Deutscher Mieterbund — m
Landesverband Hessen e.V.

Adelheidstrafle 70 - 65185 Wiesbaden - Tel.: 0611 4114050 - Fax: 0611 41140529 - www.mieterbund-hessen.de - Email: info@mieterbund-hessen.de

Wohnpakt 2020

Wohnungspolitischer Leitantrag
beschlossen von der Mitgliederversammlung des
34. Hessischen Mietertages
am 25. September 2010 in Risselsheim

Praambel

Wohnen gehort zu den Grundbediirfnissen eines jeden Menschen. Daher ist es von besonderer Bedeutung,
welche Konzepte und politischen Interessen den Wohnungsmarkt in die Zukunft steuern werden. Fiir den
Deutschen Mieterbund — Landesverband Hessen e.V. hat das Recht auf angemessenes Wohnen
Verfassungsrang und muss gerade auch in Zeiten gesellschaftlichen Wandels und in Krisensituationen
gewahrt bleiben.

Ein kritischer Blick auf den Wohnungsmarkt zeigt, dass es in Teilen unseres Landes prekare
Wohnsituationen fir sozial Benachteiligte, Gettoisierung von sozialen Gruppen, Segregation in ehemals
lebendigen Wohnquartieren, Verdrangung alteingesessener Mieter in stddtische Randbereiche,
Verslumung wegen dauerhafter Vernachlassigung von Instandsetzungsarbeiten und dhnlichem gibt. Die
neue, skandalése Armut von Langzeitarbeitslosen, Alleinerziehenden, Teilen der Bevoélkerung mit
Migrationshintergrund, alteren Menschen mit geringem Einkommen sowie kinderreichen Familien stellt
unsere Forderung nach bezahlbarem Wohnraum in die erste Reihe gesellschaftlicher Zukunftsaufgaben.

Es ist vordringlichste Aufgabe der Politik, fiir jeden Menschen eine bedarfsgerechte und bezahlbare
Wohnung bereitzustellen. Daher fordert der Hessische Mietertag 2010 die Initiative fiir einen Wohnpakt
2020, mit dem sich die politischen, wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Gruppen in diesem Lande
verpflichten, auf einen ausgeglichenen und sozialen Wohnungsmarkt in Hessen hinzuwirken.

Nach Auffassung des Hessischen Mietertages 2010 muss der Wohnpakt 2020 folgende Eckpunkte
beinhalten:

° kurz- und mittelfristig bedarf es einer zielgerichteten Neubaufdérderung zugunsten eines
ausgeglichenen Wohnungsmarkts in allen Landesteilen und Regionen;

° den neoliberalen Initiativen und Sparverordnungen der gegenwartigen Koalition auf Bundes- wie
auf Landesebene ist entschieden entgegenzutreten und deren soziale Sprengkraft anzuprangern;

° im Zuge einer nachhaltigen Stadtentwicklung missen Wohnungsbestande den demografischen
Fakten und der Bevolkerungsentwicklung angepasst und regionalen und gesamtstadtischen Zielen
verpflichtet werden; dabei ist eine groRtmogliche Blirgerbeteiligung sicherzustellen.

° die energetischen Modernisierungen, gerade im groRen Umfang an Bestandsbauten, miussen sozial
vertraglich organisiert, verstetigt und mit verlasslichen Forderzusagen ausgestattet werden;



° einer weiter steigenden Wohnkostenbelastung ist entgegenzuwirken. Wo sie unumganglich ist,
muss sie durch intensive 6ffentliche Zuwendungen in Grenzen gehalten werden;

° das geltende soziale Mietrecht gilt es als wichtige gesellschaftliche Errungenschaft in unserem
sozialen Rechtsstaat zu bewahren;

° die in vielen Einzelvorschriften zersplitterte rechtliche Rahmenordnung ist in einem eigenstandigen
Hessischen Wohngesetzbuch zusammenzufassen.

