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Prozent- Gemeinwohl-Ziel* fir Sozialwohnungen, 6ffentliche
Wohnungen und Wohnungen gemeinnutziger Unternehmen in
Gebieten mit erh6htem Wohnbedarf

e Bundesweite Regelungen fur Mietenstopp — bezahlbare Mieten
auch nach Modernisierung — Mietwucher verfolgen und bestrafen

e Kulndigungsschutz verbessern, Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen verhindern

e Corona-Kundigungs-Moratorium bis Ende des Jahres 2021,
Wohngeld und ALG Il erhéhen

e Klimaschutz beim Bauen und Wohnen voranbringen:
Bestandsgeb&aude sozialvertraglich modernisieren und verstarkt
erneuerbare Energien nutzen, den Neubaubedarf mittelfristig
durch eine bessere Nutzung des vorhandenen Gebaudebestands
und die Steuerung von Wirtschaftsansiedlungen verringern

Wir alle in Deutschland und der ganzen Welt missen seit mehr als einem Jahr mit den
Auswirkungen der Pandemie und ihren wirtschaftlichen Folgen leben. Fir viele Menschen
wurde die Wohnung zum Arbeitsplatz, zum Kindergarten, zum Klassen- oder sogar zum
Krankenzimmer. Das vielerorts viel zu geringe Angebot an angemessenen und bezahlbaren
Wohnungen wurde — nicht nur Uber die zahlreichen Notunterkiinfte - durch die Krise
besonders sichtbar.

Bereits vor der Pandemie haben sich die Immobilienpreise, das heil3t Kaufpreise und
Grundstuckskosten, sowie die Mieten in vielen Stadten von der Einkommensentwicklung
abgekoppelt. Die Mietbelastung ist angestiegen. Nach den vorlaufigen Ergebnissen einer
vom DMB in Auftrag gegebenen Studie haben sich bei einem Drittel der Mieter:innen die
Einkommen coronabedingt um durchschnittich 200 Euro monatlich vermindert. Dennoch
sind die Mieten weiter gestiegen. Weil diese Haushalte wissen, dass sie bei Nichtzahlung der
Miete ihre Wohnung verlieren kénnen, haben sie sich in anderen Ausgabenbereichen
eingeschrankt, wahrend die Wohnungswirtschaft, der Immobilienhandel und der
Wohnungsbau zu den wenigen Wirtschaftssektoren gehoren, die fast ungeschoren durch die
Krise gekommen sind. Die mittelfristigen gesamtwirtschaftlichen Folgen werden in vollem
Umfang erst nach Ende der Pandemie sichtbar werden.

Ein deutlich verstarkter Wohnungsbau, insbesondere der Bau von langfristig gebundenen
Wohnungen mit bezahlbaren Mieten, muss ein wichtiger Baustein sein, um die
Gesamtwirtschaft nach der Krise wieder zu beleben. Dazu bedarf es nicht nur einer
Erh6hung der Fordermittel. Die Gemeinden mussen verstéarkt Grundstiicke zu limitierten
Kosten ankaufen kénnen, um mit der Vergabe das Bauen sozial steuern zu kénnen. Das ist
nicht umsonst zu haben. Fur Vorkaufsrechte, Entschadigungen und Grundstiicksbevorratung
muissen Mittel und qualifiziertes Personal vorhanden sein. In den meisten Stadten wurde



aufgrund des Sparzwangs und des Konsolidierungskurses das Personal abgebaut.
Einnahmeverbesserungen wurden Uber Grundsticks- und Wohnungsverkdufe an
Meistbietende erzielt. Das muss ein Ende haben.

Die Schuldenbremse fiir die Lander und den Bund wurde pandemiebedingt vortubergehend
ausgesetzt. Sollte sie wieder eingefuihrt werden, konnte der selbstverordnete Sparzwang
jeden Ansatz zu einer proaktiven sozialen Wohnungspolitik im Keim ersticken. Das Ende der
Schwarzen Null und eine fiskalpolitische Wende sind eine grundlegende Voraussetzung fur
eine bessere Wohnungspolitik.

