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Federfihrende Dienststelle: AZ:

Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration Datum: 26.11.2020

Beteiligte Dienststelle/n: Verfasser:

Mieterschutzverordnung NRW; Sachstand und Ausblick

Ziele:

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
15.12.2020 Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss Kenntnisnahme
02.02.2021 Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss Kenntnisnahme

Beschlussvorschlag:

Der Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss nimmt die Ausflihrungen der Verwaltung zur Kenntnis.

Prof. Dr. Sicking

(Beigeordneter)
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Bedeutung der MaBnahme fiir den Klimaschutz

| die Klimafolgenanpassung

Zur Relevanz der Malnahme flir den Klimaschutz

Die MaRnahme hat folgende Relevanz: keine X | positiv negativ nicht eindeutig

Der Effekt auf die CO2-Emissionen ist: gering | x | mittel groR nicht ermittelbar

Zur Relevanz der MalRnahme fiir die Klimafolgenanpassung

Die MaRnahme hat folgende Relevanz | keine | X | positiv | | negativ | | nicht eindeutig

GroRenordnung der Effekte
Wenn quantitative Auswirkungen ermittelbar sind, sind die Felder entsprechend anzukreuzen.

Die CO2-Einsparung durch die MaRnahme ist (bei positiven Manahmen):

() gering — unter 80 t / Jahr (0,1% des jahrlich Einsparziels)

() mittel — 80 t bis ca. 770 t / Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)

() groR —mehr als 770 t / Jahr (liber 1% des jahrl. Einsparziels)

Die Erhéhung der CO2-Emissionen durch die MalRnahme ist (bei negativen Malinahmen):
() gering — unter 80 t / Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)

() mittel — 80 bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)

() gro® —mehr als 770 t / Jahr (Uber 1% des jahrl. Einsparziels)

Eine Kompensation der zusatzlich entstehenden CO2-Emissionen erfolgt:

vollstandig Uberwiegend teilweise nicht nicht bekannt
(50-99%) (1-49%)
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Erlauterungen:

In der Sitzung des Wohnungs- und Liegenschaftsausschusses vom 16.06.2020 wurde durch die
Verwaltung uber die vom Land NRW geplante Einfihrung der Mieterschutzverordnung NRW berichtet,
welche die bestehenden mietrechtlichen Verordnungen (Mietpreisbegrenzungsverordnung,
Kappungsgrenzenverordnung, Kindigungssperrfristverordnung und Umwandlungsverordnung) unter
Wegfall der Umwandlungsverordnung zusammenfasst und die Gebietskulisse harmonisiert. Im
Gegensatz zu den Analysen, die den bisherigen Verordnungen zu Grunde lagen und zum
dokumentierten realen Entwicklungsverlauf, kam das der Mieterschutzverordnung zugrundeliegende
empirica-Gutachten im Kontext der Einfihrung Gberraschend zu dem Ergebnis, dass die Stadt Aachen
nicht mehr zu den Gemeinden in NRW zu zahlen sei, in denen ein angespannter Wohnungsmarkt
vorliegt. Ein daraufhin durchgefihrter Faktencheck durch die Kommunale
Wohnungsmarktbeobachtung der Stadt Aachen ergab, dass die Neubewertung nicht Ergebnis einer
veranderten Wohnungsmarktsituation ist, sondern sich auf statistische Verzerrungseffekte
zurlckfihren lasst, welche bezogen auf die Stadt Aachen insbesondere daraus resultieren, dass fiir
den Indikator der Mietbelastungsquote der Gesamtwert der StadteRegion Aachen zugrunde gelegt
wurde. Zudem erfolgte eine extreme statistische Simplifizierung, die die Anspannung des
Wohnungsmarktes alleine auf zwei Indikatoren — Leerstand und Mietbelastungsquote - zurtckfihrt
(weitere Erlauterungen s. Vorlage zur Sitzung vom 16.06.2020).

Um diesen Missstand zu beheben und eine Aufnahme in die Gebietskulisse zu erzielen hat nach
Bekanntwerden des Gutachtens die Verwaltung folgende Anstrengungen unternommen:

- Unmittelbar nach Bekanntwerden des Mantelgutachtens — im April 2020 — hat der Aachener
Wohnungsdezernent, Prof. Dr. Manfred Sicking, im Rahmen der Verbandebeteiligung mit
einer Stellungnahme zur neuen Mieterschutzverordnung beim Stadtetag NRW reagiert. Der
Aachener Beitrag wurde in der Stellungnahme des Stadtetags NRW aufgegriffen.

