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Energie Im mehrgeschossigen Wohnbau

Der Mieter/die Mieterin muss die Energierechnung bezahlen, hat aber wenig Einfluss auf
die Art der Energieversorgung. Bei der Warmedammung des Gebaudes ist es ahnlich.
Mieter/Mieterin kdnnen vielleicht einen Fenstertausch selbst durchflihren lassen, nicht
aber eine warmetechnische Gesamtsanierung erwirken. Die Interessenslage der
Hauseigentumer ist diametral.

Auch Wohnungseigentumer haben nur bedingt Einfluss auf Warmedammung und die Art
der Beheizung.

Daraus ergibt sich das Dilemma, dass die Nutzung fossiler Energien zur Beheizung von
mehrgeschossigen Wohnungen "einzementiert" ist. Im Einfamilienhaus ist das anders.

Das Erneuerbare-Warme-Gesetz (EWG) und die zahlreichen Férderungsmodelle der
Gebietskorperschaften sind auf auf Einfamilienhauser fokussiert. Dieser Fokus ist auch
gesellschaftspolitisch falsch. Es werden jene Bevolkerungskreise beglnstigt, die sich
den Erwerb eines Eigenheims leisten konnen/konnten.

Aussetzung der Indexmietenerhohung

Die Bindung von Mietvertragen an den Verbraucherpreisindex ist nicht nur fur die
betroffenen Mieter schadlich, auch gesamtwirtschaftlich fihren VPI-Bindungen zu einer
stetig hoheren Inflation.

Es ist daher notwendig, die Mieten (nicht nur jene, die dem MRG unterliegen - also auch
frei vereinbarte Mieten) auf den Stand von 2022 zurtckzufihren und einzufrieren.

Eine jahrliche Erhéhung der Mieten soll nur zu einem bestimmten Prozentsatz (z.B. 2%)
und unter Wahrung bestimmter Bedingungen zulassig sein.

Anmerkung: Die VPI-Bindung in Vertragen ist im allgemeinen Geschéftsverkehr tblich, aber wegen der
Ruckwirkungen auf die Inflationsrate schadlich. Da das Ziel eine 2%-Inflationsrate sein soll, ware es
logisch, alle Wertsicherungsklauseln auf maximal 2% zu begrenzen.

I Bei Altbauten fiihren "Uberzogene" Mietpreise zu einem viel gefahrlicheren Effekt:

Wenn Mieter hohe Mieten und gleichzeitig hohe Energiepreise zu stemmen
haben, wird Wohnen in Grinderzeitbauten unattraktiv. Wohnungen werden
unvermietet bleiben. Was leerstehende Wohnungen bedeuten, ist leicht
nachvollziehbar: Die Objekte werden lukrativen Neubauten weichen miussen.

Daher fuhrt kein Weg an einem Einfrieren der Mieten vorbei. Das wird auch der
Hausbesitzerbund einsehen mussen.

Mietpreisanpassung fur energiepolitische Ziele nutzen

Mieten sollen nur unter genau definierten Bedingungen (beispielsweise um 2%) erhéht
werden durfen:
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1. Entweder, das Objekt wurde hinsichtlich Warmedammung nachgerustet
oder

2. die Energieversorgung wurde auf erneuerbare Energien (Fernwarme, Photovoltaik,
Geothermie etc.) umgestellit.

2%- jahrliche Mietenanpassung werden nicht reichen.

Um die energiepolitischen Ziele umsetzen zu kdnnen, braucht es ein angepasstes Modell.
bei dem ein Konnex zwischen Energieverbrauch und Kostentragung hergestellt wird.
Gleichzeitig missen die schwachsten Mitwirkenden gegen Ubervorteilung bei
Baumalnahmen und bei Energierechnungen geschutzt werden.

Ersatz der Indexmieten durch ein besseres Modell

Versuch einer Losung der Interessenskonflikte

Finanzierung von Energieeinsparungen und
Umstieg auf erneuerbare Energien in einer Hand.

