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Fir eine neue soziale Wohnungspolitik in Deutschland
und einen européaischen Investitions- und Sozialpakt

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen bleibt seit Jahren deutlich hinter der
Bevolkerungsentwicklung und dem notwendigen Ersatzwohnungsbau zurick. Im Jahr
2015 wurden lediglich 2.400 Wohnungen mehr gebaut als 2014. Auch wenn die Zahl
der Baugenehmigungen 2016 zugenommen hat und es in zahlreichen landlichen
Raumen und Teilmarkten keine quantitativen Versorgungsprobleme gibt, ist die Lage in
der Mehrheit der Ballungsraume und Universitatsstadte dramatisch. Mietsteigerungen
bei Neuabschluss und Wiedervermietungsmieten haben die Wohnkostenbelastungen in
eine sozial untragbare Hohe getrieben und die Wohnungssuche von Mietern im unteren
bis weit hinein in das mittlere Einkommenssegment ist zu einem sozialen Abenteuer
geworden. lhnen helfen auch keine steigenden Fertigstellungszahlen im hochpreisigen
Neubaubereich. Die These, dass der Bau von teuren und hochwertigen Wohnungen
auch Versorgungseffekte fir einkommensschwache Haushalte mit sich bringt, ist nur
ein theoretisches Gedankenmodell und hat nichts mit der Realitat auf angespannten
Wohnungsmarkten zu tun. Die beschriebenen Umzugsketten und Sickereffekte fiihren
bei steigender Wohnungsnachfrage nicht zu mehr freien Wohnungen im preiswerten
Altbestand. Umzugsketten brechen ab, weil zum Beispiel Wohnungsnachfrager von
aul3en in die Stadt und in den Neubau bzw. den vorhandenen Wohnungsbestand
ziehen. Auf angespannten Wohnungsmarkten fihren Umzilge bei gleicher oder selbst
bei niedrigerer Wohnqualitat zu wesentlich h6heren Kosten.

Auf dem Wohnungsmarkt gibt es wie auf dem Arbeitsmarkt eine zunehmende soziale
Spaltung, die zu einer Entsolidarisierung der Gesellschaft beitragt.

Diese Situation ist nicht ,vom Himmel gefallen“, sondern seit Jahren absehbar, weil
neben einer innerdeutschen Binnenwanderung in die Ballungszentren und viele
Universitatsstadte eine deutlich erhdhte Zahl von Menschen aus dem EU-Raum
zugezogen ist. Seit etwa 2010 machen sie ca. 60 % des Bevolkerungszuwachses in
diesen Stadten aus. Flichtlinge haben erst in jingster Zeit die bereits vorhandenen
Versorgungsprobleme verstarkt. Der angesichts dieser Entwicklung unbedingt
notwendige Ausbau der sozialen Infrastruktur und des Wohnungsbestandes wurde
jedoch durch den Sparkurs der 6ffentlichen Hand, durch Desinvestition, Privatisierung
und den Abbau sozialer Schutzrechte tUber Jahre verhindert oder verzdgert. Davon sind
insbesondere die groReren Stadte betroffen, in denen die Mehrheit der Zuwanderer
gelandet ist.

Was uns Europa angeht

Die Bedeutung des Zusammenwachsens Europas, der wirtschaftlichen
Zusammenarbeit und der Freizugigkeit innerhalb der Européaischen Union angesichts
des Brexits und der Prasidentschaft Donald Trumps in den USA rickt wieder starker in
den Fokus. Nach jahrelangem Desinteresse bekennen sich wieder deutlich mehr, vor
allem junge Menschen, zu den europdischen Werten und zur Europdaischen Union,
zumal Deutschland im Saldo von ihr am meisten profitiert. In der EU-Sozialpolitik gibt es
allerdings einen enormen Handlungsstau. Statt eine soziale Agenda fur die Europaische
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Union, die Starkung des Sozialstaates, arbeitsmarktpolitische MaRnahmen, den Ausbau
der Infrastruktur und die notwendige Forderung von Investitionen parallel zur Offnung
der Binnenmaéarkte voranzubringen, wurden sowohl die Gebietskorperschaften in
Deutschland wie in den anderen Mitgliedsstaaten in einen Konsolidierungs- und
Sparkurs gezwungen, der die soziale Integration verhindert und die soziale Spaltung
der Gesellschaften beginstigt hat. Die notwendige Investitionsoffensive wird auch im
Wohnungsbau mit der ,Politik der schwarzen Null“ verweigert. Daran andert auch die
Aufstockung der befristeten Kompensationsmittel fir die soziale Wohnraumférderung
durch den Bund wenig.

Tatsachlich war die wirtschaftliche Entwicklung der Bundesrepublik seit ihrer Grindung
eng mit den anderen Landern des gemeinsamen Wirtschaftsraums verbunden. Das galt
besonders fir die lang anhaltende Phase des sogenannten Wirtschaftswunders, das
ohne diesen Zusammenhang nicht moglich gewesen ware und keine deutsche
Besonderheit war. In das offentliche Bewusstsein ist der Zusammenhang leider erst
gedrungen, seit es sowohl im Kreis der Mitgliedsstaaten wie innerhalb der Staaten
immer mehr Verlierer gibt. Deshalb muss es gelingen, die Staaten in einem
gemeinsamen Investitions- und Sozialpakt zu vereinen, statt in einen wirtschaftlich
unrealistischen und politisch geféhrlichen Nationalismus zurtickzufallen.

