Deutscher Bundestag

Ausschuss f. Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung

Ausschussdrucksache
17(15)578-A

Deutscher Stadtetag - Gereonstrae 18 - 32: 50670 Koln

Deutscher Bundestag

Ausschuss fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
Sekretariat

Platz der Republik 1

11011 Berlin

vorab per Mail: verkehrsausschuss@bundestag.de

S

&

Gereonshaus
GereonstralRe 18 - 32
50670 Kdln

29.05.2013/bol

Telefon +49 221 3771-0
Durchwahl 3771-206
Telefax +49 221 3771-509
E-Mail

gesine.kort-weiher
@staedtetag.de

Bearbeitet von
Gesine Kort-Weiher

Aktenzeichen
64.10.57 D

Offentliche Anhorung des Ausschusses fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung des Deutschen

Bundestages am 5. Juni 2013

Sehr geehrter Herr Dr. Hofreiter,

fur die Einladung zur 6ffentlichen Anhorung am 5. Juni 2013 zu den in der Einladung benannten
wohnungspolitischen Vorlagen danken wir hnen. Wie bereits mitgeteilt, wird der Deutsche Stadte-
tag in der Anhdrung durch die Hauptreferentin fir Wohnungswesen, Frau Gesine Kort-Weiher, ver-

treten.

Wunschgemal3 erhalten Sie anliegend unsere schriftliche Stellungnahme vorab.

Mit freundlichen Griif3en
In Vertretung

% ST ﬁM

Hilmar von Lojewski

Anlagen:
- schriftliche Stellungnahme nebst Anlagen
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Stellungnahme
des Deutschen Stadtetages zu den Vorlagen:
»unterrichtung durch die Bundesregierung —
Bericht Uber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland®,
Antrag der SPD-Fraktion
» Bezahlbares Wohnen in der sozialen Stadt”,
Antrag der Fraktion DIE LINKE
» Wohnungsnot bekampfen — Sozialen Wohnungsbau neu starten
und zum Kern einer gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft entwickeln®
anlasdich der offentlichen Anhérung
des Ausschusses fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
des Deutschen Bundestags
am 5. Juni 2013

In dem Bericht der Bundesregierung tber die Wohnungs- und I mmobilienwirtschaft in Deutschland
werden Wohnungsmarktengpasse und steigende Mieten fir eine zunehmende Zahl von Stadten und
Regionen kongtatiert. Mit dieser Entwicklung setzen sich auch die beiden Antrage auseinander, die
Gegenstand der Anhérung sind.

Auch die Fach- und Beschlussgremien des Deutschen Stéadtetages haben sich in den vergangenen
Monaten intensiv mit dem zunehmenden Wohnraummangel und den steigenden Mieten in vielen
Stédten befasst. Das Ergebnis der Diskussion ist in dem anliegend beigefligten Positionspapier des
Deutschen Stadtetages zusammengefasst, welches wir mit dem Beschluss des Hauptausschusses
vom 23.04.2013 gatt einer gesonderten Stellungnahme Uibersenden.

Erganzend hierzu méchten wir Folgendes unterstreichen: Zu Recht wird in dem Bericht der Bundes-
regierung darauf verwiesen, dass die regionalen Disparitaten am Wohnungsmarkt zunehmen, wes-
halb sich fir die jeweiligen Teilmérkte unterschiedliche Anforderungen stellen. Wenngleich die
wohnungspolitische Diskussion gegenwartig im Wesentlichen durch die von Wohnraummangel ge-
pragten Stadte und Regionen dominiert wird, dirfen die fur Stadte und Gemeinden mit eher ausge-
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glichenen Wohnungsmérkten oder sogar einem Wohnungsiiberhang bestehenden Herausforderungen

und der hieraus resultierende wohnungspolitische Handlungsbedarf nicht aus dem Auge verloren
werden.

Anlagen:
- Beschluss des Hauptausschusses des Deutschen Stadtetages vom 23.04.2013

- Positionspapier des Deutschen Stadtetages zur Bekampfung von Wohnraummangel und steigenden
Mieten in den Stadten



%

Positionspapier des Deutschen Stadtetages zum Wohnraummangel in Deutschland

(Beschluss des Hauptausschusses vom 23.04.2013 — 207. Sitzung)

. Der Hauptausschuss nimmt das Positionspapier zum Wohnraummangel in Deutschland
zustimmend zur Kenntnis. Der Hauptausschuss betont, dass eine Ausweitung des Woh-
nungsangebotes durch Wohnungsneubau in den betroffenen Stadten fir die Bekampfung
der zunehmenden Wohnraumknappheit vorrangig ist. Mit Blick auf den besonders drin-
gend bendtigten Ausbau des Angebots an Wohnraum im mittleren und unteren
Preissegment miissen die Bemtihungen vor allem auf eine Ausweitung des geforderten
Wohnungsbaus konzentriert werden. Zur Finanzierung der hierzu erforderlichen Investiti-
onen hélt der Hauptausschuss eine problemadaquate Finanzausstattung der
Forderprogramme der Lander und die Fortfiihrung der Kompensationszahlungen des Bun-
des in der Wohnraumférderung auch Uber das Jahr 2013 hinaus sowie die weitere
Zweckbindung der Mittel fir unverzichtbar.

. Der Hauptausschuss fordert Bund und Lander auf, das Wohngeld an die Miet- und Ein-
kommensentwicklung anzupassen und die Wohngeldleistungen deutlich zu verbessern,
um die Wohnkostenbelastungen fir einkommensschwéachere Haushalte trotz steigender
Mieten und Nebenkosten auf einem tragbaren Niveau zu halten.

. Ergénzend halt der Hauptausschuss auch ordnungsrechtliche Mal3nahmen zur Begrenzung
der Mietentwicklung fur erforderlich. Mit Blick auf die regionale und 6rtlich sehr unter-
schiedliche Entwicklung der Wohnungsmérkte sollte hierbei jedoch auf differenzierte
Regelungen gesetzt werden. Im Einzelnen schlagt der Hauptausschuss vor:

— die Mieterhohung bei Wiedervermietung (analog der Neuregelung zu den Kappungs-
grenzen in 8 558 Abs. 3 BGB durch Rechtsverordnungen der Lander lokal
differenziert) auf 10 % oberhalb der ortstiblichen Vergleichsmiete zunéchst fir flnf
Jahre zu beschranken;

— §5WiStG so zu andern, dass die Regelung wieder zu einem praxistauglichen Instru-
ment zur Bekampfung von Mietpreisiiberhthungen wird,;

— fir die Beauftragung von Maklern bei der Wohnungsvermittlung im WoVermRG das
"Bestellerprinzip” einzufihren; eine weitere Begrenzung der Vermittlungsgebihr ist
Zu prufen.
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4. Der Hauptausschuss hebt die besondere Bedeutung kommunaler Wohnungsunternehmen
als Partner der Stadte fur den Bau und die Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums und die
Versorgung einkommensschwacher Haushalte hervor und empfiehlt, von der Veréul3erung
kommunaler und 6ffentlicher Wohnungsbestande Abstand zu nehmen. Um eine Versor-
gung aller Bevolkerungsgruppen mit angemessenem Wohnraum in sozial stabilen
Quartieren zu gewéhrleisten, halt der Hauptausschuss dartiber hinaus den Aufbau guter
K ooperationsbeziehungen zu allen an einer nachhaltigen Bewirtschaftung ihrer Besténde
orientierten Wohnungsunternehmen und privaten Vermietern fur erforderlich.

5. Der Hauptausschuss beauftragt die Hauptgeschéftsstelle, zur Modernisierungsumlage ei-
nen Vorschlag zu erarbeiten, der von der Festlegung einer "Grundumlage” in Hohe eines
festen Prozentsatzes zuztglich eines je nach Zinsentwicklung variablen Prozentsatzes fur
die Kapitalbeschaffungskosten ausgeht und dabei die finanzielle Forderung mit Blick auf
die Anforderungen an die Energieeffizienz und die Barrierefreiheit von Wohngebauden
und die Auswirkungen auf das Modernisierungsverhalten von Eigenttimern bertcksichtigt.



Positionspapier des Deutschen Stadtetages zur Bekdmpfung von Wohnraummangel
und steigenden Mieten in den Stadten

1. Ausgangdage

In den vergangenen Jahren wurde die politische und 6ffentliche Diskussion im Wesentlichen
durch den sich abzeichnenden Rickgang der Wohnungsnachfrage infolge des demografischen
Wandels, den massiven Wohnungsleerstand in zahlreichen ostdeutschen Stadten und Ge-
meinden sowie sich abzeichnende Wohnungstiberhange auch in vielen westdeutschen
Regionen gepragt. Stadte mit angespannten Wohnungsmaérkten stellten die Ausnahme dar. In
jungerer Zeit ist insbesondere in vielen GroRstadten und Universitatsstadten eine zunehmende
Wohnraumknappheit zu registrieren. Neben diesen Stadten gibt es aber auch weiterhin Stadte,
in denen die Wohnungsmarktlage ausgeglichen ist oder sogar ein Wohnungstiberhang besteht.
Zu Versorgungsengpassen kommt es dort allenfalls in Teilsegmenten (z. B. altengerechter
Wohnraum oder familiengerechte Wohnungen) oder aber in bestimmten, besonders nachge-
fragten Stadtteilen.

