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Der Sozialverband VdK Deutschland e. V. (VdK) ist als Dachverband von 13 Landesverbédnden mit
Uber 2,3 Millionen Mitgliedern der gréfite Sozialverband in Deutschland. Die Sozialrechtsberatung
und das Ehrenamt zeichnen den seit mehr als 75 Jahren bestehenden Verband aus.

Zudem vertritt der VdK die sozialpolitischen Interessen seiner Mitglieder, insbesondere der
Rentnerinnen und Rentner, Menschen mit Behinderung und chronischen Erkrankungen sowie
Pflegebediirftigen und deren Angehérigen.

Der gemeinnitzige Verein finanziert sich allein durch Mitgliedsbeitrége und ist parteipolitisch und
konfessionell neutral.

1. Zuden Zielen des Gesetzentwurfs und den MaRnahmen der
Umsetzung

Bezahlbaren Wohnraum fir ein langfristiges Mietverhaltnis zu finden, wird trotz Geltung der
Mietpreisbremse gerade in angespannten Wohnlagen immer schwieriger. Dazu tragt bei, dass
Rechtsunsicherheit Uber den Anwendungsbereich und die Handhabung der Mietpreisbremse
besteht. Gerade die diversen Sonderregelungen, wie die Kurzzeitvermietung und der
Moblierungszuschlag flhren zur Umgehung der Mietpreisbremse.

Es sollen Maldnahmen ergriffen werden, um der Mietpreisbremse mehr Geltung zu verschaffen,
den Markt fur langfristig anzumietende Wohnungen zu erweitern und so Mietende finanziell zu
entlasten. Mietende sollen auch durch die Regulierung der Indexmieten und Einflihrung der
Schonfristzahlung bei ordentlichen Kindigungen geschiitzt werden.

Wesentlicher Inhalt des Entwurfs:

« Die Ausnahme von Mieterschutzvorschriften bei der Vermietung zum voriibergehenden
Gebrauch soll durch eine klare zeitliche Héchstgrenze von sechs Monaten rechtssicher
ausgestaltet werden.

« FUr die moblierte Vermietung in angespannten Wohnungsmarkten soll ausdricklich geregelt
werden, dass grundsatzlich nur ein am Zeitwert der Mébel orientierter Méblierungszuschlag
verlangt werden kann. Vermietende sollen die Hohe dieses Zuschlags spatestens beim
Vertragsschluss angeben. Erfolgt dies nicht, soll die Wohnung als unmaébliert vermietet gelten.
Zur einfacheren Handhabung kann fir vollméblierte Wohnungen in der Regel ein Zuschlag von
5 Prozent der Nettokaltmiete angesetzt werden.

« Bei Indexmietvertragen in angespannten Wohnungsmarkten sollen Mietsteigerungen auf
jahrlich 3,5 Prozent begrenzt werden.

 Mieterschitzende Regelungen, mit denen bei einer aufderordentlichen fristlosen Kuindigung
wegen Zahlungsverzugs ein Verlust der Wohnung vermieden werden kann, insbesondere die
sogenannte Schonfrist, sollen einmalig auch fur die ordentliche Kindigung gelten.
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« Fur das in § 559c Biurgerliches Gesetzbuch (BGB) vorgesehene vereinfachte Verfahren bei
kleineren Modernisierungsmafnahmen, soll eine deutliche Anhebung der Wertgrenze auf 20
000 Euro erfolgen.

Bewertung des Sozialverbands VdK

Der VdK begruft den vorliegenden Referentenentwurf als wichtigen ersten Schritt in die richtige
Richtung. Die extrem hohen Wohnkostenbelastungen sind nicht mehr nur ein Problem far
Menschen mit geringem Einkommen, sondern sind als die soziale Frage unserer Zeit bis weit in
die gesellschaftliche Mitte vorgedrungen.