Fur einen europdaischen Investitions- und Sozialpakt

Der Deutsche Mietertag 2017 fordert eine Politik des sozialen Ausgleichs und ein Ende
der unseligen Politik der ,schwarzen Null“. Die Regelmechanismen zur ,0konomisch
unbegrindeten® (Helmut Schmidt) und sozial verhangnisvollen Schuldenbremse
mussen abgeschafft werden. Wir fordern die deutsche Beteiligung am Aufbau eines
europaischen Investitions- und Sozialpakts, in dem die Wohnungspolitik eine wichtige
Rolle (Ubernehmen muss. Das strukturelle Neuverschuldungsverbot fir die
Bundeslander ab 2020 ist zu beseitigen. Die Mittel fir einen sozialen Wohnungsbau
und den Wiederaufbau einer gemeinwirtschaftlichen Wohnungsversorgung sind
dauerhaft aufzustocken. Der Mietertag unterstutzt in diesem Zusammenhang den
Vorschlag zum Aufbau eines europdaischen Investitionsfonds, bei dem Mitgliedslander
und Kommunen projektbezogen zinsglnstige Kredite mit langer Laufzeit aufnehmen
und Zuschusse fur Infrastruktur- und Integrationsmafinahmen erhalten kdnnen. Dieser
Fonds soll insbesondere den finanzschwachen Kommunen unmittelbaren Zugang zu
Finanzhilfen fir Soziales und Integration ermdglichen. Die von den politischen
Entscheidungsprozessen abgeschnittenen Kommunen, die die Folgen der EU-Politik
am starksten spuren, mussen fiskalisch und rechtlich gestarkt werden.

Die Erweiterung der Mittel zur Integration der Flichtlinge kann flankierend und
projektbezogen Uber Inanspruchnahme von Mitteln aus dem europaischen Sozialfonds
erfolgen. Die Verwendung der Mittel soll sowohl fiir den staatlich geférderten Neubau,
fur die offentlich geférderte Modernisierung des Wohnungsbestandes als auch fur den
Ankauf von preislimitierten Grundstticken, unter anderem von Konversionsflachen des
Bundes, sowie den Zukauf von Wohnungen durch stadtische Wohnungsunternehmen
und die Einbringung in ein dauerhaft gebundenes gemeinwirtschaftliches Vermdgen
einsetzbar sein. Die dazu notwendigen gesetzlichen Anderungen stehen aufgrund der
auslaufenden Beteiligung des Bundes (Kompensationszahlungen) ohnehin an.
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l. Wohnungspolitische Forderungen

Neue Soziale Wohnraumfdrderung

Der Bau bezahlbarer und sozial gebundener Wohnungen ist, gemessen am
Ersatzwohnungsbau und dem Bevoélkerungsanstieg, viel zu gering. Hinzu kommt, dass
der Bestand an Sozialwohnungen durch das Auslaufen der Bindungen und die
vorzeitige Rickzahlung der Férdermittel dramatisch schrumpft. Viele Stadte verfliigen
durch Privatisierung und Verkauf von Wohnungsbestanden kaum noch Uber
Ressourcen, um einkommensschwache Schichten mit bezahlbarem Wohnraum zu
versorgen. Deshalb fordert der Deutsche Mietertag den Wiederaufbau eines sozial
gebundenen Unternehmenssektors, der durch den Wegfall der
Wohnungsgemeinnutzigkeit 1990 zerschlagen wurde. Neben der sozialen Forderung
des Neubaus (Objektférderung) wird damit Uber Unternehmensbindungen ein
Gemeinwirtschaftssektor gestellt, der dauerhaft fir die soziale Versorgung mit
bezahlbaren Mieten verfligbar ist.

Fur 2017 und 2018 hat der Bund seine Férdermittel fur die soziale Wohnraumférderung
auf 1,5 Milliarden Euro erhoht. Das ist zu begrif3en, auch wenn es nicht ausreicht. Die
Bundesmittel fur den sozialen Wohnungsbau in Deutschland missen auf mindestens 3
Milliarden jahrlich erhdéht und lber das Ende der Kompensationszahlungen 2019 hinaus
verstetigt werden. Wohnungsbau muss wieder eine Gemeinschaftsaufgabe von Bund
und Landern werden — auch tber 2019 hinaus. Sichergestellt werden muss, dass die
Lander die Bundesmittel zweckgerichtet fir die soziale Wohnraumférderung einsetzen
und sie sich zusatzlich mindestens in gleicher Hohe an der Finanzierung der sozialen
Wohnraumférderung beteiligen. Daneben sind auch die Kommunen gefordert, eigene
Programme flr den sozialen Wohnungsbau aufzulegen. Die Mittel sollen nicht nur an
die Verwendung fir die Objektférderung gebunden sein, sondern auch zur Erweiterung
eines dauerhaft gebundenen Wohnungsvermodgens dienen kdnnen. Damit soll dem
durch Privatisierung und Bindungsauslauf dramatisch abgeschmolzenen Bestand an
sozial gebundenen Wohnungen entgegengewirkt werden. Es muss weiterhin gesichert
werden, dass die objektgeforderten Wohnungen nicht wie bisher nur befristet sozial
gebunden sind, bis die Mittel wieder zuriickgezahlt sind. Einmal staatlich geférdert muss
in der Regel heiRen: dauerhaft gebunden. Und das geht nur mit Wohnungsbautragern,
die auch nach Ruckzahlung der Mittel nicht hauptsachlich Rendite machen wollen.

