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Die Mieterinnen und Mieter in Nordrhein-Westfalen brauchen endlich einen
angemessenen Mieterschutz

Antrag der Fraktion der SPD, Drucksache 18/8126

Anhorung des Ausschusses fiir Bauen, Wohnen und Digitalisierung am

6. Juni 2024

Sehr geehrter Herr Prasident,

sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fur die Moglichkeit, eine Stellungnahme zu dem oben nadher bezeichneten Antrag
abgeben zu kénnen. Haus & Grund RHEINLANDWESTFALEN, der Landesverband Rheinisch-Westfalischer
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentlimer e.V., vertritt Gber 109.000 Haus- und Wohnungseigentimer,
Vermieter sowie Kauf- und Bauwillige in Nordrhein-Westfalen. Haus & Grund RHEINLANDWESTFALEN ist
nach Haus & Grund Bayern der zweitgroBte Landesverband in der Haus & Grund-Organisation in

Deutschland.

Zu lhrem Schreiben vom 16. April 2024 und dem oben nadher bezeichneten Antrag nehmen wir wie folgt

Stellung:

Prasident RA Konrad Adenauer Anschrift Aachener Str. 172

Vizeprasident Dr. Johann Werner Fliescher 40223 Dusseldorf

Verbandsdirektor Ass. jur. Erik Uwe Amaya Telefon 0211/416 317 - 60

Stadtsparkasse Dusseldorf Telefax 0211/416 317 -89

IBAN: DE17 3005 0110 1006 7069 39 E-Mail info@HausundGrund-Verband.de

BIC: DUSSDEDDXXX Internet www.HausundGrund-Verband.de
Amtsgericht Dusseldorf VR 9914 Facebook facebook.com/HausundGrundVerband
Finanzamt Disseldorf-Std Youtube youtube.com/HausundGrundVerband

Steuer-Nr. 106/5746/1395 Twitter twitter.com/HausundGrundRW
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Zunachst ist festzustellen, dass in Deutschland und somit auch in Nordrhein-Westfalen mit dem im BGB
geregelten Mietrecht und vor allem durch die (hochstrichterliche) Rechtsprechung ein umfassender
Mieterschutz gewahrleistet ist. Es handelt sich in der Gesamtschau um ein Mieterrecht und weniger um ein
Mietrecht.

Die Mieterschutz-Verordnung kann den bundesgesetzlich geregelten Mieterschutz in NRW Gberhaupt nicht
aushebeln. Die Mieterinnen und Mieter haben insofern ein Recht auf einen realitdtsbezogenen und
angemessenen Mieterschutz in ganz Nordrhein-Westfalen. Mietrecht liegt im Zustandigkeitsbereich des
Bundes. Vielmehr ermdchtigt der Bundesgesetzgeber die Lander, Verordnungen entsprechend zur
Mietpreisbegrenzung, zu Kappungsgrenzen sowie zur Kiindigungssperrfrist zu erlassen. Davon hat das Land

NRW mit der NRW-Mieterschutzverordnung Gebrauch gemacht.

Ein weiterer Eingriff in die Miethéhe ist nicht erforderlich. Die Mieten in Nordrhein-Westfalen sind
bezahlbar. Das Wohnen zur Miete ist im Jahr 2021 bundesweit bezahlbarer geworden. Die Haus & Grund-

1

Studie ,Bezahlbarkeit von Mieten”’ von August 2022 vergleicht die L6hne mit den Bestands- sowie
Neuvertragsmieten zwischen 2015 wund 2021. Zentrales Ergebnis: Wahrend die Lohne im
Bundesdurchschnitt um 14,2 Prozent stiegen, erhdhten sich die Bestandsmieten im selben Zeitraum um 7,3
Prozent und die Neuvertragsmieten um 7,7 Prozent. Steigende Mietpreise werden seit Langem in der
politischen Debatte vorgetragen und liefern die Begrindung fur ausufernde Forderungen nach
Mietpreisregulierungen. Doch ohne einen VergleichsmaBstab zeigt sich kein differenziertes Bild. Um die
Debatte um belastbare Zahlen zu erweitern, hat Haus & Grund Deutschland Daten zur Entwicklung der

Bruttoléhne sowie der Bestands- und Neuvertragsmieten ausgewertet.