Die Wohnungsmarkte in Deutschland geraten mehr und mehr aus den Fugen. Trotz
volimundiger Versprechen und zahlreicher Ankindigungen der Politik, Wohnraumgipfel und
Wohnraumoffensive der Bundesregierung — es werden viel zu wenige Wohnungen in
Deutschland neu gebaut, vor allem zu wenige bedarfsgerechte, das hei3t fir breite
Schichten der Bevolkerung bezahlbare Mietwohnungen in Stadten und deren Umfeld.

Allein in dieser Legislaturperiode bleibt der Wohnungsneubau um etwa 300.000 hinter den
Ankindigungen der Bundesregierung zurtick, die fur insgesamt 1,5 Millionen Wohnungen
sorgen wollte. Von den jahrlich knapp 300.000 Fertigstellungen entfallen nur etwa 75.000
Einheiten auf typische Mietwohnungen. Die hier in der Regel geforderten Neubaumieten sind
aber viel zu teuer und fur den Grof3teil der Mieter:innen nicht bezahlbar. Nur ein Zwdlftel aller
neu erstellten Wohnungen, das sind etwa 25.000, sind Wohnungen mit Preisbindungen, so
genannte Sozialwohnungen, die fir Normalverdiener:innen bzw. einkommensschwachere
Haushalte Uberhaupt noch leistbar sind. Gleichzeitig fallen aber pro Jahr zwischen 40.000
und 60.000 Wohnungen aus den nur zeitlich befristeten Preisbindungen und verlieren damit
den Status einer Sozialwohnung. Die Folge ist, dass es heute nur noch etwa 1,1 Millionen
Sozialwohnungen in Deutschland gibt. Das sind nur 5 Prozent des Mietwohnungsbestandes
und die Tendenz ist weiter stark sinkend. Fir diese aus den Bindungen fallenden Ex-
Sozialwohnungen sind Mieterh6hungen programmiert, es gelten hier die gesetzlichen
Regelungen, wie fur alle anderen (frei finanzierten) Wohnungen. Der Groliteil der
Neubauwohnungen steht breiten Schichten der Bevdlkerung wegen der hohen Mietpreise
nicht zur Verfugung, die vielen neuen Eigenheime und Eigentumswohnungen ohnehin nicht.
Von diesem Neubau werden auf angespannten Markten auch keine Umzugsketten
ausgelost, von denen dann am Ende auch Haushalte mit unterdurchschnittlichem
Einkommen einen Nutzen bei der Wohnungssuche hatten.

In den letzten 10 Jahren sind die Mietpreise insbesondere in den GroRstddten und
Ballungsgebieten rasant gestiegen. Ein Ende dieser Preisrallye ist nicht in Sicht. Im
Gegenteil: Uberdurchschnittliche Mietpreissteigerungen erreichen jetzt auch Mittel- und
Kleinstadte. Private Wohnungsunternehmen, Immobilienfonds und Kapitalgesellschaften
maximieren ihre Gewinne und erzielen Rekordabschlisse. Auf der anderen Seite liegt die
Wohnkostenbelastung fur Deutschlands Mieter:innen schon bei durchschnittlich 30 Prozent,
fur einkommensarmere Haushalte bei fast 50 Prozent. Und die Wohnkostenbelastung steigt
weiter. Pandemiebedingt drohen Millionen Haushalten deutliche Einkommenseinbuf3en.

Grundlegender Kurswechsel in der Wohnungspolitik: ,,50-Prozent-
Gemeinwohl-Ziel* fur Sozialwohnungen, 6ffentliche Wohnungen und
Wohnungen gemeinnitziger Unternehmen

Die Politik hat Uber viele Jahre hinweg die sich deutlich abzeichnende Wohnungskrise nicht
zur Kenntnis genommen. Sie hat die Entwicklung auf den Wohnungs- und
Immobilienmarkten schlicht verschlafen. Bis heute fehlt ein eindeutiges und klares Konzept,
wie der Bau neuer bezahlbarer, das heil3t langfristig preisgebundener Wohnungen



vorangetrieben, wie inflationare Kostensteigerungen bei Grund und Boden verhindert und
wie Mieter:iinnen gegen Kindigungen, Zwangsrdumungen und hohe Mieten geschiitzt
werden konnen.