Soziale Wohnraumférderung von Bund und Landern nach 2019 sichern

Die (Mit-)Finanzierung der sozialen Wohnraumforderung in Hohe von derzeit 1,5
Milliarden Euro durch den Bund ist nur bis 2019 gesichert. Ab 2020 soll die
Verantwortung fur Sozialwohnungen ausschlief3lich bei den Landern liegen. Wir fordern,
dass eine dauerhafte gemeinsame Zustandigkeit von Bund und Lé&ndern fur den
sozialen und fur den gemeinnitzigen Wohnungsbau gesetzlich verankert wird. Soweit
notwendig, ist das Grundgesetz entsprechend zu andern.

Gemeinnutziges Wohnungsmarktsegment einfihren

Fiur kommunale und kirchliche Wohnungsunternehmen, Genossenschaften oder
Stiftungen und — wenn gewtinscht — fir neue Wohnungsunternehmen sollen neben den
bereits genannten unternehmensbezogene Foérderinstrumente entwickelt werden, um
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so dauerhaft preiswerte Wohnungsbestande mit unbefristeten Mietpreis- und
Belegungsbindungen zu schaffen, damit die Bezahlbarkeit des Wohnens fur Haushalte
mit durchschnittlichem und unterdurchschnittichem Einkommen und der Zugang zu
Wohnraum fir am Markt Benachteiligte verbessert wird. Die noch nicht abschlie3end
aufgeflihrten Eckpunkte einer neuen Wohnungsgemeinnuitzigkeit sind:

e Steuerbefreiung bzw. Steuervorteile bei Grunderwerbssteuer, Gewerbesteuer,
Korperschaftssteuer und Umsatzsteuer, sowie Starkung des Eigenkapitals und
zusatzliche Zuschisse zum Wohnungsbau, zum Wohnungserwerb und zur
Bestandsverbesserung fur gemeinnitzige Wohnungsunternehmen,

e Eine Mietpreisbindung, die gewahrleistet, dass die Bruttomieten fiir die
Bewohnerinnen und Bewohner und Zielgruppen bezahlbar sind, dass sie fir die
Unternehmen kostendeckend sind und dass sie am Mietwohnungsmarkt insgesamt
preisdampfend wirken,

e Beschrankung der Gewinnausschuttung auf Gesellschafts- oder
Genossenschaftsanteile, zum Beispiel auf 3 bis 4 Prozent,

e dauerhafte Zweckbindung des Vermdogens,

e Beschrankung der Verau3erung von Wohnungsbestanden auf andere
gemeinnutzige Trager,

e Bau- und Investitionsverpflichtung fir das Wohnungsunternehmen,

e Beachtung des Grundsatzes der sparsamen Bewirtschaftung, Einhaltung von
Transparenzgeboten und Mietermitbestimmung,

e staatliche Prufung,
e Mietermitwirkung bzw. Mietermitbestimmung.

Wohnungspolitik, Planungsrecht und die Vergabe offentlicher Grundstiicke mussen als
wichtiges Ziel die Schaffung und Unterstiitzung eines Marktsegments mit einem
dauerhaft gebundenen Wohnungsbestand verfolgen.

Voraussetzungen fur preiswertes Wohnen und Bauen schaffen

Ein wichtiger Grund fir die zu geringen Neubauleistungen liegt darin, dass die
Anreizwirkung der bisherigen Objektférderung aufgrund niedriger Zinsen eingeschrankt
ist und vor allem das unzureichende Baulandangebot sich als Nadel6hr des Neubaus
darstellt. Eine schnelle und verbilligte Bereitstellung von Bauland durch Bund, Lander
und Kommunen ist daher unabdingbar. Offentliche Grundstiicke des Bundes, zum
Beispiel Konversionsflachen, oder der L&nder sollen grundsétzlich nur noch an
Kommunen, und zwar deutlich unter dem Verkehrswert, wenn es dort ein Konzept fur
einkommensabhangig preisgunstige Miet- und Eigentumswohnungen gibt, verkauft
werden dirfen. Kommunen ihrerseits sollen Grundstiicke in erster Linie stadtischen
Wohnungsunternehmen zur Verfigung stellen und vorrangig nur in Erbpacht vergeben.

Die Bodenpolitik und das Planungsrecht missen so ausgestaltet werden, dass
Bodenspekulationen  verhindert werden und bezahlbarer Wohnungsneubau,
insbesondere der Bau von preisgebundenen Wohnungen, ermdglicht wird.
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Im Rahmen einer Novellierung des Baugesetzbuchs ist ein planungsrechtliches
Instrument zur Steuerung der Bodenpreisentwicklung zu erarbeiten. Wir brauchen
Vorgaben und Regelungen, die den Abriss preisgunstiger Mietwohnungen und die
Verdrangung der Bewohner, zum Beispiel infolge von Umwandlung in
Eigentumswohnungen, sowie die Vernachlassigung und Verwahrlosung der Hauser und
Wohnungen verhindern.