Die Wohnkostenuberlastung ist mittlerweile so hoch, dass die Menschen sich fragen mussen, ob
ihr Lohn oder ihre Rente so noch zum Leben reichen. Angesichts der dramatischen Folgen die
sich dadurch auch fir die Wirtschaft, die 6ffentlichen Kassen und nicht zuletzt den
gesellschaftlichen Zusammenhalt ergeben, braucht es noch konsequentere Lésungen. Die Zeit
drangt, denn bisherige Malinahmen wie die Mietpreisbremse in ihrer aktuellen Fassung haben
sich als zu wirkungslos erwiesen, da sie immer wieder umgangen werden. Um diese
Schlupflécher zu schliefen, braucht es klare und einfache Lésungen, die nicht selber wieder
zum Umgehen einladen. In diesem Sinne gehdren Indexmieten ganzlich abgeschafft und die
Mietpreisbremse muss grundsatzlich auch fir Kurzzeitvermietungen gelten.

Die Neuregelungen zum maoblierten Wohnen miissen nachgescharft werden. Wirkung werden
sie aber auch nur entfalten, wenn es ein behérdliches Uberpriifungsinstrumentarium gibt. Dafir
ist es unerlasslich, dass VerstéRe gegen die Mietpreisbremse mit Bufigeldern belegt und als
Ordnungswidrigkeit geahndet werden. Dann kénnen Wohnungsbehdrden von sich aus ermitteln
und die Einhaltung der Mietpreisbremse Uberwachen. Der aktuelle Stand, nach dem Mietende
selber die Vermieterseite rigen und notfalls die Einhaltung einklagen mussen, ist vollig
realitatsfern. Schlieflich sind Mietende mittlerweile froh, wenn sie Gberhaupt eine Wohnung
finden und haben kein Interesse daran, deren Verlust zu riskieren. Denn in sehr vielen Fallen
endet eine solche Ruge in einer Eigenbedarfskindigung.

Ein langst Uberfalliger Schritt ist die Klarstellung, dass eine Schonfristzahlung nicht nur eine
fristlose Kiindigung abwenden kann, sondern auch eine ordentliche Kiindigung. Das beendet
nicht nur einen rechtlichen Wertungswiderspruch, sondern starkt den Kandigungsschutz und die
Durchsetzbarkeit von Mieterschutzrechten.

Die Erhéhung der Grenze bei der Modernisierungsumlage im vereinfachten Verfahren dagegen
stellt eine Schwachung der Mieterschutzrechte dar. SchlieRlich kdnnen hier keine besonderen
Harten durch Mietende geltend gemacht werden und es fehlt an Transparenz. Generell braucht
es eine grundlegende Uberarbeitung der Modernisierungsumlage. Die Herausforderungen der
Energiewende werden zu sehr hohen Kosten flihren, von denen die Mietenden auf keinen Fall
den Grof3teil allein tragen kénnen. Der VdK fordert hier eine gerechte Aufteilung mit
ausreichender staatlicher Férderung.
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2. Zu den Regelungen im Einzelnen

Im Folgenden nimmt der Sozialverband VdK Deutschland zu ausgewahlten Punkten Stellung.
2.1. Vermietung zum voriibergehenden Gebrauch

Die Ausnahmen nach § 549 Absatz 2 Nummer 1 BGB von den dort genannten
Mieterschutzvorschriften sollen nur noch bei Vermietungen iber einen Zeitraum von bis zu
sechs Monaten gelten. Dabei soll es auch in diesem Zeitraum bei der bisherigen Rechtslage
bleiben, dass Vermietende sich auf den Ausschlusstatbestand des § 549 Absatz 2 Nummer 1
BGB nur berufen kénnen, wenn Mietende die Wohnung aus einem besonderen Anlass nur
vorubergehend anmieten. Diese Voraussetzung soll nun ausdricklich kodifiziert werden.

Bewertung des Sozialverbands VdK

Der VdK begrifRt die Intention, die sogenannte Vermietung zum vorlibergehenden Verbrauch
starker zu reglementieren. Diese Kurzzeitvermietung greift immer mehr um sich und stellt auch
ein grofdes Einfallstor fur die Umgehung von mietrechtlichen Schutzvorschriften dar. Sie werden
also nicht mehr nur fur kurzzeitige Vermietungen genutzt, bei denen Vermietende die Wohnung
gerade selber nicht brauchen, weil sie zum Beispiel in einer anderen Stadt voriibergehend
arbeiten und Wohnungssuchende sie aus solchen Grinden auch nur fir eine kurze Zeit
bendtigen, sondern fir regulare Mietverhaltnisse. Also in den Fallen, in denen ein Wohnung auf
Dauer gebraucht wird, aber Mietende sich aus Not und Mangel an Alternativen auf befristete
Mietvertrage einlassen.

