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Praambel

Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e. V. vertritt als grof3ter deutscher Branchendachver-
band bundesweit und auf europaischer Ebene rund 3.000 kommu-
nale, genossenschaftliche, kirchliche, privatwirtschaftliche, landes-
und bundeseigene Wohnungsunternehmen. Sie bewirtschaften rd.
6 Mio. Wohnungen, in denen Uber 13 Mio. Menschen wohnen. Der
GdW reprasentiert damit Wohnungsunternehmen, die fast 30 %
aller Mietwohnungen in Deutschland bewirtschaften.

Ferner ist der GAW genossenschaftlicher Spitzenverband im Sinne
des Genossenschaftsgesetzes und vertritt zusammen mit seinen
regionalen Prifungsverbanden tber 1.800 Wohnungsgenossen-
schaften.

Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V. ist im Lobbyregister flir die Interessenvertretung
gegenuber dem Deutschen Bundestag und der Bundesregierung
unter der Nummer R000112 eingetragen und (bt seine Interessen-
vertretung auf der Grundlage des Verhaltenskodex fir Interessen-
vertreterinnen und Interessenvertreter im Rahmen des Lobbyregis-
tergesetzes aus.



1
Einleitung

Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e. V. unterstitzt jede Mallnahme die dazu beitragt,
das geringe Angebot an Wohnungen in angespannten Wohnungs-
markten zu beheben.

Die Ansicht der Fraktion DIE LINKE, wonach die aktuellen Instru-
mente des Mietrechts, die den Anstieg des Mietpreisniveaus
dampfen sollen, in ihrer Wirkung véllig unzureichend sind, wird
insofern geteilt, als die seit 2013 (EinfUhrung der “15 %-Grenze® in
§ 558 Abs. 2 BGB) vorgenommenen zahlreichen Verscharfungen
beim Mietrecht, die Situation angespannter Wohnungsmarkte im
Ergebnis zementiert haben.

Mit EinfGhrung der Mietpreisbremse in 2015, der Verbreiterung
des Betrachtungszeitraums beim Mietspiegel oder den Begrenzun-
gen im Rahmen der Mieterhéhung nach Modernisierung auf

2 EUR/m? bzw. 3 EUR/m? bei einer abgesenkten Erhéhungsmdég-
lichkeit der aufgewendeten Kosten in Hohe von 8 % wird nicht im
Ansatz der Kostendruck bericksichtigt, vor dem die gesamte Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft steht und die mittlerweile zu
ersten Insolvenzen in der Brache fuhrt.

Einige Zahlen und Entwicklungen sollen die aktuelle Situation
zeigen:

Entwicklung der Investitionsleistungen 2010 - 2023
bei den vom GdW reprasentierten Unternehmen
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Immer weniger Wohnungen fiir die gleiche Investition. Aktuell

fallen Fertigstellungen starker als die Neubauinvestitionen
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Zementiert wird diese Situation durch erhéhte gesetzgeberische
Anforderungen auf europaischer (EPDB-Richtlinie) und nationaler
Ebene (Stichwort: GEG “Heizungsgesetz®). Diesbeziglich verwei-
sen wir auf die Stellungnahme des GdW im Rahmen der 6ffentli-
chen Anhérung zum Heizungsgesetz vom 17.10.2022, in der wir
die fehlende Wirtschaftlichkeit dargestellt haben.

Fehlende Wirtschaftlichkeit ist Folge steigender Preise, die auf-
grund der immer scharfer gewordenen mietrechtlichen Bestim-
mungen nicht mehr kompensiert werden kann.

Hierzu weitere Darstellungen:

Kostenprognose 2023: Durchschnittliche Gestehungskosten
pro Mietwohnung im Vergleich zu Mitte 2021

(Herstellungskosten inkl. Grundstiickskosten)
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Angespannte Wohnungsmarkte
Mitte 2021 Ende 2023

264.000 Euro *28 % 363.000 Euro

Bei gleicher Investitionssumme kénnen statt 100 WE nur noch 73 WE realisiert werden.