Die Aufstellung von Bebauungspldanen muss insbesondere in Regionen mit
Wohnungsengpassen mit Konzepten und vertraglich vereinbarten Férderkontingenten
fur preisgebundene Wohnungen verbunden werden. Mindestens jede dritte hier neu
gebaute Wohnung muss eine geforderte Mietwohnung sein. Uber stadtebauliche
Vertrage mussen planungsbedingte Wohnwertsteigerungen abgeschopft und Investoren
zum anteiligen Bau auch von preisgebundenen Wohnungen verpflichtet werden.
Sicherzustellen ist, dass auch die Finanzierung der notwendigen
Infrastrukturmaflinahmen vertraglich oder planungsrechtlich abgesichert wird.

Dariiber hinaus ist erforderlich:
e Baugenehmigungsverfahren missen beschleunigt werden.

e Typengenehmigungen fur seriellen und standardisierten Wohnungsbau sind
einzufuhren.

e Die Vergabe von Baugenehmigungen ist mit Fristen fir den Baubeginn zu koppeln,
um Spekulation durch Horten und Weiterverkaufe zu unterbinden.

e Die Chancen und Mdglichkeiten im Zusammenhang mit der Ausweisung ,Urbaner
Gebiete” sind zu nutzen. Bei Nachverdichtungen in urbanen Gebieten sind
Okologische Ausgleichsmalinahmen festzuschreiben. Die soziale Infrastruktur ist
entsprechend des gestiegenen Bedarfs anzupassen.

e Standards im Baurecht sind zu vereinfachen, ohne dass wesentliche stadtebauliche
und 6kologische Anforderungen aufgegeben werden.

e Regelungen einer Musterbauordnung sind auf der Landerebene zu verankern.
e Stellplatzverordnungen sind zu flexibilisieren.

e Malinahmen oder Anreize zur Schliel3ung von Bauliicken und Brachflachen bzw. zur
Nachverdichtung missen erarbeitet werden. Die langst Uberfallige
Grundsteuerreform muss diese MaRnahmen beférdern, darf ihnen nicht zuwider
laufen.

e Eine realistische Anpassung der Abschreibungssatze an die ,Lebenszeiten®
unterschiedlicher Bauteile ist erforderlich. Die lineare Abschreibung fur Abnutzung
muss von derzeit 2 Prozent auf 3 Prozent erhdht werden.

Bei den genannten MalRnahmen darf es nicht zu einer Absenkung sozialer,
(stadte)baulicher und 6kologischer Standards oder einem Abbau der Birgerbeteiligung
kommen.
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Stadtebauforderung weiter ausbauen

Die Finanzmittel fur die Stadtebauférderung sind weiter aufzustocken. Das betrifft die
Stadtumbauprogramme, die ,Soziale Stadt” und die soziale Integration in Quartieren.
Fur MalBnahmen zur energetischen Wohngebaudemodernisierung, insbesondere in
Gebieten, in denen stadtebauliche oder Stadtumbaumaflnahmen durchzufiihren sind,
bzw. in Gebieten, fir die eine Erhaltungssatzung vorliegt, sollten mindestens 500
Millionen Euro pro Jahr bereitgestellt werden.

Klimaschutz und Energiewende sozial gerecht ausgestalten

Eine sozialvertragliche Ausgestaltung der Energiewende und der Umsetzung der
Klimaschutzziele im Gebaude- und Mietenbereich ist unverzichtbar. Es st
unakzeptabel, dass eine typische energetische Modernisierung zu Mieterh6hungen
fuhren kann, die drei- bis viermal héher ausfallen als der Betrag, den der Mieter Uber
die Heizkostenabrechnung einspart. Es kann nicht sein, dass Vermieter hohe Renditen
aus den notwendigen Modernisierungsmalinahmen ziehen und Mieter diese
Modernisierungen teuer bezahlen mussen. Mal3stab fir Mieterhhungen nach
energetischen Modernisierungen muss die tatsachliche Heizkostenersparnis, also die
Warmmietenneutralitat, sein.

Der Klimaschutzplan 2050 der Bundesregierung geht zu Recht auf diesen Zielkonflikt
ein. Das Ziel der Bundesregierung, nahezu klimaneutrale Stadte und Gemeinden bzw.
einen klimaneutralen Gebaudebestand bis zum Jahr 2050 zu realisieren, konkurriert mit
den Zielen des Biundnisses fur bezahlbares Wohnen und Bauen, bezahlbare
Wohnungen zu erhalten und zu schaffen. Der Klimaschutzplan enthélt aber leider keine
Ldsungsvorschlage, wie bezahlbares Wohnen fiir Mieterinnen und Mieter bei einer
gleichzeitigen Umsetzung der Klimaschutzziele gesichert werden kann, wie also
Effizienzsteigerungen und der Einsatz erneuerbarer Energien, mithin ho6here
Anforderungen an den Wohnungsneubau und verstarkte Modernisierungsmafinahmen
im Wohnungsbestand, mit bezahlbarem Wohnen in Einklang gebracht werden sollen.

Wir fordern Rahmenbedingungen, die die Kosten des Klimaschutzes und der
EnergieeinsparmalRnahmen sozial gerecht aufteilen, zum Beispiel zu je einem Drittel
auf Mieter, Vermieter und offentliche Hand.

Hierzu ist die 6ffentliche Forderung deutlich auszubauen.
Alters- und behindertengerecht wohnen: Dringender Handlungsbedarf

Von 11 Millionen Seniorenhaushalten leben zurzeit 570.000 Haushalte in einer
barrierereduzierten Wohnung. Das bedeutet, bei 95 Prozent der Seniorenhaushalte
besteht spatestens dann Handlungsbedarf, wenn Mobilitatsprobleme auftreten.
Gleichzeitig steigt die Zahl der alten Menschen. Bis 2030 wird sich der Anteil der Gber
65-Jahrigen auf 29,8 Prozent erhéhen.

