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Mietrecht sozial gestalten — gegen Verdrangung und soziale
Spaltung!

Mit 43 Millionen Wohnungen hat Deutschland eigentlich eine gute Wohnversorgung.
Aber der Wohnraum ist sehr ungleich verteilt. Die Wohnversorgung ist Spiegel und
Teil der zunehmenden sozialen und der sozial-raumlichen Ungleichheit. Wahrend
ein Teil in grof3ziigig bemessenen und ubergrofRen Wohnungen lebt, finden andere
keine Wohnung und dchzen unter zu hohen Mieten. Und wahrend in den
wirtschaftsstarken Stadten und Regionen bezahlbare Wohnungen dringend gesucht
werden, stehen in strukturschwachen Regionen Hauser leer.

Mehr als die Halfte der Bevilkerung wohnt zur Miete. Doch insbesondere in den
Stadten wurden die Mieten in den letzten 15 Jahren massiv erhoht. Uber 3
Millionen Haushalte - vor allem Rentner*innen, Alleinerziehende und Studierende
- mussen mehr als 40% oder 50% ihres Nettoeinkommens flir die monatliche
Kaltmiete ausgeben.

Das Recht auf angemessenes und bezahlbares Wohnen ist als Teil der
Daseinsvorsorge zu verstehen. Wir wollen nicht, dass immer mehr Haushalte einen
immer grofReren Anteil ihres Einkommens fir die Wohnkosten ausgeben mussen! Wir
wollen nicht, dass Menschen Angst davor haben, ihre Wohnung zu verlieren und ihr
angestammtes Wohnviertel verlassen zu mussen. Mietsteigerungen durfen die
allgemeine Einkommensentwicklung nicht weiter Ubersteigen. Der Missbrauch des
Mietrechts muss konsequent geahndet werden und die Mieter missen in der
Durchsetzung ihrer Rechte besser informiert und unterstutzt werden.

Die politische Blockade von wirksamen Mietrechtsreformen belastet nicht nur
immer mehr Mieterhaushalte und auch Kaufer von Wohneigentum. Sie trifft auch die
offentlichen Haushalte und damit die Steuerzahler*innen. 2023 betrugen die
offentlichen Mittel fur die Kosten des Unterhalts (KdU) und fur Wohngeld rund 20
Milliarden Euro und es muss mit weiter steigenden jahrlichen Kosten gerechnet
werden. Dagegen ist die Forderung des Bundes fir den Sozialen Wohnungsbau mit
3,5 Milliarden €/Jahr fir die Jahre 2025 bis 2027 sehr viel bescheidener. Die
drastischen Mietsteigerungen zwingen bald wieder zu Rentenerhdhungen,
Lohnsteigerungen und grofieren BAf6G-Subventionen. Verantwortliche
Mietrechtsreformen liegen darum auch im Interesse einer soliden offentlichen
Haushaltspolitik.

Teile der Bundesregierung setzen aber einseitig auf intensivierten Neubau

verbunden mit einer Senkung der notwendigen Klimaschutzinvestitionen. So soll

die Schieflage der Wohnungsversorgung zurechtgeruckt werden. Gleichzeitig wird
versprochen, dass mit zusatzlichem Wohnungsbau die Bestandsmieten wieder sinken
oder zumindest stabilisiert wirden. Bezahlbarer Neubau ist in wachsenden Stadten
wichtig, sollte gemeinwohlorientiert und mdglichst umweltfreundlich als An-und
Aufbau mit der notwendigen energetischen Bestandserneuerung verbunden werden.
Neubau kann aber bezahlbare Wohnungsbestande nicht ersetzen und darf nicht als
Vorwand dienen, den nach wie vor drastischen Mietsteigerungen im Wohnungsbestand
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freien Lauf zu lassen. Denn kein Neubau wird die 23 Millionen Mieterhaushalte
vor der nachsten Mieterhdhung bewahren. Dazu sind beherzte Reformen im Mietrecht
unabdingbar.

Mieten durfen nicht schneller steigen als die allgemeinen
Einkommen

Das wichtigste Potenzial fur bezahlbares Wohnen ist der Wohnungsbestand. Und das
wichtigste Instrument fur den Erhalt bezahlbarer Wohnungen ist das Mietrecht.