Unter dem prognostizierten krisenbedingten Investitionsriickgang (-26 %) werden
tatsachlich aber nur 54 WE realisiert werden.
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Bej gleicher Investitionssumme kénnen statt 100 WE nur noch 78 WE realisiert werden.

Unter dem prognostizierten krisenbedingten Investitionsrickgang (-26 %) werden
tatsachlich aber nur 58 WE realisiert werden.
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Diese Problematik wiirde durch ein Recht auf Wohnungstausch
nicht verbessert, dirfte jedoch auch nicht der Zielsetzung des
Antrags entsprechen.

Im Ergebnis sollen nach den Vorstellungen der Fraktion DIE
LINKE “zu grofse Wohnungen gegen zu kleine Wohnungen
getauscht werden® kdnnen.

Die im GdW organisierten Unternehmen bieten bereits verstarkt
Moglichkeiten an, wie Mieterinnen und Mieter “ihre Wohnungen
tauschen konnen.”

Unsere Unternehmen setzen hierbei auf Freiwilligkeit und Koope-
ration — ohne staatlichen oder gesetzgeberischen Zwang.



Trotz vielfaltiger Bemuhungen der Unternehmen ist in der Praxis
aber festzustellen, dass entsprechende Angebote iber Tauschbér-
sen oder ahnlichem nicht oder nur in ausgesprochen geringem
Mall angenommen werden.

Eine Wohnung ist nun mal kein gewéhnliches Konsumprodukt.

Bei Ubernahme der gesetzlichen Regelung aus Osterreich in nati-
onales Recht dirften weder die nachfolgend beschrieben prakti-
schen Probleme beim Wohnungstausch gelést werden, noch die
auch dann gleichwohl vorhanden rechtlichen Probleme.

Mit einer gesetzlichen Regelung ware vielmehr zu beflrchten,
dass freiwillige und konsensual erfolgte Maflnahmen eingestellt
werden.

Der GdW

¢ sieht in dem Recht auf Wohnungstausch keine Maflnahme
zur Behebung angespannter Wohnungsmarkte,

¢ lehnt gesetzgeberische Mallinahme ab, die nur dazu flhren
werden, dass freiwillige Initiativen der Wohnungsunterneh-
men gefahrdet oder eingestellt werden.

Soweit Forderprogramme flr den “Wohnungstausch“ gefordert
werden, darf dies nicht zu Lasten von MaRnahmen geschehen, die
tatsachlich neuen und bezahlbaren Wohnraum schaffen.

2
Rechtliche Aspekte

Nach dem hier vertretenden Verstandnis ist es vordringliches Ziel
des Antrags, eine Regelung entsprechend § 13 Mietrechtsgesetz
Osterreich auch in Deutschland einzufihren.

21
Bewertung des osterreichischen Modells

§ 13 Mietrechtsgesetz Osterreich bestimmt tiber den Wohnungs-
tausch:

~Stimmt der Vermieter dem von seinem Hauptmieter, der
die Wohnung vor mehr als 5 Jahren gemietet hat, aus wich-
tigen, besonders sozialen, gesundheitlichen oder berufli-
chen Griinden mit einem Dritten geschlossenen Vertrag
Uber den Tausch ihrer im selben Gemeindegebiet befindli-
chen Mietwohnung zur angemessenen Befriedung des bei-
derseitigen Wohnbedlirfnisses nicht zu, obwohl ihm der
Eintritt des Dritten in den Mietvertrag nach Lage der Ver-
héltnisse zugemutet werden kann, so hat das Gericht (die
Gemeinde, .....) auf Antrag des Hauptmieters die zum Ein-
tritt des Dritten in den Mietvertrag erforderliche Zustimmung
des Vermieters zu ersetzen, sofern im Zeitpunkt der An-



tragstellung gegen den Hauptmieter weder eine gerichtli-
che Kiindigung noch eine Klage auf Rdumung der Woh-
nung anhéngig ist.“

Die Vorschrift ersetzt also die Zustimmung des Vermieters durch
Entscheidung des Gerichts.

