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Mietendeckel, Enteignung und Entfall der Umlagefahigkeit
der Grundsteuer — Berliner Besonderheit oder Infektionsgefahr
fur das Bundesgebiet?

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland
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Mietendeckel: Senatsvorlage vom 21. Oktober 2019

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

* Mietenstopp fur funf Jahre! Stichtag: 18.06.2019

« Ab 2022: Anpassung in Héhe Inflation, hochstens aber 1,3 % pro Jahr — bis zur Mietobergrenze!
Ausnahmen: Neubau ab 2014, Tragerwohnungen, 6ffentlich geférderter Wohnungsneubau, Wohnheime

+ Festgelegt wurden Mietobergrenzen (Erstmalige Bezugsfertigkeit und minimale Ausstattung) Ausgangslage:
Mietspiegel 2013 zzgl. Reallohnentwicklung. Die Obergrenzen reichen von 3,92 EUR bis 9,80 EUR/mz.

*  FUr Modernisierung gilt: Modernisierungskosten dirfen nur in Héhe von 1,00 EUR/m?2 umgelegt werden.

«  Flr Wiedervermietung gilt: Verbot der Uberschreitung der Mietobergrenzen sowie Vormiete nach Inkrafttreten.
Zuschlage bei modern ausgestatteter Wohnung moglich, wenn Miete unter 5,00 EUR darf diese um
maximal 1,00 Euro/m? auf maximal 5,02 EUR/m? angehoben werden.

« Eingefuhrt werden buf3geldbewahrte Informationspflichten

*  Neun Monate nach Inkrafttreten: In bestehenden Mietverhaltnissen sollen Mieter*innen ihre Miete kappen
kénnen, wenn diese um mehr als 20 % Uber der zulassigen Mietobergrenze liegt. Dabei werden Zu- und
Abschlage fur einfache Lage (-28 ct/m?), mittlere Lage (-9 ct/m?2) und gute Lage (+74 ct/m?2) berucksichtigt.
Die Wohnlagenzuordnung erfolgt noch durch Rechtsverordnung.

+ Bei VerstolRen: Ordnungswidrigkeit mit einem Bul3geld von bis zu 500.000 EUR.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Hauptkritikpunkte am Mietendeckel

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Hauptkritikpunkte am Mietendeckel:

Grundsatzliche verfassungsrechtliche Bedenken:
Das Land Berlin besitzt flr eine solche Regelung keine Gesetzgebungskompetenz.

Verschiedene Gutachten und Stellungnahmen kommen zu diesem eindeutigen Ergebnis, zuletzt das am
7. September 2019 erschienene Gutachten von Prof. Dr. Jirgen Papier, ehemaliger Prasident des
Bundesverfassungsgerichts, im Auftrag des GdW.

Laut Gutachten von Prof. Dr. Dr. Ulrich Battis im Auftrag der Senatskanzlei (vom 14. Oktober 2019) kdnnte nur
der Deckel verfassungsgemal sein, das Ubrige Gesetz jedoch nicht.

Mietendeckel = Investitionsdeckel: Die Einnahmeverluste durch einen Mietendeckel kdnnten sich nach ersten
vorsichtigen Schatzungen (auf Grundlage des Referentenentwurfes vom 2. September 2019) allein fur die BBU-
Mitgliedsunternehmen auf Uber 200 Mio. € pro Jahr summieren. Diese mussten durch Einsparungen an anderen
Stellen kompensiert werden, wodurch umfangreichere Instandsetzungen sowie energetische und
demografische Modernisierungen oder Neubau gefahrdet waren.

Zugleich entspricht dies einem Investitionsvolumen von rd. 1 Mrd. Euro, die dann nicht mehr zur Verfigung
stunde.
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Ein Mietendeckel andert nichts am eigentlichen
Problem...

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

+ Nicht eine einzige Wohnung entsteht zuséatzlich — im Gegenteil: der politisch verursachte Vertrauensverlust wird
sich negativ auf den dringend benétigten Neubau auswirken.

» Der Mietspiegel wird auf Jahre hinaus ausgehebelt (neuer Mietspiegel dann wahrscheinlich erst frihestens ab
2031 moglich), dadurch Gefahr eines ,Mietenturbo® statt Mieterschutz

* Finanzierungen werden deutlich schwieriger — sowohl bei Neukrediten (z.B. fir Modernisierungen) als auch bei
bestehenden Kreditverhaltnissen.

» Es werden vor allem die soziale Wohnungswirtschaft und viele Kleinvermieter getroffen, die bisher schon
verantwortungsvoll agiert haben.