Das Wohnen zur Miete ist wahrend des Betrachtungszeitraums im Mittel fir alle ginstiger geworden.
Bundesweit stiegen die Léhne von 2015 bis 2021 um 14,2 Prozent auf durchschnittlich 3.525 Euro. Im
selben Zeitraum stiegen die Bestandsmieten um 7,3 Prozent auf 7,32 Euro pro Quadratmeter und die

Neuvertragsmieten um 7,7 Prozent auf 8,02 Euro pro Quadratmeter.

' Bezahlbarkeit von Mieten. Haus & Grund Deutschland: Berlin, 2021. Online unter:
https://www.hausundgrund.de/sites/default/files/downloads/vollstandige-untersuchung-inklusive-methodik_0.pdf
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Entwicklung der Lohne und Mieten in Deutschland in Prozent, 2015 bis 2021
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Lohnentwickiung auf Basis des Medians der Bruttoarbeitsentgelte der Bundesagentur fur Arbeit (2022)
Mietpreisentwickiung auf Basis der hedonischen Mietpreise bei Neuverirag und Bestand von F+B IGES (2022).

Bei der Betrachtung der kommunalen Ebene zeigt sich, dass in lediglich sechs von 400 Kreisen
beziehungsweise kreisfreien Stadten die Bezahlbarkeit der Bestandsmieten abgenommen hat. Keiner dieser
Kreise und keine dieser kreisfreien Stadte liegt hierbei in NRW. In funf weiteren Kreisen war die Lohn- und
Mietentwicklung nahezu gleich. In den Ubrigen 389 Kommunen bzw. Kreisen entwickelten sich die Léhne

schneller als die Bestandsmieten.

Bei den Neuvertragsmieten sind insgesamt 49 Kommunen weniger bezahlbar geworden. In 18 Kreisen und
kreisfreien Stadten entwickelten sich die Léhne und die Neuvertragsmieten auf einem nahezu gleichen
Niveau. Somit sind die Loéhne in 333 Kreisen und kreisfreien Stadten starker gestiegen als die

Neuvertragsmieten.
Auch in den sieben sogenannten A-Stadten, darunter Disseldorf und Kéln, stiegen die Léhne starker als

die Mieten. Von 2018 bis 2019 kam es zunachst zu einem Uberproportionalen Wachstum der Léhne; 2020

zeichnete sich dann ein unterdurchschnittliches Lohnwachstum aufgrund der Corona-Pandemie ab.
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Lohnentwicklung auf Basis des Medians der Bruttoarbeitsentgelte der Bundesagentur fur Arbeit (2022;
Mietpreisentwicklung auf Basis der hedonischen Mietpreise bei Neuverirag und Bestand von F+B iGES (2022).

Die Zahlen aus der Studie sind aktueller denn je. Nach Untersuchungen des Ifo-Instituts Minchen planen
die Unternehmen 2024 mit einer durchschnittlichen Lohnsteigerung von 4,7 Prozent. Dabei stellen
tarifvertragliche Lohnanderungen die wichtigste Stellschraube fir Lohnanderungen dar. Die IG Bau hat mit
Datum von heute fur die rund 930.000 Beschéftigten im deutschen Bauhauptgewerbe eine Tariflésung
erzielt. In den kommenden drei Jahren steigen die L6hne um 1,2 Prozent, 4,2 Prozent sowie um 3,9 Prozent.

AuBerdem steigen ab diesem Jahr sdmtliche Monatsgehalter um 230 Euro.

In der Vermieterbefragung 2023” von Haus & Grund Deutschland sind private Vermieter befragt worden.

An der Befragung nahmen 1.500 private Vermieter teil.

