Die Wohnungswirtschaft

Zweites Mietrechtspaket verhindert Neubau und Modernisierung
vbw fordert einheitliches Bauministerium in Baden-Wiirttemberg

Stuttgart, 21.03.2016 ,Baden-Wiirttemberg steht vor groRen Aufgaben bei der
Bereitstellung von preisglinstigem Wohnraum, nicht nur fiir Fllichtlinge! Zu-
dem verlangen die Energiewende und auch die Alterung der Gesellschaft ei-
nen weiteren Modernisierungsschub im Wohnungsbestand. Hier hat die Politik
viel zu lange geschlafen®, sagt Robert an der Briigge, Verbandsvorsitzender
des vbw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e.V. Es gilt, darin sind sich alle einig, den Wohnungsneubau anzu-
kurbeln. Die Zeit dréangt. ,In dieser Situation bringt das Bundesministerium der
Justiz ein zweites Mietrechtspaket an den Start, das Modernisierungen ver-
hindert und Investoren im Wohnungsbau nur abschrecken kann. Das ist doch
blanker Hohn gegenuber all der Arbeit und den Bemiihungen, die beispiels-
weise in das Bindnis fir Wohnen und Bauen und die Wohnungsbau-
Offensive auf Bundesebene oder den Wohnungsbaugipfel auf Landesebene
eingeflossen sind. Das Mietrechtspaket konterkariert alles. Es wére eine Kata-
strophe®, so an der Brligge.

Im Detail kritisiert der Verband die geplante Absenkung der Modernisierungs-
umlage, die sogenannte Hartefallregelung und die angedachte Verldngerung
des Mietspiegelbezugszeitraums. Von elf auf acht Prozent soll die mdgliche
Modernisierungsumlage gekurzt und der Anstieg der Miete auf 50 Prozent der
bisherigen Miete vor Modernisierung in einem Zeitraum von acht Jahren, ma-
ximal auf vier Euro pro Quadratmeter Wohnfladche begrenzt werden. ,Das fiihrt
zu Mehrbelastungen des investierenden Vermieters und hat letztendlich zur
Folge, dass etliche Vermieter ihre Wohnungen nicht weiter modernisieren

werden®, befurchtet an der Briigge.

Eine Beispielrechnung verdeutlicht dies:
In einem Gebaude betragt die Kaltmiete vor der Modernisierung 5,50 € pro gm

Wohnflache. Es wird eine energetische oder aitersgerechte Modernisierung
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durchgefiihrt. Die Kosten betragen 800 € pro gm Wohnflache. Die umlagefa-
higen Kosten (60% der gesamten Modernisierungskosten) liegen somit bei
480 € pro gm Wohnflache. Die notwendige Erhohung der Kaltmiete betragt bei
der aktuell zulassigen 11%-igen Umlage: 480 € x 11%/12 Monate = 4,40 € pro
gm Wohnflache. Bei der geplanten 8%-igen Umlage ergeben sich: 480 € x
8%/12 Monate = 3,20 € pro gm Wohnflache. Nach der neuen Regelung diirfte
die Miete jedoch nur um 50 Prozent der bisherigen Miete steigen, also um
2,75 € pro gm Wohnflache. Die Miete nach der Modernisierung betragt somit
8,25 € pro gm Wohnflache und darf fir acht Jahre nicht erhoht werden. Im
Vergleich fuhrt die neue Regelung damit sogar zu einem Mietverzicht von
20%. Das sind dann Kosten, die der Vermieter zusatzlich allein zu {iberneh-
men hat.

Noch gravierender wirkt sich die Begrenzung der Mieterh6hungsmadglichkeit
bei der Bruttokaltmiete auf maximal 40 Prozent des Nettoeinkommens des
Mieters aus. ,Diese sogenannte Hartefallregelung ist in unseren Augen unso-
zial, da sie im Endeffekt dazu fihrt, dass Mieter mit einem geringen Einkom-
men keine Chance auf eine Wohnungsmodernisierung haben®, sagt an der
Brigge. ,Wer wenig einkommensstarke Mieter in seinen Bestdnden weild,
muss sich kunftig bewusst sein, dass er als Investor die Modernisierungskos-
ten Uberwiegend allein zu tragen hat. Eine Modernisierung wird damit vollig

unattraktiv, sagt an der Briigge.