Die zunehmende Anspannung der Wohnungsmaérkte macht sich auch bei der Mietpreisent-
wicklung bemerkbar: So sind die Angebotsmieten im Jahr 2011 im Vergleich zum Vorjahr im
Bundesdurchschnitt um 2,9 % und in den 20 Stadten mit den hdchsten Steigerungsraten sogar
um 5 - 10 % gestiegen. AulRer den GroRRstadten hatten insbesondere die Universitatsstadte
deutliche Mietpreissteigerungen zu verzeichnen. In den fUnf teuersten Stadten lagen die bei
Neuvermietungen geforderten Angebotsmieten im Jahr 2011 zwischen 9 und 12 Euro je m?
Wohnflache. Dieser Preisanstieg hat sich 2012 weiter fortgesetzt.

Der Mangel an bezahlbarem Wohnraum wirkt sich nicht nur negativ auf die Attraktivitat der
betroffenen Stadte als Wohn- und Wirtschaftsstandort aus; er macht sich infolge steigender
Unterkunftskosten fur die Transferleistungsempfénger auch unmittelbar in den stadtischen
Haushalten bemerkbar. Zudem kommt es durch die allgemeine Mietpreisentwicklung und
durch Modernisierungsmieterhéhungen zu V erdrangungseffekten und damit zu einer réumli-
chen Konzentration von einkommensschwachen Haushalten in bestimmten Wohnlagen.

Bei der Diskussion Uber mdgliche Mal3nahmen gegen steigende Wohnkostenbel astungen und
zunehmende V ersorgungsschwierigkeiten vor allem fir einkommensschwéchere Haushalte
missen regionale und o6rtliche Unterschiede der Wohnungsmérkte stets mit bedacht werden.
Einheitlich geltende, unflexible Regelungen, die sich auf angespannten Mérkten als hilfreich
erweisen konnen, kdnnen flr entspannte Mérkte kontraproduktiv sein.

Differenzierungen sind dabei nicht nur bezogen auf die unterschiedlichen Rahmenbedingun-
gen auf extrem angespannten und eher entspannteren Wohnungsmérkte erforderlich. Selbst in
Stadten mit angespannten Méarkten erfordern unterschiedliche Ausgangsbedingungen in Be-
zug auf die Haushalte und ihre Einkommenssituation sowie bel der Angebotssituation eine
differenzierte Betrachtung. So gibt esin Deutschland keinen durchgangigen Zusammenhang
zwischen Miethdhe und Lohnhdhe. Das bedeutet fir einige Stadte, wie z.B. Ko6lIn, eine beson-
dere Anspannung, wenn das Lohnniveau nicht mit dem Mietniveau Schritt hdlt. Zudem ist die
Verteilung der Angebotsmieten in den Stadten durchaus unterschiedlich. Wahrend 2010/11 in
einer Stadt wie Berlin Gber 40 % der Mietwohnungen fur bis zu 6 € Kaltmiete pro Quadratme-
ter angeboten werden, werden zu diesem Preis in Koln nur noch rund 10 % der Wohnungen
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angeboten, in Hamburg und Frankfurt a. M. nur ca. 4 % bzw. 2 % und in Minchen liegt im
Monat Juni 2011 kein einziges Angebot zu diesem Angebotspreis vor. Gleichzeitig aber lagen
die durchschnittlichen Mietbelastungsguoten in Mtinchen im Jahr 2010 mit 23,4 % nur ge-
ringflgig hoher als der durchschnittliche Wert in Deutschland. Demgegentiber hatte Berlin
eine Mietbelastungsguote von 28, 6 %. Durchgangig unterliegen die Haushalte mit geringe-
rem Einkommen (bis 1500 Euro Haushaltseinkommen) einer Uberproportionalen
Mietbelastung. Diese lag bspw. in MUnchen bei 42 % Bruttokatmiete.

2. Ursachen

Die sich anspannende Situation der Wohnungsmaérkte in vielen Stadten und die damit einher-
gehenden deutlichen Mietpreissteigerungen sind das Ergebnis steigender Wohnungsnachfrage
bei zugleich knapper werdendem Angebot insbesondere im preiswerten Wohnungsmarktseg-
ment:

— Nach einer langeren Periode, in der die GroRstédte Bevolkerungsverluste zu verzeichnen
hatten, nimmt die Stadtbevolkerung mittlerweile wieder in einem auch flr Experten Uber-
raschenden Ausmal’ zu. So verzeichneten nach einer Analyse des Bundesinstituts fir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) 48 von 85 untersuchten Stadten (in der Mehrheit Grol3-
stadte) in der Zeit von 2000 - 2009 ein beachtliches Bevolkerungswachstum. 25 der 30
grofiten Stadte in Deutschland sind auch in absoluten Zahlen betréchtlich angewachsen.
Die zehn Stadte mit dem grofiten Wachstum konnten in diesem Zeitraum Bevolkerungs-
zuwéchse zwischen 2,9 % und 9,3 % verzeichnen. Trotz insgesamt rucklaufiger
Bevolkerungsentwicklung setzt sich dieser Trend aktuell weiter fort. So konnten die Stadte
mit mehr als 100.000 Einwohnern im Vergleich zu 2009 auch im Jahr 2010 im Durch-
schnitt an Einwohnern hinzugewinnen, wobei Stadte mit mehr als 500.000 Einwohnern die
groften Zuwéchse zu verzeichnen hatten.

— Die Prognosen gehen allerdings nicht von einem ungebrochenen Wachstum fir alle Grol3-
und Universitdtsstadte aus. Nur 15 der 50 groféten Stadte werden auch bis 2030 wachsen.
30 Stadte werden erhebliche Bevolkerungsverluste hinzunehmen haben.

— Der entscheidende Faktor fur die Wohnungsnachfrage ist allerdings nicht die Bevolke-
rungs-, sondern die Haushaltsentwicklung. Die Zahl der Haushalte steigt infolge der weiter
abnehmenden HaushaltsgroRe (Trend zur Singularisierung der Haushalte) den Prognosen
zufolge zumindest bis 2030 in Deutschland um 1 Million. Selbst in Stadten mit stagnieren-
der oder ricklaufiger Bevolkerungsentwicklung wird es daher —zeitlich begrenzt- auch
Uber den Erneuerungsbedarf hinaus zusétzliche Wohnungsnachfrage geben.

- Vor dlem die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum ist hoch: Neben der grof3en Zahl
von Haushalten mit Transferleistungsbezug und Haushalten mit niedrigen Einkommen
muss in den Universitétsstadten auch eine infolge des Wegfalls der Wehrpflicht und dop-
pelter Abiturjahrgange wachsende Zahl Studierender mit kleinen, preiswerten Wohnungen
versorgt werden.

— Seit dem Hohepunkt der Bautétigkeit Mitte bis Ende der 1990er Jahre ging die Zahl der
Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnraum zuriick: So wurde noch im
Jahr 2000 mit ca. 350.000 WE der Bau von etwa doppelt so vielen Wohnungen genehmigt
wie im Jahr 2008 mit fast 175.000 WE. Seit 2009 steigt die Zahl der Baugenehmigungen
wieder an und lag 2011 mit fast 230.000 WE auf einem deutlich htheren Niveau als 2008.
Ahnliche Tendenzen gibt es auch bei den Baufertigstellungen, die im Jahr 2009 mit weni-
ger als 160.000 WE ihren Tiefpunkt erreichten. Mit 183.000 WE wurden im Jahr 2011
wieder deutlich mehr Wohnungen gebaut. Trotz inzwischen steigender Tendenz bleibt der
Wohnungsneubau auch weiterhin hinter der nach Expertenmeinung erforderlichen Gro-
Renordnung (je nach Expertise: 190.000 - rd. 300.000 WE) zurtick.
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— Der rapide Riuickgang des Sozialwohnungsbestandes tragt mal3geblich zur schwierigen
Versorgungslage im preiswerten Marktsegment bei. Der Bestand an Sozialwohnungen re-
duzierte sich von rd. 3 Mio. WE Anfang der 1990er Jahre auf aktuell nur noch rd. 1,5 Mio.
WE, was einem Anteil von etwa 6,4 % am gesamten Mietwohnungsbestand entspricht. Der
Ersatz durch neu gebaute oder zusétzlich im Bestand gebundene Sozialwohnungen hat nur
in unzureichendem Umfang stattgefunden.

— DieInvestitionen in die energetische Sanierung, den altengerechten Umbau und die sonsti-
ge Modernisierung des Wohnungsbestandes fiihren zu Modernisierungsmieterhéhungen
und damit zu einer Verknappung des Angebots an preisgiinstigem Wohnraum.

— Die steigenden Energiepreise und damit der Anstieg der warmen Betriebskosten haben in
erheblichem Umfang zu steigenden Wohnkostenbelastungen der Haushalte beigetragen. So
sind im Durchschnitt aler Energietréger die Preise fir Haushaltsenergie allein zwischen
Dezember 2009 und Juni 2012 um 20,2 % gestiegen.