Die Struktur des geltenden Mietrechts ist gut, notwendig sind jedoch soziale
Obergrenzen fur Mietsteigerungen:

Das Recht auf angemessenes und bezahlbares Wohnen ist ein Grundrecht! Wir
fordern, dass das Recht auf bezahlbares Wohnen im Grundgesetz verankert
wird.

Ermdglichung eines Mietenstopps in angespannten Wohnungsmarkten: Damit
schnell ein wirksames Instrument zur Verfiigung steht, halten wir fur

Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt die Ermdglichung eines Mietenstopps
verankert in der Bundesgesetzgebung fur unabdingbar. Wir wollen fur

Gebiete mit einem angespannten Wohnungsmarkt, dass die Lander einen
Mietenstopp flr 5 Jahre erlassen konnen und so bei Neuvermietungen in
bestehenden Gebaudennicht Uber die ortstbliche Vergleichsmiete
hinausgegangen werden kann.

Die Mietpreisbremse muss endlich angezogen und unnétige Ausnahmen
abgeschafft werden: Wir fordern, dass die Mietpreisbremse nicht auslaufen
darf und als ein dauerhaftes Instrument ins Mietrecht integriert werden
muss. Ausnahmen wie bei teurer Vorvermietung und umfassender Sanierung
sollen nicht mehr zulassig sein. VerstoRRe gegen die Mietpreisbremse sind

als Ordnungswidrigkeit zu ahnden. Es sind derzeit die Lander, die daruber
entscheiden, in welchen Gebieten die Mietpreisbremse gilt, so dass sehr
viele Kommunen trotz angespanntem Wohnungsmarkt dieser nicht unterliegen.
Wir wollen analog zur Kappungsgrenze, dass die Mietpreisbremse zukunftig
auf Bundesebene fir alle Wohnungsmarkte zeitlich unbegrenzt gilt und diese
bei Neuvermietungen erlaubt nur bis zu 10% Uber die ortsubliche
Vergleichsmiete hinauszugehen.

Mietsteigerungen sozialvertraglich gestalten durch Senkung der
Kappungsgrenze: Um den Mietanstieg auch bei bestehenden Mietvertragen
starker einzuschranken, wollen wir Mieterhohungen auf maximal 2,5% pro
Jahr bzw. 7,5% in drei Jahren begrenzen. Diese Begrenzung soll fur alle
Wohnungsmarkte gelten.

Obergrenzen fir Indexmieten einfuhren: Indexmietvertrage, welche an die
Inflationsrate gebunden sind, sollen ebenfalls durch einen maximalen
Mietanstieg von 2,5% pro Jahr gebremst werden.

Angespannte Wohnungsmadrkte auch als solche deklarieren: Die Verfahren zur
Feststellung eines angespannten Wohnungsmarktes wollen wir so gestalten,

dass in Kommunen angespannte Wohnungsmadrkte bei Erfullung der Kriterien
tatsdachlich als solche deklariert werden. Viele kleinere Kommunen in
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Ballungsraumen fallen aktuell nicht unter diese Regelung, obwohl sie unter
einem angespannten Wohnungsmarkt leiden. Die Mdglichkeit der Lander
angespannte Wohnungsmadrkte zu deklarieren soll Uber 2026 hinaus dauerhaft
gegeben sein,denn die angespannten Wohnungsmarkte werden nicht in zwei
Jahren verschwinden.

Mietwucher unterbinden: Flankierend zur Verstetigung der Mietpreisbremse
wollen wir den &5 Wirtschaftsstrafgesetzbuch starken, um Uberhdhte Mieten
besser ahnden zu kdnnen. Zudem soll Mietwucher nach & 291 StGB nicht erst
ab Preisen von 50% Uber ortsublicher Vergleichsmiete, sondern bereits ab
30% vorliegen.

