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Deutscher Mieterbund
Nordrhein-Westfalen e.V.

Leitantrag an den Mietertag NRW 2026

Investieren und regulieren. Die Wohnungskrise in
den Griff bekommen

Die Wohnungskrise in Nordrhein-Westfalen breitet sich weiter aus. Vorhandene Instrumente
reichen offensichtlich nicht aus, um die Krise in den Griff zu bekommen. Menschen mit gerin-
gen Einkommen werden aus den Stadten gedrangt, der Mangel an bezahlbarem Wohnraum
beeinflusst die Familienplanung junger Paare und hemmt die Mobilitat von Arbeitskraften. Im-
mer mehr Rentner*innen beziehen Wohngeld oder sparen an den nétigsten Ausgaben, weil
sie mit den hohen Wohnkosten Uberfordert sind. Menschen ohne deutschen Pass oder ein
regulares Einkommen bleibt der Zugang zu Wohnraum oftmals ganz verwehrt. Die Woh-
nungskrise betrifft uns alle: Sie flhrt zu Armut, verscharft den Fachkraftemangel und lasst die
staatlichen Ausgaben fir Wohngeld und Kosten der Unterkunft stark ansteigen.

Die Wohnungskrise ist nicht vom Himmel gefallen. Der Deutsche Mieterbund hat bereits
1989 die Abschaffung der Wohngemeinnutzigkeit verurteilt, sich gegen die Privatisierung von
Wohnraum ab den 1990er Jahren gestemmt und pladiert seit Jahren flr eine Verbesserung
des Mietrechts und die Ausweitung des offentlichen und sozialen Wohnungsbaus.

Um der Wohnungskrise zu begegnen, missen Bund, Lander und Kommunen entschlossen
handeln. Dabei mussen Mieten-, Wohnungsbau- und Bodenpolitik gleichermalen in den
Blick genommen werden. Nur durch vielfaltige Malnahmen, bestehend aus Regulierungen
und Investitionen, kann das Menschenrecht auf Wohnen wieder verwirklicht werden. Aktuelle
rechtliche Gutachten, wie beispielsweise vom wissenschaftlichen Dienst des Bundestages,
zeigen auf, dass die Landerkompetenz im Wohnungswesen deutlich mehr Bereiche umfas-
sen konnte als bislang angenommen. Die Landesregierung NRW ist aufgefordert zu prufen,
ob sie beispielsweise im Bereich Wohnungstausch, Instandhaltungsverpflichtung oder ver-
bindliche Quoten geférderter Wohnungen fir gro3e Wohnungsunternehmen Vorgaben im
Sinne der Mieter*innen machen kann.

1. Mieterschutz ausbauen

Die Angebotsmieten in NRW steigen seit Jahren um rund 5 Prozent jahrlich rasant. Mitte
2025 lag die durchschnittliche Angebotsmiete bei 9,84 Euro pro Quadratmeter. In den Bal-
lungsgebieten der Rheinschiene werden durchschnittlich mehr als 13 Euro aufgerufen. Das
Mietniveau schwankt zwischen den disparaten Wohnungsmarkten stark. Als allgemeiner
Trend lasst sich jedoch feststellen, dass sich die Angebotsmieten immer mehr von den Be-
standsmieten entkoppeln. Dadurch nimmt die Mobilitat der Mieter*innen ab und die Woh-
nungsgrofe ist oftmals nicht passend zur Haushaltsgrofie. Steigende Mieten und (energeti-
sche) Sanierungen sowie Modernisierungen fuhren zu Verdrangung und zu Segregation in
den Stadten. Auf der anderen Seite kdmpfen vor allem — aber nicht nur — die Stadte des
Ruhrgebietes mit Vernachlassigung von Wohnraum und Uberbelegung. Steigende Heiz- und
Betriebskosten werden immer mehr zum Armutsrisiko. Der Zugang zu (angemessenem)
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Wohnraum wird immer schwerer, was dazu fuhrt, dass aktuell 122.000 Menschen in NRW
wohnungslos sind. Ein steigender Anteil ist sogar ganzlich ohne Obdach.

