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Vorwort

In Deutschland kdnnen die Menschen gut wohnen — ob zur Miete oder im selbstgenutzten Eigentum. Die ak-
tuellen Ereignisse in Bezug auf die Corona-Pandemie zeigen dazu umso deutlicher, wie wichtig die eigenen
vier Wande sind, in denen wir leben.

Wie schon infolge der Finanzkrise im Jahr 2008 zeigt sich auch heute, dass die privaten Haus-, Wohnungs-
und Grundeigentimer ein Stabilitdtsanker in unserem Land sind. Selbst in aufgeregten Zeiten suchen sie das
direkte Gesprach mit ihren Mietern, um einen gemeinsamen und einvernehmlichen Weg durch die Krise zu
finden. Private Vermieter bleiben besonnen, auch wenn einige von ihnen — darunter viele Freiberufler oder
Kleinunternehmer — selbst von den aktuellen Umstanden wirtschaftlich betroffen sind.

Das wissen insbesondere die Mieter in Deutschland zu berichten: Laut Umfragen sind private Einzelvermieter
der beliebteste Vermietertypus in Deutschland. Dies liegt nicht nur daran, dass sie die Miete nur selten und
moderat anpassen. Sie sind meistens direkt ansprechbar und regeln Herausforderungen schnell und I6sungs-
orientiert. Dies ist neben fairen und ausgewogenen Rechtsverhéltnissen die Grundlage fir einen gesunden
Wohnungsmarkt in Deutschland — fur Mieter und Vermieter.

In den vergangenen Jahren ist dieser Zustand jedoch ins Wanken geraten. Gerade fir private Einzelvermieter
ist das Bereitstellen von Wohnraum eine immer gré3ere Herausforderung geworden.

Das liegt einerseits an den immer weitgehenderen Regulierungen, von denen wir jetzt schon erkennen, dass
sie vollig ungeeignet sind, fur glinstigen Wohnraum zu sorgen. Denn das Angebot an Wohnungen geht dra-
matisch zuriick und dringende Investitionen in den Neubau, aber auch die Sanierungen zugunsten von Klima-
schutz und altersgerechtem Umbau werden zuriickgenommen. Andererseits werden die privaten Einzelver-
mieter, Menschen, die jeden Tag einem geregelten Beruf nachgehen und die Vermietung noch nebenbei
stemmen, mit einer immer weiter zunehmenden Belastung von birokratischem Aufwand konfrontiert.

Dies alles hat zur Folge, dass sich Vermieten in Deutschland perspektivisch immer weniger lohnt. Grof3e und
institutionelle Anleger investieren nicht mehr, um mit der Vermietung zu wirtschaften, sondern um Kapital zu
parken, vor Negativzinsen zu schiitzen und zu spekulieren. Dieser Trend muss durchbrochen werden!

Haus & Grund Deutschland ruft daher die Politik auf, zu einer ausgewogenen Wohnungspolitik in Deutschland
zurlickzukehren. Privatpersonen miussen wieder ermuntert werden, Mietwohnungen anzubieten. Nur so kon-
nen wir auch fir die Zukunft sicherstellen, dass unsere Quartiere, Gemeinden und Stadte weiterhin lebenswert
bleiben.
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Aufwand des Vermietens und Kosten des Wohnens reduzieren

Haus & Grund Deutschland fordert:

= Keine weiteren Belastungen fur vermietende Privatpersonen. Ein grundséatzliches Regulierungs- und
Kostenmoratorium fiir private Einzeleigentimer und Kleinvermieter, um die Kosten des Wohnens nicht
weiter zu steigern. Jeder zusatzlichen Anforderung oder Belastung von privaten Eigentimern muss eine
Entlastung an anderer Stelle gegeniiberstehen.

= Bedarfe privater Vermieter mitdenken. Bei jeder Rechtsdnderung missen Auswirkungen der geplanten
Regelungen flr private Vermieter mitgedacht und Uberprift werden. Um unverhéltnismaRige Belastungen
fur private Vermieter zu verringern, bedarf es im Einzelfall Ausnahmen oder auch abweichende Regelun-
gen. Dies betrifft insbesondere Anforderungen an klimaschiitzende und altersgerechte Umbaumafnah-
men sowie datenschutzrechtliche Anforderungen rund um ein Mietverhaltnis.