Das starkste Modernisierungshemmnis fir private Vermieter sind zu niedrige Einnahmen. Das sagen 52,5
Prozent der befragten Vermieterinnen und Vermieter. Bei 54,1 Prozent der befragten Vermieter
unterschreiten oder decken die Einnahmen die jadhrlichen Ausgaben bei der Vermietung. Weitere
Hemmnisse fUr zusatzliche Investitionen sind Burokratie (30,4 Prozent) sowie komplizierte Anforderungen

im Mietrecht (23,1 Prozent). Mehr als die Halfte der Befragten sehen die gré3ten Hemmnisse zur Erreichung

? Vermieterbefragung 2023. Haus & Grund Deutschland: Berlin, 2023. Online unter:
https://www.hausundgrund.de/vermieterbefragung
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der Klimaschutzziele in der Finanzierung (52,8 Prozent). Doch auch technische Schwierigkeiten (38,1

Prozent) spielen eine groBe Rolle.

In der Regel sind private Vermieter an einem harmonischen Mietverhaltnis interessiert. Deshalb verwundert
es nicht, dass der GroBteil aller Befragten die Miete nicht wahrend des laufenden Mietverhaltnisses, sondern
ausschlieBlich bei Neuvermietung erhoht (34 Prozent). Wichtig ist hierbei, dass Vermieter zu ihren
Mieterhdhungsmaoglichkeiten befragt wurden. Die Anteile zu Indexmieten (7,9 Prozent) und Staffelmieten
(6,6 Prozent) lassen daher weder einen Rickschluss auf die Zahl der Mietvertrage zu, in denen Staffel- oder

Indexmietvertrage vereinbart wurden, noch auf deren Anteil an allen Mietvertragen.

V.

Im aktuellen NRW-Wohnkostenbericht 2023” von Haus & Grund Rheinland Westfalen, der ebenfalls jahrlich
veroffentlicht wird, konnte ermittelt werden, dass die Gesamtwohnkosten in Nordrhein-Westfalen im Jahr
2022 um 6,3 Prozent zum Vorjahr gestiegen sind. Daflr war vor allem ein starker Anstieg der
Wohnnebenkosten verantwortlich, wdahrend die Nettokaltmieten nur geringfligig zulegten. Die
Nebenkosten stiegen um 11,1 Prozent, die Nettokaltmieten um 2,6 Prozent. Das zeigt deutlicher als je
zuvor, dass alle Bemidhungen um bezahlbares Wohnen nicht bei den Kaltmieten, sondern bei den

Wohnnebenkosten ansetzen mussen.

Ein detaillierter Blick auf die Entwicklung der Nebenkosten zeigt die gréBten Kostenpunkte auf: Den dritten
Platz belegen die personalintensiven hauslichen Dienstleistungen wie Gartenpflege, Hauswart,
Gebaudereinigung oder Ungezieferbekampfung. Auf dem zweiten Platz stehen die Stromkosten, deren
Anteil an den Betriebskosten bei 20 Prozent liegt (Haushaltsstromkosten, Beleuchtung und Allgemeinstrom
zusammen gerechnet). Der gréBte Kostenblock ist die hausliche Warmeerzeugung, also Heizung und
Warmwasser. Sie kommt auf einen Anteil von 36 Prozent an den gesamten Betriebskosten, was funf

Prozentpunkte mehr sind, als im Vorjahr.

Die privaten Kleinvermieter, von denen die Daten fir NRW-Wohnkostenbericht 2023 von HAUS & GRUND
RHEINLANDWESTFALEN stammen, haben die Mieten einmal mehr bestmaglich stabil gehalten. Trotz einer
Inflation von 7,9 Prozent gab es flr 65 Prozent der Mieterhaushalte keine Mieterhdhung, insgesamt stiegen
die Mieten in NRW nur um 2,6 Prozent. Damit das so bleiben kann und die privaten Kleinvermieter weiterhin

Garanten bezahlbarer Mieten sind, durfen sie von der Politik nicht mit immer weiteren Regulierungen und

> NRW-Wohnkostenbericht 2023. HAUS & GRUND RHEINLANDWESTFALEN: Disseldorf, 2023. Online unter:
https://www.hausundgrund-verband.de/fileadmin/root/media/downloads/2023/NRW-Wohnkostenbericht_2023.pdf
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Anforderungen belastet werden. Weitere Verscharfungen im Mietrecht mussen unterlassen werden. Die
Lage ist durchaus prekar: Gut jeder zweite private Vermieter verdient an der Vermietung kein Geld mehr

(s.0.).

