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Antrag

der Fraktion der FDP

Keine Kappungsgrenze auf tonernen FilRen — Dialog mit Betroffenen suchen

I. Ausgangslage

Die Vermietung von Wohneigentum in Deutschland erfolgt unter zahlreichen Bedingungen
und Auflagen. Insbesondere fiir bestehende Mietverhéltnisse enthalt das Bulrgerliche
Gesetzbuch (BGB) Regelungen zum Schutz von Mieterinteressen, die notwendigerweise mit
Eingriffen in das Privateigentum einhergehen. In 8 558 Abs. 1 BGB heil3t es hierzu:

L,Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erhéhung der Miete bis zur ortsiblichen
Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhdhung
eintreten soll, seit 15 Monaten unverdndert ist. Das Mieterhéhungsverlangen kann
frihestens ein Jahr nach der letzten Mieterhéhung geltend gemacht werden. Erh6hungen
nach den §§ 559 bis 560 werden nicht berticksichtigt” (§ 558 Abs. 1 BGB; Hervorhebungen
durch d. V.).

Die maximale regulare Mietpreisanpassung, die ein Wohnungseigentimer im Rahmen eines
bestehenden Mietverhéltnisses verlangen darf, endet also auf dem Niveau der ortsiiblichen
Vergleichsmiete. Darlber hinaus sieht § 558 Abs. 3 BGB zusatzlich eine Kappungsgrenze
vor, nach der Mietpreissteigerungen innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren nicht mehr
als 20 Prozent betragen dirfen. Hierdurch will der Gesetzgeber Ubermafige
Mieterbelastungen vermeiden, die sich aus erheblichen Differenzen zwischen bestehenden
Vertragsmieten und ortstiblichen Vergleichsmieten ergeben kénnten.

In Gebieten mit Wohnungsmangel darf diese Kappungsgrenze seit der Mietrechtsreform
2013 auf 15 Prozent abgesenkt werden, wenn ,[...] die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in einer Gemeinde oder
einem Teil einer Gemeinde besonders gefahrdet ist [...[ (§ 558 Abs. 3 BGB;
Hervorhebungen durch d. V.). Zur Umsetzung wird den Landesregierungen die Kompetenz
zugesprochen, entsprechende Gebiete zu definieren und per Rechtsverordnung fur die
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Dauer von maximal funf Jahren festzulegen. Die bereits vorhandenen
Mieterschutzfunktionen des BGB werden hierdurch nochmals erheblich ausgeweitet.

Die rot-grine Landesregierung von Nordrhein-Westfalen hat beschlossen, von ihrer
Kompetenz zur Ausweisung von Gebieten Gebrauch zu machen, in denen die ausreichende
Versorgung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist.
Dieser weitgehende Eingriff in den Wohnungsmarkt und in das Privateigentum verlangt nach
einer vollumfanglichen, sorgfaltigen und mdglichst objektivierten Erfassung der
Wohnsituation in allen Teilmarkten des Landes nach wissenschaftlichen Maf3staben. Nur auf
diesem Wege Ilassen sich Gebiete identifizieren, in denen die ausreichende
Wohnraumversorgung tatsachlich gefahrdet und die Absenkung der Kappungsgrenze
sachlich gerechtfertigt ist.

Die rot-griine Landesregierung hat hierzu vom Beratungsunternehmen F + B aus Hamburg
ein Gutachten erarbeiten lassen. Ausweislich der Ergebnisse dieses Gutachtens definiert ein
aktueller Verordnungsentwurf des Ministeriums fir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und
Verkehr 59 NRW-Kommunen, in denen zukinftig die reduzierte Kappungsgrenze von 15
Prozent gelten soll. Dieser Vorgang ist in mehrfacher Hinsicht bemerkenswert und hat in der
Fachoffentlichkeit zahlreiche Fragen aufgeworfen. Wahrend im Vorfeld zwar vermutet
werden konnte, dass ein Versorgungsmangel in einzelnen Stadtteilen gefragter
Wohnstandorte wie Diisseldorf, Kéln oder Bonn vorliegt, will die rot-griine Landesregierung
nun pauschale Markt- und Eigentumsbeschrankungen nach § 558 Abs. 3 BGB fir die
Gesamtgebiete von 15 Prozent (59 von 396) aller Stadte und Gemeinden des Landes
festlegen.

Unter den betroffenen Gebietskérperschaften finden sich zahlreiche kleinere und mittlere
Kommunen, in denen das Thema Wohnraumknappheit nicht offensichtlich im Fokus der
Ortlichen Wahrnehmung steht. Hierzu gehdéren Stadte wie Emmerich, Kamp-Lintfort,
Euskirchen, Bottrop oder Rheine, die allesamt einen Wohnungsleerstand von drei Prozent
und mehr aufweisen und durchschnittliche Kaltmieten zwischen finf und funfeinhalb Euro
vorliegen. Ob hier tatsachlich der harte Tatbestand einer besonderen Gefahrdung der
ausreichenden Versorgung mit Mietwohnraum zu angemessenen Bedingungen erfiillt wird,
darf zumindest kritisch hinterfragt werden.