» Mietenanstieg stoppen

Aktuell gelten die Mietpreisbremse, die 15-Prozent-Kappungsgrenze fir Mieterhéhungen und
ein besserer Schutz gegen Eigenbedarfskindigungen nach Umwandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen in lediglich 57 der 396 Stadte und Gemeinden Nordrhein-Westfalens. Dies
ist in Anbetracht der zahlreichen angespannten Wohnungsmarkte vollig unzureichend. Die
Landesregierung kann und muss die Gebietskulisse deutlich ausweiten und zuséatzlich end-
lich den Kommunen die Mdglichkeit geben, einen Vorbehalt bei Umwandlung von Miet- in Ei-
gentumswohnungen (mdglich durch § 250 BauGB) auszusprechen.

Fir einen besseren Mieterschutz ist vor allem der Bund in der Pflicht. Das Auseinanderklaf-
fen von Bestands- und Angebotsmieten ist ein Problem, das sozial vertraglich nur gelést wer-
den kann, indem Angebotsmieten abgesenkt werden. Wir brauchen einen zeitlich befristeten
Mietenstopp, eine Entfristung und Verscharfung der Mietpreisbremse, eine Einschrankung
von Indexmietvertragen sowie enge Grenzen fir die Vermietung von méblierten Wohnungen.
Zudem mussen alle zulassigen Mietverhaltnisse in die Berechnung der Mietspiegel einflie-
fen, um das Bestandsniveau realistischer abzubilden. Andererseits dirfen Gberhéhte und
Wuchermieten keine Berticksichtigung finden. Fir diese MaRnahmen soll sich die Landesre-
gierung Uber den Bundesrat einsetzen. Wir begrifien es sehr, wenn Kommunen den § 5
WiStG vermehrt anwenden. Auch die Jobcenter sollten Miethéhen ggf. mit Unterstlitzung der
ortlichen Mietervereine, Uberprufen. Die vom Bundesgesetzgeber angedrohten Verscharfun-
gen bei den Kosten der Unterkunft lehnen wir entschieden ab, weil sie alleine die Blrger-
geldempfanger*innen in die Pflicht nehmen, gegen Uberhéhte Mieten vorzugehen.

» Wohnungsaufsicht starken

Das Wohnraumstarkungsgesetz muss zu einem standardmagig praventiv einsetzbaren In-
strument ausgebaut werden. Bislang wird die Wohnungsaufsicht allenfalls dann tatig, wenn
bereits massive Missstande vorliegen. Oftmals ist zu diesem Zeitpunkt die Durchsetzung der
notwendigen Reparaturen bereits schwierig und sehr kostspielig. Die Wohnungsaufsicht
muss die notwendigen Eingriffsmdglichkeiten und finanziellen Mittel erhalten, um vorbeu-
gend mittels Ersatzvornahme tatig werden zu kdnnen. Wohnungsaufsicht muss zu einer
kommunalen Pflichtaufgabe nach Weisung werden und mit ausreichend Landesmitteln aus-
gestattet werden. Sogenannte Problemimmobilien werden durch Problemvermieter herbeige-
fuhrt. Innen muss die Kontrolle Gber ihr Eigentum (beispielsweise durch Einsetzen eines
Treuhanders) und als letztes Mittel das Eigentum selbst entzogen werden. Ziel der Woh-
nungsaufsicht muss es sein, die Hauser und die Bewohnerstruktur zu erhalten. Das Land soll
die Kommunen bei der Umsetzung der Wohnungsaufsicht weiterhin unterstitzen, gerade
beim Umgang mit Uberregionalen Vermietern, wie dies beispielsweise bei der DEGAG ge-
schehen ist. Zudem ist dringend zu prifen, ob es landesrechtliche Mdglichkeiten gibt, Ver-
mieter dazu zu verpflichten, einen bestimmten Anteil der Miete in Instandsetzung zu investie-
ren und entsprechende Ruckstellungen zu bilden.