3. MalRnahmen

Zur Sicherung einer angemessenen Wohnraumversorgung der Haushalte in den Stadten mit
angespannten Wohnungsmarkten sind gemeinsame Anstrengungen aller staatlichen Ebenen
erforderlich:

3.1 Rahmenbedingungen fir den Wohnungsbau verbessern

Notwendig ist der Neubau von frei finanziertem und sozialem Wohnraum zur Schlief3ung der
bestehenden L ticken zwischen Wohnungsangebot und —nachfrage:

a. Bereitstellung von Grundstiicken fur die Wohnbebauung

Wesentliche Voraussetzung hierfir ist die Bereitstellung von Grundstiicken fur die Wohnbe-
bauung zu angemessenen Konditionen. Hier sind die Stadte gefordert, im Rahmen einer
aktiven Baulandpolitik und durch geeignete Malinahmen zur Nachverdichtung und Schlie-
Bung von Baulticken fir die Bereitstellung der benétigten Wohnbauflachen zu sorgen.
Gegebenenfalls konnen — im Rahmen des planungsrechtlich Méglichen und Zuldssigen- auch
untergenutzte Gewerbeflachen in Lagen mit Aufwertungspotenzialen fir den Wohnungsbau
aktiviert und die nétigen Ersatzflachen fir das Gewerbe an anderer Stelle entwickelt werden.

Eine hohere Dichte ist in grofReren Stédten mit begrenztem Flachenpotenzial geboten. Hierfur
soll durch die laufende Baurechtsnovelle die Begriindung von Uberschreitungen des zul 8ssi-
gen Mal3es der baulichen Nutzung erleichtert werden. Hierbei sind jedoch sowohl die
spezifische Nachfrage vor Ort as auch die Belastbarkeit der vorhandenen Infrastruktur bzw.
die Kosten fur deren Ausbau und die Akzeptanz der Wohnbevdélkerung im Bestand zu bertick-
sichtigen.

b. Konversionsflachen nutzen

Grol3e Potenziale liegen auch in der Nutzung von militérischen Konversionsfléchen fir den
Wohnungsbau. Diese Flachen muss die Bundesanstalt fur | mmobilienaufgaben (BImA) zlgig
und zu finanziell adaquaten Konditionen fir die Wohnbebauung zur Verfligung stellen:

Der Bund ist aufgefordert, seine Verantwortung fir eine sozial vertragliche Raum- und Stadt-
entwicklung in starkerem Mal3 als bisher anzunehmen. Dies gilt vor allem fir ungenutzte
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Flachen im Eigentum des Bundes (Konversionsflachen), welche sich innerhalb der Siedlungs-
flachen oder an deren Réndern befinden und die daher auf kurzem Weg einer nachhaltigen
Stadtentwicklung zugefuhrt werden kénnen.

Der Deutsche Stadtetag unterstiitzt die Forderung nach einer Anderung des Gesetzes (iber die
Bundesanstalt furr Immobilienaufgaben. Durch eine Anderung des § 1 BImAG muss dafiir
Sorge getragen werden, dass strukturpolitische Ziele im Sinne einer nachhaltigen, flacheneffi-
Zienten Stadtentwicklung, die auf die Bekémpfung von Wohnraummangel oder die Schaffung
von Arbeitsplatzen ausgerichtet ist, bei der Flachenverwertung Berlicksichtigung finden. Eine
Aufgabenteilung, in welcher der Bund seinen Auftrag allein eigenwirtschaftlich definiert und
die Wahrung der Gemeinwohlaspekte sowie die Kosten fur die Schaffung einer zukunftsfahi-
gen sozialen und technischen I nfrastruktur alleine den Kommunen tberlasst, ist nicht
akzeptabel.

c. Gezidte Investitionsanreize fir den fre finanzierten Wohnungsbau setzen

Von der Einkommensentwicklung teilweise abgekoppelte, gestiegene Baukosten und an nach-
fragestarken Standorten Uberproportional steigende Grundstiickspreise fuhren dazu, dass sich
der Neubau freifinanzierter Mietwohnungen selbst in Stadten mit angespannten Wohnungs-
markten und entsprechend hohem Mietpreisniveau nach Auffassung der freien
Wohnungswirtschaft nur im hochpreisigen Segment rechnet. Dementsprechend fehlt es an den
nétigen Neubauinvestitionen im mittleren Preissegment. Um hier die erforderlichen Investiti-
onsanreize nicht zuletzt auch fur private Vermieter zu schaffen, wird neben den
Forderangeboten der KfW eine Verbesserung der steuerlichen Rahmenbedingungen disku-
tiert.

Denkbar wére die (ggf. auch zeitlich begrenzte) Wiedereinfihrung einer erhohten steuerlichen
Abschreibung der Investitionen in den Wohnungsneubau. Diese fuhrt jedoch, sofern sie raum-
lich ungesteuert wirkt, zu Fehlanreizen fur den Wohnungsneubau in Stadten und Regionen
mit ricklaufiger Wohnungsnachfrage. In Anbetracht der regional und ortlich sehr unterschied-
lichen Ausgangslage und Entwicklung der Wohnungsmérkte sollte daher nach Lésungen
gesucht werden, die gezielte steuerliche Impulse fir den Wohnungsneubau in rechtssicher
abgrenzbaren Gebieten mit Wohnraummangel ermoglichen. Alternativ zur erwahnten steuer-
lichen Forderung wére z.B. die Gewahrung einer Investitionszulage in solchen, nach
einheitlichen Kriterien abgegrenzten Gebieten denkbar; steuerpolitisch wére dies vorzugs-
wardig.

d. Wirtschaftlichkeitsgebot bei Festlegung von Standards beachten

Bezlglich der energetischen Standards fir den Neubau von Wohnungen besteht ein Zielkon-
flikt, der bei der Diskussion um Verénderungen der Standards berticksichtigt werden muss:
Zur Erreichung der Klimaschutzziele und um die Wohnkostenbelastungen fur die Haushalte
auch bel weiter steigenden Energiepreisen bezahlbar zu halten, ist die VVorgabe mdglichst ho-
her energetischer Standards sinnvoll. Zugleich werden so aber auch die notwendigen
Investitionskosten und in der Folge auch die erforderlichen Eingangsmieten in die Hohe ge-
trieben, ohne dass sich dies direkt in entsprechend reduzierten warmen Betriebskosten
niederschlagt. Um die Rahmenbedingungen fur den frei finanzierten Wohnungsbau auch im
mittleren Preissegment zu verbessern, ist daher vor der Festlegung erhdhter Standards fur den
Wohnungsbau eine Kosten-Nutzen-Analyse notwendig. Ahnliche Uberlegungen gelten auch
fur Standards im Hinblick auf eine moglichst weitgehende Barrierefreiheit, die wegen der
demografischen Veranderungen einen zunehmenden Stellenwert bekommt, zugleich aber
auch den Neubau von Wohnraum verteuert.



3.2 Offentlich geforderten Mietwohnungsbau vorantreiben

Hauptansatzpunkt fur die Versorgung einkommensschwéacherer Haushalte mit bezahlbarem
Wohnraum muss die Steigerung der Bautétigkeit im Bereich des 6ffentlich geférderten bzw.
des in dauerhafter offentlicher Verfigung stehenden Mietwohnungsneubaus sein.

Die jahrlichen Ausgaben fur die soziale Wohnraumférderung in Hohe von gut 0,5 Milliarden
Euro seitens des Bundes und gut 1 Milliarde Euro (auf Basis Barwertberechnung) seitens der
Lander fur die Soziale Wohnraumférderung stehen in einem erheblichen Missverhéltnis zu
den Mitteln, die fur Wohngeld und Kosten der Unterkunft in Hohe von 15,5 Milliarden Euro
aufzubringen sind. Hiervon missen die Stadte allein 10,5 Milliarden Euro beisteuern. Daher
ist eine betrachtliche Aufstockung der Objektférderung erforderlich, um das verfigbare An-
gebot an belegungs- und mietpreisgebundenem Wohnraum auszuweiten und so auch
perspektivisch zu einer strukturellen Entlastung bei der Subjektférderung zu gelangen,

a. Kompensationszahlungen des Bundesin der Wohnraumférderung fortfihren

Notwendig ist in diesem Zusammenhang ein klares Bekenntnis von Bund, Léndern und Stad-
ten zugunsten des Sozialen Wohnungsbaus. Der Bund muss sich durch Fortflihrung seiner
Kompensationszahlungen im Bereich der Wohnraumforderung mindestens im bisherigen Um-
fang auch tber das Jahr 2013 hinaus an der Finanzierung beteiligen. Die Mittel missen
zweckgebunden fur die Soziale Wohnraumférderung zur Verfligung gestellt werden.

b. Wohnraumforderprogramme der Lander zielorientiert inhaltlich ausgestalten und
angemessen finanziell ausstatten

Seit der Foderalismusreform liegt die Soziale Wohnraumférderung in der alleinigen Verant-
wortung der Lander. Sie sind daher in erster Linie gefordert, durch die Bereitstellung
ausreichender Fordermittel zu angemessenen Forderkonditionen fur eine bedarfsgerechte
Ausweitung des geférderten Wohnungsbestandes zu sorgen. Angesichts niedriger Marktzin-
sen und einer haufig sehr grof3en Differenz zwischen frei finanzierten Mieten und den
zuldssigen Mieten im geférderten Mietwohnungsneubau ist die Inanspruchnahme offentlicher
Forderdarlehen fur die Wohnungswirtschaft derzeit in vielen Fallen wenig attraktiv. Daher
kann — je nach landerspezifischer Ausgestaltung — eine Nachjustierung und V erbesserung der
Forderkonditionen, z. B. durch attraktivere Zinskonditionen, Anhebung der Forderpauschalen
zum Ausgleich steigender Baukosten, Anpassung der zuléassigen Eingangsmieten etc. notwen-
dig sein. Vor adlem in Ballungsraumen ist ggf. auch eine Anhebung der fur die Zielgruppen
der Wohnraumforderung geltenden Einkommensgrenzen zu priifen, dain den Hochpreisregi-
onen zunehmend auch Haushalte mit mittlerem Einkommen, insbesondere junge Familien,
Schwierigkeiten haben, finanzierbaren Wohnraum zu finden. Ergénzend zur Forderung des
Mietwohnungsbaus sind auch Forderangebote fur den Bau oder Erwerb von Wohneigentum in
den Stadten erforderlich, denn Haushalte mit Kindern finden gerade in den nachfragestarken
Stadten auf dem Mietwohnungsmarkt kaum noch familiengerechte Wohnungen. Jungen Fa-
milien mit geringeren Einkommen muss daher die Eigentumsbildung insbesondere in den
Ballungsraumen mit angespannten Wohnungsmarkten mit Hilfe 6ffentlicher Forderung finan-
ziell ermoglicht werden.