Die politischen Entscheidungstrager halten hingegen die Entwicklung der Nebenkosten, der zu Recht
sogenannten 2. Miete”, zu 71,5 Prozent in ihren Handen. So groB ist namlich der Anteil der politisch
beeinflussten Kostenarten an den Wohnnebenkosten. Wer sich fur ,, bezahlbares Wohnen” einsetzt, muss
seine politischen Entscheidungen daran ausrichten, die Nebenkosten des Wohnens nicht immer weiter in
die Hohe zu treiben. Angesichts der jlingsten kriegsbedingten Preisentwicklung ist das eine groBe
Herausforderung. Die Bundespolitik hat zwar durch EntlastungsmaBnahmen das AusmaB der Verteuerung
ein Stlck weit begrenzt. Eine wichtige MaBnahme wurde jedoch unterlassen: Ein Aussetzen der CO2-
Bepreisung. Sie soll einen Anreiz zum Energiesparen setzen, der durch die aktuelle Entwicklung der

Brennstoffpreise jedoch ohnehin in weit mehr als ausreichendem MafBe gegeben ist.

Eine offentliche Diskussion Uber bezahlbares Wohnen, die sich auf die Nettokaltmieten fokussiert, geht
mithin an der Realitat vorbei. Vielmehr gehort der seit Jahren unaufhérlich voranschreitende Anstieg der
Wohnnebenkosten ins Zentrum der Aufmerksamkeit. Beim NRW-Wohnkostenbericht werden 108.000
Mitglieder der 42 Vereine von Haus & Grund Rheinland Westfalen befragt. Diese Zielgruppe stellt rund zwei
Drittel der Mietwohnungen in Nordrhein-Westfalen zur Verfigung. Der Datenumfang umfasst beim NRW-

Wohnkostenbericht 2023 hierbei 3.873 vermietete und selbstgenutzte Wohneinheiten in NRW.

Die schwarz-griine Landesregierung hat angekindigt, die NRW-Mieterschutzverordnung anzupassen.
Mietrecht ist Bundesrecht und kann durch den Landesgesetzgeber mangels Gesetzgebungszustandigkeit
nicht materiellrechtlich verscharft werden. Deshalb geht es bei der NRW-Mieterschutzverordnung nur um
den rdumlichen Anwendungsbereich, der angepasst werden kann. Hierzu ist ein Gutachten in Auftrag
gegeben worden, um die Gebietskulisse zu erweitern, so dass in weiteren Kommunen die
Mietpreisbegrenzung bei Neuvermietung (sog. Mietpreisbremse), die Kappungsgrenzenregelung in
bestehenden Mietverhaltnissen sowie die Kiindigungssperrfristregelung bei Eigenbedarfskiindigungen nach
einer Umwandlung von Mietwohnraum in Teileigentum, gelten wird. Das weitet den Mieterschutz auf
weitere Kommunen aus, der ohnehin schon durch die Bundesgesetzgebung sowie die Rechtsprechung
einen sehr hohen Schutz fur Mieterinnen und Mieter garantiert. Die Gebietskulisse der
Baulandmobilisierungs-Verordnung sowie des offentlich geférderten Mietwohnungsbaus sind mit den

Regeln der NRW-Mieterschutzverordnung nicht vergleichbar. Der Eingriff in die Eigentumsfreiheit, konkret
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in die Privatautonomie der Vertragsparteien, ist bei Mietpreisbegrenzung sowie bei der

Kappungsgrenzenregelung starker und von daher anders zu gewichten.