» Weitere Forderungen

Die Politik muss entschlossen gegen Wohnungslosigkeit vorgehen. Das Konzept ,,Housing
First“ ist vielversprechend, aber nur anwendbar, wenn den Kommunen ausreichend
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Wohnraum oder Belegungsrechte zur Verfligung stehen. Zwangsraumungen in die Woh-
nungslosigkeit durfen nicht durchgefuhrt werden.

Die Betriebskosten sind in den letzten Jahren enorm gestiegen. Im Bereich der Heizkosten
fordern wir eine Preisaufsicht bei Contracting-Modellen und die Ubernahme der CO,-Steuer
durch den Vermieter, da dieser die Investitionsentscheidung Uber das Heizungssystem trifft.
Die Grundsteuer und Versicherungskosten missen aus dem Betriebskostenkatalog gestri-
chen werden. Zudem mussen Versorgungsperren verhindert werden, die die Mieter*innen
unverschuldet treffen, weil der Vermieter die eingenommenen Vorauszahlungen nicht an den
Versorger weitergeleitet hat.

Die Kommunen in NRW sollen Zweckentfremdungssatzungen erlassen und die damit ver-
bundenen Instrumente entschlossen einsetzen. Die Landesregierung muss endlich ein Woh-
nungsregister einfihren und Wohnungstausch bei gewerblichen Vermietern ermdglichen.
Wohnungstausch kann dazu beitragen, die unpassende Verteilung von Wohnraum zu heilen,
sofern die Mieter*innen die jeweiligen Altvertrage tbernehmen kénnen.

Mieterinnen sind zunehmend mit smarten Technologien in ihren Wohnungen konfrontiert.
Rauchmelder, Thermostate und verschiedene Messgerate kdnnen Daten speichern und
Ubertragen. Diese Technologien kénnen zu Einsparungen fliihren und das Leben bequemer
machen. Wir sehen aber mit Sorge, dass grolte Wohnungsunternehmen massenhaft Mieter-
daten sammeln und damit die Bewirtschaftung der Bestande im Sinne der Profitorientierung
optimieren. Entscheidend fiir den DMB NRW ist, dass Mieter*innen selbstandig tGber die Ein-
fuhrung neuer Technologien entscheiden kénnen, die Kosten transparent bleiben und der
Datenschutz gewahrt bleibt.

2. Nachhaltige und bezahlbare Wohnungen schaffen und erhalten

Der Bestand an Sozialwohnungen in NRW ist seit 1990 von 1,3 Millionen auf 411.000 gesun-
ken. Weniger als acht Prozent aller Mietwohnungen in NRW sind noch preisgebunden. Laut
einer Prognose der NRW.Bank laufen bis 2035 gut 220.000 weitere Sozialwohnungen aus
der Preisbindung. Insgesamt sind 2025 lediglich 10,667 zuséatzliche Mietwohnungen durch
Modernisierung oder Neubau in die Preisbindung aufgenommen worden. Bezahlbarer Wohn-
raum wird daher in den kommenden Jahren noch knapper werden. Zudem setzen herausfor-
dernde Klimaziele den Wohnungsmarkt weiter unter Druck. Der Mangel an barrierefreien
Wohnungen ist eklatant. Wahrend im Mietrecht vor allem der Bund gefragt ist, liegt die Ver-
antwortung fur den Wohnungsbau bei den Landern.