Diese jetzt zeitlich zu begrenzen und die Zulassigkeit auch nur bei begrindeten Bedarfen
festzuschreiben, greift viel zu kurz. Erstens stellt sich die Frage, wer diese begriindeten Bedarfe
anhand welcher Kriterien Uberprift und auch wie verhindert werden soll, dass es nicht doch zu
Ketten von Kurzzeitvermietungen kommt und es damit auch egal ist, ob diese nun nur noch
sechs Monate betragen kénnen. Schlussendlich wird es an der prekaren Situation der
Wohnungssuchenden nichts andern. Denn sie werden sich aus Not auf jegliche
Umgehungsversuche der Vermietenden einlassen. In diesem Sinne ist zu beflrchten, dass die
Situation fir Mietende noch schwieriger wird, weil sie firchten muissen, die Wohnung nach
sechs Monaten verlassen zu mussen.

Stattdessen muss das Problem grundsatzlich gel6st werden, in dem man Kurzzeitvermietungen
den gleichen Regelungen wie Normalmietverhaltnissen unterwirft, also keine Ausnahme
insbesondere bei der Mietpreisbremse zulasst. Es ist auch nicht wirklich nachvollziehbar, warum
dieser mietrechtliche Schutz nicht auch beim voriibergehenden Gebrauch gelten soll. Dann
wurde sich wohl auch das Problem mit der inflationaren Ausbreitung der Kurzzeitvermietungen
erledigen und sie wirklich nur noch dort vorkommen, wo sachliche Griinde vorliegen.
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2.2. Moblierte Vermietung

Fur die méblierte Vermietung soll in einem neuen § 556d Absatz 2 BGB ausdrucklich geregelt
werden, dass Vermietende nur einen am Zeitwert der Mébel orientierten angemessenen
Moblierungszuschlag erheben dirfen. Den Mietparteien wird eine einfache Méglichkeit zur
pauschalen Bestimmung des Méblierungszuschlags zur Verfigung gestellt, indem dieser
anhand eines Prozentsatzes der Nettokaltmiete berechnet werden kann. Zudem sollen
Vermietende kinftig in einem neuen & 556g Absatz 1b BGB verpflichtet werden, den Mietenden
vor Vertragsschluss Auskunft iber den Moblierungszuschlag zu erteilen. Mietende kénnen dann
die ortstbliche Vergleichsmiete flir die Wohnung im unméblierten Zustand zum Beispiel
anhand des einschldgigen Mietspiegels ermitteln. Fir Mietende wird es dadurch unter anderem
erleichtert, gegebenenfalls zu viel gezahlte Miete zurlickzuverlangen. Sofern eine Auskunft Uber
den auf die Méblierung entfallenden Anteil nicht erfolgt, soll die Wohnung im Hinblick auf die
zulassige Miethohe durch gesetzliche Fiktion als unmdbliert vermietet gelten.

Bewertung des Sozialverbands VdK

Der VdK begrufst es sehr, dass sehr hohe Mietforderungen aufgrund von
Méblierungszuschlagen durch den Gesetzentwurf reglementiert werden sollen. Es ist auf dem
Wohnungsmarkt immer mehr zur Praxis geworden, ein Tisch, ein paar Stihle, ein Regal und
vielleicht noch ein Sofa von Ikea in die Wohnung zu stellen und dafir horrende Aufschldage zu
verlangen, die weit Uber dem Wert der Mébel liegen und das Uber Jahre. Auf diese Weise
werden Schutzregelungen wie die Mietpreisbremse ausgehoéhlt und die Mietpreise extrem in die
Hohe getrieben. Denn die meisten Wohnungssuchenden wollen natirlich gar keine Wohnung
mit Mdébeln, sondern haben ihr eigenen. Aber aufgrund der Wohnungsknappheit sind sie froh,
wenn sie Uberhaupt eine Wohnung bekommen und nehmen diese dubiosen
Moblierungsaufschlage in Kauf.

