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,Die Preise sind nicht gerechtfertigt*

Vermietete Wohnungen sind bei Privatinvestoren begehrt. Doch Gewinn zu machen, wird schwieriger.

» Politische Vorgaben
begrenzen den Mietanstieg.

» Interessenvertreter sehen
Wirtschaftlichkeit gefahrdet.

Christian Hunziker
Berlin

ie Zinsen sind im Keller,

die Aktienmarkte tur-

bulent, Anleihen unat-

traktiv oder unsicher:

Viele Anleger kaufen
daher Immobilien. Nach Angaben
des Maklerhauses Engel & Volkers
nahm im vergangenen Jahr das bun-
desweite Umsatzvolumen von
Mehrfamilienhdusern, auch Zins-
hduser genannt, um nicht weniger
als 22 Prozent zu. Und auch Eigen-
tumswohnungen sind beliebt wie
selten: Laut einer Umfrage des Im-
mobilienverbands Deutschland
(IVD) erwarten 59 Prozent der deut-
schen Immobilienunternehmen ein

weiterwachsendes Interesse anver-
mieteten Eigentumswohnungen.
Dabei ist die steigende Nachfrage
nach Wohnimmobilien zur Kapital-
anlage eigentlich paradox. Denn die
Politik hat eine ganze Reihe von
Mafdnahmen im Kocher, die das Ziel
verfolgen, die Steigerung der Woh-
nungsmieten zu begrenzen. Dazu
zahlt die Mietpreisbremse. Sie er-
laubt es Bundesldndern mit ange-
spanntem Wohnungsmarkt vorzu-
schreiben, dass die Miete beim Ab-

. schluss eines neuen Mietvertrags

Vergleichsmieten um hochstens
zehn Prozent iibersteigen darf.

Geht es nach dem Willen von Bun-
desjustizminister Heiko Maas,
kommt auf die Vermieter weiteres
Ungemach zu: Laut den noch nicht
beschlossenen Plianen soll die orts-
iibliche Vergleichsmiete Kkiinftig
nicht mehr auf Basis der letzten
vier Jahre, sondern auf Grundlage
der vergangenen zehn Jahre ermit-
telt werden. Das hitte gravierende

Wohnhduser in der
Kodlner Siidstadt:
Mietpreisbremse
trifft Investoren.
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Folgen, wie das Center for Real
Estate Studies (CRES) im Auftrag
des IVD ermittelt hat: Weil die Mie-
ten in den letzten Jahren deutlich
starker gestiegen sind als zuvor,

wiirde die Ausweitung des Bemes- -

sungszeitraums dazu fiihren, dass
die ortsiibliche Vergleichsmiete um
teilweise mehr als einen Euro pro
Quadratmeter sinken wiirde. ,,Das
wiirde Mieterhohungen fiir die
kommenden Jahre geradezu un-
moglich machen®, sagt IVD-Prisi-
dent Jiirgen Michael Schick. ,,Ein
solcher Mietenstopp ist fiir Vermie-
ter untragbar, da sie nicht einmal
einen Ausgleich fiir die Inflation er-
halten.“

Stopfen will das Justizministeri-
um dariiber hinaus ein weiteres
Schlupfloch, dessen sich Vermieter

gern bedienen: Die Mieten sollen -

kiinftig nach einer Modernisierung
weniger stark steigen diirfen. Wah-
rend Vermieter derzeit noch jihr-
lich elf Prozent der Modernisie-
rungskosten auf die Miete umlegen
diirfen, sollen es in Zukunft nur
noch acht Prozent sein. Dabei soll
die Miete insgesamt um hochstens
50 Prozent oder vier Euro pro Qua-
dratmeter steigen diirfen. Dadurch
wiirden Hiirden aufgestellt, ,,die ei-
nem Modernisierungsverbot gleich-
kommen*, kritisiert Kai Warnecke,
Hauptgeschiftsfiihrer des Eigentii-
merverbands Haus & Grund.
»Sollte das zweite Mietrechtspa-
ket tatsachlich kommen, wiirde es
wirklich schwierig, mit dem Ver-
mieten von Wohnungen noch Geld
zu verdienen“, sagt Alexander
Wiech, Sprecher von Haus &
Grund. Er vermutet, dass manche
Eigentiimer daher mit dem Gedan-
ken spielen, ihire Wohnung zu ver-
kaufen und das momentan hohe
Preisniveau so auszunutzen.

Tatsdchlich sind die Wohnungs-
preise erneut deutlich gestiegen.
Laut dem von der Lobbyvereini-
gung Zentraler Immobilienaus-
schuss (ZIA) in Auftrag gegebenen
»Friihjahrsgutachten Immobilien-
wirtschaft 2016“ verteuerten sich
im vergangenen Jahr die Preise von
Eigentumswohnungen um 7,2 Pro-
zent (Westdeutschland) bezie-
hungsweise 6,2 Prozent (Ost-
deutschland ohne Berlin). Mit die-
ser Entwicklung hilt die Steigerung

der Mieten nicht Schritt: Diese er- -

hohten sich dem Frithjahrsgutach-
ten zufolge in Westdeutschland le-
diglich um 3,7 Prozent und in Ost-
deutschland um 1,2 Prozent.

Oliver Berg/dpa

Fiir Harald Simons vom Beratungs-
unternehmen Empirica steht des-
halb fest: In den heif gelaufenen
Markten der deutschen Grof3stidte
wiirde er heute keine Wohnung zur
Kapitalanlage mehr kaufen. ,,Die
Preise sind in weiten Teilen
Deutschlands nicht mehr iiber die
Ertragswerte gerechtfertigt“, be-
griindet dies Simons.

In der Tat bezahlen Kaufer fiir
Wohnungen in den begehrten La-
gen der Grof3stddte oft das 25-Fache
und manchmal sogar mehr als das
30-Fache einer Jahresmiete. Dieser
Wert sei ,,viel zu hoch®, kritisiert Si-
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interhyp

mons. Zur Verdeutlichung: Bei ei-
nem Wert von 30 resultiert daraus
eine Mietrendite von 3,3 Prozent.
Allerdings miissen davon die Kos-
ten fiir Bewirtschaftung und In-
standhaltung sowie mogliche Miet-
ausfalle abgezogen werden, so dass
der Eigentiimer mit der Immobilie
faktisch kaum noch Geld verdient.

Viele Investoren, heif3t es bei En-
gel & Volkers, weichen auf kleinere
Stéddte aus, in denen die Rendite h6-
her ist und oft die Mietpreisbremse
nicht greift. Doch auch bei solchen
Investments rit Alexander Wiech
von Haus & Grund zur Vorsicht: An-
leger sollten die demografischen
und wirtschaftlichen Zukunftsaus-
sichten der jeweiligen Region
griindlich priifen.





