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Von Johanna Apel

Berlin. Es kommt nicht oft vor, dass
sich die Parteien, die am nachsten
Sonntag in den Bundestag gewdhlt
werden wollen, einig sind. In einem
Punkt herrscht aber ungewdhnliche
Geschlossenheit: Auf dem Woh-
nungsmarkt muss etwas passieren.
Zu sehr schwéachelt der Neubau, zu
sehr steigen die Mieten, zu nerven-
aufreibend gestaltet sich gerade in
den GroBstadten die Wohnungssu-
che.

Gerade erst hat das Statistische
Bundesamt erniichternde Zahlen
geliefert: 2024 wurden nur
215900 Baugenehmigungen fiir
Wohnungen erteilt — rund 17 Pro-
zent weniger als im Vorjahr. Das ist
keine gute Nachricht, denn alles,
was nicht genehmigt wird, kann
spater auch keine Wohnung wer-
den. Die Folgen spiiren die Bau-
unternehmen, denen die Auftrage
in ihren Biichern fehlen, und die
Menschen, die nach einer neuen
Bleibe suchen — zumal nach einer
bezahlbaren. Insbesondere in den
Ballungsraumen, in denen ein ge-
ringes Angebot auf eine hohe Nach-
frage trifft, klettern die Mieten wei-
ter in die Hohe.

Zwar gibt esmittlerweile ein paar
Silberstreifen am Horizont. Die
Europdische Zentralbank (EZB) hat
die Zinswende eingeleitet und die
Leitzinsen gesenkt. Seitdem hat
sich auch bei den Baufinanzierun-
gen etwas getan: Wer einen Kredit
aufnimmt, kann das wieder zu giins-
tigeren Konditionen tun. Das spiiren
auch Banken, die von einer gestie-
genen Nachfrage nach Immobilien-

Ziel verfehlt: 400.000 Wohnungen sollten im Jahr entstehen, tatsachlich geht die Zahl der Baugenehmigungen zuriick.
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Wahlkampft
ums Wohnen

Es fehlen bezahlbare Wohnungen - Doch ob regulierte Mieten oder ein entfesselter
Markt gegen die Krise hilft, ist unter den politischen Parteien umstritten

krediten berichten. Mehr Leute
trauen sich also wieder einen Haus-
kaufzu. Das sind allerdings nur klei-
ne Lichtblicke. Die 400. 000 Woh-
die Bundesb
Klara Geywitz (SPD) jahrlich schaf-
fen wollte, bleiben unerreicht. Wohl
auch deshalb vermeiden es die Par-
teien diesmal, eine feste Zahl an
‘Wohnungen auszurufen, die in der
nachsten Legislaturperiode gebaut
werden sollen. Zu gro8 ist die Ge-
fahr, an selbst gesteckten Zielen zu
scheitern.

Dafiir gehen die Parteien mit an-
deren Ideen ins Rennen. Die in den
Umfragen fithrende Union etwa will
das Bauen vereinfachen und mehr
Menschen ins Eigentum bringen.
Dazu sollen beispielsweise Vor-
schriften reduziert, mehr Bauland
ausgewiesen und Biirokratie ent-
schlacktwerden—wie etwa das Bau-
ordnungsrecht. Das Bauen einfa-
cher und giinstiger machen und Bii-
rokratie abbauen — das wollen auch
andere Parteien. Die FDP wirbt da-
mit, die steuerlichen Abschreibun-
genim Wohnungsbau verbessernzu
wollen — etwa durch die im Wachs-
tumschancengesetz ~ vorgelegten
Sonderabschreibungen. Die SPD
beispielsweise will den von der Am-
pel noch auf den Weg gebrachten
einfacheren ,Gebdudetyp E" wei-
terentwickeln.