Der VdK bewertet es zunachst als sinnvoll, dass Vermietende verpflichtet werden, genau
auszuweisen, was die eigentliche Miete ist und wie hoch der Méblierungszuschlag. Das schafft
die Grundlage, dass Uberprift werden kann, ob die Miete der Mietpreisbremse entspricht und
dann auch zu prifen, ob die Mébel den Aufschlag Wert sind.

Der VdK sieht es aber kritisch, dass sich Vermietende der Pflicht zur Auflistung der Mdbelwerte
entziehen kénnen, indem sie einen pauschalen Aufschlag von finf Prozent der Miete ansetzen.
SchlieBlich eignet sich die Miethdhe hier nicht als Bezugswert, denn sie sagt ja nichts Gber den
Wert der Mébel aus. Also wenn in einer sehr teuren Wohnung sehr billige alte Mébel stehen,
kénnte nach der geplanten Sonderregelung der Aufschlag sehr hoch sein. Sinnvoller ist es also
sich am wirklichen aktuellen Wert der Mébel zu orientieren. In der Rechtsprechung wird hier oft
von zwei Prozent monatlich des Zeitwertes der Mébel bei Uberlassung ausgegangen. Diese
Vorgehensweise kdnnte man festschreiben. AuRerdem muss klargestellt werden, dass sich der
Wert der Mébel mit Zeitablauf auch abbezahlt, die Zuschlage also auch endlich sind.
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Ein sehr groRes Problem bei den méblierten Vermietungen sind die Kontrolle und
Uberwachung. Durch die genaue Auszeichnungspflicht ist ein erster Schritt zur besseren
Uberprifung getan, es braucht aber ganz klar eines behérdlichen Ermittlungsauftrages. Diesen
wird es aber effektiv nur geben, wenn VerstéRe gegen die Mietpreisbremse mit Bufigeldern
belegt sind und als Ordnungswidrigkeit geahndet werden. In diesen Ermittlungsverfahren muss
dann auch eine Prifung stattfinden, ob eventuelle Méblierungszuschlage zulassig sind. Bei
Nichteinhaltung der Vorgaben und Differenzen bei der Bewertung von Mébeln immer sofort in
ein gerichtliches Verfahren einzuleiten, ist sehr aufwendig. Hier erscheint es sinnvoll, eine
Schlichtungsstelle dazwischen zu schalten, die durch eine spezifische Expertise in dem Bereich
viele Konflikte beilegen konnte.

2.3. Indexmietvertrage

Indexmieterhéhungen sollen auf jahrlich 3,5 Prozent begrenzt werden, soweit sich eine
Mietwohnung in Gemeinden oder Teilen einer Gemeinde befindet, die durch die jeweilige
Landesregierung als Gebiet bestimmt sind, in denen die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist.

Bewertung des Sozialverbands VdK

Indexmietvertrage haben gerade in letzter Zeit zu extremen Mietkostensteigerungen bei den
betroffenen Mietenden geflihrt und treiben damit die Wohnungskrise voran. Sie zu begrenzen
ist nur ein halbherziger Schritt, denn es ist schwer zu ermitteln, welches eine angemessene
Deckelung hier darstellt. 3,5 Prozent der Miete kénnen Uber einen langeren Zeitraum hinweg
auch zu sehr hohen Mieten fiihren, die vor allem nicht mehr den Bezugspunkt der ortstiblichen
Vergleichsmieten haben.

Es stellt sich hier auch die Frage, warum es noch neben den regularen Mietpreisregelungen
eines weiteren Systems bedarf, welches wieder eigene Regelungen und Limitierungen braucht,
weil es sonst den Wohnungsmarkt negativ beeinflusst. Das macht es fir alle untbersichtlich
und fuhrt zu Rechtsunsicherheiten. Vor allem untergrabt es Lenkungswirkungen durch
Mietpreisregelungen, die dann hier wieder nicht gelten. Der VdK fordert aus diesen Griinden ein
Verbot von Indexmieten und einen konsequenten Schutz vor extremen Mietpreissteigerungen
im ,regularen” System. In der Ubergangszeit sind Erhéhungen fiir bestehende
Indexmietvertrage auf 2 Prozent pro Jahr zu deckeln.