Die letzten Jahrzehnte waren gepragt von wohnungs- und mietenpolitischen
Fehleinschatzungen, zum Beispiel zur Bevolkerungsentwicklung oder zur Notwendigkeit des
Wohnungsneubaus, von falschen Entscheidungen, wie der zur Einfuhrung eines 10
Milliarden EUR teuren Baukindergelds, von halbherzigen und unzureichenden Reformen
zum sozialen Wohnungsbau und zu Steuererleichterungen und von Mini-Reformen nach
endlosen Diskussionen und den Mieterschutz verwassernden Kompromissen. Die
Ergebnisse dieser Politik haben allenfalls homb6opathische Auswirkungen auf die
Wohnungsmarkte.

Dieser Mangel an zielfuhrender Wohnungspolitik fallt zusammen mit einem Versagen des
marktwirtschaftlichen Systems auf dem Gebiet der Wohnungs- und Mietenpolitik. Solange fir
das Bodenrecht und fur potenzielles oder ausgewiesenes Bauland allein die Grundsatze von
Angebot und Nachfrage die Preisbildung bestimmen, sind inflationare Preissteigerungen
programmiert. Solange Investoren, Bautrdger und Immobiliengesellschaften Wohnungen zu
Hochstpreisen verkaufen und vermieten konnen, werden keine bezahlbaren Wohnungen im
nennenswerten Umfang gebaut werden. Das gilt fur frei finanzierte genauso wie fur
Sozialwohnungen. Weil mit der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen ein noch
hoherer Profit mdglich ist als mit der Vermietung oder mit dem Verkauf des Hauses
insgesamt, muss in dieses Marktgeschehen eingegriffen werden. Diese Notwendigkeit ergibt
sich  auch fir die Mietpreisentwicklung und —gestaltung bei Neu- und
Wiedervermietungsmieten, aber auch bei bestehenden Mietverhéltnissen. Profitorientierte
Unternehmen sowie Vermieter:innen und bezahlbare Warmmieten, die hochstens ein Drittel
des Nettohaushaltseinkommens ausmachen sollten, stehen im Widerspruch zueinander.

Deshalb ist ein grundlegender Kurswechsel in der Wohnungspolitik erforderlich. Der Staat
und nichtprofitorientierte Vermieter:innen und Unternehmen missen kinftig deutlich
gewichtigere Akteure auf den Wohnungsmaérkten werden. Dazu sind einschneidende
Anderungen, deutlich  hohere Finanzmittel und weitere  Gestaltungs-  und
Eingriffsmdoglichkeiten notwendig.

1. Erforderlich ist der Aus- bzw. Aufbau eines preisgebundenen  bzw.
gemeinwohlorientierten Mietwohnungssegments, damit im Ergebnis 50 Prozent aller
Mietwohnungen Sozialwohnungen sind bzw. der 6ffentlichen Hand oder gemeinnitzigen
Wohnungsunternehmen gehdren.

a) Bis 2030 muss der Bestand an Sozialwohnungen auf 2 Millionen Wohnungen mit
dauerhaften, zumindest mdglichst langfristigen Bindungen aufgestockt werden. Um
dieses Ziel zu erreichen, sind jahrlich 90.000 neue Sozialwohnungen zu bauen.
Zusatzlich muissen fir 75.000 Bestandswohnungen, ggf. ehemalige
Sozialwohnungen, Preis- und Belegungsbindungen geschaffen werden, und zwar
durch Modernisierungsforderung und den Ankauf von Belegungsrechten. Hierzu ist
der jahrliche Forderetat von Bund und Léndern auf 10 Milliarden EUR.
aufzustocken.

b) Der Bestand an 6ffentlichen Wohnungen, das heif3t Wohnungen von Bund, Landern
und Kommunen, muss wieder deutlich erhéht werden. Neben dem Neubau von
Wohnungen ist der Erwerb von Grundsticken und Immobilien, insbesondere auch
der Ruckkauf ehemals offentlicher Wohnungen, notwendig. Die Kommunen
bendtigen ein gesetzliches Vorkaufsrecht fir alle Grundstiicke — gleichgiltig, ob
bebaut oder unbebaut bzw. brachliegend — in ihrem Gemeindegebiet.