= Keine Mietpreiseingriffe bei privaten Kleinvermietern. Mietpreiseingriffe missen fur private Kleinver-
mieter umgehend abgeschafft werden. Sie kdnnen die Mindereinnahmen oder gar Verluste nicht — wie
grolRe Gesellschaften und Konzerne — mit der Vermietung in anderen Regionen und Landern ausgleichen.

= Einfache Mietspiegel missen erhalten bleiben. Mietern und privaten Amateurvermietern geben sie
eine gute und ausreichende Orientierung zur ortstiblichen Vergleichsmiete. Mietspiegel miissen auch wei-
terhin das Marktgeschehen abbilden.

Zentrales politisches Ziel aller Parteien ist ,bezahlbares Wohnen* in Deutschland. Bislang beschranken sich
politische MafRnahmen zur Wohnkostenreduktion einzig darauf, Mieten durch Preiseingriffe — wie Mietpreis-
bremse, Mietspiegelmanipulation oder Mietendeckel — zu begrenzen. Fur die Senkung der Wohnkosten von
selbstnutzenden Eigentiimern wird keine Initiative ergriffen. Gleichzeitig werden Eigentiimer und Vermieter mit
immer neuen Anforderungen und steigenden Kosten konfrontiert. Dabei wird Gibersehen: Die Kosten der Ei-
gentiimer sind letztlich die Kosten des Wohnens. Uberbordende Regulierung fiihrt dazu, dass Eigentiimer den
Kern der Sozialpflichtigkeit des Eigentums nicht mehr einlésen kénnen, namlich Wohnraum zur Miete bereit-
zustellen oder zur Selbstnutzung zu halten. Uberbordende Regulierung ist weder sozial noch marktwirtschaft-
lich.

Gunstiges Vermieten nicht weiter bestrafen

Haus & Grund Deutschland fordert:

= Glnstige Vermieter nicht weiter steuerlich benachteiligen. Die Kirzung von Werbungskosten fur be-
sonders soziale Mieten muss auf Félle der Vermietung an nahe Angehdrige beschréankt werden.

= Vermieter, die sich verpflichten, fir einen bestimmten Zeitraum eine Miete unterhalb des Mietspiegels zu
verlangen, sollten in gleicher Weise wie Unternehmensnachfolger durch eine ,Mietsummenklausel* bei der
Erbschaftsteuer entlastet werden.

Private Kleinvermieter erzielen haufig nur geringe Uberschiisse durch ihre Vermietungstétigkeit. Die hohen
Unterhaltungskosten der Immobilien und die begrenzten Méglichkeiten der Gegenfinanzierung durch die
Mieteinnahmen gefahrden diese Form der Alterssicherung zunehmend. Demgegenuber sind vor allem Ver-
mieter, die in gefragten Wohnlagen vergleichsweise glinstig vermieten, in vielfacher Hinsicht steuerlich be-
nachteiligt. Immer haufiger ist als Folge zu beobachten, dass Amateurvermieter die Vermietung aufgeben und
ihre Mietwohnungen an internationale Grof3konzerne verkaufen missen. Wer Wohnraum zu einer Miete an-
bietet, die weniger als 50 Prozent der ortstiblichen Miete betragt, wird bei der Einkommensteuer nach wie vor
stark benachteiligt. Diese Vermieter miissen eine Kirzung ihrer Werbungskosten hinnehmen. Dies ist in Zei-
ten angespannter Wohnungsmarkte in vielen Regionen das véllig falsche politische Signal.

Seite 2von 5




Forderungen fur die 20. Wahlperiode des Deutschen Bundestags

Wird eine vermietete Immobilie vererbt, berechnet das Finanzamt die Mieten auch dann auf der Grundlage
einer Marktmiete, wenn diese aufgrund mietrechtlich verbindlicher Beschrankungen gar nicht erzielbar ist. Im
Bereich der Unternehmensnachfolge gilt hingegen ein Abschlag von bis zu 100 Prozent auf das der Erb-
schaftsteuer unterworfene Vermégen.

