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Ihr Zeichen

Per E-Mail: anhoerung@landtag.nrw.de Ihre Nachricht vom

Unsere Zeichen Am
Ansprechpartner  ASS. jur. Erik Uwe Amaya
patum 23.02.2023

In NRW wird an der Mietschraube gedreht - Mieterinnen und Mieter vor Wucher und Inflation
schiitzen
Antrag der Fraktion der SPD, Drucksache 18/1872

Anhorung des Ausschusses fiir Bauen, Wohnen und Digitalisierung am 2. Marz 2023

Sehr geehrter Herr Prasident,

sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fur die Moglichkeit, eine Stellungnahme zu dem oben nadher bezeichneten Antrag
abgeben zu kénnen. Haus & Grund RHEINLANDWESTFALEN, der Landesverband Rheinisch-Westfalischer
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentlimer e.V., vertritt Gber 108.000 Haus- und Wohnungseigentimer,
Vermieter sowie Kauf- und Bauwillige in Nordrhein-Westfalen. Haus & Grund RHEINLANDWESTFALEN ist
nach Haus & Grund Bayern der zweitgroBte Landesverband in der Haus & Grund-Organisation in

Deutschland.

Zu Threm Schreiben vom 20. Januar 2023 und dem oben ndher bezeichneten Antrag nehmen wir wie folgt

Stellung:

Prasident RA Konrad Adenauer Anschrift Aachener Str. 172

Vizeprasident Dr. Johann Werner Fliescher 40223 Dusseldorf

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

Stadtsparkasse Dusseldorf Telefax 0211/416 317 -89

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

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

Steuer-Nr. 106/5746/1395 Twitter twitter.com/HausundGrundRW



Die Mieten in Nordrhein-Westfalen sind bezahlbar. Das Wohnen zur Miete ist im Jahr 2021 bundesweit
bezahlbarer geworden. Die aktuelle Haus & Grund-Studie ,Bezahlbarkeit von Mieten” von August 2022
vergleicht die Loéhne mit den Bestands- sowie Neuvertragsmieten zwischen 2015 und 2021. Zentrales
Ergebnis: Wahrend die Lohne im Bundesdurchschnitt um 14,2 Prozent stiegen, erhéhten sich die
Bestandsmieten im selben Zeitraum um 7,3 Prozent und die Neuvertragsmieten um 7,7 Prozent. Steigende
Mietpreise werden seit Langem in der politischen Debatte vorgetragen und liefern die Begrindung fir
ausufernde Forderungen nach Mietpreisregulierungen. Doch ohne einen VergleichsmaBstab zeigt sich kein
differenziertes Bild. Um die Debatte um belastbare Zahlen zu erweitern, hat Haus & Grund Deutschland

Daten zur Entwicklung der Bruttoléhne sowie der Bestands- und Neuvertragsmieten ausgewertet.

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

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

Entwicklung der Lohne und Mieten in Deutschland in Prozent, 2015 bis 2021
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Lohnentwicklung auf Basis des Medians der Brutioarbeitsentgelte der Bundesagentur fur Arbeit (2022)
Mietpreisentwickiung auf Basis der hedonischen Mietpreise bei Neuverirag und Bestand von F+B iGES (2022).
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Bei der Betrachtung der kommunalen Ebene zeigt sich, dass in lediglich sechs von 400 Kreisen
beziehungsweise kreisfreien Stadten die Bezahlbarkeit der Bestandsmieten abgenommen hat. Keiner dieser
Kreise und keine dieser kreisfreien Stadte liegt hierbei in NRW. In flnf weiteren Kreisen war die Lohn- und
Mietentwicklung nahezu gleich. In den Ubrigen 389 Kommunen bzw. Kreisen entwickelten sich die Léhne

schneller als die Bestandsmieten.

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

Neuvertragsmieten.

Auch in den sieben sogenannten A-Stadten, darunter Dusseldorf und Koéln, stiegen die Lohne starker als
die Mieten. Von 2018 bis 2019 kam es zunachst zu einem Uberproportionalen Wachstum der Léhne; 2020

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

In der Vermieterbefragung 2021 von Haus & Grund Deutschland sind private Vermieter befragt worden.
An der Befragung nahmen 1.888 private Vermieter teil. Insgesamt konnten wir Daten zu 5.147

Wohneinheiten auswerten.
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In 56,5 Prozent der erfassten Mietverhdltnisse gab es im Mietzeitraum keine Mieterhéhung. Es wurde
durchschnittlich seit 6 Jahren keine Mieterhéhung mehr ausgesprochen. 19,1 Prozent der erfassten
Mietverhaltnisse laufen sogar seit mehr als 10 Jahren ohne eine Mieterhdhung. Die durchschnittliche
Mietdauer betragt 8,7 Jahre. Lauft ein Mietverhaltnis zwischen 5 und 10 Jahre, dann unterschreitet die
tatsachliche Miete die ortstbliche Vergleichsmiete um 4,2 Prozent. 24 Prozent der Vermieter erh6hen
ausschlieBlich erst bei einem Mieterwechsel die Miete. In 43,5 Prozent der erfassten Mietverhaltnisse gab
es im aktuellen Mietzeitraum eine Mieterhéhung. Die letzte Mieterhéhung wurde durchschnittlich vor 3,3

Jahren ausgesprochen.