c) Ein neues Gemeinnitzigkeitsrecht ist zu schaffen, mit dem dauerhafte soziale
Zweck- und Preisbindungen fir die Wohnungsbestande gemeinwohlorientierter
Unternehmen erreicht werden konnen. Neben der o6ffentlichen Hand und
kommunalen Wohnungsunternehmen sind zum Beispiel Genossenschaften,
Kirchen, Wohlfahrtsverbdnde und Stiftungen diejenigen, die am ehesten
nachhaltigen, bedarfsgerechten, sozialen und bezahlbaren Wohnraum schaffen. Sie
gilt es, mit einem neuen Gemeinnitzigkeitsrecht zu starken und zu férdern, zum
Beispiel durch steuerliche Besserstellungen, einfacheren Zugang zu Bauland oder
eine Privilegierung bei der Vergabe 6ffentlicher Grundsticke.

d) Die finanzdominierte Wohnungswirtschaft muss durch Mietpreiskontrollen,
Transparenz- und Transaktionsregister, eine gerechte Besteuerung und verbesserte
Mieterrechte systematisch dem Gemeinwohl unterworfen werden. Eine
Schlusselrolle spielt die Schaffung eines offentlichen
Wohnungsbewirtschaftungsrechts. Durch die Schaffung verfasster Mieterschaften
mit gesetzlichen Kontroll-, Widerspruchs- und Mitbestimmungsrechten kodnnen
wirksame Gegenpole zur finanzmarktgetriebenen Wohnungswirtschaft geschaffen
werden.

e) Im Zuge des Ausbaus der sozialstaatlichen Regulation der kommerziellen
Wohnungswirtschaft ist dariiber hinaus anzustreben, dass die Wohnungsbestande
der Finanzinvestoren und Bdrsenunternehmen in méglichst groem Umfang in das
Eigentum gemeinwirtschaftlicher oder gemeinnitziger Trager Uberfuhrt werden.
Dies soll vorrangig durch die offensive Wahrnehmung rechtlich gestarkter
preislimitierter kommunaler Vorkaufsrechte und durch die steuerliche Begulinstigung
der Immobilientransaktion an gemeinnutzige Tréger erfolgen. Aul3erdem soll fur die
Vergesellschaftung groRen Immobilienbesitzes gem. Art. 15 GG ein gesetzlicher
Rahmen geschaffen werden, der eine angemessene Entschadigung unterhalb der
spekulativen Verkehrswerte vorsieht.

2. Bauland darf nicht langer Nadelohr und Kostentreiber fir den Wohnungsneubau sein.
Deshalb mussen auf der einen Seite die Kommunen verstarkt Bauland ausweisen,
Bodenvorratspolitik betreiben und, wenn méglich, Grundstiicke aufkaufen. Brachliegende
Flachen und unbebaute Grundstiicke sind fiir den Wohnungsbau nutzbar zu machen.
Den Kommunen muss ein gesetzliches Vorkaufsrecht fiir alle Grundstiicke auf ihrem
Gemeindegebiet zu einem nachhaltigen Ertragswert, der sich an den mittleren
ortsiiblichen Mieten orientiert, eingeraumt werden. Dieses Vorkaufsrecht darf nicht mit
Hilfe so genannter Share Deals unterlaufen werden. Soweit es nicht gelingt, diese
Umgehung der Grunderwerbssteuer zu verhindern oder drastisch zu erschweren, muss
zumindest sichergestellt werden, dass das kommunale Vorkaufsrecht auch bei den hier
in Betracht kommenden Unternehmenskaufen anwendbar ist.

Daneben sind bauplanungsrechtliche Nutzungsénderungen zu Gunsten des
Mietwohnungsbaus und  sektorale  Bebauungsplane mit  Ausrichtung  auf
Sozialwohnungen kurzfristig zu erméglichen.

Offentlicher Grund und Boden muss dauerhaft offentlich bleiben, Grundstiicke und
Bauland des Bundes und der Lander durfen, wenn sie nicht selbst bebaut werden, nur an
die Kommunen verkauft werden. Die durfen ihrerseits Grundstiicke nur noch im Wege
des Erbbaurechts vergeben, vorrangig fir den Bau von Sozialwohnungen und/oder an
gemeinnitzige Wohnungsunternehmen.