Die Vermietung von mdblierten Wohnungen regulieren: In den Metropolen
machen mdblierte Wohnungen bereits rund ein Drittel des Angebots auf dem
Wohnungsmarkt aus.Wir wollen uns dafiir einsetzen, dass moblierte Wohnungen
wieder dem reguldren Mietenmarkt zugefuhrt werden. Deshalb soll die
Vermietung moblierter Wohnungen endlich reguliert werden, indem bei
madblierter Vermietung nur ein zeitlich befristeter, getrennt von der Miete
ausgewiesener Zuschlag fir die Moblierung erhoben werden kann. Fur die
Miete selbst missen Mietpreisbremse und allgemeines Mietrecht gelten. Die
Pflicht zur Offenlegung des Mdblierungszuschlages im Mietvertrag sollen
eingefiihrt werden. Geschaftsmodelle, die allein das Ziel der Vermietung
Uberteuerter Wohnungen haben, missen eingeschrankt werden. Haufig wird bei
der Vermietung moblierter Wohnungen aufierdem der voribergehende Gebrauch
behauptet, um so die Mietpreisbremse zu umgehen. Fir den voriibergehenden
Gebrauch mussen objektive Kriterien definiert werden, die im Fall einer
Vermietung zum vorubergehenden Gebrauch im Mietvertrag ausdrucklich
genannt werden mussen. Wir wollen zudem prufen, ob zeitlich begrenzte
madblierte Wohnungen den reguldren Kriterien einer Wohnnutzung entsprechen.
Denn fur andere Nutzungsformen wie kommerzielle oder hotelahnliche
Nutzungen bedarf es der Genehmigung.

Grundsteuer aus dem Betriebskostenkatalog entfernen: Durch Anderung der
Betriebskostenverordnung wollen wir sicherstellen, dass die Grundsteuer
nicht langer auf die Mieter*innen umgelegt werden kann und bei
Nebenkostenabrechnungen wollen wir fur mehr Transparenz sorgen.

Die Modernisierungsumlage muss bezahlbar sein: Wir streben an die
Modernisierungsumlage weiter zu senken, statt heute acht Prozent der
Kosten sollen hdchstens vier Prozent im Jahr auf die Miete umgelegt werden
durfen, jedoch nicht mehr als 1,50 Euro pro Quadratmeter und Monat. Die
Berechnung der Umlage soll dabei die Hohe der beantragbaren 6ffentlichen
Fordermittel berlicksichtigen, um einen Anreiz fir die Vermieter*innen zu
schaffen sie auch in Anspruch zu nehmen. Energetische Modernisierungen
sollen gerecht auf den Schultern von Vermieter®innen, Mieter*innen und dem
Staat in Form eines Drittelmodells verteilt werden und warmmietenneutral
maoglich sein. Durch ein Klimageld wollen wir einkommensschwache
Mieter*innen schitzen und warmmietenneutrale Modernisierung ermaoglichen.
Im Rahmen des GEG wurde eine neue Modernisierungsumlage fir Heizungen
eingeflhrt. Der Vermieter kann seine Kosten mit 10% umlegen, sofern er
eine staatliche Forderung in Anspruch nimmt. Damit gehen wir einen ersten
Schritt,um einen Anreiz fur die Nutzung von Fordermitteln zu geben und
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die absoluten Kosten fiir die Mieter*innen zu senken. Die Umlage der Kosten
einer neuen Heizung auf die Miete ist auf 50 Cent pro Quadratmeter und
Monat begrenzt, unabhangig davon, ob der Vermieter eine staatliche
Forderung in Anspruch nimmt oder nicht. Diese Regelungen des GEG
unterstutzen wir,damit die Warmewende uns gemeinsam gelingt.

Wir wollen, dass geltendes Mietrecht auch umgesetzt wird!

Zur Durchsetzung der Mietbegrenzung sind verbindliche Mietspiegel notwendig. Der
Mietspiegel setzt sich derzeit aus den neuen Mietvertragen der letzten 6 Jahre
zusammen. Dies fuhrt dazu, dass bei starken Mietsteigerungen auch gunstige

Mieten bald stark angehoben werden kénnen. In einigen Kommunen gibt es iberhaupt
keinen qualifizierten Mietspiegel. Aber nur damit konnen Mieter*innen die Hohe

der ortsublichen Miete und damit ihre Rechte Uberhaupt verlasslich bestimmen.