2.4. Schonfristzahlung bei ordentlicher Kiindigung

Wenn die Mietforderungen von Vermietenden durch Nachzahlung vollstandig beglichen sind,
wird Mietenden kunftig die Sicherheit gegeben, auch bei einer ordentlichen Kindigung wegen
Zahlungsverzugs ihre Wohnung behalten zu kénnen. Zu diesem Zweck werden die fir die
aulerordentliche fristlose Kindigung wegen Zahlungsverzugs geltenden Mieterschiitzenden
Regelungen, insbesondere das Nachholrecht und die sogenannte Schonfrist, auf die ordentliche
Kundigung ubertragen.
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Bewertung des Sozialverbands VdK

Der VdK begrifRt es sehr, dass die Schonfristzahlung nun auch eine ordentliche Kiindigung
abwenden kann. Es war ja von Anfang nicht nachvollziehbar, warum die Nachholung der
Zahlung die fristlose Kindigung abwenden kann, aber nicht die auf im gleichen Zuge
ausgesprochene ordentliche Kiindigung. Dass der Gesetzgeber diesen Wertungswiderspruch
endlich ausraumen will, ist eine wichtige Starkung des Kindigungsschutzes. Denn nicht nur
finanzielle Schwierigkeiten kénnen zum Zahlungsverzug fliihren, sondern auch Streitigkeiten mit
Vermietenden zum Beispiel Uber Mietpreissenkungen wegen Wohnungsmangeln. Indem immer
die Gefahr einer wirksamen ordentlichen Kundigung, die man auch nicht durch eine
Nachholung der Zahlung heilen kann, besteht, wird die Durchsetzung von Mieterschutzrechten
stark eingeschrankt.

Fur den VdK ist aber nicht verstandlich, warum die Anwendung der ordentlichen Kiindigung
durch die Nachzahlung nur einmal im laufenden Mietverhaltnis greift. Mietverhaltnisse kénnen
zum Beispiel zwei oder dreil3ig Jahren andauern. Das flr beide nur jeweils einmal die
Schonfristzahlung greifen soll, ist nicht nachvollziehbar. AufRerdem kénnen ja gerade
Diskrepanzen aufgrund von Mietpreissenkungsverfahren 6fter auftreten, besonders wenn
Vermietende einen laxen Umgang mit Mangelbeseitigungen aufweisen. In diesem Fall werden
die Mietende wieder viel zu stark in ihren Rechten beschrankt. Wenn es Uberhaupt einer
Begrenzung der Anwendbarkeit bedarf, dann sollte diese auf Jahresabstande abstellen, also
zum Beispiel nach einer Frist von zwei Jahren.

2.5. Modernisierungsumlage im vereinfachten Verfahren

Der Anwendungsbereich fir das vereinfachte Verfahren bei kleineren
Modernisierungsmalnahmen wird erweitert, indem die Wertgrenze von derzeit 10000 Euro auf
20000 Euro angehoben wird.

Bewertung des Sozialverbands VdK

Der VdK kritisiert die Anhebung der Wertgrenze auf das Doppelte des bisherigen Wertes. Das
vereinfachte Verfahren bei der Modernisierungsumlage ist generell sehr kritisch zu betrachten,
da hier der Mieterschutz stark abgeschwacht ist. So kdnnen Mietende sich nicht auf
wirtschaftliche Harten berufen und missen eine Mieterh6hung hinnehmen, auch wenn sie die
Miete dann nicht mehr tragen kénnen. Die Gefahr, dass Mietende auf diesem Wege aus ihrer
Wohnung ,heraussaniert” werden, ist hier also noch einmal verscharft. Da die Kosten nicht
detailliert aufgeschlusselt werden mussen, ist es eigentlich auch nicht méglich, nachzuprifen,
was umlagefahige echte Modernisierungskosten und welches nicht umlagefahige
Instandhaltungskosten sind. Diese fehlende Transparenz erhéht die Missbrauchsgefahr.

Diese zweifelhafte Sonderregel nun auch noch in diesem starken MafRe auszuweiten, ist nicht
gerechtfertigt. Selbst wenn man von erhéhten Bau- und Materialpreisen ausgehen muss,
rechtfertigen diese keine Verdoppelung. Schlief3lich stellt die Umlage von
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Modernisierungsmalnahmen von 20000 Euro auf Mietende eine starke Belastung fir diese dar
und deren Einkommen haben sich vermutlich nicht verdoppelt.