3. Der Wohnungsneubau muss verstarkt werden, so dass er mit der stetig wachsenden
Nachfrage Schritt halten kann. Prioritat bei allen staatlichen Malinahmen zur Férderung
des Neubaus muss der Mietwohnungsneubau haben. Auch hier ist das Ziel, méglichst



bezahlbare, energie- und klimaeffiziente, barrierefreie oder zumindest barrierearme
Wohnungen zu errichten. Der Staat kann mit der Anhebung der linearen
Abschreibungsséatze oder mit Sonderabschreibungen entsprechende steuerliche Zeichen
setzen, wenn gleichzeitig starke und sichere Mietpreisregulierungen vorhanden sind.
Daneben mussen die Mdglichkeiten der Aufstockung oder Umwidmung von Biroflachen
zu Wohnraum genutzt und ggf. bestehende bulrokratische Hemmnisse ausgeraumt
werden.

Bundesweite Regelungen fur Mietenstopp — bezahlbare Mieten auch nach
Modernisierung — Mietwucher verfolgen und bestrafen

Die Mietpreisentwicklung in Deutschland ist besorgniserregend. Die in den letzten Jahren
beschlossenen Reformen zur ortsiblichen Vergleichsmiete, Mietpreisbremse oder
Mieterh6hungsbegrenzungen nach energetischen Modernisierungen zeigen nicht die
gewiinschte Wirkung. Die halbherzigen, von Ausnahmen durchlécherten Neuregelungen
verhindern weder den Anstieg der Wiedervermietungs- noch den der Bestandsmieten. Der
Berliner Mietendeckel wurde vom Bundesverfassungsgericht mit der Begrindung fur
verfassungswidrig erklart, dass das Land keine Gesetzgebungskompetenz hat. Doch auch
nach dem Beschluss des Bundesverfassungsgerichts vom 25.3.2021 bleibt Vieles offen.
Denn trotz offenkundig offentlich-rechtlicher Regulierung im Berliner MietenWoG sei das
Deckelgesetz dem birgerlichen Recht zuzuordnen. Der Deutsche Mieterbund halt daran
fest, dass offentlich-rechtliche Regelungen fir frei finanzierte Wohnungen zulassig sein
muissen. Eine Konsequenz der Entscheidung ist jedoch bereits jetzt klar: eine wirksame
Mietenbegrenzung auf Bundesebene ist Uberféllig! Die starken Steigerungen in bestehenden
Mietverhaltnissen und insbesondere bei Neuvertragsmieten muissen jetzt sofort gestoppt,
Uberzogene Mieten abgesenkt werden. Auf Dauer missen die Mieten flachendeckend auf
ein Mal3 gedeckelt werden, das spekulative Preisentwicklungen unterbindet und sozial
tragfahig ist, zugleich aber auch eine Deckung laufender Kosten und einer begrenzten,
gemeinwohlvertraglichen Rendite ermdglicht.

1. Deshalb ist jetzt ein bundesweiter Mietenstopp erforderlich. Die Mieten sollen auf dem
jetzigen Stand bundesweit fir 6 Jahre eingefroren werden. Das gilt auch fur Staffel- und
Indexmietvertrage. Eine Ausnahme von diesem Mietenstopp soll nur gelten, wenn der
Vermieter bisher eine Miete gefordert hat, die bestimmte Mietoberwerte nicht tUbersteigt.
Hier kdnnen Mieterhéhungen von jahrlich 2 Prozent bis zu diesen Mietoberwerten
zulassig sein. Uber eine Hartefallregelung kann zusétzlich sichergestellt werden, dass
Vermieter:innen aufgrund des Mietenstopps nicht in existenzielle finanzielle No6te
geraten.

2. Nach einem Mieterwechsel braucht es flr Wiedervermietungen einen Mietenstopp und
die Einhaltung strikter Oberwerte, bei denen zum Beispiel Modernisierungen auf den
aktuellen Energieeffizienzhausstandard oder BaumalRnahmen hin zu einem barrierefreien
oder —armen Zustand berlcksichtigt werden sollten. Die Hohe des Zuschlags soll sich an
den Mdglichkeiten einer Mieterhbhung nach Modernisierung orientieren. Sollten
Mietpreistiberhdhungen aus friheren Vereinbarungen vorliegen, so soll eine
Mietenkappung gemaf reformiertem Wirtschaftsstrafgesetz (8 5 WiStG) erfolgen.