Der aktuelle Koalitionsvertrag sieht vor qualifizierte Mietspiegel fir Kommunen

ab 100.000 Einwohnern verpflichtend zu machen und zudem sind seit Mitte 2022
einfache Mietspiegel verpflichtend fir Kommunen ab 50.000 Einwohnern. Neben der
Starkung des Systems der Mietspiegel wollen wir behordliche Durchsetzungs- und
Sanktionsbefugnisse starken. Wir wollen das Mietrecht weiterentwickeln, aber

auch fir die Durchsetzbarkeit bestehenden Gesetzes sorgen.

» Mietbegrenzung kann nur mit wirksamen Mietspiegeln funktionieren: Auch in
Kommunen unter 50.000 Einwohnern sollen einfache Mietspiegel bestehen,
wenn diese in angespannten Wohnungsmarkten sind. Wir wollen die
Mietvertrage der letzten 20 Jahre flir die Berechnung des Mietspiegels
bericksichtigen. Dort wo es qualifizierte oder einfache Mietspiegel gibt,
sollen diese verpflichtend als Mieterhohungsinstrument genutzt werden,
damit kinftig nicht mehr auf Basis von teureren Vergleichswohnungen
Mieterhohungen begriindet werden konnen. Wir wollen Kommunen bei der
Erstellung von Mietspiegeln finanziell entlasten und ihnen ermdglichen
sich Uber einen Zweckverband mit anderen Gemeinden zu organisieren,um
gemeinsam eine Mietspiegelerhebung beauftragen zu kdnnen. Zur
Fortschreibung von Mietspiegeln soll der Mietenindex oder ein
Verbraucherpreisindex uber die letzten 20 Jahre verwendet werden oder
weiterhin das Stichprobenverfahren maoglich sein.

Kommunale Wohnungsamter zur Mieterberatung und Mietpreisprufung starken:
Mit der Durchsetzung der Mietbegrenzung werden die Mieter*innen jedoch
allein gelassen. Wir wollen eine wirksame Uberpriifung durch

Mietpreisstellen ermdglichen und die Auskunftsverpflichtungen der
Vermieterseite weiter nachscharfen. Damit mehr Klarheit Gber die
Eigentumsverhaltnisse auf dem Wohnungsmarkt geschaffen werden kann und
damit der Mieter- und Wohnraumschutz behordlich besser umgesetzt werden
kann, wollen wir die Einfihrung von Miet- und Wohnungskatastern
unterstiitzen. Um den Schutz von Mieter*innen zu starken, bedarf es zudem
kostenfreier Mieter*innenberatungen, um Wissen Uber die eigenen Rechte zu
vermitteln und Informationen zur rechtlichen Durchsetzung bereitzustellen.
Einkommensschwache Haushalte sollten zudem Zuschisse zu den Beitragen zu
Mietervereinen erhalten.
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Klndigungsschutz starken, Wohnungspolitik verantwortungsvoll
gestalten

Zur Eigentumsumwandlung oder Vermietung an wohlhabendere Mieter*innen werden
immer mehr Bestandsmieter gekiindigt und verdrangt. Kiindigungen fuhren zunehmend
zu Wohnungs- oder gar Obdachlosigkeit - selbst bei Familien mit Kindern. Mit

einer neuen Wohnungsgemeinnutzigkeit wollen wir gemeinwohlorientiertes Wohnen
und kommunalen, genossenschaftlichen und frei gemeinnutzigen Wohnungsbau
umfassend fordern.

Wir wollen den Kiundigungsschutz starken und die Umwandlung von Miet-in
Eigentumswohnungen in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt stoppen:
Eigenbedarfskiindigungen sollen wesentlich erschwert werden, die
Klndigungsfrist sollte verlangert und die Kriterien fur den Eigenbedarf
gesetzlich geregelt werden. Der Personenkreis, flir den Eigenbedarf als
Kindigungsgrund geltend gemacht werden kann, sollte eingeschrankt und die
Geltendmachung des Eigenbedarfs an den Nachweis der tatsachlichen Nutzung
durch die entsprechenden Personen gebunden werden. Nur der Vermieter und
Verwandte ersten Grades sollen als berechtigter Personenkreis gelten. In
angespannten Wohnungsmarkten sollen Eigenbedarfskiindigungen so moglichst
ausgeschlossen werden. Die nur bis 31.12.2025 gultige Genehmigungspflicht
bei Umwandlungen von Mietwohnungen zu Eigentum muss unbedingt noch in
dieser Legislaturperiode entfristet werden und dauerhaft gelten.