Neben dem Umstand, dass zwei Mietparteien zum Wohnungs-
tausch bereit sind, muss dem Vermieter die Zustimmung nach
Lage der Verhaltnisse auch zugemutet werden koénnen.

Unabhangig der verfassungsrechtlichen Frage, ob eine gegen den
Willen des Vermieters erfolgte hoheitliche Ersetzung der Zustim-
mung mit der in Art. 2 GG postulierten Vertragsfreiheit oder auch
der Eigentumsgarantie in Art. 14 GG in Einklang zu bringen ist, so
ist das Tatbestandsmerkmal der “Zumutbarkeit* ein ausflllungsbe-
durftiger unbestimmter Rechtsbegriff.

Die Regelung ist streitanféllig, belasten das Mietverhaltnis und am
Ende ist es vor allem die Rechtsprechung, die Kriterien der Zumut-
barkeit festleget und dies im Einzelfall bestimmt.

Bei der Frage der Zumutbarkeit des Wohnungstauschs flir den
Vermieter dirften dabei folgende Aspekte zu berticksichtigen sein:

e Zumutbarkeit der Vertragsdnderung oder der Novation bzw.
Abwagung zwischen diesen beiden Alternativen

Hinweis:

Bei Vertragsanderung wird durch den Vermieter an
Stelle des urspriinglichen Mietobjekts (vorubergehend
oder auf Dauer) ein anderes Mietobjekt zur Verfliigung
gestellt, wobei dann alle sonstigen Regelungen des
Ursprungsvertrags erhalten bleiben. Soll ein neuer Miet-
vertrag Uber die Ersatzwohnung abgeschlossen werden
(sog. “Novation®). Im Zweifel wird von einer Vertragsan-
derung ausgegangen, BGH BeckRS 2013, 692; BGH
NJW 1986, 1490, diese ist flr den Vermieter nachteili-
ger.

o Klarheit Gber Modalitaten der Abwicklung/Beendigung des
urspringlichen Mietverhaltnisses/Vertragsgegenstandes
sowohl bei Vertragsanderung als auch Novation,

o Beseitigung von Schaden durch nicht vertragsgemafien
Gebrauch,

o Schonheitsreparaturen,
o Umgang/Rickbau mit Einbauten,
o Kaution.

o Weitere Aspekte:

o Kundigungsfrist — je langer das Mietverhaltnis,
umso langer die Kiindigungsfrist,



o Anhebung der Miete sowie Berechnung der Sechs-
Jahres-Frist bei Modernisierung.

SchlieBlich durften im Rahmen der Zumutbarkeit auch wirtschattli-
che Erwagungen zu berlcksichtigen sein, etwa dass der Vermieter
die Miete bei Vertragsanderung nicht im Rahmen der Mietpreis-
bremse erhéhen kdnnte.

Diese und weitere Fragen werden durch § 13 Mietrechtsgesetz
Osterreich nicht bertihrt und bleiben unbeantwortet.

Im Ergebnis:

e Die Ubertragung der mietrechtlichen Regelung auf
Deutschland, sowie eine rechtliche Regelung liber den
Wohnungstausch ware ein Placebo. Sie nutzt nichts,
konnte der Bereitschaft zum Wohnungstausch aber
eher schaden und freiwillige Initiativen zum Erliegen
bringen.

o Vorzugswiirdig ist eine freiwillige L6sung, die ohne
Zwang in Einklang mit allen Parteien erfolgt.

Und schlieBlich:

Die Regelung in § 13 Mietrechtsgesetz Osterreich suggeriert,
dass Vermieter sich dem Wohnungstausch sperren wiirden.
Dies ist aber nicht der Fall. Die Wohnungswirtschaft unter-
stiitzt den Wohnungstausch proaktiv. Sind die — im Ubrigen
auch nach osterreichischem Recht — zu klarenden Fragen
beantwortet, ist nicht ersichtlich, warum sich ein Vermieter
gegen einen Wohnungstausch sperren soll.

