte und damit verbunden die Wohnungswirtschaft mit diesen Pro-
blemen allein zu lassen und somit einer Enturbanisierung und einer sozialen Segregation
Vorschub zu leisten.

Margitta Zimmermann
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Energetische Sanierung nur mit Novellierung des Mietrechtes
Von Dirk Miklikowski, Vorstand Allbau AG, Essen

Die Frage ldst sich ganz einfach beantworten, wenn ich
mir den Wohnungs- und Immobilienmarkt in der Me-
tropole Ruhr und hier vorrangig in Essen anschaue und
taglich erlebe, mit welchen investitionshemmenden ge-
setzlichen Rahmenbedingungen wir als mit 18.000 Woh-
nungen grofiter Wohnungsanbieter in Essen zu kimpfen
haben. Uber 70 % der Wohneinheiten in der Metropole
Ruhr sind 40 Jahre oder élter, in Einzelfdllen sogar deut-
lich dariiber. Die Bestinde sind oft unsaniert, in der Re-
gel energetisch problematisch, haben oft nicht mehr den
heutigen Wohnvorstellungen entsprechende Grundrisse
und sind in den seltensten Féllen barrierefrei oder barri-
erearm. Sie liegen teilweise in hochverdichteten Quartie-
ren, tellwelse jedoch auch in stiadtebaulich sehr interessanten, aufgelockerten Siedlungs-
strukturen mit hohen Qualititen im Freiraum. Das Uberangebot in diesem Segment
tithrt zu tiberproportional steigenden Leerstinden und wird nach den derzeit in Bearbei-
tung befindlichen Stadtumbauprojekten in den hochverdichteten Siedlungsbereichen aus
den 70er Jahren die Stadtumbaubereiche der Zukunft kennzeichnen.

Die Investitionsherausforderungen in diesen Bestinden sind immens, vorrangig im
energetischen Bereich. Die Immobilieneigentiimer, insbesondere in Regionen mit ent-
spannten Wohnungsmérkten, werden nicht in der Lage sein, diese angesichts der man-
gelnden Refinanzierbarkeit der Investitionen flichendeckend zu leisten. Trotz in Teilen
gunstiger KfW-Finanzierungen sind die 6ffentlichen Forderanreize unzureichend, die
energetischen Standards, neu iiber die EnEV 2009 formuliert, zu hoch und das Mietrecht
in vielen Teilen zu unflexibel.

Vertragsumstellungen bei Warmecontracting

Hier sind vorrangig die unzureichende Mietanpassungsmoglichkeit nach energetischer
Sanierung, die Duldungspflicht von Modernisierungen sowie die Vertragsumstellung auf
Wirmecontracting zu nennen.

Wenn wir also nicht nur energetische Leuchtturm-Projekte, sondern eine flichende-
ckende energetische Sanierung von Bestandsimmobilien erreichen wollen, so erwarte ich
von der Bundesregierung, schnell in eine entsprechende Novellierung des Mietrechtes
einzusteigen und die energetischen Standards nicht noch weiter zu verscharfen.

Dariiber hinaus sind die Férderprogramme der KfW deutlich zu tiberarbeiten, um die
in Teilen nicht wirtschaftlichen Mafinahmenpaketforderungen aufzubrechen und eine
weitergehende Bauteilforderung zu installieren. Die Kosten zur Ersparung der letzten Ki-
lowattstunde Energieverbrauch stehen oft in keinem Verhiltnis zu der damit erreichten
Effizienzverbesserung.

Werden die beschriebenen Missstinde nicht beseitigt, so werden die fiir diesen Be-
reich formulierten Klimaziele der Bundesregierung mangels investitionsfiahiger und -be-
reiter Eigentiimer von Mietwohnimmobilien nicht zu erreichen sein.

Intensiv iiber Abriss und Neubau nachdenken

Auch durch Sanierungs- und Modernisierungsprogramme werden insbesondere die
massiven Immobilienbestinde aus den 50er und 60er Jahren in den Immobilienmarkten
mit einem deutlichen Angebotsiiberhang, wie beispielsweise in der Metropole Ruhr, nicht
in allen Féllen nachhaltig marktfahig zu gestalten sein, so dass auch intensiv {iber Abriss
und Neubau nachzudenken ist.
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Hier gilt es, nicht mehr nachfragegerechten Wohnraum vom Markt zu nehmen, durch
modernen Wohnraum zu ersetzen und Quartiere stadtebaulich weiter zu entwickeln.
Derartige Investitionsprogramme konnen sich die wenigsten Wohnungsunternehmen
und privaten Immobilieneigentiimer leisten, so dass die Stadtumbauprogramme und
Fordertatbestinde, insbesondere in Westdeutschland, deutlich verbessert werden miis-
sen. Auch hier sind durch die neue Bundesregierung deutlich mehr Anreize fiir die Ge-
staltung umfassender Stadtumbauprozesse zu schaffen.

Zuletzt halte ich es fiir unumgénglich, dass der Bund und auch die Lander in der
kommenden Legislaturperiode an einem Finanzausgleich arbeiten, in dessen Folge die
Kommunen, insbesondere in den strukturschwachen Regionen, tiberhaupt noch in die
Lage versetzt werden, handlungsfihig zu bleiben.