3. Modernisierungs-Mieterhdhungen  dirfen  den  Mietenstopp  nicht  aushebeln.
Modernisierungen, die haufig gegen den Willen der Mieter:innen bzw. ohne Rucksicht auf
ihre Interessen durchgefihrt werden und dann von Mieter:innen teuer bezahlt werden
mussen, sind einseitige Vertragsdnderungen, einseitige Mieterhéhungen und insoweit ein
Fremdkérper im Gesetz. Deshalb ist die bisherige Vorschrift des § 559 BGB mittelfristig
aus dem Gesetz zu streichen. Spatestens nach Aufhebung des Mietenstopps dirfen



Mieterhbhungen wegen Modernisierungen ausschlieBlich (ber eine reformierte
ortsubliche Vergleichsmiete geltend gemacht werden.

Bis dahin sollten nur Modernisierungsbaumaf3nahmen eine héhere Miete rechtfertigen,
die zu einer nachhaltigen Heizkostenersparnis und Steigerung der Energieeffizienz
fuhren oder den alten- und behindertengerechten Umbau der Wohnung als Hintergrund
haben. In diesen Féllen darf die Miete um hochstens 4 Prozent der Kosten der
BaumafRhahme, max. um 1,50 Euro pro Quadratmeter, erhéht werden. Bei energetischen
Sanierungen ist immer die so genannte Warmmietenneutralitdt anzustreben und bei jeder
Modernisierungs-Baumal3inahme  missen  Vermieter:iinnen den  Abzug  der
Erhaltungsaufwendungen von den tatsachlichen Baukosten der Mal3nahmen darlegen.
Dabei sind auch die baualtersbedingten Erhaltungsaufwendungen nach einem
einheitlichen Verfahren zu berlcksichtigen. Vermieteriinnen dirfen nur die
Aufwendungen als Baukosten ansetzen kodnnen, die ihnen flr externe
Auftragnehmer:innen oder eigene Sach- und Personalkosten tatséachlich und
nachweislich entstanden sind. Die eingeschrankten Mieterh6hungsmdglichkeiten nach
Modernisierungen missen durch eine verstarkte o6ffentliche Fdrderung ausgeglichen
werden, um weiterhin die notwendigen Anreize fur Modernisierungen zu schaffen. Dabei
kann die offentliche Forderung auch direkt an den Vermieter ausgezahlt werden. Zur
Erreichung der Klimaschutzziele von Paris ist eine umfassende Warmewende in
Wohngebauden erforderlich, die Uber den oben genannten mietrechtlichen Rahmen
sozialvertraglich umgesetzt werden muss. Doch wird die Verweigerungshaltung der
Vermieter:innen bei reduzierter Mieterhéhung zunehmen. Deshalb sind Vermieter:innen
zur Umsetzung von MaRBRnahmen in 5-Jahresstufen fir die jeweils schlechtesten Gebaude
im Hinblick auf CO2-Emissionen und Endenergieverbrauch zu verpflichten.

CO2-Bepreisung, Grundsteuererhbhungen oder beispielsweise die Auslagerung von
Dienstleistungen an Tochterunternehmen der Vermieter:innen und die Abwalzung von
hdheren als den tatsachlichen Kosten durch vom Vermieter beherrschte Unternehmen
sind Beispiele, wie Betriebskosten die Miete und damit die Wohnkosten fiir Mieter:innen
weiter verteuern. Auf das Entstehen oder die Hohe vieler dieser Kostenarten haben
Mieter:innen aber keinen Einfluss oder sie haben von diesen Betriebskosten keinerlei
Nutzen. Deshalb muss der Katalog der Betriebskosten deutlich verringert werden. Nur
Kosten, deren Entstehung oder H6he Mieter:innen beeinflussen kdnnen, sollen als
Betriebskosten auf sie abgewalzt werden diirfen.

