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Ein Jahr Mietpreisbremse —
Erfolg oder Flop fir den nordrhein-westfalischen Wohnungsmarkt?

Vorbemerkung der Kleinen Anfrage

Mit der Einfihrung der Mietpreisbremse durch die Grol3e Koalition in Berlin ist ein weiterer
grofer Schritt zur Deformation der sozialen Marktwirtschaft gegangen worden. Die regierungs-
tragenden Fraktionen aus CDU/CSU und SPD in Berlin greifen durch die regulierende Wirkung
der Mietpreisbremse massiv in das Zusammenspiel aus Angebot und Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt ein. Dabei suggerieren sie den Wahlerinnen und Wahlern, dass die Politik
durch regulative Vorgaben die Mieten de facto begrenzen kénne und somit Wohnraum insbe-
sondere auch fir die untersten Einkommensklassen in jeder Wohnlage zur Verfiigung stehen
konnte.

In Folge dessen hat die Rot-Griine Landesregierung am 1. Juli 2015 mit der Mietpreisbegren-
zungsverordnung 22 Kommunen im Land Nordrhein-Westfalen zu Stadten mit angespannten
Wohnungsmarkten erklart und damit dort die Mietpreisbremse eingefihrt. In diesen Stadten
durfen die erhobenen Mietpreise bei Wiedervermietungen von Bestandswohnungen maximal
zehn Prozent tber der ortstiblichen Vergleichsmiete liegen. Ausnahmen bilden die Vermietung
von Neubauten, die Vermietung nach umfassenden Modernisierungsmaf3nahmen, schon vor-
herige Mietpreise oberhalb der seit einem Jahr regulativ vorgegebenen und politisch ge-
wilinschten Preisen der Miete sowie Vermietungen nach aufwandigen Modernisierungsmaf3-
nahmen vor Mietbeginn.

Wohnungsbauminister Michael Groschek erklarte am 23. Juni 2015 zum Beschluss des Kabi-
netts zur Einfihrung der NRW-Mietpreisbremse in 22 Stadten: ,Wir wollen so verhindern, dass
weniger einkommensstarke Mieter aus Stadten wie K6ln oder Dusseldorf verdrangt werden
und wir Quartiere nur flr Besserverdienende bekommen.“ Heute kommt eine Studie des DIW
Berlin zu dem Ergebnis: ,Die Mietpreisbremse hat bisher die Hoffnung nicht erfillt, den Anstieg
in angespannten Wohnungsmarkten zu verlangsamen und so den Zugang von Bezieherinnen
kleiner und mittlerer Einkommen zum Wohnungsmarkt zu verbessern® (Pressemitteilung des
DIW vom 1. Juni 2016). Weiter heil3t es: “Die Ergebnisse zeigen, dass die Entwicklung der
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Mieten von der Regulierung nahezu unbeeinflusst blieb. Im gesamten Untersuchungszeitraum
sind die Angebotsmieten in allen untersuchten Regionen jahrlich um etwa 2,6 Prozent gestie-
gen. Die Einfihrung der Mietpreisbremse hat diesen Trend in den meisten Regionen kurzfristig
deutlich beschleunigt® (Pressemitteilung des DIW vom 1. Juni 2016).

Die Freien Demokraten haben schon die Einfihrung der Mietpreisbremse kritisiert. Sie ist mit
ihrer planwirtschaftlichen Ausrichtung klar das falsche Instrument. Es versucht an den Symp-
tomen einer verfehlten Wohnungsmarktpolitik herumzudoktern statt die tats&chlichen Ursa-
chen der Probleme des Wohnungsmarktes effektiv zu bekampfen.

Ein Jahr nach Einfuhrung der Mietpreisbremse tritt nun wissenschaftlich untersucht ein, was
Kritiker schon vorher prognostizierten: Diese Mietpreisbremse bremst die Mieten nicht. Im Ge-
genteil: In Ballungsgebieten, in denen sie eigentlich Mietpreise drosseln sollte, steigen die
Mieten ungebremst weiter an. Nach Berechnungen des Immobiliendienstleisters JLL sind die
angebotenen Mietpreise im zweiten Quartal 2015 allein in den NRW-Metropolen Dusseldorf
und Koéln zwischen vier und funf Prozent in Bezug auf den Vergleichszeitraum des Vorjahres
ungehindert angestiegen.

Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass nach Angaben der Beratungsfirma, F+B Forschung und
Beratung fur Wohnen, inshesondere in kleineren Gemeinden vielfach kein Mietspiegel vorliegt
und auch die vorhandenen Mietspiegel keiner einheitlichen Definition unterliegen. Die Aussa-
gefahigkeit und Vergleichbarkeit der vorhandenen Mietspiegel ist somit nicht einheitlich ge-
wahrleistet. Urséachlich fur die nicht flachendeckende Existenz von Mietspiegeln in den Kom-
munen ist unter anderem die Tatsache, dass die Gemeinden selbst fir die kostenintensive
Erstellung eines Mietspiegels aufkommen mussen (vgl. Handelsblatt, 29. Mai 2016).

Auf angespannten Wohnungsmarkten helfen nur neue Wohnungen den Mieterinnen und Mie-
tern, giinstig Wohnraum anmieten zu kdnnen. Die Mietpreisbremse zeigt sich in der jetzigen
Ausgestaltung als Investitionsverhinderungsinstrument und damit als echte Baubremse. Sie
ist deshalb kontraproduktiv und alles andere als férderlich, um neue Wohnungen am Markt
entstehen zu lassen. Es mussen deshalb wirkungsvolle Anreize fir Investitionen in den Woh-
nungsbau gesetzt werden. Vor allem missen daher mehr Bauflachen in den nordrhein-west-
falischen Stadten und Gemeinden geschaffen werden sowie Planungs- und Erstellungspro-
zesse von Bauprojekten beschleunigt werden. Dazu gehért auch, die steuerliche Abschrei-
bungsmaoglichkeit von Neubauten fur den Mietwohnungsmarkt zu verbessern. Dieser Ansatz
wurde in Berlin verfolgt, jedoch in der entscheidenden Sitzung des zustandigen Ausschusses
im Bundestag, auf unbestimmt vertagt. Auf die dringende Notwendigkeit zur besseren steuer-
lichen Absetzbarkeit weist auch der Stadte- und Gemeindebund NRW in seinem aktuellen
Positionspapier: ,Kommunale Forderungen zur Verbesserung der Wohnungsbauentwicklung®
hin.

Statt einzusehen, dass die Mietpreisbremse nicht wirkt und sie wieder abzuschaffen, arbeiten
SPD und CDU/CSU in Berlin indes an weiteren Verscharfungen des Mietwohnrechts. So soll
beispielsweise der relevante Mietspiegel von vier auf acht Jahre verdoppelt werden. Durch
diesen statistischen Kniff will die Grol3e Koalition Mieten kiinstlich einfrieren. Kosten fiir die
Modernisierung einer Wohnung sollen kiinftig nicht mehr zu elf Prozent sondern nur noch zu
acht Prozent auf die Mieten umgelegt werden dirfen. Dies sind nur zwei Beispiele der weiteren
Vorschlage aus dem Bundesjustizministerium, die verdeutlichen, dass die Grof3e Koalition
neue, massive staatliche Eingriffe in das privatwirtschaftliche Zusammenspiel auf dem Woh-
nungsmarkt vorantreibt. Es steht dabei insgesamt zu beflrchten, dass der Mietwohnungsbau
fur Kleininvestoren aus dem Mitte der Gesellschaft immer unattraktiver wird und am Ende we-
nige GroBunternehmen im Markt eine dominante Stellung einnehmen kdnnen und sich so eine
angebotsoligopolistische Struktur im Wohnungsbau etabliert.
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Der Minister fur Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr hat die Kleine Anfrage
4822 mit Schreiben vom 30. Juni 2016 namens der Landesregierung im Einvernehmen mit
dem Minister fur Wirtschaft, Energie, Industrie, Mittelstand und Handwerk und dem Justizmi-
nister beantwortet.

Vorbemerkung der Landesregierung

Mit dem Mietrechtsnovellierungsgesetz des Bundes vom 21.04.2015 wurde durch § 556d Ab-
satz 1 BGB die Moglichkeit geschaffen, den Anstieg der Mieten bei der Wiedervermietung von
Bestandswohnungen auf die ortsiibliche Vergleichsmiete zuziglich 10 Prozent zu begrenzen.
Die Landesregierung hat die Ermachtigungsgrundlage zeitnah umgesetzt und durch Verord-
nung Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten gemani § 556d Absatz 2 Satz 1 BGB be-
stimmt.