3
Umsetzung des Wohnungstauschs durch Wohnungsunter-
nehmen

Die im GdW organisierten Unternehmen bieten immer haufiger
und auf freiwilliger Basis Hilfe und Unterstitzung in den Fallen an,
in denen Mieterinnen und Mietern ihre Wohnungen tauschen
mdchten.

Immer haufiger werden Portale durch die Unternehmen eingerich-
tet, in denen Anfragen auf Wohnungstausch gesammelt und ent-
sprechen bearbeitet werden.

Die Resonanz bei den Mieterinnen und Mietern ist jedoch ausge-
sprochen ernlichternd. Bei zwei sachsischen Wohnungsunterneh-
men, die entsprechende Angebote bereit halten, hat es innerhalb
von zwei Jahren lediglich eine Anfrage gegeben, in anderen Regi-
onen sieht es auf Nachfrage des GdW unter seinen Mitgliedern
“nicht besser aus”.

Problematisch kénnte hier sein, dass ein Wohnungstausch nur
innerhalb des Unternehmensbestandes mdglich ist.



In Berlin wurde im Jahr 2015 ein Wohnungstauschportal (WTP)
eingerichtet und um ein gemeinsames Anzeigenportal der sechs
landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften erweitert, vgl. hierzu
Anlage.

Das Portal ist Gber das Internet zuganglich.

Das Angebot fiir Mieterinnen und Mieter von DEGEWO,
GESOBAU, GEWOBAG, HOWOGE, STADT und LAND sowie
WBM (demnéachst auch noch: BERLINOVO) ist in Deutschland
nach unserer Kenntnis einmalig.

Das WTP umfasst einen Pool von 370.000 potenziellen
Tauschwohnungen — weiter wachsend. Das Besondere an dem
Tool ist, dass ein Wohnungstausch tber Unternehmensgrenzen
hinweg zu festgelegten Konditionen maoglich ist. Die Nettokaltmie-
ten der beiden Tauschwohnungen bleiben jeweils unverandert. Die
Angebote werden von Tauschbeauftragten in den Unternehmen
bearbeitet und beworben.

Allerdings sind auch hier die aktuellen Zahlen des WTP ernlch-
ternd (Stand: 31.08.2023).

o Profile: seit Beginn (10.09.2018)
o live geschaltet: 22.436,
o aktiv: 4.153,

e Wohnungen:
o veroffentlich seit Start: 17.722,
o aktiv: 3.043,

o Wohnungstausche:
o angeregte Verfahren: 262.367,
o seit Beginn angestoRene Verfahren: 1.210,
o seit Beginn abgeschlossene Verfahren: 1.104,
o durchgeflihrte Tausche: 533.

Die Griinde fur die geringe Realisierung des Wohnungstauschs
liegt insbesondere darin, dass haufig eine gréRere Wohnung
gesucht wird, es hier aber ein klassisches Miss-Match-Verhaltnis
gibt (die Relation betragt 1 zu 4,7). 51 % der Suchenden interes-
sieren sich fur eine gréflere Wohnung, nur 11 % flr eine kleinere
Wohnung. 20 % scheuen die Ortsveranderung, 7 % sind mit der
Ausstattung der Wohnung unzufrieden.

Fazit:
Die Berliner Plattform ist nach dem hiesigen Kenntnisstand die
erfolgreichste Plattform bundesweit und hat zu einem regen Inte-

resse der beteiligten Mieterinnen und Mieter gefihrt.

Gleichwohl hat des Portal zu vergleichsweise wenigen Tauschen
gefihrt, vgl. Anlage. Im Schnitt 100 Wohnungstausche im Jahr.

Griinde dafiir sind:

o Miss-Match zwischen gesuchten und gebotenen Wohnungs-
grofien,



e Vermutlich: glinstige Mieten bei den landeseigenen Woh-
nungsbaugesellschaften — keine Notwendigkeit zum Tausch
bei individuell “bei zu groRer Wohnung*,

e Vermutlich: Vorbehalt einer alteren Zielgruppe gegenuber einer
Wohnungsverkleinerung (Trennung von Erinnerungen, Maébeln,
etc.).