Unsere Forderungen an die Politik im Einzelnen

1. Wohnpakt 2020 — Politik muss sich Herausforderungen stellen

Die energetische Modernisierung von etwa 3 Millionen Wohnungen in Hessen, die massive Ausweitung
eines altengerechten und barrierearmen Wohnungsangebotes, die Verdoppelung des Neubaus in den
Ballungszentren, die  Sicherung tragbarer @ Mieten und die Fortflihrung integrierter
Stadtentwicklungskonzepte werden die wichtigen und pragenden Themen in den nachsten zehn Jahren
sein.

Obwohl die Bevélkerung in Hessen in den nachsten beiden Jahrzehnten kontinuierlich zuriickgehen wird,
wird die Zahl der Haushalte weiterhin stetig anwachsen. Gegeniiber dem Jahr 2006 ist bis zum Jahr 2030
mit einem Anstieg um 280.000 Haushalte zu rechnen.

Fiir die drei Regierungsbezirke ist aber eine sehr unterschiedliche Entwicklung zu erwarten. Wahrend die
Zahl der Haushalte im Regierungsbezirk Darmstadt tber den gesamten Betrachtungszeitraum zunehmen
wird, ist in den beiden anderen Regionen von 2020 bis 2030 mit einem Rickgang der Haushaltszahlen zu
rechnen, der im Regierungsbezirk Kassel deutlich starker ausgepragt sein wird als im Regierungsbezirk
Giellen.

Um nur das erreichte Versorgungsniveau halten zu kénnen, missten im Zeitraum bis 2030 in ganz Hessen
jahrlich knapp 13.400 Wohnungen fertig gestellt werden. Bei einer nur geringfligigen Verbesserung der
Versorgungslage waren knapp 16.000 Wohnungen pro Jahr erforderlich.

Der offentlich geférderte Wohnungsbau ist zu verstarken. Zwar ist die Zahl der Sozialwohnung suchenden
Haushalte in Hessen in den letzten Jahren geringfligig zurlickgegangen. Dem steht allerdings auch ein
gravierender Rickgang der 6ffentlich geférderten Wohnungen gegenliber. Insbesondere ist zu bedenken,
dass die Zahl der ALG lI-Bedarfsgemeinschaften im August 2009 bei fast 220.000 lag. Rund 80.000
Haushalte erhalten Hilfe zum Lebensunterhalt nach anderen Regelungen des Sozialgesetzbuches. Die Zahl
der Menschen, die eine preiswerte Wohnung bendtigen, ist weiter steigend.

a) Wohnpakt 2020 ist Neubauférderung

Wohnungsneubau und Wohnungsbaugenehmigungszahlen haben einen Rekordtiefstand erreicht. Auf
Wohnungsteilmarkten, vor allem im Ballungsraum Rhein-Main und in den Universitatsstadten, werden die
Wohnungsengpasse immer groBer, wird Wohnungsneubau dringend benétigt.



Die aktuellen Neubauzahlen fiir 2009 liegen deutlich unter dem bestehenden Bedarf, und auch 2010 lasst
keine Besserung erwarten. Das reicht nicht aus, um Wohnungsmangel zu verhindern. Wenn die Politik hier
nicht eingreift, drohen in den Ballungszentren hdohere Mieten, soziale Spannungen und eine erhdhte
Kostenbelastung der Sozialsysteme.

Wichtig ist, die Forderinstrumente auf die wirklichen Bedarfsgebiete zu konzentrieren. Wir wollen nicht wie
friiher nach dem GieRkannenprinzip fordern, sondern wir fordern eine Neuorientierung der
Forderinstrumente. Denkbar sind Zulagensysteme, regional differenzierte Abschreibungsmoglichkeiten
oder dhnliche MaRnahmen. Wichtig ist, dass da gefordert wird, wo tatsachlich Neubaubedarf besteht.