» Soziale Wohnraumférderung ausweiten

2025 wurden 2,3 Mrd. Euro fir die Wohnraumférderung in NRW verausgabt. Der Grofiteil
der Fordermittel, namlich 1,6 Mrd. Euro, waren Darlehensmittel der NRW.Bank. Der Bund
stellte 530 Mio. Euro zur Verfigung, wohingegen nur 172 Mio. Euro aus dem Landeshaus-
halt in die Wohnraumférderung geflossen sind. 2025 mussten 2,17 Mrd. Euro aufgebracht
werden, um 10.667 preisgebundene Mietwohnungen zu férdern. Wir brauchen ausreichend
Mittel, um jahrlich mindestens 25.000 Sozialwohnungen zu férdern. Nur so kommen wir aus
dem historischen Tief an Sozialwohnungen heraus. Das Land sollte nicht weniger Eigenmittel
zur Verfugung stellen, als der Bund zuschief3t. Wir sehen den Ankauf und die Verlangerung
von Belegungs- und Mietpreisbindungen differenziert. Diese stehen oft in Konkurrenz zu
Neubau und Modernisierungsmaflnahmen mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung.
Preis- und Belegungsbindungen von 100 Jahren, wie seit Oktober 2024 in Hamburg auf
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offentlichen Grundstiicken mdglich, sollen auch in NRW umgesetzt werden. Auf nicht-6ffentli-
chen Grundstucken darf es keine Bindungsdauer von unter 50 Jahren geben. In Berlin liegen
verschiedene Konzepte und Gutachten auf dem Tisch, wie GroRvermieter zu einer Sozial-
wohnungsquote verpflichtet werden kénnen. Hat dieser Weg rechtlich Bestand, muss NRW
umgehend eine solche Landesregelung auf den Weg bringen.

» Klimaziele sozialvertraglich erreichen

Der DMB NRW bekennt sich zu den Pariser Klimazielen. Zugleich dirfen die Mieter*innen
durch energetische Mallnahmen oder den Einbau klimafreundlicher Heizungen nicht tberfor-
dert werden. Modernisierungen sollten innerhalb des Vergleichsmietensystems bertcksich-
tigt werden oder hilfs- und tGbergangsweise die Modernisierungsumlage zumindest deutlich
gesenkt werden. Der Mietaufschlag muss sich am energetischen Einsparergebnis orientieren
und nicht an den haufig schwer nachvollziehbaren Kosten. Wir sprechen uns fir warmmie-
tenneutrale Modernisierungen aus. Auch beim Wohnungsneubau sind Aspekte des Klima-
schutzes noch starker zu berlcksichtigen. Verdichtungspotenziale mussen besser genutzt
werden und Abriss darf nur in Ausnahmefallen genehmigt werden. Denn durch Abriss geht
nicht nur gebundene Energie verloren, sondern oftmals auch bezahlbarer Wohnraum, der
durch teuren Neubau ersetzt wird.

» Weitere Forderungen:

Weitere Stellschrauben, um den Bau bezahlbarer Wohnungen zu beschleunigen sind zlgige
Genehmigungsprozesse, eine Reduzierung der Baukosten und das Ausweisen neuer Baufla-
chen. Der neu in Kraft getretene Bauturbo kann Prozesse beschleunigen. Jedoch ist genau
darauf zu achten, dass bei aller Beschleunigung die Qualitat der Wohnungen und der sozia-
len Infrastruktur nicht leidet. Aulderdem muss sichergestellt werden, dass sich Kosteneinspa-
rungen in niedrigeren Mieten widerspiegeln. Zudem kdnnen Kommunen durch Baugebote
und die Grundsteuer C Druck auf Grundeigentiimer austiben, Bauliicken zu schlielen und
unbebaute Grundstlicke zu aktivieren.

In der Landesbauordnung, den Landesférderprogrammen und kommunaler Planung missen
Zielgruppen mit spezifischen Bedarfen starker berticksichtigt werden. Eine alternde Gesell-
schaft braucht dringend mehr barrierefreien Neu- und Umbau. Die Bereitstellung von Wohn-
raum fir Studierende und Auszubildende muss forciert werden. Alteren Menschen in zu groR
gewordenen Eigenheimen und Wohnungen sollten ortsnahe Alternativen und Umzugshilfen
angeboten werden.