Wenngleich sich der Forderbedarf beztiglich des Wohnungsneubaus vor allem auf die wachs-
tumsstarken Stadte und Regionen konzentriert, sind auch Stadte mit entspannteren
Wohnungsmérkten auf die Bereitstellung von Fordermitteln angewiesen: Denn unabhangig
von der jeweiligen ortlichen Entwicklung am Wohnungsmarkt stehen alle Stadte vor woh-
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nungspolitischen Herausforderungen, zu deren Bewaltigung der Einsatz finanzieller Mittel
aus der sozialen Wohnraumférderung unerlasslich ist.

Die Realisierung der Ziele im Bereich des Klimaschutzes und der Energieeinsparung
verlangen umfangreiche energetische Sanierungsmal3nahmen im Bestand. In angespannten
Maérkten fuhrt die Umlage der Modernisierungskosten auf die Mieter zu weiteren Mieterho-
hungen, wobei der Anhebung der Kaltmiete erfahrungsgemal nicht entsprechende
Einsparungen bei den Heizkosten gegentiberstehen. Hier ist der Einsatz von Mitteln der
sozialen Wohnraumforderung erforderlich, um die Mietanhebungen in einem fir die einkom-
mensschwacheren Haushalte vertretbaren Rahmen zu halten und Verdrangungseffekte in
sanierten Wohnungen durch zahlungskréftigere Haushalte zu vermeiden. In entspannten
Maérkten mit fehlenden Mieterhéhungsspielraumen wird hingegen die energetische Sanierung
ohne eine flankierende Forderung finanziell nicht realisierbar sein, mit der Folge, dass dort
die energetische Sanierungsmal3nahmen aus wirtschaftlichen Grinden unterbleiben und die
einkommensschwachen Haushalte im Zuge weiter steigender Energiekosten mit immer hdhe-
ren Heizkostenbelastungen finanziell Gberfordert werden.

Da es in den kommenden Jahren nach allen Prognosen zu einem massiven Anstieg der Senio-
renhaushalte mit sehr geringen Renten kommen wird, besteht zudem erheblicher Bedarf an
einer Ausweitung des Angebots an seniorengerechtem Wohnraum. Hier ist in den kommen-
den Jahren selbst in ansonsten eher entspannten Wohnungsmaérkten mit erheblichen
Angebotsengpassen zu rechnen, dies gilt vor alem fir das preiswerte Marktsegment. Auch in
diesem Bereich ist der Einsatz von Mitteln fur die soziale Wohnraumférderung daher - unab-
hangig von den Ausgangsbedingungen am 6rtlichen Wohnungsmarkt - unerlasslich.

¢) Strategisches Flachenmanagement fur die Vielfalt an Zielgruppen und den sozialen
Wohnungsbau nutzen

Die unter Nachfragedruck stehenden Stadte kdnnen durch Instrumente, wie z. B. die sozialge-
rechte Bodennutzung, stadtebauliche Vertrége bei Neuplanungen und beabsichtigten
Plananderungen oder eine bedingte kommunale Flachenvergabe nach Konzeptqualitdt (zum
Beispiel mit der Vorgabe eines Anteils fir den geférderten Mietwohnungsbau oder fir be-
stimmte Zielgruppen wie Baugruppen, Projekte fur generationsiibergreifendes Wohnen u.&.)
darauf hinwirken, dass bei der Ausweisung neuen Baulands oder der Uberplanung von Gebie-
ten mit Planungsrecht ein Teil der Flache fur geforderten oder preiswerten Wohnungsbau
und/oder fur bestimmte Zielgruppen genutzt wird oder aternativ in die Verfligung der Stadt
Ubergeht. Hierdurch lassen sich nétige Investitionen in den offentlichen Wohnungsbau akti-
vieren. Zugleich kénnen diese I nstrumente zu der gewilinschten sozialen Mischung in
Quartieren beitragen. FUr den Einsatz dieser Instrumente bedarf es seitens der Kommunen
erfahrungsgemal’ klarer politischer Zielsetzungen und —vorgaben (z. B. in Form von Stadt-
entwicklungsplanen oder Konzepten zum Wohnungsbau) sowie der Anpassung der
wohnungswirtschaftlichen Kalkulation durch die privaten Trager. Die Stadte sind gehalten,
diese Instrumente so zu entwickeln, dass es einen tragfahigen Ausgleich zwischen dem woh-
nungspolitischen Nutzen fir die Stadte und dem wohnungswirtschaftlichen Gewinn fir die
Investoren gibt.

d) Imagekampagne zugunsten des sozialen Wohnungsbaus einleiten

Notwendig ist auch eine lmagekampagne flr den sozialen Wohnungsbau. Bei vielen Woh-
nungsunternehmen, vor allem aber bei privaten Investoren herrschen falsche Vorstellungen
Uber die Zielgruppe des sozialen Mietwohnungsbaus. Es besteht die Beflrchtung, dass die
Belegung der Wohnungen vorzugsweise mit ,, Problemmietern” erfolgt. Tatsache ist jedoch,
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dass ausgehend von den Einkommensgrenzen als Zugangsvoraussetzung fur den offentlich
gefdrderten Wohnungsbau grof3e Teile der arbeitenden Bevolkerung sowie Rentner mit mitt-
lerem und geringem Einkommen wohnberechtigt sind. Untersuchungen in einigen
GrolRgtadten zufolge sind dort 30 % bis 50 % der Haushalte berechtigt, eine offentlich gefor-
derte Wohnung zu beziehen. Zudem gehdrt eine einseitige, von den Stadten auch gegen den
Willen der Wohnungsunternehmen durchgesetzte Belegungspolitik der Vergangenheit an.
Inzwischen erfolgt die Vermietung der Wohnungen in aller Regel im Konsens. Zum Teil wird
den Wohnungsunternehmen im Rahmen von Kooperationsvereinbarungen die Auswahl
wohnberechtigter neuer Mieter Ubertragen. Durch entsprechende Aufklarungsarbeit der Stadte
kann zu einer realistischen Vorgellung tber die Zielgruppe beigetragen und so Vorurteile
potentieller Investoren gegentiber dem sozialen Wohnungsbau abgebaut werden.

3.3 Wohngedleistungen an Mietentwicklung anpassen

Selbst bei einem massiven Ausbau der Investitionen in den geférderten Wohnungsbau wird es
auch weiterhin nicht moglich sein, allen einkommensschwachen und wohnberechtigten Haus-
halten eine preiswerte, 6ffentlich geférderte Mietwohnung zur Verfligung zu stellen. Auch bei
einer massiv gesteigerten Objektforderung ist daher weiterhin eine Subjektforderung in Form
angemessener Wohngeldleistungen erforderlich. Hierzu muss das Wohngeld an die Mietent-
wicklung angepasst werden:

Der drastische Anstieg der Mieten an nachfragestarken Standorten in den vergangenen Jahren
bleibt bei den seit 01.01.2009 unveranderten Wohngeldleistungen unberticksichtigt. Dement-
sprechend steigt die Zahl der Haushalte, die die im Wohngeld festgel egten Miethdchstbetrage
Uberschreiten, was auch durch eine Umfrage unter im Arbeitskreis Wohngeld des DST vertre-
tenen Stadten belegt wird: So gibt es gerade bei den kleineren Haushalten in vielen Stadten
haufig mehr als 50 % Wohngeldempfangerhaushalte, deren tatsachliche Mietbelastung wegen
Uberschreitung der Miethtchstbetrage bei der Wohngeldberechnung nicht beriicksichtigt
wird. Hinzu kommt, dass gerade die Uberdurchschnittlich steigenden Heizkosten zu den
wachsenden Wohnkostenbelastungen fir einkommensschwache Haushalte beitragen, was
derzeit beim Wohngeld Uberhaupt nicht berticksichtigt wird, da sich die Wohngeldleistungen
an der Bruttokaltmiete orientieren.