* Ein Mietendeckel gefahrdet Arbeitsplatze in branchenbezogenen Handwerksunternehmen.

» Die Bauwirtschaft befurchtet Auftragsriickgange von rund 40%.

* Und danach? Das bewéhrte System der ortstiblichen Vergleichsmiete scheint grundlegend in Frage zu stehen.

« Im Ergebnis wird insbesondere von den GRUNEN die Einfiihrung eines Mietenkatasters gefordert, das
im Nachgang zum Mietendeckel gesetzlich ausformuliert werden soll.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Imagekampagne 2.0
Machen Sie mit bei der 2. Stufe der Imagekampagne
Wohnungswirtschaft flir bezahlbares Wohnen in Deutschland!

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland
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Reform der Grundsteuer — Aktueller Sachstand
Gesetzespaket am 18.10.2019 im BT verabschiedet

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts (Grundsteuer-Reformgesetz)

* Mietwohngrundsticke: Vereinfachtes Ertragswertverfahren auf Basis durchschnittlicher
Nettokaltmieten und unter Berlcksichtigung von Bodenrichtwerten bzw. Bodenrichtwertzonen

« Kein Ansatz tatsachlich niedrigerer Mieten
« Keine Reduzierung des Mindestwertansatzes (Bodenwert auf Basis BRW) von 75%
+ Bedeutet: Massive Benachteiligung des Segments des bezahlbaren Wohnens

«  Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Grundsteuergesetzes zur Mobilisierung von baureifen
Grundstiicken
fur die Bebauung — neu — aus stadtebaulichen Griunden (wie erhdhter Bedarf an Wohn- und Arbeitsstatten
sowie Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, Nachverdichtung, Starkung der Innenentwicklung)

« Das heil3t: Moglichkeit der Anwendung eines hoheres Hebesatzes durch die Kommune

I = Gesetzespaket vsl. am 08.11.2019 im BR I

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
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Zuvor: Anhorung im BT-Finanzausschuss im September 2019

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

GdW-Forderungen (Auszug)

Die Wohnungswirtschaft

* Ansatz tatsachlicher Mieten anstelle von Durchschnittsmieten
» Ertragswertverfahren auch fir gemischt-genutzte Grundstticke Sttungnahme des G
anstelle Sachwertverfahren Comnie o tirn
* Generelle Kritik an Einbeziehung der Bodenrichtwerte e St
« Verzicht auf Mindestwert-Ansatz bzw. zumindest Reduzierung e oy
des Ansatzes der Hohe nach (z.B. auf 50% anstelle 75%) o e i i

am 11.09.2019

* Ablehnung der im Gesetzentwurf vorgesehenen ermafiigten
Steuermesszahl flr aUSgewahIte Gruppe von WU [ Grundsteuerretorm: Anhorung zur Bewertung und

Baulandmobilisierung

Stand: 06.09.2019

» Aber: Bei Beibehaltung dieses Vorhabens
muissen kommunale WU (ohne EAV) und
Wohnungsgenossenschaften (nicht nur
Vermietungsgenossenschaften) diesbeziiglich
beriicksichtigt werden.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. " )




Umlagefahigkeit der Grundsteuer

* Berliner Bundesratsinitiative fur ein "Mieter-
Grundsteuer-Entlastungsgesetz"

» Gleichnamiger Gesetzentwurf der Griinen
im BT vom 29.03.2019 (BT-Drs. 19/8827)

* Auch SPD und Die Linke im Bundestag fur
Abschaffung der Umlagefahigkeit

» Ebenfalls Gegenstand der Anh6rung
am 11.09.2019 im BT-Finanzausschuss

« GdW: Keine Abschaffung der Umlagefahigkeit!

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Die Wohnungswirtschaft
Deutschland

Stellungnahme des GdW

Reform der Grundsteuer

Gesetzentwiirfe der Fraktionen der
CDU/CSU und SPD

- Entwurf eines Gesetzes zur Reform des
Grundsteuer- und Bewertungsrechts
(BT-Drs. 19/11085)

- Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des
Grundsteuergesetzes zur Mobilisierung
von baureifen Grundstiicken fir die
Bebauung (BT-Drs. 19/11086)

vorgelegt fur die 6ffentliche Anhérung im
Finanzausschuss des Deutschen Bundestages
am 11.09.2019

Stand: 06.09.2019




ngswirtschaft

Das Klimapaket und die Folgen fur die Wohnungswirtschaft

Klimaschﬁtzprogramm 2030

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 10



Verbindlichkeiten nach Bundesklimaschutzgesetz
Verbandeanhdrung fur ausgewahlte Verbande 05.10.2019 — 08.10.2019 10:00