Die bisherigen Anreize fur offentliche oder private Investoren, altersgerechte bzw.
behindertengerechte Wohnungen zu bauen oder umzubauen, sind véllig unzureichend.
Statt der Uber Haushalts- und KfW-Mittel zur Verfligung stehenden 50 bzw. 75 Millionen
Euro pro Jahr sind mindestens 200 Millionen Euro notwendig, um den Bestand an
barrierearmen Wohnungen von derzeit 1 bis 2 Prozent kontinuierlich zu steigern.
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Wohngeld: Automatische Erhdhung alle zwei Jahre

Nach derzeitiger Rechtslage werden die Hohe und die Wirkung des Wohngeldes alle
zwei Jahre Uberpruft. Das reicht nicht aus. Stattdessen mussen die Wohngeldleistungen
automatisch alle zwei Jahre angepasst werden. Bei der Festlegung der Hochstbetrage
mussen alle Mieten berticksichtigt werden, nicht nur die der Wohngeldempfanger.

Die Einfuhrung eines Klimawohngeldes ist Uberfallig. Die energetische Gebaudequalitat
schlagt sich nach Modernisierungen in deutlich héheren Kaltmieten nieder. Dies muss
sich zum Beispiel Uber differenzierte Miethdochstbetrage auch in einem hdheren
Wohngeldzuschuss widerspiegeln.

Angemessene Kosten fur Unterkunft und Heizung

Transferleistungsbezieher (ALG 1) haben grundsatzlich Anspruch auf Ubernahme der
angemessenen Kosten fur Unterkunft und Heizung. Die Kriterien fir die
Angemessenheit der Miete werden von den Kommunen festgelegt. Als
Orientierungspunkte dienen die Werte des Wohngeldgesetzes, die ortsibliche
Vergleichsmiete, basierend auf dem Mietspiegel, Durchschnittsmieten kommunaler
Anbieter oder die Mieten in Sozialwohnungen.

Die HoOhe der zu ubernehmenden angemessenen Heizkosten richtet sich nach
kommunalen Durchschnittswerten, zum Beispiel nach Heizspiegeln. Die Kommune
kann auch eine Gesamtangemessenheitsgrenze fur die Kosten der Unterkunft und
Heizung festlegen.

In vielen Fallen liegen die Angemessenheitsgrenzen zu niedrig, werden Mieter
gezwungen, Anteile des ALG-II-Regelsatzes fur die Wohnkosten auszugeben, oder sie
missen umziehen.

Wir fordern von den Kommunen, dass sich die Angemessenheit der Bestandsmieten an
den mittleren Werten der ortsiiblichen Vergleichsmiete orientieren muss. Die Beweislast
fur die Hohe der Kosten muss bei der zustdndigen Behdrde liegen. Fur Mieten nach
Modernisierung muss ein Modernisierungszuschlag hinzugerechnet werden. Bei der
Anmietung einer Wohnung ist ein Neu- oder Wiedervermietungszuschlag zu gewahren.
Bei den zu Ubernehmenden Heizkosten ist von den tatsachlichen Heizkosten
auszugehen, es sei denn dem / der Leistungsbezieher(in) wird ein unwirtschaftliches
Verhalten nachgewiesen.

Grunderwerbssteuer bei allen Immobilientransaktionen

Im Zuge von Wohnungsverkaufen und —kdufen umgehen insbesondere
finanzmarktorientierte Unternehmen die Grunderwerbssteuer durch so genannte Share-
Deals. Dabei werden die Geschéftsanteile an Objektgesellschaften, die Immobilien
besitzen, verkauft. Werden nicht mehr als 94,9 Prozent der Anteile Ubertragen, fallt
keine Grunderwerbssteuer an. Formal wird eine Firma, werden nicht Grundstiicke oder
Gebaude verkauft.

Dieses Steuer-Schlupfloch muss geschlossen werden. Bei Share-Deals mussen alle
Erwerber in  Hohe ihrer erworbenen Anteile an der  Gesellschaft
grunderwerbssteuerpflichtig sein. Bei Erwerb von Wohnungen und
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Wohnungsunternehmen durch Kommunen und gemeinnitzige Wohnungsunternehmen
wird die Grunderwerbssteuer erlassen.

Il. Mietrechtliche Forderungen

Die vom Deutschen Mietertag geforderten mietrechtlichen Anderungen dienen
einerseits zur Verankerung wirksamer Schutzmallinahmen gegen die Folgen der
Wohnungsknappheit, mit der die Stadte auf einen langen Zeitraum konfrontiert sein
werden. Sie sind andererseits als dauerhafte Schutzregelungen unabhangig von
wechselnden Wohnungsmarktkonjunkturen notwendig, um das existenzielle Sozialgut
Wohnung sicher zu machen und Spekulation mit Wohnraum und Boden zu verhindern.
Die Schutzwirkung der vorhandenen Regelungen ist durch die laufende
Rechtsprechung, aber auch den Gesetzgeber Uber einen langen Zeitraum hinweg
ausgehdohlt worden