Das bedeutet, die Grundsteuer als Eigentiimersteuer muss allein vom Vermieter gezahlt
werden. Versicherungskosten, die das Eigentum des Vermieters absichern, muss dieser
selbst tragen. Eine COZ2-Bepreisung, die Baumallhahmen zur CO2-Verringerung
anregen soll, muss den Vermieter treffen, wenn die Bepreisung Lenkungswirkung
entfalten soll, und darf nicht Gber die Heizkostenabrechnung auf Mieter:innen abgewalzt
werden. Soweit GrofRvermieter:innen, wie Kapitalgesellschaften, durch Auslagerung von
Dienstleistungen, wie Hausmeister, Gartenpflege usw., auf Tochterunternehmen
versuchen, die tatséchlichen Kosten zu verschleiern, muss dem ein Riegel vorgeschoben
werden. Die Kosten der Tochterunternehmen sind llickenlos nachzuweisen.

Die Regelung zur Mietpreisiiberhéhung des Wirtschaftsstrafgesetzes muss uberarbeitet
und wieder handhabbar gemacht werden. Wer eine Miete verlangt, die mehr als 20
Prozent tber der ortsuiblichen Vergleichsmiete liegt, begeht eine Ordnungswidrigkeit, die
mit einer Geldbul3e zu ahnden ist. AulRerdem mussen Vermieter:innen die Uberhohten
Mieten auf das gesetzlich zulassige Mald absenken und in der Vergangenheit zu viel
erhaltene Miete muss zuriickgezahlt werden. Aber die Voraussetzung dieser Vorschrift ist
unter anderem, dass Vermieteriinnen eine Zwangslage des Mieters aufgrund des
geringen Wohnungsangebots bei der Vereinbarung der Miethohe ausgenutzt haben.



Dieser Nachweis ist in der Praxis kaum zu fuhren, die Vorschrift ist letztlich in der jetzigen
Form unanwendbar. Nach jetzigem Recht liegt aul3erdem keine Mietliberhdhung vor,
wenn die laufenden Aufwendungen nicht gedeckt sind. Hier muss eine Klarstellung
erfolgen, wie insbesondere spekulative Kaufpreise und daraus resultierende
Kapitalkosten bewertet werden.

Damit Ordnungsbehérden eine Mietpreistiberh6hung verfolgen und ahnden kdénnen,
muss die Vorschrift geandert werden. Mieten sind als ,unangemessen hoch“ anzusehen,
wenn sie ,die Ublichen Entgelte®, also zum Beispiel die ortsibliche Vergleichsmiete, um
mehr als 10 Prozent Ubersteigen. Dann sollte ein Buf3geld verhdngt und die Absenkung
der Miete auf die Vergleichsmiete gefordert werden.

Kindigungsschutz verbessern, Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen verhindern

Wohnungskrise, hohe Mieten und die tausendfache Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen lassen immer mehr Mieter:innen um ihr Mietverhéltnis und ihre
Wohnung furchten. Die Angst vor einer Kindigung des Vermieters ist real: Im Jahr 2020
haben die ortlichen DMB-Mietervereine rund 65.000 Rechtsberatungen zum Thema
Vermieterkiindigung durchgefiihrt und schatzungsweise 35.000 Kindigungsprozesse
mussten Mieter:innen in diesem Jahr fuhren. Insbesondere in den Grof3stéadten steigt die
Anzahl der Umwandlungsfélle trotz Milieuschutz, Vorkaufsrecht und Kundigungssperrfrist
deutlich an. Fur den Mieter bedeutet Umwandlung Mieterhéhung oder Kindigung. Aus
diesen Grinden missen der gesetzliche Kundigungsschutz verbessert und Umwandlungen
von Miet- in Eigentumswohnungen verhindert werden.

1. Kindigung wegen ,sonstiger berechtigter Interessen® sind ein Auffangbecken fiir alle nur
denkbaren Kundigungsbegrindungen. Diese Kindigungsmdglichkeit muss gestrichen
werden. Eine Vermieterkindigung darf nur bei Eigenbedarf und dann zulassig sein, wenn
eine schwerwiegende und nachgewiesene Vertragsverletzung des Mieters vorliegt.
Immer muss dabei der geltend gemachte Kindigungsgrund schwerer wiegen als das
Interesse des Mieters, die Wohnung zu behalten.

2. Der Tatbestand des Eigenbedarfs muss konkretisiert und enger gefasst werden. Der
Kreis der beglnstigten Personen ist auf nahe Familienangehdrige zu begrenzen.
Eigenbedarf kann nur vorliegen, wenn die gekindigte Wohnung stéandig, dauerhaft und
ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt werden soll. Dabei muss das
Eigenbedarfsinteresse tiber das Ende der Kiindigungsfrist hinaus fortbestehen.