Klimaschutz im Gebaudebestand mit Augenmal gestalten

Haus & Grund Deutschland fordert:

= Solarstrom auch in Mietshausern. Im oder auf dem Haus erzeugter Okostrom muss kiinftig unbiirokra-
tisch von den Mietern genutzt werden kénnen. Dafiir missen die regulatorischen Voraussetzungen ge-
schaffen werden, dass Vermieter diesen Teil des Stroms Uber die Betriebskosten mit ihren Mietern ab-
rechnen kénnen.

= Modernisierungsmieten aus CO,-Einnahmen kompensieren. Die CO2-Bepreisung im Warmebereich
wird das Heizen mit Ol und Gas fir Mieter und Selbstnutzer zunehmend verteuern. Bei der Wohnraum-
vermietung muss der Staat das Investor-Nutzer-Dilemma beseitigen, indem ein Teil der Einnahmen aus
der CO2-Bepreisung dafir verwendet wird, dass der Staat einen im Laufe der Zeit abschmelzenden Teil
einer Modernisierungsmieterh6hung tbernimmt.

= Fordern, was gefordert ist. Die Férderung von Klimaschutzmaflinahmen im Gebaudebestand muss be-
reits férdern, was an gesetzlichen Klimaschutzstandards durch das Gebaudeenergiegesetz gefordert ist.
Dazu muss die Bundeshaushaltsordnung so geandert werden, dass sie eine finanzielle Férderung gesetz-
lich vorgeschriebener Ma3nahmen nicht mehr ausschlief3t.

= Ein Ziel fur alle. Sektorenziele aufheben. Die Herausforderung ist zu grof3, die Notwendigkeit fir Klima-
schutz zu dréangend, als dass wir uns langer ein kleinteiliges, wenig zielorientiertes Handeln leisten kon-
nen. Die Sektorenziele stehen einer effizienten Vermeidung von CO: entgegen. Sie fuhren dazu, dass
Menschen bei den Wohnkosten Uberlastet werden, weil sie ineffiziente Manahmen finanzieren mussen.

= Versorgungsatlas einfihren. Planungssicherheit fir Klimaschutzinvestitionen in Gebduden schaf-
fen. Bis 2025 brauchen Eigentimer einen verbindlichen Versorgungsatlas ihrer Kommune. Der Versor-
gungsatlas muss fiir jedes Wohngebaude Zeitpunkt und Art der klimaneutralen Warme- und Energiever-
sorgung verbindlich ausweisen. Der Klimaschutz im Geb&dudebestand ist das grofite Investitionsvorhaben
im Wohnungswesen seit dem Zweiten Weltkrieg. Hauseigentimer werden diese Last nur stemmen kon-
nen, wenn sie ihre Mallnahmen am Gebaude an die entsprechende Warme- und Energieversorgung der
Zukunft abstimmen kdnnen. Ohne diese Planungsvoraussetzung sind Klimaschutz und bezahlbares Woh-
nen nicht in Einklang zu bringen.

Klimaneutralitét ist ein zentrales gesamtgesellschaftliches Ziel, das es auch in Geb&auden zu erreichen gilt. Die
Koalition hat hierfur ein zielgenaues und effizientes CO2-Bepreisungssystem in Form des Handels von Emis-
sionsrechten auf den Weg gebracht. Regulatorische Anforderungen an Gebaude kénnen und sollten damit
entfallen. Sollte sich die Bundesregierung zunachst nicht dazu durchringen, missen einige Weichenstellungen
erfolgen, sodass die Kosten des Wohnens fir Mieter und selbstnutzende Eigentiimer sowie die Belastungen
fur private Vermieter leistbar bleiben.

Seite 3von 5




Forderungen fur die 20. Wahlperiode des Deutschen Bundestags

Mehr Bauland ausweisen

Haus & Grund Deutschland fordert:

= Planungsunwillige Kommunen zur Baulandschaffung verpflichten. Die kommunale Planungspflicht
soll verscharft werden und konkrete Bedingungen fiir eine kommunale Bauland-Planungspflicht ins Bau-
gesetzbuch aufgenommen werden.

= Ein Verbandsklagerecht zur Durchsetzung der kommunalen Planungspflicht einfiihren. Das Bauge-
setzbuch muss um die Mdglichkeit fir Mieter- und Eigentiimerverbande erweitert werden, die kommunale
Bauland-Planung notfalls gerichtlich einzufordern.