Durch die fehlende Anpassung des Wohngelds an die Miet- und Einkommensentwicklung
liegt der Regelbedarf einschliefdlich der Kosten der Unterkunft (KdU) nach dem SGB 11/SGB
X1l invielen Stadten fur einen erheblichen Teil der Haushalte oberhalb des Hochsteinkom-
mens fur den Wohngeldbezug. Dies bedeutet, dass das Wohngeld durch die fehlende
Dynamisierung seine Rolle als vorrangige soziale Leistung zur wirtschaftlichen Sicherung
angemessenen und familiengerechten Wohnens verliert und stattdessen aufstockende Leistun-
gen nach dem SGB 11/SGB XII in Anspruch genommen werden missen. Demzufolge ergibt
sich eine Kostenverschiebung vom Bund-L ander-finanzierten Wohngeld hin zu den Uberwie-
gend kommunal finanzierten Unterkunftsleistungen nach dem SGB [1/SGB XIl1. Diese
»aufstockenden” Leistungen umfassen tatséchlich oftmals nur noch einen Zuschuss zu den
Kosten der Unterkunft zu Lasten der Kommunen, weil zu berticksichtigendes Einkommen
und Vermogen zunachst auf die Bedarfe zur Sicherung des L ebensunterhalts angerechnet
wird. Haushalte mit niedrigem Erwerbseinkommen, die Transferleitungen ausschlief3lich zur
Sicherung ihrer Unterkunftskosten erhalten, sollten daher wieder in den Wohngeldbezug zu-
rickgefihrt werden.

Leistungen zur Wohnkostenentlastung auch oberhalb des Existenzminimums sind unverzicht-
bar. Eine treffsichere Unterstiitzung von Haushalten mit geringem Einkommen kann — gerade
in Grol3gtadten und Ballungsrdumen — durch bedarfsorientierte Sozialleistungen allein nicht
sichergestellt werden.
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Aus den oben genannten Griinden ist eine Stérkung des Wohngelds und dessen Anpassung an
die Miet- und Einkommensentwicklung dringend erforderlich: Hierzu missen die Einkom-
menshdchstbetrége, die Miethdchstbetrage und die Wohngeldleistungen an die tatséchliche
Entwicklung angepasst werden. Zudem muss die Heizkostenpauschale wieder eingefihrt
werden, um die wachsenden finanziellen Belastungen durch die Preissteigerungen fir Heiz-
energie aufzufangen.

Flankierend hierzu sollte auch die Einfihrung eines Klimabonus, also die Gewahrung von
Zuschlégen fur energetisch sanierte Wohnungen erwogen werden. Da in der Regel einkom-
mensschwachere Haushalte in den preiswerteren, energetisch noch nicht sanierten
Wohnungsbestanden leben, kénnten auf diese Weise die Mietpreissteigerungen nach der
energetischen Sanierung abgefedert und V erdréngungseffekte vermieden werden. Allerdings
wird kritisch zu prifen sein, auf welche Weise ein solcher Klimabonus sich mit einem mdg-
lichst geringen zusétzlichen Verwaltungs- und Prifaufwand fir die Wohngeldstellen
realisieren |asst.

Alternativ zu Heizkostenpauschale und Klimabonus wére auch die Umstellung von Brutto-
kalt- auf Bruttowarmmiete als Grundlage fur die Berechnung der Wohngeldleistungen
denkbar. Dies hétte zum einen den Vorteil, dass eine Harmonisierung mit den Grundsatzen
des SGB |1 bei der Ermittlung der KdU erfolgen wirde. Zum anderen konnte bei Einbezie-
hung der Heizkosten sowohl den hohen Kosten von Wohngeldhaushalten in energetisch
unsanierten Bestanden, als auch der hheren Kaltmiete und den geringeren Heizkosten bei
energetisch sanierten Bestdnden Rechnung getragen werden. Im Unterschied zu einem Kli-
mabonus lief3e sich allerdings so kein Anreiz fUr die energetische Sanierung erzielen.

3.4 Schutz der Mieter vor Uberzogenen Mieterhéhungen verbessern

Flankierend zu den Bemtihungen den frei finanzierten und geforderten Wohnungsneubau
insbesondere in angespannten Wohnungsmarkten anzukurbeln und so die bestehenden Ver-
sorgungsengpasse zu beheben, sind auch mietrechtliche Mal3nahmen zu prifen, um
wohnungswirtschaftlich nicht zu begriindenden Extremen bei der Mietpreisentwicklung als
Folge des zu knappen Angebots Einhalt zu gebieten. Bei der Beurteilung der in Frage kom-
menden mietrechtlichen Anderungen ist dabei immer eine Abwagung zwischen den hierbei
auf die Mietpreisentwicklung und die Mietkostenbelastung der Haushalte zu erzielenden Ef-
fekten und moglichen negativen Auswirkungen auf das Investitionsverhalten der
Wohnungsunternehmen in den dringend benétigten Wohnungsneubau und die Modernisie-
rung des Wohnungsbestandes vorzunehmen.

Im Einzelnen stehen folgende Instrumente zur Diskussion:

a. Kappungsgrenzen senken

M dglicher Losungsansatz - Gem. § 558 Abs. 3 BGB ist derzeit bei bestehenden Mietver-
haltnissen innerhalb von drei Jahren eine Mieterhthung um 20 % bis zur Héhe der
ortsiiblichen Vergleichsmiete moglich. Das Mietrechtsénderungsgesetz vom 11.03.2013, wel-
ches am 1.05.2013 in Kraft tritt, erganzt diese Regelung um folgenden Passus:

»Der Prozentsatz nach Satz 1 betrégt 15 vom Hundert, wenn die ausreichende V ersorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in einer Gemeinde oder
einem Teil einer Gemeinde besonders gefahrdet ist und diese Gebiete nach Satz 3 bestimmt
sind. Die Landesregierungen werden erméchtigt, diese Gebiete durch Rechtsverordnung fir
die Dauer von jeweils htchstens flinf Jahren zu bestimmen.”
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Erganzend zu dieser bereits beschlossenen Regelung wird auch der Vorschlag diskutiert, die
Kappungsgrenze in § 558 Abs. 3 BGB bundesweit auf 15 Prozent innerhalb von vier Jahren
zu beschranken.

Wahrend die bereits beschlossene Mdglichkeit zu einer Begrenzung durch Rechtsverordnung
der Lander den Vorzug hat, dass sie regional differenzierte Losungen und damit an die jewei-
lige Marktentwicklung angepasste Ldsungen ermdglicht, hétte eine einheitliche Regelung im
BGB den Vorteil einer deutlich einfacheren Umsetzung. |m Ubrigen ergeben sich hinsichtlich
der Vor- und Nachteile einer Absenkung der Kappungsgrenzen durch Rechtsverordnung der
Lander oder durch eine unmittelbare Regelung im BGB keine wesentlichen Unterschiede.

Bewertung Pro:

e Eine Senkung der Kappungsgrenze kann den Mietanstieg der Bestandsmieten senken
und so zu einer fUr die Mieterhaushalte vertraglicheren Entwicklung der Wohnkosten
beitragen.

e Angesichts des derzeit niedrigen Zinsniveaus und einer moderaten Inflation ist eine
Senkung der Kappungsgrenze gegenwartig auch unter Berticksichtigung der Belange
der Vermieter durchaus vertretbar.

Bewertung Contra:

e Die Kappungsgrenze wird nur bei bestehenden Mietverhaltnissen wirksam, sie hilft
nicht gegen den Anstieg der Wiedervermietungsmieten, die in erster Linie fir den An-
stieg der Mieten verantwortlich sind.

e Wahrend Zinsniveau und Inflationsrate schwanken, gelten die Vorschriften des BGB
dauerhaft. Um regelmal3ige Anpassungen zu vermeiden, muss daher zumindest Kri-
tisch gepriift werden, ob die im Rahmen einer niedrigeren Kappungsgrenze moglichen
Mieterhohungen auch bei einem deutlichen Anstieg der Marktzinsen und einer gestie-
genen Inflationsrate ausreichen, um einen Inflationsausgleich und ggf. einen
Ausgleich fur hohere Finanzierungskosten zu schaffen.

e Die Senkung der Kappungsgrenze wirde zur Zuriickhaltung von Investitionen beitra-
gen. Dem fur eine bessere Wohnraumversorgung in angespannten Méarkten dringend
erforderlichen Neubau wére ein mal3geblicher Anreiz genommen. Dies gilt vor allem
fur die dringend bendtigten Investitionen in den geforderten Mietwohnungsbau: So
fuhrt nach den Erfahrungen der fur die Forderung zusténdigen Fachamter nicht zuletzt
die erhebliche Spanne zwischen den Bewilligungsmieten im 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau und den im freifinanzierten Wohnungsbau erzielbaren Mieten dazu,
dass kaum noch Wohnungsmarktakteure bereit sind, 6ffentliche Fordermittel in An-
spruch zu nehmen und die damit verbundenen Mietpreis- und Belegungsbindungen zu
akzeptieren, zumal sich in Anbetracht der niedrigen Marktzinsen nur sehr geringe
Subventionsvorteile bei der Inanspruchnahme 6ffentlicher Forderdarlehen ergeben.
Bei Senkung der Kappungsgrenze wirde der Zeitraum, in dem die Mieten nach Weg-
fall der Bindungen an das Marktzinsniveau herangefiihrt werden konnen, deutlich
verlangert. Die langfristigen Wirtschaftlichkeitsberechnungen wirden fir Baumal3-
nahmen im offentlich geférderten Mietwohnungsbau noch ungiinstiger ausfallen.

e DieVermieter waren bei einer weiteren Beschrankung der Kappungsgrenzen zudem
bemuht, dies durch einen Uberproportionalen Zuschlag bei Wiedervermietungen aus-
zugleichen. Eine gespaltene Entwicklung bei Wiedervermietungsmieten und
Bestandsmieten wére die Folge.
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e Dadie Mehrzahl der Wohnungsunternehmen im Rahmen der ordentlichen Bewirt-
schaftung ihrer Bestande bestehende Erhohungsspi elraume ausnutzen, ist der durch
eine Senkung der Kappungsgrenze zumindest kurzfristig zu erzielende Effekt auf die
Mietentwicklung vermutlich eher gering. Es besteht sogar die Gefahr, dass zunédchst
ein umgekehrter Effekt einsetzt, da digjenigen Wohnungsunternehmen und Einzelei-
gentimer, die bisher eine Anpassung an die ortsiibliche Vergleichsmiete versaumt
haben, die vorhandenen Mieterhthungsspielraume noch vor Inkrafttreten einer niedri-
geren Kappungsgrenze realisieren.

