Der Koalitionsvertrag fUr die 17. Legislaturperiode

aus Sicht der EigentUmer

Unter dem Titel ,WACHSTUM. BILDUNG ZUSAMMENHALT®
steht der Kealitionsvertrag zwischen CDU, CSU und FDP flr
die 17 Legislaturperiode, der am 26 Oktober von den Koali-
tiondaren unterzeichnet wurde In diesem Beitrag sind die Ver-
tragsinhalte zusammen gefasst, die fur Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentimear besonders relevant sind Die Koalitionare
haben sich in zahlreichen Féllen entschiossen, den Forderun-
gen von Haus & Grund nachzukcmmen

1. Novelle des Mietrechts

Im Bereich des Mietrechts greift der Koelitionsvertrag alle For-
derungen von Haus & Grund Deuischland auf und Ubermimimt
sig;

Bererts unter dem Stichwort Energieeffizienz (Zolle 984) findet
sich zurm ersten Mal der Hinweis darauf, dass Investitionsanrei-
ze zur energetischen Sanierung durch Anderungen im Miet-
recht gesetzt werden sollen. Im Unterpunkt Bauen und Woh-
nen wird dies im Folgenden konkretisiert. Die Hlrden im
Mietrecht flr eine energetische Sanierung zum gemeinsamen
Vorteil von Eigentimern und Mietern sollen gesenki, die beste-
henden Méglichkeiten der gewerblichen Warmelieferung (Ener-
giecontracting) im Metwohnungsbereich erweitert werden
Besonders hervorzuhebern ist die geplante Gesetzesanderung,
nach der BaumalBnahmen zum Zwecke der energetischen
Sanierung von den Mietern kinftig zu dulden sein sclien und
nicht mehr zur Mietminderung berechtigen Das Mietrecht soft
noch in weiteren Punkten ,auf seine Ausgewogenheit hin Uber-
priit" werden, selbstversiandlich unter Wahrung ,seines sozia-
len Charakters®, Von der Arbeitsgruppe Justiz wurde ebenfalls
in den Koalitionsvertrag geschrisben, dass klima- und umwelt-
freundliche Sanierungen erleichtert werden sollen und dabei
die frele Entscheidung des Vermisters belbehalten werden soll
(unklar bleibt, welche Entscheidung) BaumaBnahmen, die die-
sem Zweck dienen, sollen zu dulden sein und kinftig nicht
mehr zur Mietminderung berechtigen Aber auch dem Miet-
nomadenium und Luxussanierungen zum Zwecke der Entmis-
tung” soll wirksam begegnet werden Kinftig sollen mietrecht-
liche Anspriche wirksam vollstreckt werden kénnen Details zu
diesem Punkt werden offen gelassen Darlber hinaus sollen
die Kundigungsfristen fir Vermieter und Mister vereinheitlicht
warden Dies deuiet darauf hin, dass die Staffelung von 3, 6
und 9 Monaten durch eine dreimonatige Kindigungsfrist auch
fiir Vermieter ersetzt werden soll Diess Verginbarung jedenialls
bedeutet das seit langem von Haus & Grund Deutschland
geforderte Ende dar asymmetrischen Kindigungsfristen.

2. Steuern und Finanzen

Im Bereich der Steuer- und Finanzpolitik werden die Forderun-
gen von Haus & Grund teilweise erfllt So soll es wie gefordert
bereits zum 1 Januar 2010 Anderungen bei der Erbschaft- und
Schenkungsteuer geben Diese soll entblrokratisiert, familien-
freundlicher, planungssicherer und mittelstandsfreundlicher
werden. Konkret soll der Steuersatz in der Steuerklasse Il fUr
Geschwister, Nichten und Neffen deutlich gesenkt werden, und
zwar auf 15 bis 43 Prozent von bislang 30 bis 50 Prozent (Zele
231). AuBerdem soll zusammen mit den Landern geprifi wer-
den, ok die Gesetzgebungskompetenz hinsichtlich der Frelbe-
trége und des Steuertari’s bei der Erbschaft- und Schenkung-
steuer auf die LAnder Obertragen werden kann Die
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Einkommensteusr soll versinfacht und anwenderfreundlich
ausgestaiet werden Wie dies im Einzelnen aussieht, dazu
schweigt sich der Koalitionsvertrag allerdings aus. Mittelfristig
ab dem Jahr 2011 scll der linsar-progressive Einkommensteu-
ertarif in einen sogenannten Stufentarif umgewandelt werden
Alle MaBnahmen des Koaltionsverirages stehen daber unter
LAnanzierungsvorbehalt”. Vereinbart worden ist allerdings ein
steuerliches Sofortprogramm zum 1 Januar 2010 mit folgen-
dem Inhalt.