Gefahr einer dramatischen Abwirtsspirale

Sicherlich sind die Kommunen gefordert, ihre Hausaufgaben zu machen und sich einer
erheblichen Ausgabendisziplin zu unterwerfen. Am Beispiel einiger Kommunen aus der
Metropole Ruhr ist jedoch erkennbar, dass dies nicht ausreichen kann, um die Kommu-
nen handlungsfahig zu halten. Sollte die weitere Einschrinkung von Lebensqualitét in
den Kommunen vor dem Hintergrund steigender Haushaltsdefizite anhalten, so wird
dies zu einer dramatischen Abwirtsspirale fithren. Dies wird auch erhebliche Auswir-
kungen auf die Wohnungs- und Immobilienmirkte sowie die Stadt- und Quartiersent-
wicklung in diesen Regionen haben.

Dirk Miklikowski

Elegante Objekt-Prasentation © § Questim’
— jetzt online! T

Questim ist das Immobilienportal mit der durchdachten
Darstellung und einfacher Bedienung.

Probieren Sie es aus: www.questim.com

wohnen (alle)
Gewerblich {alle}
Wohnung

Haus
Grundstick (privat)

Blira/Praxis
elhandel
fanomie/Hotel

Fliichenart: _wohnen iate 50 kauten L&
Neubauprojekt, ruhige Lage, ab 300 gm

112134 nbchste » E.’_ .


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

EnEV 2012 verschieben und ermaBigter Umsatzsteuersatz

flr energiesparendes Bauen und Modernisieren
Von Peter Bresinski, Geschiftsfiithrer der GGH, Heidelberg

Energieeffizienz und Mietrecht sind die wichtigen Themen,
bei denen die neue Regierung nachbessern muss und Fehl-
entwicklungen aufhalten oder gar umkehren - zum Wohl
von Millionen Mietern wie auch der beschéftigungs- und
wertschopfungsintensiven Immobilienwirtschaft.
Beim Thema Energie(effizienz) sollte gelten ,,Férdern statt
fordern®: Im Miet-, Haushalts- und Steuerrecht missen
Losungen geschaffen werden, um eine schnelle und dau-
erhafte Refinanzierung von energetischen Modernisie-
rungen {iber die Miete zu ermoglichen, da die gesetzlich
mogliche Mieterhohung nach Modernisierung (§$ 558
bzw. 559 BGB) oft nicht fiir eine ziigige Refinanzierung
- der Kosten ausreicht, oder weil in manchen Bestdnden
diese hoheren Mieten erst gar nicht durchsetzbar sind. Der vom Mieterverein zuguns-
ten der Vermieter proklamierte Substanzwertgewinn steht fiir bestandshaltende Unter-
nehmen leider nur auf dem Papier. Entscheidend ist der Ertragswert: Der Eigentiimer
bendtigt die Ertrdge fiir weitere Bestandsinvestitionen, die sonst unterbleiben. AufSer-
dem muss der Ertragswert ausreichend erh6ht werden konnen, um auflerplanméflige Ab-
schreibungen auf die hoheren Buchwerte zu vermeiden.

Viele Mieterhohungsverfahren scheitern wegen trivialer Formalien.

Eine weitere Verscharfung der Anforderungen an das Bauen und Nachriisten von Gebau-
den durch die EnEV 2012 wird zum ,,Verhinderungsgesetz“ zu Lasten der Umwelt und
der Bauwirtschaft, da bereits heute Eigentiimer an ihre finanziellen Grenzen stofien. Die
EnEV 2012 sollte deshalb nicht umgesetzt oder zumindest um einige Jahre verschoben
werden. Man hat derzeit den Eindruck, dass jedes Jahr eine Verschirfung angekiindigt
wird, um einen Investitionsdruck auf den jeweils aktuell ,harmlosen Standard zu erzeu-
gen. Ein ermifligter Umsatzsteuersatz fiir energiesparendes Bauen und Modernisieren
senkt die Bau- und Investitionskosten und kann sich - in Verbindung mit weiteren staat-
lichen Forderungen - zu einem Motor fiir 6kologisches Bauen und Sanieren entwickeln.
Im Mietrecht geht es besonders um die Vereinfachung und Klarstellung von Normen, um
sowohl fiir Vermieter als auch Mieter mehr Rechtssicherheit zu schaffen. So haben die
Instanzgerichte teilweise so hohe Anforderungen an Mieterhohungserkldrungen gestellt,
dass viele Mieterh6hungsverfahren wegen trivialer Formalien scheitern. Vermieter miis-
sen ihre (seriosen) Erhéhungsanspriiche auch ohne Schikane durchsetzen kénnen. Die
unverhiltnismiflig hohen Anforderungen an Modernisierungsankiindigungen miissen
vereinfacht werden, da durch die restriktive Gesetzesauslegung formell wirksame An-
kiindigungen fast nicht mehr zu leisten sind.

Des Weiteren sollen klimaschutzwirksame Mafinahmen kiinftig vom Mieter zu dul-
den sein. Energiesparende Modernisierungsarbeiten diirfen mietrechtlich keinen Mangel
mehr nach § 536 BGB darstellen, da sonst klimapolitische Ziele konterkariert werden.
Zur Forderung 6kologischer Modernisierungen muss auflerdem ein rechtssicherer Aus-
nahmetatbestand bei Staffel- oder Indexmietvereinbarungen geschaffen werden, damit
auch wihrend deren Geltung Modernisierungsmieterhohungen nach § 559 BGB durch-
gefithrt werden konnen.

Peter Bresinski
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