Eine besondere Bedeutung haben hier kommunale Wohnungsbaugesellschaften, beziehungsweise die
Wohnungsbaugesellschaft, an der auch das Land Anteile halt. Wir fordern daher den Stopp des Ausverkaufs
der Nassauischen Heimstatte, vielmehr verstarkte Unterstitzung des Landes Hessen zum
Versorgungsauftrag dieser Wohnungsbaugesellschaft.

b) Wohnpakt 2020 ist energetische Modernisierung

Wir fordern gesetzgeberische Vorgaben fiir die energetische Sanierung auch des Wohnungsbestands. Die
Durchfihrung der energetischen Sanierung sollte nicht allein in die Verantwortung der Eigentiimer gestellt
werden. Diese miissen auf der einen Seite mit Fordermitteln unterstiitzt werden, die auch dazu zu dienen
haben, dass Modernisierung im Bestand nicht zur Mietervertreibung fiihrt. Gleichzeitig sind aber
Sanktionen erforderlich, wie beispielsweise eine CO2-Abgabe oder Modernisierungsgebote oder ein
Klrzungsrecht der Mieter bei (ibermaRigen Heizkosten.

Grundsatzlich fordern wir, dass offentliche ForderungsmalRnahmen verstetigt und ausgebaut und nicht
etwa gekilrzt werden. Zusatzlich fordern wir die Einfihrung eines Wirtschaftlichkeitsgebotes bei der
Durchfiihrung der Modernisierungsmieterhéhung. Hier muss eine feste Begrenzung eingefiihrt werden auf
den Betrag der Heizkostenersparnis. Es kann nicht angehen, dass Vermieter die dauerhafte Vermietbarkeit
ihres Hauses sicherstellen, indem sie Modernisierungsmallnahmen durchfiihren, die Kosten fir
gesellschaftlich notwendige Ziele allerdings alleine durch die Mieter im Rahmen von Mieterh6hungen zu
tragen sind.

c) Wohnpakt 2020 heif’t altengerechte und barrierearme Wohnungen

Die Wohnungsbestande miissen der demografischen Entwicklung angepasst werden. Nach Schatzungen
des Deutschen Verbandes sind heute hochstens 5 % der Wohnungen auf die spezifischen Bedirfnisse
alterer und behinderter Menschen eingerichtet. Dieser Anteil muss deutlich erhéht werden im Hinblick auf
die zunehmende Verschiebung der Alterspyramide.

d) Wohnpakt 2020 hei3t tragbare Wohnkosten

Mieter missen in Hessen haufig mehr als ein Drittel ihres verfligbaren Nettoeinkommens fiir die beheizte
Wohnung zahlen. Flr einkommensschwachere Haushalte liegt die Kostenbelastung schon haufig bei 40
Prozent und mehr. Die Wohnkosten werden weiter steigen, wenn sich die Energiepreise und damit die
Heizkosten wieder verteuern.



Viele Mieter mit geringem Einkommen leben in energetisch stark sanierungsbedirftigen Gebdauden. Hier
mussen sowohl die Wohnkosten als auch die Modernisierungsfolgen sozial abgefedert werden. Sowohl ALG
Il als auch Wohngeld miissen angepasst werden, aber auch bei Haushalten, deren Einkommensgrenze nur
unwesentlich oberhalb der Bezugsgrenzen fir ALG Il oder Wohngeld liegen, muss es Hilfen geben, um die
untragbaren Belastungen aufzufangen.

Der Heizkostenzuschuss fir Wohngeldempfanger muss beibehalten, ja sogar angehoben werden. Wir
fordern ein Klimawohngeld, bei dem fiir Wohnungen, die energetisch modernisiert oder neu gebaut
wurden, Miethochstbetrage im Wohngeldgesetz anzuheben sind. Auch die Einkommensgrenzen im
Rahmen des Wohngeldgesetzes sind heraufzusetzen

e) Wohnpakt 2020 ist Stadtentwicklungspolitik

Stadtentwicklungsprozesse sind eng verbunden mit den von der Bundesregierung aufgelegten
Programmen Soziale Stadt, dem Stadtumbau West und dem Stadtumbau Ost. Diese Programme sind
fortzufiihren und zu verstetigen.