Die Verordnung vom 23.06.2015 ist am 01.07.2015 in Kraft getreten und umfasst 22 Kommu-
nen.

1. Welche Erkenntnisse liegen der Landesregierung tber die Entwicklung der Mieten
in den 22 Stadten in Nordrhein-Westfalen im letzten Jahr nach Einfihrung der Miet-
preisbremse vor? (Bitte kommunenscharf und detailliert angeben.)

Die gesetzliche Regelung zur Begrenzung der Miete bei Wiedervermietungen von Wohnraum
wirkt ausschlieBlich zivilrechtlich im Verhaltnis Mieter/Vermieter. Mit dem Gesetz ist keine Be-
richt- oder Erhebungspflicht verbunden. Das Bundesministerium der Justiz und fur Verbrau-
cherschutz hat angekindigt, die Regelungen zu evaluieren. Eine fundierte Evaluierung setzt
voraus, dass die Regelung eine gewisse Zeit in Kraft ist und ausreichende Erfahrungen aus
der Praxis gegeben sind.

2. Inwieweit bewertet die Landesregierung die Mietpreisbremse ein Jahr nach ihrer Ein-
fuhrung als erfolgreiches und damit zielfihrendes Instrument, um die Mieten in
Nordrhein-Westfalen entsprechend zu bremsen?

Fur eine belastbare Einschatzung zur Wirksamkeit der Mietpreisbremse in den in der Verord-
nung genannten Stadten ist es ein Jahr nach Einfihrung der Mietpreisbremse zu friih. Das
Bauministerium steht mit den Eigentimer- und Mieterverb&nden sowie mit der Wohnungs-
marktbeobachtung der NRW.Bank im Austausch. Die Evaluierung durch das Bundesministe-
rium der Justiz und fir Verbraucherschutz ist abzuwarten.

3. In welchen nordrhein-westfalischen Stadten, in denen die Mietpreisbremse gilt, liegt
ein qualifizierter Mietpreisspiegel nach § 558d BGB vor? (Bitte alle Kommunen na-
mentlich aufzéhlen.)

In den Stadten Bielefeld, Bonn, Minster und Troisdorf liegt ein qualifizierter Mietspiegel vor.
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4. Wie bewertet die Landesregierung die konkreten Vorschlage des Bundesjustizminis-
teriums flr eine weitere Mietrechtsreform vor dem Hintergrund der Erkenntnis, dass
dringend einer wirkungsvollen Wohnungsbauoffensive der Weg bereitet werden
muss? (Bitte jeweils eine Bewertung fiir jede der vorgeschlagenen Mallnahmen ab-
geben und diese ausfiuhrlich begriinden.)

Das Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz hat bislang lediglich im Novem-
ber 2015 ein Grundlinienpapier verdffentlicht. Sobald ein auf Bundesebene abgestimmter Re-
ferentenentwurf vorliegt, wird sich die Landesregierung im Rahmen der Landeranhdrung zu
den vorgeschlagenen Reformpunkten verhalten.

5. Wie will die Landesregierung sicherstellen, dass der nordrhein-westféalische Woh-
nungsmarkt auch fir Kleininvestoren als attraktiv wahrgenommen wird und sich
dadurch keine angebotsoligopolistische Struktur am Markt verfestigen kann?

In NRW ist eine angebotsoligopolistische Struktur am Wohnungsmarkt nicht zu erkennen. Laut
Wohnungsmarktbericht der NRW.Bank 2015 (S. 36) gliedert sich die Eigentimerstruktur des
Wohnungsbaus wie folgt:

60 % private Eigentimer,
17 % Unternehmen,
23 % Eigentumswohnungen.

Die Interessen der Kleininvestoren und vor allem auch die Frage, wie diese unterstiitzt werden
koénnen, hat die Landesregierung zusammen mit den Interessenverbéanden im Blndnis fur
Wohnen stets im Blick. Anfang November 2015 hat das Ministerium fir Bauen, Wohnen, Stadt-
entwicklung und Verkehr (MBWSYV) mit dem (Landes)Bundnis fur Wohnen eine neue Woh-
nungsbauoffensive gestartet. Bausteine der Offensive sind MalRhahmen wie Bauland- und
Leerstandsmobilisierung, Bauerleichterungen, die Forderung nach steuerlichen Verglinstigun-
gen sowie verbesserte Absprachen mit allen Beteiligten.
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