3. Fehlende Regelungen

3.1. Die Modernisierungsumlage bei energetischen Sanierungen

Laut § 559 BGB durfen Vermietende die jahrliche Miete nach ModernisierungsmalRnahmen um
acht Prozent erhéhen. Die monatliche Miete darf sich innerhalb der darauffolgenden sechs
Jahre nicht um mehr als drei Euro je Quadratmeter der Wohnflache erhéhen. Gleichzeitig ist
eine Mieterhéhung ausgeschlossen, ,soweit sie auch unter Berlcksichtigung der
voraussichtlichen kinftigen Betriebskosten fir den Mietende eine Harte bedeuten wirde®.

Mietende haben keinen Einfluss auf energetische Sanierungsplane und befinden sich in einer
grolRen Abhangigkeit gegenliber Vermietenden. Bleiben Sanierungen aus, steigen fossile Heiz-
und Nebenkosten weiter an. Werden energetische Sanierungsmalnahmen vorgenommen,
drohen hingegen Mieterhdhungen, wahrend die Wertsteigerung der Immobilie vollstandig auf
Seite der Vermietenden verbleibt. Fur viele Miethaushalte bedeutet das: In beiden Fallen
steigen die Wohnkosten, ohne dass sie die entscheidenden Weichenstellungen selbst
beeinflussen kénnen. Das gefahrdet die Akzeptanz der Warmewende und bremst zusatzliche
Investitionen aus. Eine sozialvertragliche Warmewende im Gebadudebestand kann daher nur
gelingen, wenn Mietende wirksam vor einseitigen finanziellen Belastungen und soziale Harten
geschltzt werden.

Hierflr fordert der VdK eine Reform der Modernisierungsumlage. Die derzeitige Umlage von
Modernisierungskosten fuhrt haufig zu erheblichen Mietsteigerungen, die Haushalte mit
niedrigen und mittleren Einkommen an oder Uber ihre Belastungsgrenzen bringen. Energetische
Sanierungen mussen sowohl fir Vermietende aus auch fur Mietende finanziell tragbar sein. Das
Drittelmodell bietet hierfar eine tragfahige Lésung: Die Modernisierungsumlage wird von
derzeit acht Prozent auf drei Prozent abgesenkt, wahrend Férdermittel starker genutzt werden
und bei den Vermietenden verbleiben. So bleiben Investitionsanreize erhalten und
Mietsteigerungen begrenzt. Zudem sollte die Umlagefahigkeit von Modernisierungskosten
starker an Klimaschutz und Energieeffizienz gekntpft werden. Demnach sollten
Mieterhéhungen nur dann zulassig sein, wenn durch die Modernisierung tatsachlich eine
Verbesserung der Energieeffizienz gemald europaischen Mindeststandards erreicht wurde.
Zudem sollte die Umlage an die Inanspruchnahme der Sanierungsférderungen gekoppelt
werden, da diese nicht auf die Mietenden umgelegt werden darf.

Ein wirksamer Schutz fir Mietende kann nur sichergestellt werden, wenn Klimaschutz,
Bezahlbarkeit und soziale Sicherheit im Gebaudesektor zusammen gedacht werden. In
Kombination mit einer zielgenauen Sanierungsférderung ist er die zentrale Voraussetzung fur
gesellschaftliche Akzeptanz und das Gelingen der Warmewende im Gebaudebestand.
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3.2. Anpassungen im Nachgang des Gebaudemodernisierungsgesetzes

Laut § 559 BGB ist eine Mieterhéhung ausgeschlossen, sofern sie unter Beriicksichtigung der
kinftigen Betriebskosten flr Mietende eine Harte bedeuten wiirde.