« die unbefnstete Anhebung der Freigrenze bei der
sogenannten Zinsschranke auf 3 Mio Euro,

« aine Absenkung des Satzes bel der gewerbesteuerlichen
Hinzurechnung von Immchilienmieten von 65 auf 50
Prozent,

» die Anhebung des Kinderfreibetrages auf 7.008 Euro,

« die Anhebung des Kindergeldes um jsweils 20 Euro
monatlich

Die Regierungskealition will auBerdem die Wohneigentums-
quote erhdhen. Hierzu sollen — wie von Haus & Grund vielfach
rekiamiert — die Regelungen zur Eigenheimrents (Wohn-Riester)
vereinfacht werden Zur Neugestattung der Gemeindefinanzen
soll zundchst eine Kommission eingesetzt werden, Diese soll
sich unter anderem mit der Frage beschéaftigen, ob die Gewer-
besteuer abgeschafft und durch ein kommunales Zuschlags-
recht auf die Einkommean- und Karperschaftsteuer ersetzt wer-
den kann Zur Grundsteuerreform enthalt der Koalitionsvertrag
keinerlei Aussage Auch im Bereich der Umsatzsteuer soll eins
Kommission tber eme ,Systemumstellung” sowie den Katalog
der erméBigten Steuersitze diskutieren Ab dem 1 Januar
2010 soll fir das Hotel- und Gastroncmiegewerbe der
ermaBigte Steuersatz gelien Wertere Anderungen bei den
ermafigten Steuersétzen werden nicht genannt. Allerdings sol-
len kommunale Unternehmen umsatzsteuerlich den privaten
Unternehmen gleichgestellt werden. Dies bétrifit aber aus-
dricklich nicht die kommunalen Aufgaben der ,Daseinsvorsor-
ge, wie zum Beispiel die Abwasgserbeseitigung. Im Bereich der
Abfallwirtschaft wird die steuerliche Gleichstellung &ffenticher
und privater Unternehmen dagegen beflirwortst.

3. Energie- und Klimapolitik

Die neue Koalition will die Erderwdrmung auf maximal 2 Grad
Celsius begrenzen und Deutschlands Vorreiterrolle beim Kiima-
schutz beibehalten Fiir das infernationale Ziel, die Treibhaus-
gas-Emissionen dar Industriestaaten bis 2050 um mindestens
80 Prozent zu reduzieren, wird die neue Koalition emen konkre-
ten Entwicklungspfad festlegen mit dem Ziel, die Treibhausgas-
Emission bis 2020 um 40 Prozent gegentber 1990 zu senken
Hierfur werden die MaBnahmen im Integrierten Energie- und
Klimaprogramm 2010 auf ihre Wirksamksit Gberprift und
gegebenenfalls nachgebessert. Die netie Kealition setzt weiter-
hin auf den Ausbau erneuerbarer Energien Diese sollen so
schnell wie mdglich markt- und speicherféhig gemacht wer-
den. Eine Uber- oder Unterférderung soll jedoch vermieden
werden Dies gilt nsbesondere fir die Forderung von Fotovol-
taikanlagen. Die Planungssicherheit fir bereits bestehende
Anlagen soll allerdings erhalien werden. Die neue Bundesregie-
rung will durch marktorientierte und technologieoffene Rah-