Obwonhl also tber Unternehmensgrenzen hinweg ein Wohnungs-
tausch ermdglich wird, bleibt es bei der geringen Resonanz.

Ein Grund hierflir kann auch sein, dass die Kosten flir den Umzug
von den Parteien zu tragen und insbesondere aufgrund der aktuel-
len Situation zu teuer sind.

Nach all dem stellt der GdW fest:

¢ Ein Recht auf Wohnungstausch I6st das Problem ange-
spannter Wohnungsmarkte nicht.

e Mieterinnen und Mieter mdchten so lange wie moéglich in
der vertrauten Wohnung bleiben; dies gilt insbesondere fir
altere Menschen.

o Es bedarf keiner gesetzlichen Regelung, sondern — nach
Lésung der rechtlichen Fragen — Anreize die den Woh-
nungstausch vereinfachen und finanzierbar machen.
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Das Wohnungstauschportal
der landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaften

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer

Wohnungsunternehmen e.V.

Lentzeallee 107 Stand: 31. August 2023
14195 Berlin

Tel. 030-89781-0

info@bbu.de

www.bbu.de



Einordnung des Wohnungstauschportals (WTP)

Das WTP ist Teil der Plattform inberlinwohnen.de, 627320
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Einordnung des Wohnungstauschportals (WTP)

Die Seite startete 2015 als Info-Plattform der landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaften, wurde 2016 um ein gemeinsames

Anzeigenportal
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Einordnung des Wohnungstauschportals (WTP)

...und wurde im September 2018 um das Wohnungstauschportal erganzt.

Das Wohnungstauschportal
Ein Angebot fur Mieterinnen und Mieter der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften

m

Als Mieterin oder Mieter einer der sechs landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften in Berlin kénnen Sie hier nach einer Tauschwohnung
suchen. Die Auswabhl ist nicht auf Wohnungen lhrer eigenen Vermieterin beschrankt: Sie kénnen in Angeboten von tauschinteressierten
Mieterinnen und Mietern — aller sechs landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften suchen.

Jede Mieterin und jeder Mieter einer der sechs lan- account haben, finden Sie einen Link zur Verifizie- nicht, kdnnen Sie andere Tauschwillige kontaktie-
deseigenen Wohnungsbaugesellschaften kann ihre rung direkt in Inren Accounteinstellungen auf inber- ren.

oder seine jetzige Wohnung gegen eine andere ver- linwohnen.de.

mietete Wohnung der sechs Landeseigenen tau- Wie geht es danach weiter?

schen. Das Besondere dabei: Die Nettokaltmieten Schritt 3: Tauschangebot verdffentlichen Bei den anschlieBenden Schritten begleitet und be-

Wohnungstauschportal Berlin




Was ist das WTP?

Angebot flr die Mieter*innen von degewo, GESOBAU, Gewobag, HOWOGE, STADT
UND LAND sowie WBM (demnachst auch noch: Berlinovo). Besonderheiten:
Deutschlandweit einmalig: Pool von rund 370.000 potenziellen
Tauschwohnungen, weiter wachsend
Grundsatzliche Zustimmung zum Wohnungstausch kann vorausgesetzt werden
(von wenigen Ausnahmen abgesehen)
Erstmals Wohnungstausch Gber Unternehmensgrenzen hinweg zu festgelegten
Konditionen moglich: Nettokaltmieten der beiden Tauschwohnungen bleiben
jeweils unverandert
Effizienz und Transparenz durch Online-Tool
Umfassende Information der Mieter*innen (digital, vor allem aber offline)
Angebot von Tauschbeauftragten in den Unternehmen

Wohnungstauschportal Berlin



Wie wird das WTP kommuniziert?