Das starkste Modernisierungshemmnis fir private Vermieter sind zu niedrige Einnahmen. Das sagen 34,7
Prozent der befragten Vermieterinnen und Vermieter. Weitere Hemmnisse fiir zusatzliche Investitionen sind
eine mangelnde staatliche Férderung (21,2 Prozent), Burokratie (19,3 Prozent), Handwerkermangel (18,3
Prozent) sowie fehlendes Eigenkapital (6,5 Prozent). In 36,4 Prozent aller Wohnungen wurde die Heizung
wahrend der letzten zehn Jahre modernisiert. Die Fenster wurden im gleichen Zeitraum von 33 Prozent der

befragten Vermieterinnen und Vermieter ausgetauscht.

Die politischen Debatten Uber Mietpreisbegrenzungen, Enteignungen etc. haben Auswirkungen auf die
privaten Vermieter. Diese Drohkulisse fuhrt bei 44,8 Prozent der Vermieter zu einer konsequenteren
Mieterhdhung bei einer Neuvermietung. 23,7 Prozent wollen wie die Wohnungsunternehmen die Mieten
im laufenden Mietverhaltnis regelmaBig anpassen. In 22,2 Prozent der privaten Vermietungen werden
ModernisierungsmaBnahmen entweder reduziert oder sogar komplett auf diese verzichtet. 7,8 Prozent
haben das Interesse verloren und geben sogar an, die Vermietung einzustellen oder die Immobilie zu

verauBern.

61,8 Prozent der privaten Vermieterinnen und Vermieter nutzen Gas als Energietrager, gefolgt von Heizol
(17,1 Prozent), Fernwarme (10,9 Prozent) und elektrischen Speicherheizsystemen bzw. Nachtspeichern (3,3
Prozent). In 6,9 Prozent der Wohnungen befragter Haus & Grund-Mitglieder werden bereits regenerative

Energien genutzt.

In der aktuellen Vermieterbefragung 2022, an der 1.500 private Vermieter teilgenommen haben, wurde
zudem abgefragt, in welchem Verhaltnis die Einnahmen zu den Ausgaben stehen. Bei 37,5 Prozent der
Befragten Ubersteigen die Einnahmen die Ausgaben. Bei 15,1 Prozent der privaten Vermieter sind die
Einnahmen kostendeckend. Lediglich bei 39,9 Prozent der privaten Eigentimer kann eine Rendite erzielt

werden.
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Im aktuellen NRW-Wohnkostenbericht 2022 von Haus & Grund Rheinland Westfalen, der ebenfalls jahrlich
veroffentlicht wird, konnte ermittelt werden, dass die Gesamtwohnkosten in Nordrhein-Westfalen im Jahr
2021 um 5,0 Prozent zum Vorjahr gestiegen sind. Daflr war vor allem ein starker Anstieg der
Wohnnebenkosten verantwortlich, wahrend die Nettokaltmieten nur geringflgig zulegten. Die
Nebenkosten stiegen um 9,7 Prozent, die Nettokaltmieten um 1,7 Prozent. Das zeigt deutlicher als je zuvor,
dass alle Bemihungen um bezahlbares Wohnen nicht bei den Mieten, sondern bei den Wohnnebenkosten

ansetzen mussen.

Ein detaillierter Blick auf die Entwicklung der Nebenkosten zeigt die gréBten Kostenpunkte auf: Den dritten
Platz belegen die personalintensiven hauslichen Dienstleistungen wie Gartenpflege, Hauswart,
Gebaudereinigung oder Ungezieferbekampfung. Auf dem zweiten Platz stehen die Stromkosten, deren
Anteil an den Betriebskosten bei 22 Prozent liegt (Haushaltsstromkosten, Beleuchtung und Allgemeinstrom
zusammen gerechnet). Der groBte Kostenblock ist die hadusliche Warmeerzeugung, also Heizung und
Warmwasser. Sie kommt auf einen Anteil von 31 Prozent an den gesamten Betriebskosten, was drei

Prozentpunkte mehr sind, als im Vorjahr.

Warmeerzeugung und Stromkosten lassen sich nicht ganz trennscharf voneinander abgrenzen, weil
teilweise auch mit Strom geheizt oder Wasser erwarmt wird. Fest steht jedoch: Der Energiebedarf der
Haushalte ist zusammengenommen fir mehr als die Halfte (53 Prozent) der Wohnnebenkosten
verantwortlich. Entsprechend verwundbar sind die Haushalte durch steigende Kosten fir Energie. So haben
die weltwirtschaftliche Erholung und die Einfihrung der CO,-Bepreisung im Jahr 2021 zu einem starken
Anstieg der Heiz- und Warmwasserkosten geftihrt (+ 30,5 Prozent bzw. + 21,3 Prozent). Auf diese stark
gestiegenen Kosten werden sich im Jahr 2022 durch die kriegsbedingte Preisentwicklung und Verknappung
bei Ol, Gas und alternativen Brennstoffen wie Holz noch einmal massive Steigerungen hinzuaddieren. Die
Herausgeber des Heizspiegels rechnen fir 2022 fir eine durchschnittliche, gasbeheizte 70-Quadratmeter-

Wohnung mit jahrlichen Heizkosten von 1.370 Euro, was einem Plus von 67 Prozent entspricht.