Handlungsempfehlung K appungsgrenzen

In Anbetracht eher geringer positiver Wirkungen fur die Wohnkostenbelastung der Mieter-
haushalte und die Mietentwicklung bei gleichzeitig negativen Auswirkungen auf die
Rahmenbedingungen fur Investitionen insbesondere in den dringend benétigten Neubau
preiswerter, geforderter Mietwohnungen sollte es bei der bereits beschlossenen Mietrechtsan-
derung bleiben und von einer bundesweiten Senkung der Kappungsgrenze Abstand
genommen werden.

b. Wiederver mietungsmieten beschranken

Vor alem der Anstieg der Neuvertragsmieten hat zu dem massiven Anstieg der Mieten in den
Stadten mit angespannten Mérkten beigetragen. Wahrend fur die Bestandsmieten die Kap-
pungsgrenze gem. § 558 Abs. 3 BGB Anwendung findet, gibt es derzeit keine Regelung im
BGB, die die Mietpreisaufschlage beim Abschluss eines neuen Mietvertrages beschrénkt.

Moglicher Lésungsansatz - Zur Begrenzung der Mietentwicklung bei Neuvertragen konnte
eine Kappungsgrenze von 10 Prozent oberhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete fur Wieder-
vermietungen im Bestand eingefihrt werden.

(Hinweis. Die Anwendung der Kappungsgrenze auf die Erstvermietung von neu gebauten
Wohnungen ist wegen fehlender Vergleichsmieten im Mietspiegel nicht praktikabel. Auf3er-
dem wurden durch eine derartige Regelung gerade in angespannten Mérkten die zur
Refinanzierung der hohen Investitionen erforderlichen Mieten verhindert und so die Rahmen-
bedingungen fir den freifinanzierten Mietwohnungsneubau deutlich verschlechtert.)

Bewertung Pro:

Durch die Einfuhrung einer Kappungsgrenze auch fur Wiedervermietungen kénnten die woh-
nungssuchenden Haushalte auf stark angespannten Markten wirksam vor berzogenen
Mietpreisforderungen geschiitzt werden. Langst abgeschriebene Wohngebaude wirden der
Spekulation entzogen und ihrem sozialen Zweck, Wohnungen flr angemessene Mieten zur
Verfligung zu stellen, zugefuhrt. Dies ware —bezogen auf angespannte Méarkte- ein tragfahiger
Ausgleich zwischen den Interessen der Eigentimer, ihre Wohnungen im Bestand auskdmm-
lich zu vermieten, und den Interessen der Mieter an einer Anmietung zu marktiblichen
Konditionen.

Bewertung Contra:

In Stadten mit entspannteren Markten und einem entsprechend niedrigeren Mietniveau wirken
Beschrankungen der Mieterhbhungsspielraume investitionshemmend. Mit Blick auf kinftige
Entwicklungen sind auch dort Investitionen erforderlich, zum Teil um wieder anziehender
Nachfrage durch Neubau Rechnung zu tragen oder aber um durch Ersatzneubau bzw. Investi-
tionen in den Bestand V ersorgungsengpasse in bestimmten Teilsegmenten (z.B.
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altengerechter Wohnraum, familiengerechter Wohnraum etc.) zu schlief3en. Dort erfolgen
Investitionen, die sich auf Basis des heutigen Mietniveaus (noch) nicht rechnen, mit Blick auf
eine kunftige positivere Marktentwicklung. Werden diese Perspektiven durch ordnungsrecht-
liche HUrden begrenzt, unterbleiben die notwendigen Investitionen.

Handlungsempfehlung Wiederver mietungsmieten

Die Einfuhrung einer Kappungsgrenze fur Wiedervermietungen sollte wegen der positiven
Effekte in Stadten mit stark angespanntem Wohnungsmarkt und einem bereits sehr hohen
Mietniveau durchaus verfolgt werden. Um mdgliche negative Auswirkungen auf das I nvesti-
tionsklima in nachfrageschwacheren Stadten zu vermeiden, sollte auch hier - ebenso wie bel
der Kappungsgrenze fir Bestandsmieten - eine differenzierte Regelung durch Rechtsverord-
nungen der Lander ermdglicht werden.

c. Modernisierungsumlage senken

Die Umlage von Modernisierungskosten auf die Mieter tragt in erheblichem Mal3e zur Miet-
steigerung und zunehmenden Wohnkostenbelastungen der betroffenen Haushalte bei.

I nsbesondere die energetische Modernisierung mit ihren hohen Investitionskosten fihrt zu
entsprechenden Mietsteigerungen, die in aller Regel nur zu einem geringeren Teil durch Ein-
gparungen bei den Heizkosten kompensiert werden.

M oglicher Losungsansatz - Eswird diskutiert, die Modernisierungsumlage gem. § 559 Abs.
1 BGB von derzeit 11 % auf 9 % abzusenken.

Bewertung Pro:

e Die Senkung der Modernisierungsumlage ware ein wirksamer Beitrag, um den Miet-
preisanstieg im Bestand zu begrenzen und die modernisierungsbedingte Verdrangung
von Mietern zu verhindern.

e In Anbetracht der niedrigen Zinsen erscheint die Senkung momentan auch unter wirt-
schaftlichen Aspekten vertretbar.

Bewertung Contra:

e Mit einer Senkung der Modernisierungsumlage wirden die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen fir die dringend bendtigten Investitionen in die energetische Sanierung
und den altengerechten Umbau des Wohnungsbestandes deutlich verschlechtert. Nach
§ 559 Abs. 1 BGB umlagefahig sind nicht die gesamten Baukosten, sondern nur die
reinen Modernisierungskosten ohne die enthaltenen Kosten fir Instandhaltung (,, So-
wiesokosten®). So liegt der umlagefahige Anteil einer Modernisierungsmal3nahme
Schétzungen zufolge bei ca. 50 — 60 % der Gesamtkosten.

e Zu berlicksichtigen ist auch, dass der weit Uberwiegende Teil der Wohnungsbauinves-
titionen in aller Regel fremd finanziert ist, wofur entsprechende Zinszahlungen
anfallen. Bedenkt man ferner, dass im Rahmen von Wirtschaftlichkeitsberechnungen
auch Abschreibung und Instandhaltungskosten zu berticksichtigen sind, relativiert sich
der Eindruck von einer mit 11 % sehr Uppig ausgestatteten Modernisierungsumlage.

e Diesgilt erst recht, wenn sich bei wieder anziehenden Zinsen auch die Finanzierungs-
konditionen entsprechend unglnstiger gestalten. (Andererseits muss beziiglich der
Wirtschaftlichkeit der Investitionen auch die hierdurch entstehende Wertsteigerung
der Immobilie in Betracht gezogen werden.)
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Handlungsempfehlung M odernisierungsumlage

Es besteht ein Zielkonflikt zwischen dem Erfordernis, die energetische Sanierung und den
altengrechten Umbau zligig voranzutreiben und entsprechend glinstige Rahmenbedingungen
fur die nétigen Investitionen auch bei absehbar anziehenden Zinsen zu schaffen und dem
Bestreben, den Mietanstieg zu bremsen und die Verdrangung einkommensschwacherer Mieter
zu verhindern. Insofern sollten in diesem Zusammenhang auch mogliche Alternativen in Be-
tracht gezogen werden. Statt einer allgemeinen Senkung der Modernisierungsumlage kéame
z.B. auch die Festlegung einer ,, Grundumlage” in Hohe eines festen Prozentsatzes zzgl. eines
je nach Zinsentwicklung variablen Prozentsatzes fur die Kapitalbeschaffungskosten in Be-
tracht. Im Ubrigen ist in diesem Zusammenhang zu bedenken, dass sich der 0.g. Zielkonflikt
in keinem Falle nur mit Hilfe des Mietrechts |6sen lasst. Vielmehr gehtren auch die Themen
»Vorgaben durch Standards‘ und ,, finanzielle Férderung” mit auf den Prifstand.

d. 8 5 Wirtschaftsstrafgesetz novellieren

Mit 8 5 WiStG gteht ein Instrument zur Verfligung, durch welches die Mieter vor tberhéhten
Mieten geschitzt werden sollen: Nach dieser Vorschrift handelt ordnungswidrig, wer fir die
Vermietung von Wohnraum unangemessen hohe Entgelte (mehr als 20 % oberhalb der orts-
ublichen Vergleichsmiete) fordert. Voraussetzung ist, dass diese Entgelte unter Ausnutzung
eines geringen Angebots an vergleichbaren Wohnungen zustande kommen. Durch gednderte
Rechtsprechung wurde die Anwendung dieser VVorschrift in der Praxis erheblich erschwert:
Im Vordergrund soll nicht das geringe Angebot an vergleichbaren Raumen stehen; vielmehr
kommt es auf das Ausnutzen einer individuellen Zwangslage des betroffenen Mieters an. Die-
sen Nachweis zu fuhren fallt schwer, weshalb ein VVorgehen gegen Mietpreistiberhéhungen
kaum mehr moglich ist.