Kabinettsheschluss 09.10.2019

= Richtet sich an den Bund

= Ermachtigungsgrundlage fir
Klimaprogramm 2030

= Gesetzliche jahrliche Ober-
grenzen fir THG-Emissionen in
den Sektoren bis 2030

= Monitoring/Nachsteuerung
verankert

= Zertifikatezukauf aus anderen EU-
Landern erlaubt

Gesetzentwurf ist im politischen
Prozess (Bundesrat, Bundestag)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Entwicklung der Treibhausgasemissionen / Sektor Gebaude
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Klimaschutzgesetz und Klimaschutzprogramm 2030

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Bundes-Klimaschutzgesetz KSG (Kabinettsbeschluss vom 09.10.2019/ 6.11. 6ff. Anh.)

Klimaschutzprogramm 2030 (Kabinett 09.10.2019)

CO,-Bepreisung

Entlastung

Gebaude

Monitoring / Nachsteuerung

Gesetz Uber ein nationales
Emissionshandelssystem fir
Brennstoffemissionen

23.10. 2019 Kabinett

Gesetz zur Umsetzung des
Klimaschutzprogramms im
Steuerrecht 16.10. Kab.

Senkung der EEG-Umlage:
2021 um 0,25 ct/kWh, 2023
um 0,625 ct/kWh

Bundesfdrderung fur

effiziente Geb&aude (BEG):

- 10% hohere Fordersatze fur EH

- Boni flr erneuerbare Energien,

- Zuschusse fur mehr Adressaten

- 40% Austauschpramie fur
Olheizungen

Zulassige Jahres-Emissionsmengen flr
Gebaude fir die Jahre
2020 (118 Mio.t) bis 2030 (70 Mio. t)

!

Eingehalten? | ™= | Ja | =) OK

!

Wohngeld-CO2-
Bepreisungentlastungsges
etz — WoGCO2BeprEntlG
29.10.2019 Ref.E.

Forderung der seriellen Sa-
nierung, Aufstockung ener-
getische Stadtsanierung

Nein

]

Prufung begrenzte Umla-
gefahigkeit CO,-Preis

Prufauftrag Mieterstrom

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

Nachste Uberpriifung ener-
getischer Standards 2023
GEG 23.10. 2019 Kabinett

Sonderprogramm der betroffenen Ministerien
2021-2025: Zukauf aus anderen EU-Staaten
erlaubt

Ab 2026: Begrenzung Zertifikate, Auktion

12




Einfuhrung einer CO,-Bepreisung in den Sektoren Verkehr
und Warme

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

= pationales Emissionshandelssystem (nEHS)
erfasst die Emissionen aus der Verbrennung fossiler Brenn- und Kraftstoffe,
insbesondere Heizol, Flissiggas, Erdgas, Kohle, Benzin, Diesel

= Unternehmen, die die Heiz- und Kraftstoffe in Verkehr bringen,
mussen Zertifikate kaufen

= Zertifikate erhalten 2021 bis 2025 einen Festpreis
und sind nicht in der Menge begrenzt

= Ab 2026: Festlegung einer maximalen Emissionsmenge,
Auktionierung, Preisminimum und -maximum

Prufauftrag: begrenzte Umlagefahigkeit der CO,-Bepreisung?

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 13



Auswirkungen des CO,-Preises auf die Warmeversorgung

Auswirkung bei 20 EUR/t

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

EUR/t Energietrager kg/kWh Ct/kWh Zuschlag Ct/kWh
CO
- Heizo| 0,31 7.0 0,62
2021 10
Erdgas 0,24 5,0 0,48
2022 20
BHKW - Erdgas 0,24 5,0 0,48
2023 25
Braunkohle 0,43 5,0 0,86
2024 30
2025 35

2026 35..60
2027 ff offen

GdW Bundesverband deutscher Wo
und Immobilienunternehmen e.V.



Erfolg GEG: Die nachste Uberpriifung der geltenden energetischen

Standards erfolgt im Jahr 2023.
Sie sollen dann umgehend weiterentwickelt werden.

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Referentenentwurf Mai 2019 / Anhérung Juni 2019 / Kabinett 23. Oktober / noch nicht beschlossen

E

e

2 © © @ @

J

Keine Verscharfung der bestehenden Anforderungen an Neubauten und MalRnahmen im

Bestand.
An die EU wurde bereits gemeldet, dass die derzeitige Neubauanforderung EnEV 2016 das
kostenoptimale Niveau darstellt.