menbedingungen die enormen Potenziate im Bereich Energie-
effizienz heben Hierbei soll starker auf Anrerz und Verbrauche-
rinformationen und weniger auf Zwang gesetzt werden Dies
war eine wichtige Forderung von Haus & Grund Umgesstzt
werden soll dies u. a. durch eine Energieinitiative Mittelstand,
die Investitionsanreize durch Anderungen im Mistrecht und im
Energiecontracting, eine Fortsetzung der Programme zur Ener-
gieberatung und eine kostenneutrale Vereinfachung der For-
dermodelle in der Gebédudesanierung umfassen soll Nach
Ansicht der nesuen Koalition birgt die Gebaudesanierung ain
hohes Potenzial zur Erreichung der deutschen Klimaschutzzie-
le und soll dazu beitragen, den gednderten Ansprichen an den
Wohnungsbestand — auch infolge der Alterung der Gesellschait
— Rechnung zu tragen. Bei den européischen Verhandlungen
zur ,Richtline Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden”
wird die zuk(infiige Bundesregierung auf Ausgewcgenheit ach-
ten

4. Bauen und Wehnen

Bei den Ausfiihrungen zum Thema Stadtebaufdrderung wird
die wichtige Rolle der privaten Hauseigentlmer erkannt und
eine bessere Einbindung in die Stadtentwicklungsprozesse
geférdert. Die Haus & Grund-Forderungen zur Ausgestaltung
des Stadtumbaus sind sbenfalls Bestandteil des Koalitionsver-
trages. Im ,Stadtumbau Ost* wird es sine stérkere Fokussie-
rung auf die Innenstadte und auf die Sanierung der Altbausukb-
stanz geben Einzelne Wohnungsuntermehmen sollen zur
Sicherung der AbrissbemUhungen waeiterhin Altschuldenhilfe
erhalten Weiterhin ist eine Weiterentwicklung des ,Stadtum-
bau West" geplant Der Bedarf an neu zu bhauenden Wohnun-
gen wird richtigerweise als regional differenziert ausgeprégt
angesehen In Ballungszentren wird der Wohnungsneubau ten-
denziell fir ndtig gehalten. Kenkrete Vorschlage, den Neubau
zu fdrdern, zum Beispisl durch die Wiedereinfiihrung der
degressiven Abschreibungen, enthalt der Koaltionsvertrag
allerdings nicht Eine Uberprifung, ob nach dem Jahr 2013
weiterhin Bundesmitiel zur Wohnraumférderung gewihrt wer-
den, ist zur Mitte der Legislaturpenode geplant. Eine Férderung
des Wohnungsneubaus mit EU-Mitteln wird abgelehnt Die
Kfw-Bankengruppe wird In threr Funktion als Forderbank als
unverzichtbar angesehen. Die Forderprogramme sollen bewer-
tet und die Bearbeitungszeiten vorn Forderantragen verklrzt
werden Weiterhin wird unter dem Stichwort Gebaudesanie-
rung eine wirksamere Ausgestaltung des ,CO2-Gebiu-
desanierungsprogrammes” in Aussicht gestellt, um die Sanie-
rungsqucts zu steigern

5. Bauplanungsrecht

Das Bauplanungsrecht und die Planungszigle sollen so weiter-
entwickelt werden, dass der Kiimaschutz verankert, der Vor-
rang der Innenentwicklung gestarkt und das Genehmigungs-
verfahren  entbilrokratisiert wird. Hierflr sollen  das
Baugesetzbuch (BauGB) angepasst und weiterentwickelt und
die Baunutzungsvercrdnung (BauNVO) umfassend gepriift
werden. Unter anderem sollen die Wiederverwendung bereits
genutzter Flichen und die Verdichtung der Innenbereiche Vor-
rang vor Flachenneuverbrauch und der Entwicklung 1im AuBen-
bereich habsn’ Deshaib sollen gemeinsam mit den Kommunen
instrumente zur Gestaltung der innenentwicklung erarbeitet
werden.