Mietpreisbremse

Die derzeit gultige ,Mietpreisbremse® von Mai 2015 funktioniert nicht und erfillt
weitgehend nicht die vom Gesetzgeber angestrebten Ziele. Es ist unertraglich, dass
verdeckt oder offen zur Umgehung geltenden Rechts aufgerufen wird und der
Gesetzgeber in die lacherliche Rolle eines Kampfers gegen die ,Windmuhlenfligel” des
Marktes versetzt wird. Es bedarf keiner weiteren Evaluierung der vorhandenen
Regelung, die kostbare Zeit vergeuden wirde, sondern einer unverziglichen
Nachbesserung. Notwendig sind eine bundesweit geltende Regelung, die Streichung
von Ausnahmetatbestanden - ausgenommen die Nichtanwendbarkeit bei nach dem 1.
Oktober 2014 erstmals genutzten und vermieteten Wohnungen - und wirkungsvolle
Sanktionen fur Vermieter, die sich nicht an das Gesetz halten.

Als Zwischenlésung bis zur Streichung der Ausnahmetatbestdnde muss der Vermieter
beim Abschluss des Mietvertrages verpflichtet werden, nachprifbare Angaben zur
konkreten Mietpreisgestaltung, zum Beispiel zur ,Vormiete®, und zur umfassenden
,Modernisierung“ (Zeitraum der MalRnahmen, Kostenumfang und Art der MalRnahmen)
sowie eines evtl. Moblierungszuschlages (H6he und Berechnung) zu machen.
Nichtnennung und falsche Angaben gelten als Ordnungswidrigkeit.

Der Vermieter muss verpflichtet werden, den Mietanteil, der die Obergrenze der
Mietpreisbremsen-Regelung Uberschreitet, von Beginn des Mietverhaltnisses an
zuriickzuzahlen.

Der unmittelbare Zusammenhang zwischen der Anwendung der Mietpreisbremse und
einer rechtssicheren Benennung des Bezugswerts im Mietspiegel erfordert eine zeitlich
parallele Starkung von Mietspiegeln.

Starkung von Mietspiegeln zur Vermeidung von Mietstreitigkeiten und zur
kostengunstigen Herstellung von Markttransparenz

Die Wohnraumknappheit an vielen stadtischen Wohnungsmarkten hat den Abstand
zwischen der Mieth6éhe von wiedervermieteten Wohnungen und den Mieten in
bestehenden Mietverhéltnissen vergrofRert. Weil sich viele Vermieter zunehmend an
den Uberhohten Angebotsmieten orientieren, hat sich die Zahl der gerichtlichen
Streitfalle erhoht, in denen angezweifelt wird, dass selbst qualifizierte Mietspiegel, die
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mit hohem Kostenaufwand seitens der Stadte erstellt wurden, anerkannten
wissenschaftlichen Grundsétzen folgen. Dieser Streit hat durch die Verabschiedung der
Mietpreisbremse zuséatzlich Nahrung bekommen, weil es fur die Uberprifung von
Uberschreitungen einer rechtssicheren Grundlage bedarf. Hier ist der Gesetz-und
Verordnungsgeber gefordert. Durch Statistikexperten kann der Konflikt schon deshalb
nicht gelost werden, weil die richtige Benennung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
normative Vorgaben und Anforderungen an die richtige empirische Wiedergabe von
Marktverhaltnissen vereint.

Erforderlich ist eine rechtlich verbindliche Regelung des Bundes, in der Vorgaben zur
Ermittlung, Ausweisung und Anwendung von Ubersichten uber die ortsiibliche
Vergleichsmiete festgelegt werden. Mietspiegel, die gemald dieser Regelung erstellt
wurden, erfullen die rechtlichen Anforderungen eines qualifizierten Mietspiegels und
gelten gegenuber der Benennung von Vergleichswohnungen durch den Vermieter und
Gutachten als Uberlegene Begriindungs- und Beweismittel.

Ziel dieser Regelung muss es sein, dass ein mdglichst groRer Kreis von Gemeinden ein
kostenglinstiges und rechtssicheres Instrument in die Hand bekommt, das nicht nur
Transparenz und Rechtssicherheit herstellt, sondern auch der Tatsache Rechnung
tragt, dass stadtische Wohnungsmarkte Bestandsmarkte sind. Dafiir muss der Kreis der
mietspiegelrelevanten Wohnungen auf alle Vertragsverhaltnisse erweitert werden. Der
Bezugszeitraum von vier Jahren ist somit ersatzlos zu streichen. Die normativen
Vorgaben, die letztlich darauf hinauslaufen, dass Preise nicht Knappheiten, sondern
Wohnwertunterschiede wiedergeben sollen, missen gestarkt werden. Auch kleinere
Kommunen muissen in die Lage versetzt werden, lUber solche Daten zu verfiigen, ohne
enormen Kostenaufwand fir wissenschaftliche Gutachten zu leisten.

Kappungsgrenzen

Die hohen Neu- und Wiedervermietungsmieten der letzten Jahre treiben auch die
ortstblichen Vergleichsmieten und damit die Mieten in bestehenden Mietverhaltnissen
in die HOohe. Die derzeitigen Kappungsgrenzen kdnnen extreme Preissteigerungen im
Mietwohnungsbestand nicht ausreichend verhindern. Erforderlich ist eine bundesweit
geltende Regelung, wonach Mieten innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren
hdchstens um 10 Prozent ansteigen dirfen, in Gebieten mit erhhtem Wohnbedarf nicht
mehr als 6 Prozent in drei Jahren.