Gemal? den Eckpunkten des geplanten Gebaudemodernisierungsgesetzes soll es Vermietenden
wieder méglich sein, Ol- und Gasheizungen in Mietbestande einbauen zu lassen. Neben den
Anschaffungs- und Installationskosten werden deutliche Preissteigerungen bezlglich der
Betriebskosten auf Mietende zukommen. Diese setzen sich zusammen aus den prognostizierten
immens steigenden Netzentgelten sowie der steigenden CO2-Bepreisung zusammen. Die
geplante ,Biotreppe“ als auch die Gringasquote sind weitere Preistreiber, da die zuldssigen
Gase und Ole sehr knapp und teuer sind. Zudem werden die Kosten des Hochlaufs dieser
Industrie von den Netzbetreibern an die Endverbraucherinnen und -verbraucher weitergegeben.
Um es klar zu sagen, Ol- und Gasheizungen sind eine Kostenfalle und erhéhen die Gefahr des
fossilen Lock-in fur Mietende.

Der VdK fordert in Anbetracht der zu erwartenden Preissteigerungen der Energiekosten, dass
die Umlage der Kosten des Einbaus einer Gas- oder Olheizung auf die Miete ausgeschossen ist,
da die kinftigen Betriebskosten eine Harte fir Mietende darstellen, denen sie schutzlos
ausgeliefert sind.

3.3. Betriebskosten fair aufteilen

In Deutschland leben mehr als 53 Prozent der Bevélkerung zur Miete. Mit sinkendem
Einkommen steigt der Anteil der Mietenden deutlich. Diese wohnen haufiger in schlecht
gedammten Mietwohnungen mit fossilen Heizsystemen. Mietende tragen durchschnittlich
hohere Ausgaben fir Heizung und Warmwasser als Eigentimerhaushalte, haben jedoch keinen
Einfluss auf zentrale Entscheidungen Uiber Heizsysteme. Mit der Einflihrung des europaischen
Emissionshandels auf Verkehr und Warme werden die Betriebskosten fir Wohnungen mit
fossilen Heizsystemen Uber die CO2-Bepreisung deutlich steigen. Da die Verantwortung Gber
die Wahl der Heizungsart bei den Vermietenden liegt, missen sie auch die entstehenden CO2-
Kosten vollstandig Gbernehmen. Hierfir bedarf es eine Anpassung des
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetzes (CO2KostAufG).

3.4. Einbauten zur Barrierefreiheit

Der Sozialverband VdK Deutschland fordert, dass bei der geplanten Gesetzesnovelle der
bestehende Rechtsrahmen im Burgerlichen Gesetzbuch mit Bezug auf die Rechte von
Menschen mit Behinderungen als Mietende eines Wohnraums und das bestehende
Rickbaurecht fir Vermietende angepasst werden.

Derzeit ist im Burgerlichen Gesetzbuch geregelt, dass Mietende mit Behinderung mit den
Vermietenden besprechen kdénnen, bauliche Veranderungen zur Herstellung von Barrierefreiheit
in der Mietwohnung vornehmen zu durfen. Die Kosten fir einen solchen Umbau haben
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grundsatzlich die betroffenen Mietenden selbst zu tragen. Bereits hier zeigt sich eine erhebliche
finanzielle Belastung, da nachtragliche barrierefreie Umbauten haufig mit hohen Ausgaben
verbunden sind. Hinzu kommt, dass Vermietende schon im Rahmen der Genehmigung des
Umbaus verlangen kénnen, dass eine zusatzliche Sicherheit in Form einer Kaution oder
Bulrgschaft gestellt wird, um mogliche Rickbaukosten abzusichern. Verlasst die oder der
Betroffene spater die Wohnung, kann die Vermieterseite verlangen, dass der barrierefreie
Umbau wieder rickgangig gemacht und der urspriingliche Zustand hergestellt wird.

Aus Sicht des VdK ist diese Regelung in mehrfacher Hinsicht nicht nachvollziehbar. Sie
benachteiligt Menschen mit Behinderung strukturell und verstarkt bestehende Hurden auf dem
Wohnungsmarkt. Wer bereits gezwungen ist, erhebliche finanzielle Mittel in die Herstellung von
Barrierefreiheit zu investieren, darf nicht zusatzlich dem Risiko ausgesetzt werden, bei einem
Wohnungswechsel erneut mit hohen Kosten fir den Riickbau belastet zu werden. Das
Rickbaurecht stellt faktisch eine Abschreckung dar. Es fihrt dazu, dass notwendige
Anpassungen entweder gar nicht vorgenommen werden oder nur unter grofder Unsicherheit
erfolgen. Damit wird das Ziel der Gleichbehandlung von Menschen mit Behinderung
unterlaufen, welches sowohl im Grundgesetz als auch in der UN-Behindertenrechtskonvention
verankert ist.