3. Gemeinwohlorientierte Akteure auf dem Wohnungsmarkt star-
ken

Gemeinwohlorientierte Wohnungsunternehmen wie Genossenschaften, 6ffentliche oder ge-
meinnutzige Unternehmen sind das Ruckgrat des bezahlbaren Wohnens in Deutschland.
Ihnen gegenuber stehen Unternehmen, deren Ziel es ist, eine maximale Rendite mit ihren
Bestanden zu erwirtschaften. Dazu gehéren haufig bérsennotierte Wohnungsunternehmen,
Hedgefonds, Family Offices etc. Dazwischen stehen Unternehmen, die Profite mit Augenmal}
erwirtschaften. Zu dieser Gruppe gehoéren in der Regel auch private Vermieter. Bérsenno-
tierte Unternehmen wie Vonovia und die LEG lagern viele Dienstleistungen, und vermehrt die
Seite 4 von 6
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Warmeversorgung, in eigene Tochterunternehmen aus und erwirtschaften so Extraprofite auf
Kosten der Mieter*innen. Das Gebot der Wirtschaftlichkeit bleibt dabei zumeist unbeachtet.
Sie profitieren vom Mangel an Wohnraum, tragen aber kaum (oder wie im Fall der LEG gar
nicht) durch Neubau zur Entspannung der Situation bei. Gemeinwohlorientierte Wohnungs-
unternehmen sind hingegen der Allgemeinheit und ihren Mieter*innen verpflichtet und wirt-
schaften in der Regel in deren Sinne. Sie sind deswegen von der &ffentlichen Hand privile-
giert zu behandeln.

Noch immer gehen dem Land wichtige Steuereinnahmen verloren, da mit sogenannten
Share Deals Grunderwerbsteuer umgangen wird. Ganze Siedlungen und Immobilienpakete
werden beispielsweise zwischen internationalen Fonds verkauft, ohne dass Steuern anfallen.
Die zusatzlichen Einnahmen kénnten zur Férderung eines gemeinwohlorientierten Woh-
nungsmarktes eingesetzt werden. Der DMB NRW fordert die Landesregierung auf, tGber den
Bundesrat eine deutliche Einschrankung von Share Deals voranzutreiben.

» Vergabepolitik gemeinwohlorientiert ausrichten

Bei der Vergabe von Fordermitteln sollte das Land gemeinwohlorientierte Unternehmen be-
vorzugen. Auch bei der Bebauung 6ffentlicher Grundstlicke kann durch Konzeptvergaben
gewahrleistet werden, dass Grundstlicke nicht an profitorientierte Wohnungsunternehmen
gelangen. In Kombination mit der Vergabe in Erbpacht behalt die 6ffentliche Hand die Kon-
trolle Uber die Grundstiicke und kann dauerhaft Vorgaben flr die Nutzung machen.

» Grindung einer Landeswohnungsgesellschaft

Die Privatisierung der landeseigenen LEG war ein grof3er Fehler. Der Aufbau eines landesei-
genen Wohnungsbestandes braucht Zeit und Geld, ist aber dringend notwendig. Deswegen
setzt sich der DMB NRW fur die Grindung einer Landeswohnungsgesellschaft ein, wie es in
den letzten Jahren Bayern und Niedersachsen gemacht haben. Grundsatzliche Aufgaben ei-
ner Landeswohnungsgesellschaft sind:

=> Der Bau von preisgunstigen Wohnungen vornehmlich in Gemeinden, in denen keine
kommunale Gesellschaft oder andere gemeinwohlorientierte Akteure den Wohnungs-
neubau aktiv vorantreiben

= Der Ankauf von Bestandsimmobilien: Hierflr eignen sich besonders gréf3ere Be-
stande von Fonds oder Unternehmen, die in die Insolvenz gehen. Eine Landeswoh-
nungsgesellschaft kdnnte in Abstimmung mit der jeweiligen Kommune, sog. Problem-
immobilien erwerben und sozialvertraglich sanieren.