8 5 Wirtschaftsstrafgesetz reformieren

Die Mietpreisuberh6hungs-Vorschrift des 8§ 5 WiStG wird durch die Mietpreisbremse
schon deshalb nicht Uberflissig, weil die Anwendungsgebiete der Mietpreisbremse
bisher auf wenige Gebiete begrenzt sind, die die Lander ausgewiesen haben. Sie
konnte  aber auch in geanderter Form  Sanktionsmoglichkeiten  fir
Mietpreisiiberh6hungen bereitstellen und damit die Wirkung der Mietpreisbremse
unterstitzen. Dazu ist 8 5 WiStG so zu reformieren, dass die Forderung einer Miete, die
mehr als 15 Prozent tber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegt, als Ordnungswidrigkeit
geahndet und der Vermieter mit einem Buf3geld belegt werden kann. Dazu sollte das
derzeitige Tatbestandsmerkmal ,.... infolge der Ausnutzung eines geringen Angebots an
vergleichbaren Raumen® gestrichen und der Begriff ,Gemeinde” ersetzt werden, zum
Beispiel durch” Teile einer Gemeinde® oder ,Stadtbezirke®.
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Modernisierung 6kologisch steuern und Mieterhdhungen begrenzen

8 559 BGB ist ersatzlos zu streichen. Mieterh6hungen nach Modernisierungen sollten
ausschlie3lich im Rahmen der ortsublichen Vergleichsmiete erfolgen dirfen, solange
dies nicht erreicht ist, sollen Mieterhéhungen nach Modernisierung nur im Wege des
Zustimmungsverlangens geltend zu machen sein. Bei energetischen Modernisierungen
konnte sich fur eine Ubergangszeit die Mieterh6hung am Erfolg, das heit am Umfang
der eingesparten Heizkosten, orientieren. Dazu ist der 8§ 559 BGB wie folgt zu andern:

e Der Vermieter ist verpflichtet, die geforderte Miete nach Modernisierung im Einklang
mit den erzielten Energieeinsparungen darzulegen. Dazu sind im Rahmen einer
Verordnung fir die vorgenommenen MalRRnahmen Pauschalen und vereinfachte
Einsparungsbetrdge  zu benennen, die in  Abhangigkeit an die
Energiekostenentwicklung angepasst werden kdnnen.

e Es soll sichergestellt werden, dass hdchstens 4 Prozent der Modernisierungskosten
auf die Jahresmiete aufgeschlagen werden konnen und die ortsubliche
Vergleichsmiete um nicht mehr als 10 % Uberschritten wird.

e Es muss sichergestellt werden, dass der aktuelle und kinftige Erhaltungsaufwand
fur die Wohnungen von den Modernisierungskosten abgezogen wird. Die Beweislast
muss beim Vermieter liegen.

e Innerhalb eines Zeitraums von 8 Jahren darf die Miete wegen Modernisierungen um
nicht mehr als 1,50 Euro pro Quadratmeter steigen.

e Ein Hartegrund im Sinne des 8 559 Abs. 4 BGB liegt vor, wenn die Miete inkl.
Betriebskosten nach Modernisierung ein Drittel des Haushaltsnettoeinkommens
Ubersteigen wirde.

e Bei der Ermittlung der Modernisierungskosten sind 6ffentliche Férdermittel nicht nur
zu bertcksichtigen, soweit sie bewilligt wurden, sondern auch soweit sie — ein
entsprechender Antrag unterstellt — bewilligt worden waren.

Wohnflache: Tatsachliche Wohnflache entscheidend

Fur die Miete bei Vertragsabschluss, flur Mieterhbhungen auf die Vergleichsmiete oder
nach einer Modernisierung bzw. fur Betriebskostenabrechnungen muss immer die
tatsachliche Wohnflache entscheidend sein. Der Gesetzgeber muss verbindliche
Vorgaben zur Ermittlung der Wohnflache erstellen.

Kindigung wegen Zahlungsrickstand

Zahlungsrickstande eines Mieters, die von einem Transferleistungstrager zu
verantworten sind, oder ein sonstiger unverschuldeter Zahlungsriickstand des Mieters
darfen nicht zu einer Kiindigung fuhren.

Die Folgen einer fristlosen und einer ordentlichen Kindigung wegen
Zahlungsruckstanden sind anzugleichen. Durch Nachzahlung der Miete muss der
Mieter auch die ordentliche Kindigung gegenstandslos machen und deren Folgen, das
heil3t die R&umung, verhindern kénnen. Die Schonfristenregelungen des § 569 BGB
sind im Rahmen des 8§ 573 BGB zu tbernehmen.
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Kundigungsrechte des Vermieters nach 8 573 BGB einschrénken

Die Rechtsprechung hat das Kundigungsrecht des Vermieters zuletzt immer weiter
ausgeweitet und den Kindigungsschutz aufgeweicht. Der Gesetzgeber muss 8§ 573
Abs. 2 BGB wie folgt korrigieren:

e 8§ 573 Abs. 2, 1. Halbsatz BGB hat sich zu einer Generalklausel bzw. einem
Auffangbecken fir Kuindigungsbegriindungen entwickelt. Hier ist das Wort
.nsbesondere” zu streichen. Damit ist sichergestellt, dass nur bei einer
Vertragsverletzung des Mieters, bei Eigenbedarf oder bei der Hinderung einer
angemessenen wirtschaftlichen Verwertung eine Kindigung in Betracht kommt.