Hinzu kommt, dass barrierefreie Umbauten eine objektive Verbesserung der Wohnung
darstellen. Eine schwellenlose Dusche, breitere Tiren oder ein barrierearmer Zugang erhéhen
die Nutzbarkeit der Wohnung fiir viele Personengruppen, etwa fur altere Menschen oder
Familien mit Kindern. Vor diesem Hintergrund erscheint es widersprtchlich, wenn der
Gesetzgeber dem Vermietende ein uneingeschranktes Riickbaurecht einraumt, obwohl die
Mafnahme den Wert und die Attraktivitat der Immobilie steigern kann. Auch die Méglichkeit,
bereits vorab eine Kaution oder Blirgschaft zu verlangen, verscharft diese Schieflage zusatzlich
zulasten der Mietende mit Behinderung.

Eine bessere Regelung stellt die Reform des Wohnungseigentumsgesetz dar, die am 1.
Dezember 2020 in Kraft getreten ist. Dort wurde geregelt, dass Wohnungseigentiimerinnen und
Wohnungseigentimer einen Anspruch auf die Gewahrung angemessener baulicher
Veranderungen haben, die unter anderem der Barrierefreiheit dienen. Diese Maltnahmen
kénnen von der Eigentimergemeinschaft nicht ohne Weiteres verhindert werden und ein
genereller Anspruch auf Rickbau besteht in dieser Form nicht. Vielmehr wurde anerkannt, dass
Barrierefreiheit im gemeinschaftlichen Interesse liegt und dem zeitgemafen Standard von
Wohnraum entspricht. Diese gesetzgeberische Wertung sollte auch im Mietrecht des BGB
konsequent umgesetzt werden.

Der VdK fordert daher, im Zuge der anstehenden Gesetzesnovelle das Rickbaurecht fur
Vermietende grundlegend zu Uberarbeiten. Ein automatischer Anspruch auf Wiederherstellung
des urspriinglichen Zustandes ist nicht mehr zeitgemalf. Stattdessen sollte gesetzlich
klargestellt werden, dass barrierefreie Umbauten grundsatzlich in der Wohnung verbleiben
kénnen, sofern sie fachgerecht ausgefihrt wurden. Eine zusatzliche Sicherheitsleistung darf
nicht verlangt werden.
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Darlber hinaus ist es aus Sicht des VdK dringend geboten, die finanzielle Férderung
barrierefreier Umbauten deutlich auszubauen. Die Kosten durfen nicht allein auf die Schultern
der betroffenen Mietenden abgewalzt werden. Auch Vermietende profitieren in erheblichem
Malfie von barrierefreiem Wohneigentum. Sie erweitern den Kreis potenzieller Mietender,
steigern die Attraktivitat und den langfristigen Wert ihrer Immobilie und sichern sich eine
bessere Vermietbarkeit in einer alternden Gesellschaft. Eigentum bringt nicht nur Rechte,
sondern auch soziale Verantwortung mit sich. Dazu gehért, Wohnraum an die Bedurfnisse einer
vielfaltigen Gesellschaft anzupassen.

Der VdK spricht sich daher fir ein Modell aus, bei dem sich Staat, Vermieterseite und
Mieterseite gemeinsam an den Kosten beteiligen. Offentliche Zuschiisse mussen
unburokratisch, ausreichend hoch und verlasslich sein. Zugleich sollte gepriift werden, inwieweit
Vermietende verpflichtet werden kénnen, sich angemessen an MaRnahmen zu beteiligen, die
den Gebrauchswert ihrer Immobilie nachhaltig erhéhen.

Eine moderne Wohnungspolitik muss Barrierefreiheit als selbstverstandlichen Bestandteil
zeitgemalden Wohnens begreifen. Die anstehende Gesetzesnovelle bietet daher die Chance,
bestehende Ungleichgewichte zu beseitigen.
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