Wie weit die Meinungen ausei-
nandergehen konnen, zeigt sich
dann aber doch, wenn es ums The-
ma Mieten geht und darum, wie
Mieterinnen und Mieter entlastet
werden konnen. Die Union wirbt
wenig konkret damit, dass sie zu
einem ,wirksamen und

nen Mieterschutz” stehe, wozu
auch Regeln zur Miethéhe gehor-
ten. SPD, Griine, Linke und BSW
sprechen sich konkreter fiirstarkere

, z
weise
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wenn wir ein neues Mietspiegelsys-
tem einfithren”, erklart der Partei-
vorsitzende Jan van Aken dazu.
Anvielen Stellen bleiben die Par-
teiprog allerdings unkon-

Regulierungen aus - beisp

iber die Mietpreisbremse oder den
Mietendeckel. Die AfD lehnt beides
ab, die FDP will die Mietpreisbrem-
se auslaufen lassen.

Es ist unverstandlich,
dassdas Thema
Wohnen kaum in den
Wahlprogrammen der
Parteien erwahnt wird.

Verena Bentele,
Sozialverband VdK

Dafiir gehen die Parteien mit-
unter mit ungewdhnlichen Vor-
schldgen ins Rennen. Die SPD etwa
will dafiir sorgen, dass Studierende
und Auszubildende méglichst nicht
mebhr als 400 Euro im Monat zahlen
miissen. Die Linke wirbt in ihrem
Wahlprogramm bereits mit einem
Mietendeckel, geht zusatzlich aber
noch mit der Forderung nach einem
Mietkataster ins Rennen, das alle
Mieten erfasst und nicht nur die
Marktmieten der vergangenen
sechs Jahre. ,Nur mit einer Reform
des Mietspiegels konnen wir der
M.letenexplosmn emgegenmrken
Der Mi deckel funktioniert nur,
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kret — oder es bleibt offen, wie die
Vorschlige umgesetzt werden sol-
len. So will die Union zwar an das
Bauordnungsrecht ran, allerdings
liegt das bei den Bundeslandern.
Eine Riicknahme des Heizungsge-
setzes, wie es Union und AfD for-
dern, konnte laut dem Bauanwalt
Andreas Koenen wiederum mit dem
EU-Recht kollidieren. Offen bleibt
auch, wie der SPD-Vorschlag, WG-
Zimmer bei 400 Euro zu deckeln, so
umgesetzt werden soll, dass Ver-
mieter keine héheren Aufschlage
nehmen, was wiederum die Mieten
treiben wiirde.

Dass die Parteien an vielen Stel-
len nicht konkret genug werden, ist
das eine. In den vergangenen Wo-
chen wurde aber auch Kritik lauter,
dass das Thema Wohnen im Wahl-
kampf insgesamt zu kurz komme.
Die Prasidentin des Sozialverban-
des VdK, Verena Bentele, etwa sag-
te, Wohnen sei die soziale Frage die-
ser Zeit. ,Umso unverstandlicher
ist, dass das Thema kaum in den
‘Wahlprogrammen der Parteien er-
wahnt wird."

Ahnlich uBerte sich Lukas Sie-
benkotten, Prasident des Deutschen
Mieterbunds. Das Thema Mieten
und Wohnen spiele im Wahlkampf
bisher eine vollig untergeordnete
Rolle, sagte er. Er betonte, dass mitt-
lerweile jeder dritte der 21 Millio-
nen Mieterhaushalte in Deutsch-
land durch seine Wohnkosten iiber-
lastet sei.
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Von Frank-Thomas Wenzel

Frankfurt/Main. Das Verhaltnis von
Strompreis zu Gaspreis spielt eine
Rolle dabei, wie viele klimafreundli-
che Warmepumpen verkauft wer-
den. Dies geht aus einer Studie der
staatlichen KfW-Bank hervor.
KfW-Energieexperte Johannes
Rode sieht verschiedene Ansitze,
um Warmepumpen attraktiver zu
machen. ,Einer davon ist ein ver-
lasslich ansteigender CO -Preis,
der zu einem hoheren Gaspreis
fiihrt", sagte Rode. Auch attraktive
‘Warmepumpenstromtarife ~ seien
eine Moglichkeit. Dabei miisse aber
beriicksichtigt werden, dass haufig
gerade einkommensschwache
Haushalte in energetisch ineffizien-
ten Gebduden wohnten. ,Daher

Der Strompreis entscheidet

Um den Absatz von Warmepumpen zu steigern, musste elektrische Energie billiger werden

sind flankierende MaBnahmen né-

elf. Die Schlussfolgerung: Durch
i i der

tig, etwa
ge Kredite, um die g

eine F

gesellschaftlich fair zu gestalten”,
sagte Rode. Das KfW-Team weist
mit seinen Berechnungen nach,
dass es einen engen Zusammen-
hang zwischen dem Absatz von
‘Warmepumpen und der Differenz
zwischen Strom- und Gaspreis gibt.