Neben einem wachsenden Neubaubedarf in vielen Ballungsgebieten gibt es in Deutschland, so auch in
Hessen, wachsende Wohnungsleerstinde in Folge des demografischen und wirtschaftlichen
Strukturwandels. Gerade hier ist das Thema , Qualitdtssicherung der Wohnungen in den Stadten” wichtig.
Notwendig sind integrierte Stadtentwicklungskonzepte, mit denen soziale, stadtebauliche und
wohnungsmarktbezogene Zielsetzungen verfolgt werden kénnen. Hierzu gehort auch, dass die Aufwertung
von Stadtteilen und StralRenziigen und Teilabrissen zusammengefiihrt werden. An der Entwicklung und
Fortschreibung ganzheitlicher Stadtentwicklungskonzepte sind die Blirgerinnen und Biirger zu beteiligen.
Partizipation vor Ort ist ein Kernelement unserer demokratischen Ordnung. Im Ergebnis geht es darum,
dass unsere Stadte Wohnort fir alle Bevolkerungsgruppen und Bevolkerungsschichten bleiben, -
unabhangig von Einkommen, Vermaogen, Alter und Ethnie.

2. Geltendes Mietrecht ist modern und gerecht — Mieterbund ist gegen Liberalisierung

Das geltende Mietrecht des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) garantiert einen gerechten Ausgleich
zwischen Mieter- und Vermieterinteressen. Das Mietrecht stellt keine Hiirde fir energetische
Modernisierungen dar, es schafft kein Nutzer-Investor-Dilemma, und es schiitzt keine ,Mietnomaden’ und
keinen Vandalismus. Deshalb sind Forderungen von Vermieterverbanden, Maklern oder FDP bzw. Teilen
der CDU nach Abschaffung oder Liberalisierung des Mietrechts falsch und tberflissig.

Sinnvoll sind aber einzelne Korrekturen im Mietrecht, zum Beispiel zum Thema Contracting.

a) Mietrecht — kein Hemmnis fiir energetische Verbesserungen

Wer das Mietrecht als Hemmnis fiir energetische Modernisierungen beschreibt und ein Investor-Nutzer-
Dilemma beklagt, weil Mieter angeblich die Vorteile und Vermieter die Kosten der
ModernisierungsmaBnahmen hatten, betreibt Irrefiihrung.

Nach geltendem Mietrecht entscheidet allein der Vermieter, ob modernisiert wird oder nicht. Mieter
kénnen Modernisierungen, das heillit BaumaRknahmen zur Wohnwertverbesserung oder Energieeinsparung,
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nicht einfordern und nicht verhindern. Sie missen ModernisierungsmalRnahmen grundsatzlich dulden und
mit Mieterhéhungen bezahlen. Das gilt selbst dann, wenn sie keinen unmittelbaren Kostenvorteil aus der
ModernisierungsmaBnahme haben.

Aus Sicht des Deutschen Mieterbundes gibt es bei ModernisierungsmalBnahmen vor allem ein Dilemma.
Eine Warmmietenneutralitdt, wonach die Heizkostenersparnis die Mieterhéhung ausgleicht, ist flir Mieter
meistens nicht erreichbar. Viele Mieter kdnnen nach einer Modernisierung die Miete nicht mehr oder
kaum noch zahlen.

Wenn im Zusammenhang mit Modernisierungen eine Anderung des geltenden Mietrechts erforderlich ist,
dann die Abschaffung der derzeitigen Modernisierungsmieterhéhung mit 11 % der aufgewandten Kosten.
Dies ist nicht nur ein systemfremder Bestandteil, sondern er fihrt auch dazu, dass beim derzeitigen Stand
die Mieter Kosten dafiir tragen, dass Vermieter durch die Modernisierung die langfristige Vermietbarkeit
ihres Eigentums sicherstellen.

Soweit die Forderung nach Abschaffung der Modernisierungsmieterhdhung und Eingliederung ins
Vergleichsmietensystem nicht durchfihrbar ist, fordern wir zumindest die Einflihrung eines
Wirtschaftlichkeitsgebotes im Hinblick auf eine Warmmietenneutralitat.

Dariber hinausgehende Belastungen missen vor dem Hintergrund, dass Energieeinsparung ein
gesamtgesellschaftliches Ziel ist, durch FordermaBnahmen ausgeglichen werden.

b) Mietrecht — ,,Miethomaden“ stehen nicht unter dem Schutz des Mietrechts

Nach geltendem Mietrecht konnen Vermieter fristlos kiindigen, wenn Mieter mehr als zwei Monatsmieten
im Rickstand sind oder wenn innerhalb von zwei Zahlungsterminen mehr als eine Monatsmiete offen
geblieben ist. Schon standig unpiinktliche Mietzahlungen berechtigen Vermieter zu fristlosen Kiindigungen.
Auch Mieter, die den Hausfrieden storen oder die Wohnung beschadigen, konnen fristlos gekiindigt
werden. Das Mietrecht schitzt diese Mieter nicht.