Wird der Berechnungszeitraum des Mietspiegels verldngert, fiihre dies letzt-
lich zu eingefrorenen Mieten, zu einer Abwertung der Wohnungsbestédnde und
schlechteren Beleihungsméglichkeiten fiir Investitionen. ,Der Mietspiegel soll-
te dazu dienen, das Mietniveau in der jeweiligen Kommune abzubilden und
sollte nicht als politisches Steuerungsinstrument missbraucht werden®, so an
der Brugge. Die Verlangerung des Bezugszeitraums fihrt auch dazu, dass
neue und effektive Maflnahmen der energetischen Modernisierung erst deut-
lich spater oder zum Teil gar nicht Bestandteil der ortsiblichen Vergleichsmie-

te werden. Das konterkariert die Mietrechtsanderung 2013, die das Ziel hatte,
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energetische Modernisierungsmaflinahmen zu férdern. Das Gleiche gilt fir den
altersgerechten Umbau.

,Das geplante Zweite Mietrechtspaket wird dazu flihren, dass die Bereitschaft
von Investoren im Wohnungsneubau oder in der Modernisierung etwas zu tun,
weiter zurlickgehen wird®, sagt an der Brigge. Ordnungsrechtliche Eingriffe in
das Mietrecht seien angesichts der gro’en Herausforderungen im Bereich
Wohnen der vollig falsche Ansatzpunkt. ,Das Justizministerium schief3t hier
weit Uber das Ziel hinaus. Die Politik sollte sich auf die schwarzen Schafe be-
schranken und hier den Auswiichsen im Rahmen der Mietpreisgestaltung und
des "Herausmodernisierens” entgegentreten, nicht aber eine ganze Branche

abstrafen®, so an der Brligge.

Zustindigkeiten fiir Bau- und Wohnungswesen gehodren in ein Ministeri-
um

,Uum die Wohnraumversorgung und den Wohnungsneubau, um die Weiter-
entwicklung der Wohnungsbestinde sowie den Stadtumbau und die Stadt-
entwicklung in Baden-Wiurttemberg voranzubringen, durfen die Zustandigkei-
ten nicht auf mehrere Ministerien verteilt sein. Wir brauchen ein Bauministeri-
um oder zumindest ein Ministerium, in dem alle Ressorts und Abteilungen
rund um den Wohnungsbau gebiindelt sind“, fordert Verbandsdirektorin Sigrid
FeRler. Die Wohnungspolitik misse aus einem Guss sein, den Wohnungsbau
férdern, Bedarfe decken und die Wohnungsmaérkte entlasten. ,Mit den richti-
gen Rahmenbedingungen ist das alles modglich®, so Feller. Vorrangig seien
vor allem die Baulandbereitstellung zu akzeptablen Preisen sowie Anreizpro-
gramme von Bund, Land und Kommunen, die den Wohnungsbau ermdglichen
und starken. AufRerdem braucht es die Verstetigung und den Ausbau der
Wohnraumférderung, insbesondere der Sozialen Wohnraumférderung. ,Anrei-
ze fiur leistungskraftige private Investoren sind ebenfalls gefragt. Sie sollen
sich wieder verstarkt als Bauherren engagieren. Nur gemeinsam kénnen wir
die vor uns liegenden Mammutaufgaben auch stemmen®, ist die Verbandsdi-

rektorin berzeugt.
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Der vbw:

Dem vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen e.V. gehéren rund 300 Wohnungs- und Immobilienunternehmen,
Uberwiegend Genossenschaften und kommunale bzw. landkreisangehérige
Wohnungsbaugesellschaften im Land an. Sie bewirtschaften zusammen rund
450.000 Wohnungen. Zu ihren Tatigkeitsbereichen z&hlen unter anderem der
Bau, die Vermietung und Verwaltung von Wohnraum. Etwa jeder achte Ein-
wohner Baden-Wirttembergs wohnt in einer Wohnung, die von einem vbw-
Mitglied bewirtschaftet wird. Die Unternehmen investieren jahrlich rund 1,6
Milliarden Euro in den Neubau von Wohnungen sowie in die Modernisierung

und Sanierung des Wohnungsbestandes.
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