- Als Reaktion auf den deutlichen Appell aus den Kommunen hat der zustandige
Fachausschuss Heimat, Kommunales, Bauen und Wohnen im Landtag NRW am 15.05.2020
eine Anhdrung zum Thema auf Basis schriftlicher Stellungnahmen durchgefiihrt.

- Am 19.05.2020 richtete der Aachener Oberbiirgermeister Marcel Philipp — wie zuvor bereits
seine Amtskollegen aus Bochum und Essen — eine Stellungnahme an die Ministerin fir
Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung NRW, Ina Scharrenbach mit dem Appell, die
empirische Grundlage zu Uberprifen und Aachen wieder in die Gebietskulisse aufzunehmen.

- Am 16.06.2020 wurde der Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss der Stadt Aachen Uber
den Sachstand informiert. Parteilbergreifend wurde die vom Gutachten vorgenommene
Einschatzung zum Aachener Wohnungsmarkt, und die sich daraus ergebenden Folgen,
aulerst kritisch gesehen.

- Am 23.06.2020 befasste sich der Arbeitskreis Wohnungswesen des Stadtetags NRW mit dem
weiteren Vorgehen. Von Seiten der Stadt Aachen wurde angeregt, gemeinsam ein eigenes
Gutachten zu beauftragen. In der Diskussion wurde dann jedoch herausgearbeitet, dass die
vorhandene Datengrundlage der kommunalen Stellen zur Wohnungsmarktbeobachtung
bereits jetzt so umfassend und valide sind, dass ein zusatzliches Gutachten nicht Uber diese

hinaus reichen wiirde.
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- Trotz aller Initiativen trat die Mieterschutzverordnung NRW zum 01.07.2020 mit der zuvor
definierten Gebietskulisse in Kraft, d.h. ihr Geltungsbereich erstreckt sich nicht auf das
Stadtgebiet Aachen.

- Am 01.09.2020 erfolgte ein Antwortschreiben des Ministeriums an Oberbirgermeister Philipp
auf sein Schreiben vom 19.05.2020. In dieser Antwort wurde das empirische Vorgehen
erlautert und im Kern darauf hingewiesen, dass das Ministerium die Einschatzung der Stadt
Aachen zur Abweichung des Medianeinkommens der Stadt Aachen von den verwendeten
stadteregionalen Werten nicht teilt. Gleichzeitig weist es daraufhin, dass ,die Gebietskulisse
der Mieterschutzverordnung [...] keine prajudizierende Wirkung fir die Gebietskulisse der
offentlichen Wohnraumférderung ab 2021 [hat].“ Zudem wird angeboten, einen ,Runden
Tisch Studierendenwohnen® des Landes NRW in Aachen einzuberufen. Dieses bereits in
verschiedenen Universitatsstatten abgehaltene Format zum Informationsaustausch mit den
verschiedenen Partnerinnen und Partnern (u. a. értliches Studierendenwerk) soll nach
Einschatzung des Ministeriums dazu beitragen fir Studierende ein Mehr an

(mietpreisgebundenem) Wohnraum schaffen zu kénnen.

Sachstand:

Mit Inkrafttreten der Mieterschutzverordnung NRW sind die Mietpreisbegrenzungsverordnung, die
Kappungsgrenzenverordnung, die Kiindigungssperrfristverordnung und die Umwandlungsverordnung
nicht mehr gultig. Da die Mieterschutzverordnung fiir das Stadtgebiet Aachen keine Anwendung

findet, gelten hier zukiinftig nur noch die Rahmengesetzgebungen. Dies bedeutet konkret:

Mietpreisbegrenzungsverordnung: Die als ,Mietpreisbremse“ bekannte Verordnung begrenzte die
Erhdhung der Miete bei Neuvermietung einer Wohnung auf max. 10 % Uber der ortsuiblichen Miete.
Ohne entsprechende Verordnung besteht die Begrenzung nach § 5 Wirtschaftsgesetz bei max. 20 %

Uber ortsUblicher Vergleichsmiete.