6. Immissionsschutz

Zur wetieren Verbesserung der Luftqualitat will die zukunftige
Regierung Schadstoffe bereits an der Quelle reduzieren. Daflr
soll die berslis vorliegends 1. BlmSchV zigig verabschiedet
werden Auch der Larmschutz soll verbessert werden. Die Mit-

el fOr die LArmsanierung werden hierfir kenstant gehalten und
im Fluglérmgesetz sollen die Anwohner von Miltarfiugh&fen bei
den gleichen Grenzwerten Anspruch auf Erstattung von Larm-
schutzkosten haben wie bei Verkehrsflughafen Zudemn soll die
Geseizeslage s¢ geédndert werden, dass Kinderldrm keinen
Anlass mehr fur garichtliche Auseinandersatzungen darstellt.

7. Novelle des Werkvertragsrechts

Nach dem Wegfall der Privilegierung der VOB/B soll geprift
werden, ob und inwieweit ein eigensténdiges Bauvertragsrecht
zur Ldsung der bestehenden Probleme im Bereich des Bau-
und Werkvertragsrechts geeignet ist In Betracht kommt
sowohl eng Ergénzung der §§ 631 ff. BGB als auch eine spe-
zielle Verbralucher-vVOB

8. Verbraucherschutz

Der Schutz des Darlehensnehmers, der sein Immobfliendarle-
hen vertragsgemal bedient, soll gestarkt werden Eine Abtre-
tung der Darlehensforderung oder die Ubertragung des Kredit-
verhalinisses an ein Unternshmen ohne Banklizenz soll daher
ZukUnftig nur bei Genehmigung des Darlehensnehmers wirk-
sam sein

9. Soziale Hilfe

Die Kosten der Unterkunft {Wehngeld) sollen fransparent und
rechtssicher ausgestaltet werden Es soll geprift werden, wie
die Energie- und Nebenkosten sowie gegebenenfalls die
Kosten der Unterkunit pauschaliert werden kénnen Hierbel
sollen regionale Besonderheiten berticksichtigt werden Hier-
durch soll gleichzeitig die Anzahl der Prozesse in diesem
Bereich zurlickgehen und Anreize fir einen sparsamen Ener-
gieverbrauch gasetzt werden. Zudem soll erraicht werden,
dass zweckgebundene staatliche Transferleistungen zu den
Wohnkosten auch tatsachlich den Vermieter errsichen Im Hin-
blick auf das im Rahmen von ALG II/Hartz IV gezahlte Wohn-
geld durfte damit de Haus & Grund-Ferderung nach ener
unmittelbaren Zahlung der Miete von der ARGE an den Vermie-
tar gemeint sein SchlieBlich soll die sslbstgenuizte Immobilis
als Teit der privaten Altersvorsorge zuséatzlich zum erhchten
Schonvermdgen umfassend geschiitzt werden

10. Datenschutz

Die neue Bundesregierung will den Selbstdatenschutz im inter-
net erleichtern und eine Sensibilisierung der Nutzer erreichen.
Zudem soll eine Anpassung des Datenschutzrechtes gepr(it
woerden, um dan Schutz der personenbezogenen Daten im
intemet zu verbessern. Hierzu soll das Bundesdatenschutzge-
setz (BDSG) verstandlicher, zukunfisfest und technikneutral
ausgestaltet werden. Der freiwilligen Einwiligung als wesentli-
cher Saule des informationgllen Selbstbestimmungsrechts soll
grofBere Bedeutung zugemessen werden, Auch die Regsiun-
gen zur Verantwortlichkeit im Telemediengesetz sollen fortent-
wickelt werden, um auch zukunftig einen fairen Ausgleich der
berechtigten Interessen der Dienstanbieter, der Rechteinhaber
und der Verbraucher zu gewdahrleisten.

11. Melderecht

In einem neuen Bundesmeldegesetz soll das Melderecht har-
monisiart werden und die Zustimmung des Vermieters bei der
Anmeldung von Mietern wieder eingeflhrt werden
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