O Interessenskonflikte bestehen zwischen Mieter und Vermieter

¢ Interessenskonflikte bestehen auch zwischen unterschiedlichen Eigentimern im
gleichen Objekt

Ziel soll sein, dass die Kostentragung und die Nutzung der Vorteile von
Energieeinsparungen sowie der Umstieg auf erneuerbare Energien in einer Hand
vereint sind.

Die heute geltenden ForderungsmalRnahmen sind auf Einzelobjekte ausgerichtet,
sodass mehrgeschossige Objekte von vornherein schwer benachteiligt sind.

Fir mehrgeschossige Objekte kommt als Férderungsempfanger nur eine
gemeinnutzige Organisation z.B. eine gemeinnutzige, dh. nicht auf Gewinn
ausgerichtete Wohnbaugesellschaft, infrage.

Notwendig ware Mietwohnungen und Eigentumswohnungen in Privatbesitz in die
Forderungen einzubeziehen. Ebenso gewerblich genutzte Objektteile. Damit
Hausbesitzer und Mehrfacheigentumer von Wohnungen ihr wirtschaftliches
Ubergewicht nicht zum eigenen Vorteil nutzen kdnnen, sollen als Férderungsempfanger
vorrangig "Energiegemeinschaften"” maoglich sein.

Auch diese Rechtspersonen missen einen gemeinnttzigen Status erwerben kdnnen
(was im Detail noch auszuformulieren ist - Statuten/Satzung). Grundgedanke dazu: Fur
ein Objekt oder eine Objektgruppe formiert sich ein gemeinnutziger Fonds/Verein unter
der Schirmherrschaft einer dem Mieterwohl verpflichteten Organisation(z.B.
Mietervereinigung 0.4.).

Als "Energiegemeinschaft ObjektXY" kann nicht gleichzeitig eine Hausverwaltung tatig
sein, da dieser die Eigenschaft der Gemeinnutzigkeit (Erflllung gemeinnutziger oder
mildtatiger Aufgaben) fehlt. In der Satzung ist auch festgelegt, wie Entscheidungen
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(Zustimmungserfordernisse) getroffen werden. Der Fonds kann Professionisten direkt
oder Uber einen Generalunternehmer beauftragen.

Die "Energiegemeinschaft ObjektXY" kann (nach Novellierung des EWG) Bundes- und
Landesforderungen, sowie Zuschisse von Gemeinden erhalten. Betriebe (z.B. ein
Landesenergieversorger) kdnnen der Energiegemeinschaft auch eine Spende
zukommen lassen und diesen Betrag von der Steuer absetzen.

Kernpunkt des EWG2 soll eine Kreditbiurgschaft des Bundes sein, damit die anfallenden
Kosten dem aktuellen Mieter/Eigentimer in Raten vorgeschrieben werden kénnen. Dies
ist im Hinblick auf zukunftige Mieterwechsel unumganglich.

Kostenaufteilung:

Die Investitionen und die Finanzierungskosten werden nach einem in der Energiegemeinschaft
festgelegten Schlissel (ev. nach Nutzflache) aufgeteilt und in Monatsraten abgerechnet.

In der Regel werden die laufenden Kosten den Wohnungsmietern / Wohnungseigentimern nach dem
Verbrauch zugerechnet, wobei die Verbrauchsablesung kostenglinstig (nach Moéglichkeit
vollelektronisch) abgewickelt wird. Der Faktor Gemeinniitzigkeit wird auch bei der Verbrauchsablesung
bericksichtigt.

Leerstehende Objektteile werden den Hauseigentiimern angelastet (Investitionsanteil +
Finanzierungsanteil nach Nutzflache, sowie Verbrauch nach dem Durchschnittsverbrauch der Mieter).

Damit wird eine mutwillige Leerstehung hintangehalten (Aquivalent zu Leerstandsabgabe).