Die Schonfrist als ein zentrales Schutzinstrument fur Mieter*innen: Gerat
ein*e Mieter*in Zahlungsverzug und erhalt deswegen die Kuindigung, soll er
oder sie die Moglichkeit haben, die Kindigung durch Nachzahlung
abzuwenden. Durch die Zahlung der ausstehenden Miete innerhalb der
Schonfrist sollen alle Kiindigungen abgewendet werden. Die Schonfrist muss
ein zentrales Schutzinstrument fir Mieter*innen werden. Auch wer
berechtigt vom Mietminderungsrecht bei Mangeln in der Wohnung Gebrauch
macht, soll keine Angst haben mussen seine Wohnung zu verlieren.

Den Milieuschutz und das Zweckentfremdungsverbot starken: Der Milieuschutz
muss als Schutz vor Verdrangung wieder durch ein wirksames Vorkaufsrecht
und wirksame Abwendungsvereinbarungen gestarkt werden. Wir mochten
Erleichterungen fur den Erlass einer Milieuschutzsatzung realisieren. Die
Lander mussen das Instrument gegen die Wohnraumzweckentfremdung nutzbar
machen, um gegen die Umnutzung von Wohnungen fur Ferienwohnungen und
Kurzzeitvermietung, gewerbliche (Wohn-) Nutzung, Leerstand und
Wohnraumabrisse vorgehen zu kdnnen.

MafRnahmen gegen Wohnungs- und Obdachlosigkeit: Wir wollen, dass fur alle
Menschen ein Zugang zum Wohnungsmarkt besteht. Mit ortsbezogenen
MaRnahmenkatalogen, geschitzten Wohnungsmarktsegmenten und Housing First-
Projekten wollen wir gegen Wohnungs- und Obdachlosigkeit vorgehen. Alle
Instrumente, die geeignet sind das Risiko fur Wohnungs- und

Obdachlosigkeit durch wirksame Pravention zu verringern und angemessene
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Wohnungsangebote fir Wohnungs- und Obdachlose zu schaffen, missen
eingesetzt werden.

Prifung von Mdéglichkeiten des Wohnungstausches im Mietrecht: Gerade in
Stadten mit angespanntem Wohnungsmarkt ware ein gesetzlich verankertes
Recht auf Wohnungstausch zu den jeweiligen Bestandsmieten wichtig, um
Haushalten, die sich verkleinern oder vergrofiern wollen, gerecht zu werden
und den Zugang zu angemessenem Wohnraum zu ermdglichen.

Die neue Wohngemeinnutzigkeit starken: Zu einer neuen
Wohngemeinnutzigkeit, die eine echte Dynamik fur bezahlbares Wohnen im
Neubau wie im Bestand auslost, gehoren neben Steuererleichterungen auch
substanzielle Investitionszulagen durch Bund und Lander. Wir mdchten die
Forderung nicht nur fir wenige gemeinnutzige Trager, sondern auch fir
Genossenschaften und offentliche Wohnungsunternehmen ermaglichen.

Auch Gewerbemieter*innen brauchen Schutz und klare Regeln: Auch fur
Gewerbemieter*innen sind Mietschutzregelungen notwendig, auch um
lebendige gemischte Quartiere zu erhalten. Das ist fur die wirtschaftliche
Stabilitat und die Zukunftsplanung von kleinen und mittleren Unternehmen
(KMUs) oft sehr wichtig. Zudem sollen Unternehmen dringend notwendige
Investitionen in den Klimaschutz ermdglicht werden. Zumindest in
Milieuschutzgebieten sollte ein echter Kiindigungsschutz nach franzdsischem
Vorbild eingeflihrt werden, weil die soziale und kleine gewerbliche
Infrastruktur fur die Bewohnerschaft ebenso elementar ist wie bezahlbarer
Wohnraum. Auch Gewerbemietspiegel und eine Mietpreisbremse fur kleines
Gewerbe waren dringend geboten.