Bestes Beispiel ist Schweden.
‘Wegen einer hohen CO -Steuer ist
dort elektrische Energie im Ver-
gleich zu Ol und Erdgas in etwa
gleich teuer. Dort wurden 2023 je
1000 Haushalte 36 Warmepumpen
verkauft. In Deutschland mit seinen
enorm hohen Kosten fiir elektrische
Energie, die maBgeblich durch

odereine des Gasprei-
ses sei ,nahezu eine Verdopplung
des Absatzes von Warmepumpen zu
erwarten”, heiBt es in der Studie.
Die KfW-Zahlen zeigen auch, dass
der Energieerzeuger, der Umge-
bungswarme zum Heizen nutzt, in
Europa in den vergangenen zehn
Jahren eine Erfolgsstory erlebt hat.
Die Zahl der verkauften Gerite
hat sich ungefahr vervierfacht. Le-
diglich im Jahr 2023 gab es einen
leichten Riickgang im Vergleich
zum Vorjahr. Deutschland lag just
2023 unter den 21 untersuchten
Landem auf Platz 17. Nach den
Daten der Denkfabrik Agora Ener-
i wurden sei it hier-

Steuern, Abgaben und
te bestimmt werden, waren es nur

zulande 356.000 ver-
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kauft und installiert. 2024 folgte
aber ein Einbruch auf nur noch
200.000. Das heftige Auf und Ab gilt
als Folge der hitzigen Diskussion
iiber das Heizungsgesetz.

Das Ampel-Aus im November
hat einen Run auf Warmepumpen
ausgeldst. Laut Wirtschaftsministe-
rium lag die Zahl der bewilligten
Zuschussantrage im Dezember mit
37.000 fast dreimal so hoch wie im
September oder im Oktober. Laut
KfW-Studie sind alle nordischen
Lander bei Warmepumpen einsame
Spitze. Sie hatten 2023 nicht nur in
Schweden, sondern auch in Dane-
mark, Norwegen und Finnland im
Heizungsmarkt Anteile von jeweils
mehr als 90 Prozent. Hierzulande
werden drei von vier Neubauten
auch mit den Geraten ausgestattet.



Grundsteuer: Droht bald eine Klagewelle?

Kommunen dirfen durch die Reform nicht mehr Geld einnehmen — Haus & Grund fordert darum rechtsverbindliche Zugestandnisse

Von Conrad von Meding

Hannover. Nachdem das Land klar-
gestellt hat, Korrekturen bei Feh-
lern der Grundsteuerberechnungen
vorzunehmen, fordern die beiden
Vereine Haus & Grund Hannover
und Niedersachsen jetzt rechtsver-
bindliche Zugestiandnisse von den
Kommunen.

Dabei geht es um das Verspre-
chen, dass Stidte und Gemeinden
durch die Grundsteuerreform nicht
mehr Geld einnehmen als ohne Re-
form. Beim Niedersachsischen
Stadtetag weist man die Forderung
allerdings zuriick.

Die Grundsteuer ist bundesweit
neu berechnet worden, nachdem
das Bundesverfassungsgericht das
alte Erhebungsverfahren fiir unge-
recht erkldrt hatte. Allein in Nieder-
sachsen geht es um rund 3,5 Millio-
nen Grundstiicke. Zustindig sind
die Finanzdmter des Landes. Aber
die finalen Bescheide werden von
den Kommunen ausgestellt und seit
Jahresbeginn zugeschickt.

Dabei stellt sich heraus, dass in
zahlreichen Fallen Fehler beim
Ausfillen der Formulare gemacht
wurden, was jetzt zu teils enorm er-
héhten Steuerforderungen fithrt.
Landesfinanzminister Gerald Heere
(Griine) hat kiirzlich deutlich ge-

macht, dass die Amter falsch bean-
tragte Bescheide auch riickwirkend
korrigieren werden.