3. Eine Kundigung wegen Vertragsverletzungen des Mieters darf nur in Betracht kommen,
wenn die Vertragsverletzung unstrittig ist oder zuvor rechtskraftig festgestellt wurde. Bei
Zahlungsverzug des Mieters muss auch die ordentliche Kiindigung durch ,Nachzahlung*
geheilt werden kdnnen, wie das schon heute bei der fristlosen Kiindigung der Fall ist.

4. Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen ist eine der Hauptursachen fiur die
Verdrangung von Mieter:innen aus ihrem bisherigen Wohnumfeld und ihren Wohnungen.
Das gesetzliche Vorkaufsrecht schiitzt Mieter:innnen angesichts der gehandelten Preise
und mangels eigener Kaufkraft nur in seltenen Ausnahmeféllen. Umwandlungen sind
deshalb moglichst zu vermeiden und sollten flachendeckend von einer Genehmigung der
Gemeinde abhéngig gemacht werden, wobei dieser Genehmigungsvorbehalt nicht durch
unzahlige Ausnahmetatbestande durchléchert werden darf. Zusatzlich ist der
Kindigungsschutz der von Umwandlung betroffenen Mieter:innen tGber eine bundesweit
geltende Kindigungssperrfrist von 10 Jahren auszubauen.



Corona-Kindigungs-Moratorium bis Ende des Jahres 2021, Wohngeld und
ALG Il erh6hen

Pandemiebedingt hat sich die Einkommenssituation hunderttausender Mieterhaushalte
massiv verschlechtert. Trotzdem sind Mieter:innen verpflichtet, die volle Miete weiter zu
zahlen. Bei Mietrickstanden von mehr als einer Monatsmiete droht die fristlose Kiindigung.
Anlasslich des ersten Corona-Lockdowns im Frihjahr 2020 hatte die Bundesregierung noch
ein Kidndigungsmoratorium beschlossen. Das hat sie aber schon Ende Juni 2020 auslaufen
lassen.

1. Angesichts der anhaltenden Pandemie und des umfassenden Lockdowns bis weit in das
Jahr 2021 hinein ist die Wiedereinfihrung eines Kindigungsmoratoriums bis Ende des
Jahres 2021 erforderlich. Hierdurch muss sichergestellt werden, dass Mieter:innen, die
coronabedingt nicht in der Lage sind, die Miete vollstandig zu zahlen, in diesem Jahr
nicht gekindigt werden kénnen. Daneben muss es eine Regelung geben, dass die im
Jahr 2021 aufgelaufenen Mietrlickstande nicht verzinst werden dirfen und ab dem Jahr
2022 in monatlichen Raten zurtickgezahlt werden kénnen.

2. Insbesondere einkommensarme Haushalte leiden unter der andauernden Corona-
Pandemie, und eine finanzielle Entlastung hat es bisher flr diese Haushalte nicht
gegeben. Deshalb sollen unabhéngig von den turnusméaBigen Erhéhungen Wohngeld
und Kosten der Unterkunft splrbar erhdéht werden. Wohngeldzahlungen muissen sich
aulBerdem an den tatsachlich gezahlten Mieten, nicht an der Durchschnittsmiete der
Wohngeldempféangerhaushalte orientieren. Und auch die Angemessenheit der
Wohnkosten im Rahmen des ALG Il muss die Realitaten auf den Wohnungsmarkten zur
Kenntnis nehmen. Nach Angaben der Bundesregierung lagen schon 2019 die
tatsachlichen Kosten der Unterkunft bei rund einer halben Million Bedarfsgemeinschaften
durchschnittlich etwa 85 Euro Uber den Angemessenheitsgrenzen.

Der DMB erwartet, dass die derzeitige und die kiinftige Bundesregierung einen solchen
grundsatzlichen Kurswechsel in der Wohnungspolitik einleiten und konsequent fortsetzen
werden.

Mieter:innen in Deutschland sind deshalb aufgerufen, die Parteien und Personen gezielt zu
unterstltzen, die eine neue soziale Wohnungspolitik im Sinne der Forderungen des DMB
ernsthaft betreiben.