e 8§ 573 Abs. 2 zZiff. 2 BGB (Eigenbedarf): Hier muss klargestellt werden, dass eine
,dauerhafte Nutzung als Wohnung zu Wohnzwecken® erforderlich ist. Gleichzeitig ist
der Kreis der Personen, derentwegen Eigenbedarf geltend gemacht werden kann,
einzuschranken. Gesellschafter einer Personen- oder BGB-Gesellschaft (erst recht
deren Familienangehorige) durfen keinen Eigenbedarf geltend machen. Das
Kindigungsprivileg Eigenbedarf darf nur fur den Vermieter selbst und seine
nachsten Familienangehdorigen gelten.

e Im Rahmen des § 573 BGB muss die Pflicht des Vermieters verankert werden,
freistehende Wohnungen im Haus bzw. freistehende Wohnungen im Eigentum des
Vermieters vorrangig fur den geltend gemachten Eigenbedarf zu nutzen bzw. diese
Wohnungen dem gekindigten Mieter als Ersatz anzubieten. Der Vermieter ist zum
Nachweis von Ersatzwohnraum verpflichtet. Ein Verstol3 gegen diese Pflicht muss
die Kindigung unwirksam machen.

Wohnraummietrecht fur Mietverhaltnisse mit sozialen Trégern

Mieten soziale Trager, wie Wohlfahrtsverbande oder Kirchen, Wohnungen an, um sie
zu sozialen, caritativen oder gemeinnitzigen Zwecken weiterzuvermieten, muss auch
hier das soziale Wohnraummietrecht mit entsprechenden Mieterschutzvorschriften
gelten.

Mietminderungsrecht wieder starken

Das Mietminderungsrecht des Mieters ist durch den Gesetzgeber und die
Rechtsprechung in den letzten Jahren immer starker ausgehdohlt worden. Damit das
Mietminderungsrecht nicht weiter an Bedeutung verliert, sind folgende Korrekturen
notwendig:

Klarzustellen ist, dass eine Kindigung auch bei einer nachtraglich festgestellten
unberechtigten Mietminderung oder bei einem Irrtum Uber den Umfang der
Mietminderung ausgeschlossen ist.

Jeder nicht unerhebliche Mangel der Mietsache muss zu einer Mietminderung
berechtigen. Das muss auch fir so genannte Umweltmangel gelten und darf nicht durch
das Konstrukt ,Fehlende Beschaffenheitsvereinbarung® unterlaufen werden.

8 536 Abs. la BGB, das heildt der Ausschluss des Mietminderungsrechts bei
energetischen Modernisierungen fur die Dauer von drei Monaten, ist ersatzlos zu
streichen.
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Betriebskostenrecht Uberarbeiten

Mietvertragsvereinbarungen, wonach der Mieter die Betriebskosten zu tragen hat,
dirfen nur wirksam sein, wenn die zu zahlenden Betriebskosten einzeln aufgefihrt
werden oder auf die Betriebskostenverordnung Bezug genommen wird, die dann dem
Mietvertrag als Anlage beigefligt werden muss.

~oonstige Betriebskosten“ dirfen nur im Mietvertrag vereinbart werden, soweit sie auch
tatsachlich entstehen.

Aus der Aufstellung der auf den Mieter umlegbaren Betriebskosten in der
Betriebskostenverordnung sind die Kostenpositionen Grundsteuer, Stral3enreinigung
sowie Sach- und Haftpflichtversicherungen zu streichen. Auf deren Entstehen bzw.
deren Hohe haben Mieter keinerlei Einfluss.

Die formellen Anforderungen an eine ordnungsgemalfe Betriebskostenabrechnung und
ihren Beleg mussen gesetzlich festgelegt werden. Dazu gehért auch das Verbot der
Angabe ,bereinigter* Gesamtkosten oder die Angabe, dass die der Abrechnung
zugrunde gelegten Verbrauchswerte geschéatzt und nicht abgelesen wurden.

Der Betriebskostenabrechnung ist eine kostenfreie Bescheinigung tber haushaltsnahe
Dienstleistungen gemal3 § 35a EStG beizufligen.

Fur die Einhaltung des Wirtschaftlichkeitsgebotes muss der Vermieter darlegungs- und
beweispflichtig werden.

Kosten, die keine Betriebskosten im Sinne der Betriebskostenverordnung sind oder die
nicht tatséchlich angefallen sind, durfen auch dann nicht geltend gemacht werden,
wenn der Mieter innerhalb von zw6lf Monaten keine Einwendungen erhoben hat.

Schlussbemerkung

Wir brauchen eine neue soziale Wohnungspolitik, eine offentliche
Investitionsoffensive, Steuergerechtigkeit und ein sozial ausgewogenes und
gerechtes Mietrecht. So kdnnen wir der zunehmenden sozialen Spaltung unserer
Gesellschaft auf den Wohnungsmarkten begegnen.

Eine weitere Herausforderung fir den Schutz der Mieterinnen und Mieter stellt die
Digitalisierung und die Einfuhrung sogenannter smart homes dar. Hier muss der
Gesetzgeber rechtzeitig dafir Sorge tragen, dass die Rechte der Bewohnerinnen
und Bewohner gewahrt werden. Dies betrifft ein weites Feld. Zu nennen sind
beispielsweise Personlichkeitsrechte, Datenschutzrechte, mietrechtliche
Schutzvorschriften.