Haus & Grund lobt Kulanz

Das loben der hannoversche
Haus-&-Grund-Vorsitzende Oliver
Kiaman und Landeschef Hans Rei-
nold Horst zwar. Sie sehen aber in
einem anderen Punkt eine Welle
von ,Tausenden Klageverfahren”
auf die Gerichte zurollen - wegen
der sogenannten Aufkommens-
neutralitat bei der Neuberechnung
der Steuer.

Dahinter steht ein Versprechen
des Bundes, dass die Reform nicht
unbemerkt dazu genutzt werden
soll, mehr Geld einzunehmen. In
Niedersachsen ist das, auch auf
Druck der Immobilienverbande, so-
gar im Grundsteuergesetz veran-
kert. Demnach sind die Kommunen
zu Transparenz verpflichtet, was die
Héhe ihrer Grundsteuereinnahmen
fiir die Jahre 2024 und 2025 betrifft.

Einspruchsfrist lauft ab
Kiaman und Horst kritisieren, dass
aber zum nachsten Jahreswechsel,
wenn erstmals Zahlen dazu vorlie-
gen, die Einspruchsfrist fiir die aktu-
e].len Bescheide lingst abgelaufen
»Dann sind in einem Jahr Klagen
gegen die Bescheide nicht mehr
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méglich — ein unhaltbarer Zustand®,
heibt es in einer gemeinsamen Stel-
lungnahme. Deshalb miissten die
Kommunen rechtsverbindlich erkla-
ren, Geld zu erstatten, wenn sich
schlieBlich herausstellt, dass die Auf-
kommensneutralitt verfehlt wird.
Es ist klar, dass dieser Vorschlag
beim Niedersichsischen Stidtetag,
der Interessenvertretung der Kom-
munen, nicht gut ankommt. Prési-
dent Marco Trips sieht aber auch ein
,falsches Rechtsverstandnis” hinter
der Forderung. ,Die Aufkommens-

neutralitit begriindet keinen indivi-
duellen Rechtsanspruch®, sagt Trips.

Ohnehin sei es nie darum gegan-
gen, dass Bund oder Land Erhéhun-
gen der Grundsteuer verbieten
wollten. Denn das entscheiden die
Kommunen autark. ,Es ging darum,
dass den Kommunen untersagt wur-
de, gewissermaBen klammheimlich
die Steuern im Windschatten der
Grundsteuerreform zu erhohen”,
erldutert Trips. Daher wverpflichte
das Land mitdem Transparenzpara-
grafen im Grundsteuergesetz alle
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Neu berechnet: In Hannover wurden rund 160.000 Grundsteuerbescheide

zum 2025 neu" hi

&twa 85.000 Bescheid

Nach Angaben der Kdmmerei weisen

last als in der Vergangen-

heit auf und etwa 75.000 Beschelde hihere Summen. FOTO: CONRAD VON MEDING

Kommunen, ihre realen Grund-
steuereinnahmen offenzulegen.

Entsteht Kommunen
eine Deckungsliicke?

Trips sieht ein ganz anderes Pro-
blem auf die Kommunen zurollen.
Siehattenihren neuen Hebesatz auf
der Grundlage der Grundsteuer-
messbetrage kalkuliert, die die Fi-
nanzamter 2023 wiederum auf der
Grundlage der Eigentiimeranga-
ben errechnet hatten. Wenn sich
jetzt herausstellt, dass eine erhebli-
che Anzahl der Dateneingaben von
Eigentiimern falsch war, dann ha-
ben die Kommunen plétzlich eine
Deckungsliicke. ,Die Kommunen
benétigen die Grundsteuer, um ihre
stindig wachsenden Ausgaben zu
bezahlen®, sagt Trips.