M oglicher Lésungsansatz - Damit die Regelung wieder ihre marktdisziplinierende und gene-
ralpraventive Wirkung erzeugen kann, ist eine Anderung des § 5 WiStG erforderlich, durch
die der objektive Aspekt ,,geringes Angebot an vergleichbarem Wohnraum* zur mal3gebli-
chen Voraussetzung fur die Anwendbarkeit der Vorschrift wird. Fir die Feststellung einer
Mietpreisiiberhohung durfte dies im Regelfall ausreichend sein, denn normalerweise sind die
Mieter nur dann bereit, derart hohe Mieten zu akzeptieren, wenn ihnen aufgrund der ange-
spannten Wohnungsmarktlage keine Alternative bleibt. Um besonderen Fallkonstellationen
Rechnung zu tragen, muss dem Vermieter die Moglichkeit offen stehen, im Einzelfall nach-
zuweisen, dass die hohe Miete nicht aufgrund der Marktanspannung sondern wegen
besonderer Umsténde im Einzelfall vereinbart wurde.

Bewertung Pro:

Soweit § 5 WiStG durch die vorstehende Anderung wieder zu einem handhabbaren und pra-
xistauglichen Instrument gemacht wird, bietet die Vorschrift einen wirksamen Schutz gegen
Mietpreistiberhbhungen auf angespannten M arkten.

Bewertung Contra:

Ebenso wie die Einfihrung einer Kappungsgrenze fur Wiedervermietungsmieten stellt auch §
5 WiStG eine ordnungsrechtliche Begrenzung fur Mieterhhungen dar und kénnte sich—in
allerdings weit geringerem Ausmal? - dementsprechend negativ auf I nvestitionsentscheidun-
gen auswirken.
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Handlungsempfehlung Wirtschaftstrafgesetz

Der Vorschlag, § 5 WiStG durch die oben beschriebenen Anderungen wieder zu einem wirk-
samen Instrument gegen Mietpreistiberhhungen zu machen, sollte durch den DST unterstiitzt
werden. Die gegenwaértige Entwicklung auf den angespannten Mérkten in vielen Stadten er-
fordert einen wirksamen Mieterschutz vor Mietpreisiiberhéhungen, wobei die
Beschrankungen mit 20 % im Unterschied zu einer Kappungsgrenze fur Wiedervermietungen
von 10 % so moderat ausfallen, dass sie zumindest fur die nachhaltig operierenden Woh-
nungsunternehmen und die weit Uberwiegende Mehrzahl der privaten Vermieter keine
Auswirkungen auf I nvestitionsentscheidungen haben durfte. Da es auf Landerebene, z.B.
durch Hamburg, bereits konkrete Vorbereitungen fir eine erfolgversprechende Bundesratsini-
tiative gibt, sind zudem die Chancen fur eine baldige Umsetzung des V orschlags hoch.

e. Bestellerprinzip bel Wohnungsvermittlung einfihren

Gerade auf angespannten Méarkten fihren die Maklerprovisionen zu erheblichen finanziellen
Belastungen fur die wohnungssuchenden Haushalte. Obwohl esin aller Regel die Vermieter
sind, die sich durch die Beauftragung eines Maklers von den bei der Vermietung einer Woh-
nung anfallenden Arbeiten entlasten wollen, miissen die Mietinteressenten die Ubernahme der
Provision akzeptieren, um die Wohnung anmieten zu kdnnen.

M oglicher Lésungsansatz - Diskutiert wird momentan tber die Einfihrung des sog. ,, Bestel-
lerprinzips’. Vorgeschlagen wird eine Anderung des Gesetzes zur Regelung der
Wohnungsvermittlung (WoVermRG), nach welcher digjenige Partel, die den Makler zuerst
mit der Wohnungsvermittlung beauftragt hat, auch die Maklerprovision tibernehmen muss.

Bewertung Pro:

e DieEinfuhrung des Bestellerprinzips ist zwar nicht geeignet, zu einer dauerhaften Ent-
lastung der Mieterhaushalte von den Wohnkostenbelastungen beizutragen. Aber fir
die wohnungssuchenden Haushalte bedeutet sie dennoch eine erhebliche Erleichte-
rung, da die Kaution in Hohe von in der Regel zwei Monatsmieten bei einem
Wohnungswechsel vor allem einkommensschwéachere Haushalte zu einer spiirbaren
finanziellen Belastung fuhrt.

e Mit der Einfihrung des Bestellerprinzips auch in der Wohnungsvermittlung wird dem
allgemeinen Grundsatz: , Wer bestellt, der bezahlt“ Rechnung getragen.

Bewertung Contra:

In aller Regel sind es private Hauseigentiimer, die Makler mit der Vermietung ihrer Wohnun-
gen beauftragen. Wenn die Vermieter kiinftig die Provisionen selbst tibernehmen miissen,
sind negative Effekte auf das Investitionsklima bei diesem Teil der Wohnungsmarktakteure in
geringfiigigem Umfang nicht auszuschlief3en. Da die Vermieter diese Kosten aber vermeiden
konnen, indem sie sich selbst um die Vermietung kiimmern und zudem in der Praxis haufig
die Stellung eines Nachmieters durch den Vormieter erfolgt, sind diese moglichen geringfi-
gigen negativen Auswirkungen mit Blick auf die 0.g. positiven Effekte akzeptabel.
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Handlungsempfehlung Bestellerprinzip bei Wohnungsver mittlung

Der Vorschlag, das ,, Bestellerprinzip® im Wohnungsvermittlungsgesetz einzufihren, sollte
durch den DST unterstiitzt werden. Entsprechende Bundesratsinitiativen sind bereits in Vor-
bereitung.

3.5 Rolle kommunaler/6ffentlicher Wohnungsunternehmen stérken, K ooperationen mit
W ohnungsgenossenschaften und weiteren Wohnungsmarktakteuren suchen

Die anstehenden Aufgaben am Wohnungsmarkt kénnen nur gemeinsam mit den Wohnungs-
unternehmen und den privaten Hauseigentiimern bewadltigt, V ersorgungsengpasse geschlossen
und die Wohnraumversorgung aller Haushalte mit angemessenem Wohnraum sichergestel It
werden. Eine entscheidende Rolle kommt dabei den kommunalen Wohnungsunternehmen zu.
Denn sie sind stets der wichtigste Partner der Stadte, wenn es darum geht, preiswerten neuen
und geférderten Wohnraum zu schaffen, Wohnraum sozialvertraglich zu modernisieren, ein-
kommensschwache und am Markt benachteiligte Haushalte mit bezahlbarem Wohnraum zu
versorgen und den sozialen Zusammenhalt in den Quartieren zu sichern. Mit einer zuriickhal-
tenden Mietenpolitik kdnnen sie — abhangig von ihrem Anteil am Gesamtwohnungsbestand -
mal3geblich zu einer moderaten Mietentwicklung in den Stadten beitragen.

Kommunale Wohnungsunternehmen sehen sich dabel haufig mit widersprichlichen Erwar-
tungen, namlich der Ausschittung moglichst hoher finanzieller Ertrége einerseits und einer
zurlUckhaltenden Mietenpolitik, der Investition in weniger rentable Bauvorhaben und einem
besonderen sozialen Engagement andererseits, konfrontiert. Damit das Bemiihen um die
Schaffung und Sicherung preiswerten Wohnraums und die soziale Stabilitét der Quartiere auf
einer verlasslichen Grundlage erfolgen kann, ist die uneingeschrénkte Unterstiitzung der ent-
sprechenden Mal3nahmen durch die Verwaltungsspitze und den Stadtrat daher wesentliche
Handlungsvoraussetzung.

In Bezug auf die kommunalen (und 6ffentlichen) Wohnungsunternehmen gilt weiterhin: We-
gen der besonderen Bedeutung und Rolle der kommunalen Wohnungsunternehmen fur die
Wohnungspolitik der Stadte muss eine Privatisierung der Besténde zur Haushaltskonsolidie-
rung stets kritisch gepruft werden. Die mittel- und langfristigen wohnungs- und
stadtentwicklungspolitischen Folgen einer Verduf3erung 6ffentlicher Wohnungsbesténde mis-
sen in die Entscheidung tber einen moglichen Verkauf kommunaler Wohnungsunternehmen
einbezogen und mdgliche Alternativen zu einer KomplettverauRerung geprift werden. Die
Darstellung, mit Vermdgensverkaufen konnten die Stadte problemlos ihre Schulden beseiti-
gen und ihre Finanzprobleme I6sen, kann nicht geteilt werden. Die Ursachen des strukturellen
kommunalen Defizits bleiben ebenso bestehen wie die kommunalen Aufgaben der Daseins-
vorsorge, der Wohnungsversorgung und der Stadtentwicklung.