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

Wohnkostenbericht 2022 hierbei 10.044 vermietete und selbstgenutzte Wohneinheiten in NRW.
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In NRW wird folglich nicht an der Mietschraube gedreht, sondern an der Nebenkostenschraube. Solange
einige politisch Verantwortliche weiter an den Nebenkostenschrauben drehen, werden auch die
Wohnkosten weiter steigen. Diese politischen Entscheidungstrdger halten die Entwicklung der
Betriebskosten und damit eines guten Drittels der Wohnkosten zu rund 70 Prozent in ihren Handen. So
groB3 ist ndmlich der Anteil der politisch beeinflussten Kostenarten an den Wohnnebenkosten. Wer sich fur
.bezahlbares Wohnen” einsetzt, muss seine politischen Entscheidungen daran ausrichten, die Nebenkosten
des Wohnens nicht immer weiter in die Hohe zu treiben. Dringender Handlungsbedarf besteht bei den
kommunalen GebUhren flir Wasser, Abwasser, Niederschlagswasser, Abfallentsorgung und
StraBenreinigung. Hier dirfen die Kommunen durch die Gebuhren ihre Kosten decken, nicht mehr und
nicht weniger. Jede Kommune sollte untersuchen, welche Mdglichkeiten es gibt, die Kosten in diesem
Bereich durch intelligentes Wirtschaften zu senken, damit die Blrger mit niedrigeren Geblhren entlastet
werden kénnen. Die Gesetzgebung in Deutschland sollte sich zudem einen Betriebskosten-TUV geben: Eine
Vorschrift, die jede Gesetzesanderung daraufhin Gberprifen lasst, ob sie zu steigenden Wohnnebenkosten
fahren wird. Allerdings darf dies nicht in der Gestalt erfolgen, dass private Vermieter am Ende die

Nebenkosten alleine tragen mdissen.

Die schwarz-grine Landesregierung hat angekindigt, die NRW-Mieterschutzverordnung anzupassen.
Mietrecht ist Bundesrecht und kann durch den Landesgesetzgeber mangels Gesetzgebungszustandigkeit
nicht materiellrechtlich verscharft werden. Deshalb geht es bei der NRW-Mieterschutzverordnung nur um
den raumlichen Anwendungsbereich, der ausgeweitet werden kann. Hierzu wird ein Gutachten in Auftrag
gegeben, um die Gebietskulisse zu erweitern, so dass in weiteren Kommunen die Mietpreisbegrenzung bei
Neuvermietung (sog. Mietpreisbremse), die Kappungsgrenzenregelung in bestehenden Mietverhaltnissen
sowie die Kundigungssperrfristregelung bei Eigenbedarfskiindigungen nach einer Umwandlung von
Mietwohnraum in Teileigentum, gelten wird. Das weitet den Mieterschutz auf weitere Kommunen aus, der
ohnehin schon durch die Bundesgesetzgebung sowie die Rechtsprechung einen sehr hohen Schutz fiir

Mieterinnen und Mieter garantiert.

In Nordrhein-Westfalen mégen mehr Menschen zur Miete wohnen, als in anderen Landern. Allerdings ist
ein noch groBerer Fokus auf deren Interessen als ohnehin schon nicht zielfiihrend. Stattdessen sollten auch
die Interessen der privaten Vermieterinnen und Vermieter nicht auBer Acht gelassen werden, die
bekanntlich die gréBten Anbieter von Mietwohnungen in Nordrhein-Westfalen sind. Ohne private Vermieter
gibt es schlieBlich keine Wohnungen fur Mieter. Im besonderen Fokus mussen daher die Interessen der

Vermieter und Mieter gleichermafen stehen.
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Einem Pakt fur ein Mietmoratorium wirde sich Haus & Grund nicht anschlieBen, weil sich private
Vermieterinnen und Vermieter ihrer besonderen Verantwortung bewusst sind und unsere Organisation

serids keine Zusage fur die Gber 108.000 Einzelmitglieder abgeben kann.

Das Wohnraumstarkungsgesetz hat gegentber dem Wohnungsaufsichtsgesetz bereits eine deutliche
Verscharfung zur Folge gehabt, die die nordrhein-westfalischen Kommunen bereits schon vorher in die Lage
versetzt haben, eine effektive Kontrolle im Bereich der Wohnungsaufsicht zu gewahrleisten. Oftmals
scheitert es vielmehr daran, dass Kommunen u. a. wegen Personalmangel die zur Verfligung stehenden

Kompetenzen in der Praxis nicht anwenden.

Mit freundlichen GriaBen

Haus & Grund RHEINLANDWESTFALEN e.V.
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RA"K6nrad Adénauer Ass. jur. Erik Uwé\Amaya

Prasident Verbandsdirektor
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