Verscharfungen im Mietrecht sind deshalb nicht notig.

c) Mietrecht - sinnvolle Korrekturen

Contracting: Beim Contracting Ubernimmt anstelle des Vermieters ein Warmelieferant die Versorgung der
Mietwohnungen mit Warme und Warmwasser und stellt den Mietern einen kalkulierten Warmepreis in
Rechnung. Bisher fehlen sachgerechte Regelungen, unter welchen Voraussetzungen die hohen
Warmepreise gefordert werden dirfen.

Notwendig sind mietrechtliche Rahmenbedingungen fir alle Contracting-Falle. Einerseits kann Contracting
einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung der Energieeffizienz leisten und neue Arbeitsplatze schaffen.
Andererseits missen Mieter haufig bei Contracting hohe Kosten zahlen, ohne dass sie hierfiir irgendwelche
Vorteile haben.

Geregelt werden muss, dass jede Umstellung auf Contracting immer auch den Einsatz eines neuen und
effektiveren Heizungssystems beinhalten muss. Nur wenn durch Contracting der Energieverbrauch
tatsachlich reduziert wird, ldsst sich ein hoherer Warmepreis rechtfertigen. AuBerdem fordern wir
Kostenneutralitdt bei der Umstellung und vor allem Regelungen zur Transparenz bei der Preisfindung.



Kiindigungssperrfrist: Die Kiindigungssperrfrist nach Umwandlung einer Miet- in eine Eigentumswohnung
darf nicht dadurch unterlaufen werden, dass der Vermieter aus ,sonstigem berechtigtem Interesse”
kiindigt. Hier gibt es eine Gesetzesliicke. Kiindigt der Vermieter fiir sich oder seine Eltern (Eigenbedarf), gilt
in Hessen derzeit eine Kiindigungssperrfrist von mindestens fiinf Jahren. Kiindigt er flr ein Aupairmadchen
(kein Eigenbedarf), gibt es keine Kiindigungssperrfrist, der Mieter muss rdumen. Diese Liicke gilt es zu

schlieRRen.

Im Ubrigen fordern wir, dass in Gebieten mit gefdhrdeter Wohnraumversorgung wieder die 10-jihrige
Kindigungssperrfrist eingeflihrt wird. Die Mietervertreibung bei Umwandlung beziehungsweise nach
Umwandlung von Wohnungen zu Eigentumswohnungen halt ungebrochen an.

3. Eigenstdindiges Wohngesetzbuch

Die fir die Lander nach der Foderalismusreform gestiegene Bedeutung des Politikbereichs Wohnen und die
Zersplitterung  der  rechtlichen  Regelungen flir den  Wohnungsneubau wie flir die
Wohnungsbestandserhaltung machen es dringend erforderlich, ein eigenstandiges Wohngesetzbuch zu
schaffen, in dem alle mafRgeblichen Bestimmungen fiir

e den Wohnungsneubau

e den Wohnungsumbau

e die energetische Wohngebaudesanierung

e die Wohnungsaufsicht

e die Wohnungsbaufoérderung

e den Mieterschutz (soweit Landesrecht)

e die Wohnberatung

e des Wohngeldrechts

e etc
zusammengefasst werden. In diesem Zusammenhang muss auch gepriift werden, ob es nicht sinnvoll ist,
dem  Beispiel zahlreicher anderer Bundeslander zu folgen und ein landeseigenes
Wohnraumfoérderungsgesetz zu verabschieden. Dariliber hinaus muss ein Informationssystem etabliert
werden, das die wesentlichen Daten der Wohnungsversorgung beinhaltet und in regelmaligen
Zeitabstanden fortgeschrieben wird. Die hierzu notwendige Datenbasis kann vom statistischen Landesamt
in Zusammenarbeit mit der Landestreuhandstelle und der WIBANK aufbereitet werden.