» Landesbeteiligungsfonds fur kommunale Wohnungsunternehmen

Eine weitere Moglichkeit den 6ffentlichen Wohnungsbau zu starken ist ein Landesbeteili-
gungsfonds. Das Land beteiligt sich an kommunalen Wohnungsunternehmen und starkt so-
mit deren Eigenkapitalbasis. Dadurch sind Unternehmen flr die vielfaltigen Herausforderun-
gen (Bau bezahlbarer Wohnungen, energetische Sanierung des Bestandes, Aufkauf und Sa-
nierung von ,Problemimmobilien”) besser gewappnet. Das Land kann die Vergabe an einen
bestimmten Verwendungszweck knlpfen. Zudem kénnten Mittel eines solchen Fonds zur
Unterstutzung von Neugrindungen von kommunaler oder interkommunaler Wohnungsunter-
nehmen verwendet werden.
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4. Sozial orientierte Bodenpolitik

Grund und Boden sind nicht vermehrbar und unverzichtbar. Deswegen hat das Bundesver-
fassungsgericht bereits 1967 angemerkt, dass dieses besondere Gut weit mehr reguliert
werden misse als andere Guter. Diese Position vertritt auch der DMB NRW. Der weit ver-
breitete Verkauf von Grund und Boden durch die &ffentliche Hand in den 1990er und 2000er
Jahren befeuerte die Wohnungskrise. Die Baulandpreise in NRW haben sich in den letzten
10 Jahren nahezu verdoppelt und liegen aktuell bei durchschnittlich 272 Euro pro Quadrat-
meter. In guten Lagen kostet ein Quadratmeter Bauland dber 1.000 Euro. Auf solchen Fla-
chen kann kein bezahlbarer Wohnraum entstehen. Kommunen fehlen die Grundsticke, um
selbst Wohnungsbau zu betreiben und die soziale Infrastruktur an die Bedurfnisse der Bevol-
kerung anzupassen.

Der Bundesgesetzgeber muss dafir sorgen, dass Gewinne aus kommunalen Planungsmal3-
nahmen komplett von der 6ffentlichen Hand abgeschdpft werden kénnen. Ebenso missen
Bodenwertsteigerungen, die meist auf Leistungen der Aligemeinheit (attraktive Wohngegend,
gute Infrastruktur, Sicherheit etc.) zurlickgehen, deutlich héher besteuert werden, als das
heute der Fall ist.

Den Besitz an offentlichem Grund und Boden deutlich zu erweitern, ist ein Schlissel, um die
Wohnungskrise nachhaltig zu 16sen. Wir fordern das Land auf, einen Bodenfonds einzurich-
ten und mit ausreichend Mitteln auszustatten, um — in Zusammenarbeit mit den Kommunen
— eine strategische Bodenbevorratung zu betreiben. So kénnen beispielsweise Flachen an-
gekauft werden, bevor sie zu teurem Bauland umgewandelt werden. Der Landesbodenfonds
gibt die Grundstucke dann verbilligt an die Kommunen (oder an gemeinwohlorientierte Woh-
nungsunternehmen mittels Erbbaurechts) und I&sst sich garantieren, dass die Flachen einer
dauerhaft sozialen Nutzung zugefihrt werden und nicht mehr privatisiert werden kénnen. Ne-
ben finanziellen Mitteln ist eine Starkung des Vorkaufsrechts fiir die 6ffentliche Hand ein
wichtiger Baustein, Grund und Boden zu (re-)kommunalisieren.

In diesem Leitantrag hat der DMB NRW eine Reihe von MalRnahmen und Handlungsoptio-
nen aufgezeigt, wie auf allen politischen Ebenen gegen die Wohnungskrise angegangen
werden kann und muss. Mit diesen Forderungen richten wir uns explizit an die derzeitige
Landesregierung, wir begriuf3en es aber ebenfalls ausdricklich, wenn sich politische Parteien
in Hinblick auf die Landeswahl 2027 mit diesen Forderungen auseinandersetzen.

Es darf nicht sein, dass in einem der reichsten Lander der Welt so viele Menschen von Woh-
nungslosigkeit und Obdachlosigkeit betroffen sind, beengt wohnen, die Lebensplanung durch
Wohnungsmangel beeintrachtigt wird oder eine Jobaufnahme verhindert wird. Das Recht auf
eine angemessene und bezahlbare Wohnung muss in der Landesverfassung NRW und dem
Grundgesetz fir die Bundesrepublik Deutschland verankert werden. Die Verwirklichung die-
ses Rechts muss Malstab politischen Handelns in Bund, Landern und Kommunen sein.
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