Neben den kommunalen Wohnungsunternehmen bieten sich vor allem die Wohnungsgenos-
senschaften als Partner der Stadte fur die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum in
angemessener Qualitdt und in sozial stabilen Quartieren an. Mit ihrer Mitgliederorientierung
und ihrer Ortsverbundenheit haben die Wohnungsgenossenschaften in aller Regel ein hohes
Eigeninteresse an einer soliden und nachhaltigen Bewirtschaftung ihrer Bestéande, einer mode-
raten Mietentwicklung sowie an einem attraktiven Wohnumfeld und funktionierenden
Nachbarschaften. Festzustellen ist aber auch, dass das I nteresse vieler Wohnungsgenossen-
schaften am Neubau von bezahlbaren Wohnungen, insbesondere aber am Neubau geforderter
Wohnungen gering ist. Dies dirfte im wesentlichen auf V orbehalte im Hinblick auf die mog-
liche Belegung der Wohnungen zurtickzufuhren sein. Hier kdnnte sich die Durchfiihrung der
oben unter Ziffer 3.2.d angesprochenen I magekampagne als hilfreich erweisen.
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Darlber hinaus bietet sich eine enge Kooperation auch mit anderen Akteuren der Wohnungs-
wirtschaft an, die an einer langfristigen und nachhaltigen Bewirtschaftung ihres Bestandes
interessiert sind. Diese miissen fir die nétigen Investitionen in Neubau und Bestandsmal3-
nahmen — nicht zuletzt auch im Bereich des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus — und als
Partner fur die Wohnraumversorgung einkommensschwécherer und am Markt benachteiligter
Haushalte gewonnen werden. Uber ,, Runde Tische fiir das Wohnen“ oder ,, Biindnisse fir
Wohnen“ kénnen Vereinbarungen zu den Zielen und Malinahmen der kommunalen Woh-
nungspolitik sowie zu den jeweiligen Beitrégen der Partner getroffen werden. Die Erarbeitung
kommunaler Wohnraumkonzepte kann hier wesentlich zu einer gemeinsamen Problemsicht
beitragen und eine verlassliche Verhandlungs- und Planungsgrundlage fur alle Wohnungs-
marktakteure schaffen.

3.6 Instrumente zum Sozialen Zusammenhalt in den Stadten einsetzen

Dichte, Nutzungsmischung, soziale Durchmischung und kurze Wege gelten als Charakteristi-
ka der ,, Europaischen Stadt“. Diese Merkmale sind jedoch keineswegs ,, Selbstlaufer”, die —
einmal eingeftihrt und womadglich planungsrechtlich umgesetzt - von sich aus bestehen blie-
ben. Vielmehr sind sie andauernd zu verteidigen, neu zu definieren und zu verorten und
mitunter auch teilréumlich zurlickzuschrauben oder gar aufzugeben.

Dies gilt insbesondere fur die soziale Durchmischung , die den Marktkraften ausgesetzt ist.
Soll soziale Durchmischung in nachfragestarken Stadten messbar Bestand haben, miissen
hierfir alle zu Gebote stehenden férmlichen und informellen Instrumente eingesetzt werden -
Bebauungspléne zur Festschreibung von Mindestanteilen an Wohnnutzung oder Anteilen ge-
forderten Wohnungsbaus, stadtebauliche Vertrage zur sozialgerechten Bodennutzung,
Erhaltungssatzungen zum Milieuschutz, Sanierungssatzungen zur Umsetzung der Ziele sozia-
ler Durchmischung, das wohnungsaufsichtsrechtliche Instrumentarium soweit es
landesrechtlich zur Verfligung steht, um dem Herunterwohnen von Wohnen aus Griinden der
I mmobilienspekulation vorzubeugen, | magekampagnen, Birgerbeteiligung, Beschrankung
des Anwohnerparkens etc. Die wirksame Anwendung dieser Instrumente setzt allerdings auch
die Bereitstellung der hierzu erforderlichen personellen und finanziellen Ressourcen in den
Stadten selber voraus.

Finanzschwachen Haushalten muss durch Wohngeldzahlungen oder die Erstattung der Kosten
der Unterkunft das Wohnen in Quartieren ermoglicht werden, die jenseits ihrer finanziellen
Moglichkeiten liegen. Uber die Programme der Stadtebauforderung, insbesondere das Pro-
gramm Soziale Stadt, missen zudem verstérkt 6ffentliche Mittel eingesetzt werden, um den
sozialen Zusammenhalt in Quartieren zu befordern.

Die grundsétzliche Frage, die sich an den Eigentumsformen in nachfragestarken Quartieren
(private versus offentliche Wohnungsbaugesel | schaften, privates Eigentum) und an den For-
dersétzen fur das Wohngeld und die KdU festmacht ist: Wie viel 6ffentliches Geld ist es dem
Bund, den Landern und den Stadten Wert, soziale Durchmischung in den Quartieren zu si-
chern und weiterer Segregation vorzubeugen? Hiertiber bedarf es eines politischen Konsenses,
der das Dilemma auflost, auf der einen Seite 6ffentliche Mittel zur Stabilisierung und Aufwer-
tung von Quartieren einsetzen zu wollen, auf der anderen Seite aber die hierdurch ausgeldsten
Verdrangungseffekte (Gentrifizierung) wiederum regulativ oder durch weitere verlorene Zu-
schiisse (Wohngeld, KdU) auffangen zu missen. Ein ,,Koénigsweg” kann in diesem Dilemma
kaum gewiesen werden. Es kann jedoch festgehalten werden, dass gerade in den nachfrage-
starken Stadten auch ein htheres Mal3 an Mobilitét von Bewohnerinnen und Bewohnern
gefordert ist. Aus dem Beharren auf einem Status quo entsteht auch beim besten politischen
und planerischen Willen, sozialen Ausgleich herzustellen und Wohngerechtigkeit zu wahren,
keine nachhaltige Quartiers- und Stadtentwicklung.
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4. Forderungen

a)

b)

Um die Wohnraumversorgung auf den angespannten Mérkten in vielen Stadten zu si-
chern, missen die Anstrengungen in erster Linie darauf gerichtet sein, bestehende

V ersorgungsengpasse durch Neubau sowohl im freifinanzierten Bereich, vor allem
aber im Bereich des geférderten Wohnungsbaus zu schlief3en. Hierzu sind gemeinsa
me Anstrengungen von Bund, Landern und Kommunen erforderlich:

e Der Bund muss durch Fortflhrung der Kompensationszahlungen zur finanziellen
Basis fur die soziale Wohnraumférderung beitragen und Initiativen far ein Pro-
gramm Neuer Sozialer Wohnungsbau in Deutschland ergreifen.

e Der Bund ist gefordert, die Mietentwicklung immer auch im Kontext der Quar-
tiers- und Stadtentwicklung zu sehen und die fir den sozialen Zusammenhalt von
Quartieren und Stadtvierteln erforderlichen Programmmittel auf ein Niveau aufzu-
stocken, dass es den Stadten erlaubt, sozialen Zusammenhalt und
Quartiersentwicklung aktiv zu betreiben.

e |m Rahmen der Kfw-Forderprogramme und durch Verbesserung der steuerlichen
Rahmenbedingungen (z.B. in Form einer Investitionszulage ftr den Wohnungs-
neubau in angespannten Markten) missen die nétigen Investitionsanreize fir den
frei finanzierten Wohnungsbau im mittleren Preissegment gesetzt werden.

e Der Bund muss daflir Sorge tragen, dass die im Eigentum der BImA stehenden mi-
litérischen Konversionsflachen ziigig und zu finanziell adaquaten Konditionen fur
die Wohnbebauung zur Verfligung gestellt werden.

e Die geplante Erhéhung baulicher Standards ist hinsichtlich ihrer Auswirkungen
auf die Wirtschaftlichkeit von Investitionen und die Entwicklung der Mieten einer
Kosten-Nutzen-Analyse zu unterziehen.

e DieLander sind gefordert, ihre Wohnraumférderung inhaltlich auf die bestehen-
den Herausforderungen und Aufgaben auszurichten und finanziell angemessen
auszustatten.

e Die Stadte missen durch ihre Bauland- und Liegenschaftspolitik fur die Bereitstel-
lung ausreichender Wohnbauflachen zu adaquaten Konditionen und fir ein breites
Spektrum an Zielgruppen sorgen. Durch Nutzung von Instrumenten wie der sozial
gerechten Bodennutzung konnen sie den Bau offentlich geforderter Wohnungen
auch trotz derzeit insgesamt schwieriger Rahmenbedingungen aktiv unterstitzen.

Um eine adaquate Wohnraumversorgung einkommensschwéacherer Haushalte zu trag-
baren Kosten trotz steigender Mieten und Nebenkosten zu gewahrleisten, ist ferner
eine Anpassung des Wohngeldes an die Mietentwicklung sowie die Wiedereinfihrung
des Heizkostenzuschusses dringend geboten.

Ergéanzend hierzu missen auch ordnungsrechtliche Mal3nahmen zur Begrenzung der
Mietentwicklung in Betracht gezogen werden. Dabei sollten die hierdurch erzielbaren
Wirkungen und mogliche negative Effekte auf das Investitionsverhalten in Rechnung
gestellt werden.

e Der Angtieg der Wiedervermietungsmieten sollte analog der Neuregelung zu den
Kappungsgrenzen im 8 558 Abs. 3 BGB Uber eine regional oder lokal differenzie-
rende Regelung auf 10 % oberhalb der ortsliblichen Vergleichsmieten beschrankt
werden.

e DieRegelung des 8 5 WiStG sollte so gedéndert werden, dass es wieder zu einem
praxistauglichen I nstrument zur Bekampfung von Mietpreistiberhéhungen wird.

e FUr die Beauftragung von Maklern bei der Wohnungsvermittlung sollte im
WoVermRG das ,,Bestellerprinzip” eingefuhrt werden.