Hannover verspricht
Kassensturz

Hannover rechnet nach Angaben
des Kdmmerers damit, 2025 durch
die Grundsteuer trotz des auf 900
Prozentpunkte erthéhten Hebesatzes
eher etwas weniger Geld einzuneh-
men als 2024, wo der Hebesatz von
600 auf 700 Punkte angehoben wur-
de. Der Kimmerer hat aber zuge-
sagt, zum kommenden Jahreswech-
sel einen 6ffentlichen Kassensturzzu
machen, um die Zahlen zu priifen.
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Einfacheres Heizungsgesetz?

Wie es unter einer neuen Regierung weitergehen kénnte

Berlin - Es war einer der grof-
ten Aufreger der Legislaturpe-
riode: das Heizungsgesetz. Wie
geht es nach der Wahl weiter?
Es mehren sich die Simmen
fiir eine Uberarbeitung des Ge-
biudeenergiegesetzes (GEG).
Koalitionsgespridche  diirften
schwierig werden.

Die SPDwolle das GEG einem
wPraxischeck® unterziehen
und entbiirokratisieren, sagte
Verena Hubertz, SPD-Vizefrak-
tionschefin. Auch Bauministe-
rin Klara Geywitz (SPD) hatte
sich fiir eine grundlegende Re-
form ausgesprochen. Das Ge-
setz miisse ,viel, viel* einfa-
cher gemachtwerden.

Die Union spricht sich fiir ei-
nen Kurswechsel aus. Es werde
weiter Unterstiitzung fiir kli-
mafreundliche Heizungen ge-
ben - aber ohne Ungleichhei-
ten durch die ,Hintertir der
Forderregeln®, sagte Andreas
Jung, klima- und energiepoliti-
scher Sprecher der Unionsfrak-
tion. Eine neue Heizung miisse

Isenhagener Kreisblatt,

So heizt Deutschland

Anteil der beim Heizen in Wohn-und
Nicht-Wohngebauden
genutzten Energietrager

Gas

Elektro-Warmepumpen [ddmmn
Holz I —

Strom Ry Se—
Sonstige 0,2

Stand Dezember 2024, rundungsb. Differenz
vorlaufig, teilweise geschatzt
Quelle: BDEW dpa-‘IDSSW

auf unterschiedlichen Wegen
klimafreundlich ~ betrieben
werden kénnen: ,Wirmepum-
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Das Gesetz

Das neue Gebdudeenergiege-
setzistseit Anfang 2024 in
Kraft. Demnach muss jede neu
eingebaute Heizungzu 65
Prozent mit erneuerbaren
Energien betrieben werden.
Das gilt zunéchst fur Neubau-
tenin einem Neubaugebiet.
Furbestehende Gebaude und
Neubauten jenseitsvon Neu-
baugebieten gibtes Uber-
gangsfristen. Funktionierende
Heizungen kénnenweiter
betriebenwerden. Bis Mitte
2028 sollendie Kommunen
Warmeplanungenvorlegen.
Eigentamer erfahren dann,
obsie an Fernwarme ange-
schlossenwerden oder sich
selbst kimmern mussen, etwa
um eineWarmepumpe.

pe und Wirmenetze genauso
wie nachhaltige Holzpellets,
Solarthermie, Geothermie

oder griine Gase." Mit Einnah-
men aus der COrBepreisung
fiir Wirme und Verkehr will
die Union Stromsteuer und
Netzentgelte senken.

Die FDP schreibt im Wahl-
programm: ,Freiheit im Hei-
zungskeller” Statt unzdhliger
Einzelvorschriften setzt die
FDP aufeine marktwirtschaftli-
che Liosung, den CO=Zertifika-
tehandel. Einen ,Zwang® zum
Anschluss an Fernwirmenetze
lehnt die Partei ab. ,,Heizen mit
Holz bleibt mituns weiter mog-
lich, Auflagen fiir Kamine und
Ofen wollen wir reduzieren.”

Wirtschaftsminister ~ und
Griinen-Kanzlerkandidat Ro-
bert Habeck will die Unterstiit-
zung fiir den Einbau klimaf-
reundlicher Heizungen wie
Wirmepumpen ausbauen. Ein
GroRteil der Einnahmen aus
der COrBepreisung sollalssozi-
al gestaffeltes Klimageld an
Menschen mit niedrigen und
mittleren Einkommen ausge-
zahltwerden. ANDREAS HOENIG
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