Kappungsgrenzenverordnung: Die Verordnung regelte, dass Mieterhéhungen bei bestehenden
Mietverhaltnissen auf maximal 15 % innerhalb von drei Jahren begrenzt sind. Ohne Verordnung
erlaubt das BGB bis zu 20 % Mieterh6hung.

Kundigungssperrfristverordnung: Drohte der Verlust der Mietwohnung aufgrund
Eigenbedarfsanmeldung durch den Eigentiimer*in, sicherte die Verordnung den bisherigen
Mieter*innen der Wohnung einen zusatzlichen Kindigungsschutz von 5 Jahren zu, bis der neue
Eigentimer den Mietvertrag kiindigen konnte. Ohne Verordnung besteht diese Méglichkeit bereits

nach 3 Jahren.

Damit sind durch die Nicht-Aufnahme des Stadtgebietes Aachen in den Geltungsbereich der

Verordnung wichtige Mieterschutzrechte entfallen.
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Ausblick:

a) Bestand - Freiwillige Selbstverpflichtung:
Um die wegfallenden Mieterschutzregelungen zum Teil zu kompensieren, hat der Wohnungs- und
Liegenschaftsausschuss in seiner Sitzung vom 25.08.2020 die Verwaltung beauftragt, ein Modell einer
kommunalen Selbstverpflichtung fiir den Erhalt stabiler Mieten im stadtischen Wohnungsbestand
auszuarbeiten bei der u. a. freiwillig die Mietbegrenzungen (Mieterhdhungen und Miethdhen bei
Neuvermietungen) aus der Mieterschutzverordnung analog aufgegriffen werden. Das Modell wird
derzeit fachbereichslibergreifend erarbeitet und soll in einer der nachsten Sitzungen des Ausschusses

vorgestellt werden.

b) Neubau - Wohnraumférderung:
Die Ankindigung des Ministeriums, dass ,die Gebietskulisse der Mieterschutzverordnung [...] keine
prajudizierende Wirkung fiur die Gebietskulisse der 6ffentlichen Wohnraumférderung ab 2021 [hat]"
scheint sich erfreulicherweise fir die Stadt Aachen zu bestatigen. So hat das Ministerium fir Heimat,
Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes NRW in seiner bisherigen Korrespondenz zur
Wohnraumférderung deutlich darauf hingewiesen, dass die Gebietskulisse zur Giiltigkeit der neuen
Mieterschutzverordnung fiir Nordrhein-Westfalen klar abgetrennt von der fir die 6ffentliche
Wohnraumférderung ab 2021 zu ermittelnden Gebietskulisse ist . Die jeweiligen Gutachten werden
von verschiedenen Gutachterbiros und auf Basis stark abweichender Kriterien und Pramissen erstellt.
Das ,Gutachten zur sachlichen und rdumlichen Differenzierung der Wohnraumférderung in Nordrhein-
Westfalen® wird derzeit durch das Biro Regio Kontext GmbH fir das Land NRW fertiggestellt. Derzeit
liegen der Verwaltung Informationen vor, dass sich fiir die Stadt Aachen voraussichtlich keine
Anderungen ergeben. Alle Gemeinden in NRW sind in vierstufige Kosten- und Bedarfsniveaus -
getrennt nach Mietwohnraum- und Eigentumsférderung - aufgeteilt. Aufgrund der angespannten
Wohnraumsituation wird die Stadt Aachen nach derzeitigen Informationen voraussichtlich wieder in
die Gebietskulisse der héchsten Stufe 4 eingestuft. Dies bestatigt die Erkenntnisse der Kommunalen
Wohnungsmarktbeobachtung zum Aachener Wohnungsmarkt. Allein fur die Stadte Koln, Dusseldorf,
Bonn und Minster gelten aufgrund der besonders intensiven Kosten-und Bedarfsniveaus seit Jahren

gesonderte Konditionen —,M4+“-Kommunen.

c) Koordination - Hochschulgipfel
Das Signal des Ministeriums zu einer grundsatzlichen Bereitschaft einen ,Runden Tisch
Studierendenwohnen® des Landes NRW in Aachen einzuberufen wird durch die Verwaltung
aulderordentlich begrif3t und soll im Rahmen des Fortschreibungsprozesses zum Handlungskonzept
Wohnen im Jahr 2021 durchgefihrt werden. Erste Gesprache diesbezuglich wurden bereits mit dem

Studierendenwerk gefiihrt.
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