Einrichtungen kommunaler Prifstellen zur Einhaltung der Mietpreisbremse halten wir nicht fir erforderlich.
Bei VerstdBen gegen die NRW-Mieterschutzverordnung steht jedem der zivilrechtliche Rechtsweg offen. Die
Amtsgerichte stellen hierbei fest, ob die entsprechenden Regelungen im konkreten Einzelfall eingehalten

worden sind oder nicht.

Eine Bundesratsinitiative zur weiteren Verscharfung des Mietrechts halten wir nicht fur sachdienlich.
Mietanpassungen in Indexmietvertrdgen richten sich nach dem Verbraucherpreisindex. Der aktuelle
Verbraucherpreisindex fir den Monat Mai 2024 liegt ausweislich der Angaben des Statischen Bundesamtes
bei +2,4 Prozent. Damit liegt die mdgliche Begrenzung noch niedriger als die einer Mietanpassung, die

unter die Kappungsgrenzenregelung (+5 Prozent jahrlich) fallt.

Die Umwandlungsverordnung ist zum 27. Marz 2020 ausgelaufen und von der damaligen Landesregierung
nicht verlangert worden, weil sie gemal der Ergebnisse des Gutachtens der empirica AG nachweislich keine
nennenswerte Anwendung gefunden hat und ein echter ,Ladenhiter” war. Die Grinde liegen auf der
Hand. Selbst bei einer Umwandlung hat im Falle einer VerduBerung der Mieter ein Vorkaufsrecht nach §
577 BGB. Sollte ein neuer Eigentimer Eigenbedarf anmelden, gilt die Kindigungssperrfrist, die bisher
gegolten hat und in der NRW-Mieterschutzverordnung geregelt ist. Der Gutachter kommt folglich zu der
eindeutigen Bewertung: ,Im Ergebnis ist die Umwandlungsverordnung nutzlos.” Lediglich zwei soziale
Erhaltungsgebiete sind in NRW vorzufinden. Die Umwandlungsverordnung verhindert, so der Gutachter,
.dass der Anteil der Kleinvermieter zulasten der GroBvermieter steigen kann. Dies aber dirfte in der
Tendenz nicht im Interesse der Mieter sein. Das Statistische Bundesamt hat jliingst gezeigt, dass die Mieten
bei privaten Kleinvermietern langsamer steigen als die Mieten bei Wohnungsunternehmen in privater aber
auch in &ffentlicher Hand.” Insofern war es nur folgerichtig, dass die Umwandlungsverordnung nicht

verlangert worden ist.

Die Ampel-Koalition hat sich bereits auf eine erneute Verlangerung der sog. Mietpreisbremse verstandigt.
An dieser Stelle sei erwdhnt, dass Haus & Grund Deutschland die Verlangerung der Mietpreisebremse erneut
durch das Bundesverfassungsgericht Uberprifen lassen wird. Schonfristzahlungen werden ausdriicklich

nicht ermdéglicht.

In Nordrhein-Westfalen mégen mehr Menschen zur Miete wohnen, als in anderen Landern. Allerdings ist
ein noch groBerer Fokus auf deren Interessen als ohnehin schon nicht zielfihrend. Stattdessen sollten auch

die Interessen der privaten Vermieterinnen und Vermieter nicht auBer Acht gelassen werden, die
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bekanntlich die gréBten Anbieter von Mietwohnungen in Nordrhein-Westfalen sind. Ohne private Vermieter
gibt es schlieBlich keine Wohnungen fur Mieter. Im besonderen Fokus missen daher die Interessen der

Vermieter und Mieter gleichermalBen stehen.

Mit freundlichen GriBen

Haus & Grund RHEINLANDWESTFALEN e.V.

/]
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RA'Kbnrad Adénauer \’J Ass. jur. Erik UwéAmaya

Prasident Verbandsdirektor
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