Daruber hinaus nimmt der aus dem F + B Gutachten abgeleitete Verordnungsentwurf auch in
Grolistadten keinerlei Binnendifferenzierung nach Stadteilen bzw. Wohnungsteilmérkten vor,
obwohl dies sachlich geboten und notwendig ware. Stattdessen beruft sich der Bauminister
auf fehlende statistische Grundlagen und will die Kappungsgrenzenverordnung
flaichendeckend anwenden. Dieses Vorgehen verkennt die Realitaten lokaler
Wohnungsteilmérkte unserer Grof3stadte.

Vor diesem Hintergrund konnte der fragwirdige Verordnungsentwurf der rot-grinen
Landesregierung seitens der Wohnungswirtschaft nicht unkommentiert bleiben. Unter
anderem Haus & Grund NRW sowie der BFW Landesverband Nordrhein-Westfalen
bemé&ngeln in ihren Stellungnahmen erhebliche Schwachpunkte hinsichtlich der inhaltlichen
und methodischen Grundlagen, auf deren Basis die vom Land beauftragten Gutachter ihre
Analyse durchfuhren sollten bzw. durchgefiihrt haben. Allgemein wird beanstandet, dass das
Gutachten an zahlreichen Stellen mit hypothetischen Annahmen operiert. Darlber hinaus
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wird das verwendete Punktesystem der zugrundeliegenden Nutzwertanalyse angezweifelt.
Auch gibt es wohlbegriindete Kritik an den im Gutachten verwendeten Indikatoren und ihrer
Gewichtung.

Die Zweifel an der Richtigkeit des landesseitigen Vorgehens haben den VdW Rheinland
Westfalen, den BFW Landesverband Nordrhein-Westfalen und Haus & Grund NRW sogar
dazu bewogen, das renommierte Bochumer InWIS-Institut mit einer kritischen Wirdigung
des F + B Gutachtens zu beauftragen. In ihrer Stellungnahme kommen die Bochumer
Experten zu der Auffassung, dass die von F + B verwendete Nutzwertanalyse nicht per se
dazu geeignet ist, um eine abschlielBende Gebietskulisse zu definieren. Richtig angewendet
konnten durch die Nutzwertanalyse zwar Indizien fir eine Gefahrdungslage gesammelt
werden. Die identifizierten Gebiete (hier: 59 Stadte und Gemeinden) sollten dabei aber
allenfalls als ,Suchraum® begriffen werden, in dessen Grenzen eine vertiefende Uberprifung
durchgefiihrt werden musste. Die 1:1-Uberfihrung der im F + B Gutachten genannten
Kommunen in eine Landesverordnung ist vor diesem Hintergrund abzulehnen.

Der Diskurs zeigt, dass der Verordnungsentwurf des Bauministers in seiner derzeitigen Form
sachlich nicht plausibel begriindet und damit unhaltbar ist. Stattdessen muss die
Landesregierung erneut den Dialog mit der Wohnungswirtschaft suchen und die
vorhandenen Kritikpunkte wissenschaftlich aufarbeiten lassen. Wenn die Landesregierung es
fur unabdingbar héalt, ortsspezifische Markt- und Eigentumsbeschrankungen im Sinne des
§ 558 Abs. 3 BGB vorzunehmen, dann missen diese treffgenau und rechtssicher bestimmt
werden. Dies vorzubereiten, kann in wechselseitiger Zusammenarbeit mit der
Wohnungswirtschaft auf Augenht6he gelingen.

Die von der rot-griinen Landesregierung von 3,5 auf 5 Prozent erhdhte Grunderwerbsteuer
und deren diskutierte noch weitere Anhebung, das Wohnungspolizeigesetz in der vom
Bauminister geplanten Form, die Kappungsgrenzenverordnung, die Zweckentfremdung des
Wohnungsbauvermdgens fur sozialpolitische Zwecke, Uberbordende Standards oder
Einschrankungen der Siedlungsentwicklung durch restriktive Vorgaben bei der
Neuaufstellung des Landesentwicklungsplans sind nur einige Beispiele daftir, wie SPD und
Grine jedwedes Engagement fir Investitionen in den Wohnungsneubau konterkarieren.
Doch ohne dieses privatwirtschaftliche Engagement im Wohnungsmarkt wird der
Gebaudebestand in NRW weder umfassend modernisiert noch im notwendigen Mal3e
erweitert. NRW braucht daher Investitionsanreize wie die Wiedereinfihrung der degressiven
AfA statt Kappungsgrenzen und andere Markthemmnisse im Wohnungsbau.

Il. Beschlussfassung

1. Die Landesregierung erhalt den Auftrag, ihren unzulanglichen Entwurf fir eine
Kappungsgrenzenverordnung zuriickzuziehen und erneut den Dialog mit der
Wohnungswirtschaft zu suchen.

2. Basierend auf der Kritik an ihrem Verordnungsentwurf erhalt die Landesregierung den
Auftrag, weitergehende wissenschaftliche Expertise einzuholen und diese mit den
wohnungswirtschaftlichen Verb&nden auf Augenhohe zu erdrtern.
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3. Sollte nach den Beratungen mit der Wohnungswirtschaft Konsens Uber die
Notwendigkeit einer Kappungsgrenzenverordnung fur einzelne Teilgebiete NRWs erzielt
werden, wird die Landesregierung einen Verordnungsentwurf vorlegen, der die
Beratungsergebnisse  widerspiegelt und die Notwendigkeit der jeweiligen
Eigentumsbeschrankung erschopfend begriindet.
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