Die Baulandpolitik unserer Kommunen ist das zentrale Instrument, um die Frage nach bezahlbarem Wohn-
raum in Deutschland zu beantworten. Eine erfolgreiche Bodenpolitik stellt Bauland fur jedermann zur Verfi-
gung. Nur mit ausreichend Bauland kann die hohe Nachfrage nach Wohnraum befriedigt und die Preisent-
wicklung gedampft werden. Die Verantwortung fur die Baulandplanung liegt in den Handen unserer Stadte
und Gemeinden.

Lebendige Innenstadte erhalten

Haus & Grund Deutschland fordert:

= Planungssicherheit fir Eigentimer schaffen. Verbindliche Konzepte und tibergeordnete Zielbilder der
Kommune Uber die Zukunft der Stadt und angemessene Information und Beteiligung privater Eigentiimer,
um individuelle Entscheidungen tber Veranderungen und Investitionen zur Weiterentwicklung eigener
Immobilien treffen zu kénnen.

®= Grund-und Grunderwerbsteuererlass fiir Eigentimer stadtebaulich problematischer Innenstadtla-
gen. Einen generellen Erlass der Grund- und Grunderwerbsteuer fiir Innenstadtlagen, die besonders vom
Attraktivitats- und Funktionsverlust betroffen sind. Bei einer erheblichen Ertragsminderung in Innenstadt-
immobilien sollten privaten Eigentiimer ausreichend Handlungsspielraum erhalten, um in ihre Immobilie
entsprechend investieren und damit zu einer Wiederbelebung der Innenstadte beitragen zu kénnen.

= Stadtebauférderung fur Strukturwandel in Innenstadten. Aufstockung der Stadtebauférderung auf
mindestens 1,5 Milliarden Euro und eine Starkung insbesondere der Programme ,Lebendige Zentren* und
»~Wachstum und nachhaltige Erneuerung".

= Forderbonus fur intensive Kooperation mit privaten Eigentiimern. Férderbonus fir unsere Stadte und
Gemeinden, wenn diese Projekte in Férdergebieten mit kleinteiliger Eigentiimerstruktur durchfiihren oder
das Ziel haben, eine kleinteilige Eigentiimerstruktur zu schaffen.

Der ohnehin stattfindende Strukturwandel des Einzelhandels durch die Konkurrenz mit dem Online-Handel
wurde durch die Corona-Pandemie nochmals verstarkt. Dem Attraktivitéts- und Funktionsverlust unserer Ge-
meindezentren und Innenstadte missen sich alle Akteure in einer gemeinsamen Kraftanstrengung entgegen-
stellen. Wir benétigen ein klares Zielbild furr die Stadte der Zukunft und missen Chancen und Freirdume
schaffen — auch durch staatliche Unterstiitzung, aber ohne einengende staatliche Eingriffe.
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Haus & Grund Deutschland

Haus & Grund ist mit rund 900.000 Mitgliedern der mit Abstand gré3te Vertreter der privaten Haus-,
Wohnungs- und Grundeigentimer in Deutschland. Die Haus & Grund-Mitglieder bieten Gber 10 Millionen
Mietern ein Zuhause. Den Zentralverband mit Sitz in Berlin tragen 22 Landesverbande und 867 Vereine.

Als Mitglied der Union Internationale de la Propriété Immobiliere (UIPI) engagiert sich Haus & Grund
Deutschland auch fur den Schutz des privaten Immobilieneigentums in der Européischen Union.

Volkswirtschaftliche Bedeutung der privaten Immobilieneigentimer

4

Die privaten Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer in Deutschland verfugen uber rund 33,3 Millionen
Wohnungen, also Uber 80,6 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes.

Sie bieten 66 Prozent aller Mietwohnungen an.

Sie bieten knapp 30 Prozent aller Sozialwohnungen an.

Sie stehen fir 76 Prozent des Neubaus von Mehrfamilienh&usern.

Sie investieren jahrlich Gber 95 Milliarden Euro in ihre Immaobilien.

Diese Summe entspricht der Hélfte der Umsétze der Bauindustrie mit ihren 2,2 Millionen Beschéaftigten.

Unter Berlcksichtigung der positiven Beschaftigungseffekte in weiteren Branchen sichern oder schaffen
diese Investitionen jahrlich insgesamt 1,8 Millionen Arbeitsplatze.
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