Begriindung

Eine wesentliche Ursache fur die dramatischen Mietsteigerungen liegt in der seit den neunziger Jahren
politisch vorangetriebenen Liberalisierung der stadtischen Wohnungsmarkte. Die
Wohnungsgemeinnitzigkeit wurde 1990 abgeschafft und viele vormals gemeinnitzige Wohnungen
wurden an finanzmarktorientierte Investoren verkauft. Die Forderung des sozialen Wohnungsbaus
wurde weitgehend eingestellt. Sie wurde in den letzten Jahren zwar wieder neu belebt, das kann aber
die Fehler der Vergangenheit nicht wettmachen. Von vormals 7,5 Millionen Sozialwohnungen sind heute
nur noch rund eine Million Gbrig.

Die Menschen in den grofReren Stadten werden immer mehr dem Druck finanzmarktorientierter
Investoren ausgesetzt, die die Grundstuckspreise systematisch hochgetrieben haben. Das erschwert
auch den Bau von neuen bezahlbaren Wohnungen. Mit den Zinserhohungen von 2022 ist die Nachfrage
nach Eigentumserwerb erst einmal gesunken. Umso mehr halten sich renditeorientierte
Wohnungsunternehmen und Investoren an den Wohnungssuchenden schadlos.

Auf den Mietwohnungsmarkten der grofsen Stadte herrschen derzeit dramatische Zustande. Das
Mietrecht ist zu einem Recht auf permanente Mietsteigerungen geworden, insbesondere beim
Abschluss neuer Mietvertrage. Die Mietpreisbremse und die Regelungen gegen Mietwucher sind
praktisch unwirksam und grofdzuigige Schlupflocher erlauben mafilos tUberzogene Mietforderungen von
bis zu 30 €/gm. Immer mehr Wohnungen werden nur noch kurzfristig als moblierte Wohnungen oder
teilgewerblich vermietet. Teilweise werden Wohnungen sogar zimmerweise oder schlafplatzweise
vermietet.
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Doch der zustandige Justizminister sieht keinen Handlungsbedarf und die Immobilienlobby ruft bei
jeder Forderung nach sanktionsbewehrten Regelungen ,Uberregulierung!”. So ist die Wohnungsfrage
zum grofRen gesellschaftspolitischen Konflikt geworden, und immer mehr Menschen verlieren das
Vertrauen in die Politik und in die Demokratie. Vielen Politiker*innen ist das Leitbild einer
gemeinwohlverantwortlichen Wohnungswirtschaft abhandengekommen, obwohl Artikel 14
Grundgesetz ausdrucklich fordert, dass Eigentum zugleich dem Allgemeinwohl dienen soll und der
Gesetzgeber dafur Inhalt und Schranken bestimmen soll.

Das wichtigste Potenzial flir bezahlbares Wohnen ist der Wohnungsbestand und das wichtigste
Instrument die Bestande bezahlbar zu halten ist das Mietrecht. Beim Mietrecht hat der Bund bislang
aber nur sehr zogerliche, meist wirkungslose Trippelschritte gemacht. Leider werden auch die
bescheidenen, aber richtigen Mietrechtsanderungen, die die jetzige Bundesregierung in ihrem
Koalitionsvertrag vereinbart hat,immer noch blockiert. Fir Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt
wurde die Absenkung der Kappungsgrenzen von jetzt 15% auf 11% in drei Jahren versprochen. Die
Mietspiegel sollen aus den Mietvertragen der letzten sieben Jahre gebildet werden und der qualifizierte
Mietspiegel soll rechtssicher gemacht und verpflichtend fur Stadte mit tuber 100.000 Einwohner*innen
werden. Versprochen wurden auch Verbesserungen beim Kiindigungsschutz. Die Wohnungs- und
Obdachlosigkeit soll mit einem Nationalen Aktionsplan bis 2030 Uberwunden sein. Diese Regelungen
gehen in die richtige Richtung, sind aber nicht ausreichend. Zumal die einzige MaRnahme, die vielleicht
noch in dieser Legislatur umgesetzt wird, die Verlangerung der Mietpreisbremse bis 2029 ist.
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