Info-Flyer sind beim Start an alle damals rund 300.000 Bestandshaushalte bei
den sechs landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften verteilt worden

Seit Start Auslage der Info-Flyer in den Servicecentern und Ausgabe an
Neumieter*innen

Zum Start Aushange von rund 15.000 Info-Plakaten in den Quartieren der sechs
landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften

Infos auf den Mieter*innenfesten der Unternehmen

Regelmallige Anzeigen in den Mietermagazinen der Unternehmen

Infos auf den Internet-Seiten der Unternehmen

Fir alle zuganglicher umfangreicher Fragen & Antworten-Katalog mit rd. 40
Themen auf inberlinwohnen.de

Erklarvideo auf inberlinwohnen.de

Wohnungstauschportal Berlin



Wie funktioniert das WTP?

Registrierung auf www.inberlinwohnen.de und Verifizierung
(Mietvertrags-Nr., Beginn Mietverhaltnis, Name, E-Mail-Adresse)

Erstellen eines Suchprofils / Importieren der Wohnungsdaten fir
Einstellen eines eigenen Wohnungstauschangebots

Bei Interesse: Kontaktaufnahme zu potenzieller Tauschpartei
uber ,Tausch anregen”

Geht die andere potenzielle Tauschpartei auf die Anregung ein:
Austausch von Bildern / Grundrissen; gegenseitige Besichtigungen

Anhaltendes beidseitiges Tauschinteresse:
,Tausch anmelden” - Mail an die Servicecenter der jeweiligen
landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften, die dann in

Absprache mit den Tauschparteien die weiteren Schritte einleiten

Vertragliche Abwicklung des Tauschs:
Aufhebungsvertrage und Abschluss zweier neuer Mietvertrage

Wohnungstauschportal Berlin




WTP —

Alle Zahlen per 31. August 2023:

Profile:
seit Beginn (10. September 2018) livegeschaltet: 22.436
aktiv: 4.153

Wohnungen:
veroffentlicht seit Start: 17.722
aktiv: 3.043

Wohnungstausche:
seit Beginn angeregte Verfahren: 262.367
seit Beginn angestoRene Verfahren: 1.210 (Paare, 2.420 Mietparteien)
seit Beginn abgeschlossene Verfahren: 1.104 (Paare, 2.208 Mietparteien)
davon seit Beginn durchgefiihrte Tausche: 533 (Paare, 1.066 Mietparteien)

Wohnungstauschportal Berlin



WTP - Entwicklung nach Jahren

Stabile Entwicklung von Neuprofilen und Wohnungsimporten bei
fortgesetztem Anstieg der Tauschanregungen '

65.415

47.476
25.876
7.422
3.162 4.264 3 3¢5 4.686 3 g3 4.689 3 757
s = ] ]
2018 2019 2020 2021 2022

M Neue Profile  ®Wohnungen ® Angeregte Verfahren
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WTP - Entwicklung nach Jahren

Mehr Tauschanregungen = mehr erfolgreiche Tauschs, auch bei stabil

bleibenden Profil- und Wohnungsangebotszahlen 310
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Viele Anregungen, trotzdem wenig Tausche?!

Sonstiges

11% Ortsverdanderung

20%

Ausstattung
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Suche kleiner
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Suche groRer
51%

»Suche Kleiner” zu ,,Suche groBer” = 1 zu 4,7 — klassisches Mismatch

Wohnungstauschportal Berlin



WTP —

Technisch und prozessual die unseres Wissens erfolgreichste Plattform

bundesweit
Reges Interesse der beteiligten Mieter*innen...
...das allerdings nichtsdestotrotz zu vergleichsweise wenigen neuen
Mietvertragsabschlissen fluhrt. Griinde dafiir:
Missmatch gesuchte und gebotene Wohnungsgrolien
Vermutlich: Gunstige Mieten bei den landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaften
Vermutlich: Vorbehalte einer dlteren Zielgruppe gegeniber
Wohnungsverkleinerung (Trennung von Erinnerungen, Mobeln, ...)

Wohnungstauschportal Berlin