Innovationsklausel fir gemeinsamen Nachweis von Gebauden im raumlichen
Zusammenhang bei Anderung

Innovationsklausel fur Nachweis einzelner Gebaude auf Basis von CO,-Emissionen
Flexibilisierungen fur PV und BHKW

CO,-Informationen im Energieausweis

Primarenergiefaktoren fir Fernwarme bleiben vorerst erhalten

Energieausweise: Begehung oder geeignete Bildaufnahmen

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 15



Strategie der Wohnungswirtschaft: mit einer neuen
Klimapolitik Energiewendeziele bezahlbar erreichen

Mit den Kosten der Treib-
hausgasvermeidung (EUR/t)
transparent umgehen

Konsistente Klima-, Sozial-,
Energie-, Bau- und Mieten-
politik

In den Leitindikator CO, bei
Foérderung mit einem zuséatz-
lichen entsprechenden
Forderprogramm einsteigen

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Dezentrale Energieerzeu-
gung ermdglichen und
drastisch vereinfachen

In den Leitindikator CO, bei
Ordnungsrecht mit der
Innovationsklausel
einsteigen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Nutzerunterstitzung durch
digitale/smarte Techniken

Beibehaltung der aktuellen
Effizienzstandards fur
Neubau und Sanierung

Sozialpolitisch und
wirtschaftlich nicht tragbare

Differenzkosten durch den
Staat Ubernehmen

16



Geschatzter Zuschussbedarf / Investitionslicke

zur Erreichung der Klimaziele
fur vermietete Wohnungen bei warmmietenneutraler Mieterh6hung
nach Modernisierungsmalinahmen

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Dena Leitstudie?! integrierte Energiewende — nicht
wirtschaftliche Mehrkosten? bis 2050

518 _ 932 l eretto. Un_tergr Wert: m_inus 80%,
echnologiemix-Szenario.

Mrd. EURS H Oberer Wert minus 95 %

Elektrifizierungs-Szenario.

Mit MWSt. und aufgeteilt auf 30 Jahre 21 - 37 1
Mrd. EUR/a  /

Nur Wohnflache — 2/3 der Gebaudeflache 14® '
Mrd. EOR/la ¢/

6O

Mrd. EUR/a H

Nur vermietete Wohnungen — 42% der Wohnflache

1 Quelle: dena Leitstudie integrierte Energiewende, ewi Gutachterbericht, 2018.
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

o 2 Die Mehrkosten enthalten die Mehrinvestitionen (=Kapitalkosten) plus zusatzliche Wartung und Instandhaltung
und Immobilienunternehmen e.V.

minus Energiekosteneinsparung. 17



Deutsche Umwelthilfe — Klageverfahren

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

+ Klageverfahren DUH gegen Wohnungsgenossenschaft -
ggf. als Einstiegsfall?

« Grund: Angabe zum wesentlichen Energietrager fur die Heizung des
beworbenen Gebaudes einziges Mal versehentlich unterlassen

* Vorschlag GdW im Rahmen der BID-StN zum GEG-RefE:
« einmalige Verstol3e keine unlauteren geschaftlichen Handlungen

« GdW priftim Rahmen der BID weitere Ansatzpunkte, um einer
entsprechenden Geschéaftspraktik der DUH entgegenzuwirken

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



Status: Mogliche Streichung von § 2 Ziffer 15b BetrKV
(Umlage Breitbandanschluss)

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

» Die Beratungsunternehmen Goldmedia und IRNIK unterstiitzen das BMW!I fachlich.
Beratungsstand nach einem internen BMWI-Workshop am 27.09.2019:

+ Das BMWI hat die Komplexitat des Themas (Breitbandausbau, Entgelte Mieter,
Bestandsvertrage, etc.) erkannt. Ein einfaches Abschaffen/eine Streichung der
Umlagefahigkeit ist vom Tisch.

« Voraussetzung: In der zweiten Instanz entscheidet auch das OLG Hamm im
Verfahren der Wettbewerbszentrale gegen ein Mitgliedsunternehmen fir unsere
Position, d. h. fir die telekommunikationsrechtliche Zulassigkeit der Umlage.

« Davon unabhangig sucht das BMWI nach einer "gesichtswahrenden” Losung.
Seine neueste unsere Branche belastende Uberlegung: Ob und wie kénnten Netz-
Investitionen kinftig zur Voraussetzung fir eine Umlagefahigkeit gemacht werden?

* Nach einem Gesprach mit StS Nussbaum im Sommer sind u. a. Gesprache in 11/2019
und 01/2020 mit BMVI und BMW!I terminiert. Eine BID-Stellungnahme wird vorbereitet.

» Der flr Herbst angeklndigte TKG-Referentenentwurf wird friihestens Ende 2019 oder
Anfang 2020 erwartet.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. 19



Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland
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