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Praxistest fur die Mietpreisbremse

Seit Juni konnen die Bundes-
lander fir Kommunen mit
angespannten Wohnungs-
markten die Mietpreisbremse
einflhren. Die Auswirkungen
sind umstritten. Erste Erfah-
rungen basieren auf Ange-
botsmieten und fallen sehr
unterschiedlich aus. Unter-
dessen rickt die Ermittlung
der ortsiiblichen Vergleichs-
miete verstarkt in die Kritik.

1 ie Wohnungsmieten steigen in den
‘wirtschaftsstarken Zuzugsriumen
weiter an. Der aktuelle ,;Wohngeld-

und Mietenbericht® der Bundesregierung
weist seit 2011 in diesen Hotspots Miet-
steigerungen von jahrlich fiinf Prozent
aus. [m Bundesdurchschnitt wurden 2014

rund 7,10 Euro pro Quadratmeter fallig, |
51 Cent mehr als noch im Jahr zuvor. Da- |
| bei lagen die Preise in den Metropolker-

nen mit 8,79 Euro pro Quadratmeter und
in vielen Hochschulstandorten mit 8,49
Euro pro Quadratmeter am héchsten. Als
Ursachen fiihrt der Bericht vor allem das
zu geringe Neubauvolumen an.

Das Mietrechtsnovellierungsgesetz,
das am 1.6.2015 in Kraft trat, erméglicht
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es den Landern, per Rechtsverordnung in
Gebieten mit ,,angespannter Wohnungs-
lage* die Mietpreisbremse einzufithren.
Mieten diirfen dann bei der Wiederver-
mietung nur noch maximal zehn Prozent
iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete lie-
gen, ausgenommen sind Neubauten und
umfassend sanierte Wohnungen.

In Hessen sorgt die Tatsache, dass
die Mietpreisbremse in Frankfurt nicht
flichendeckend eingefiihrt wurde, fiir
Arger. Begriindet wird die Selektion mit
den Ergebnissen des vom Land beim
Darmstidter Institut fiir Wohnen und
Umwelt in Auftrag gegebenen Gutach-
tens. Das stellt fest, dass in Frankfurt das
Mietpreiswachstum in den vier Gemein-
deteilen Berkersheim, Eckenheim, Har-
heim und Unterliederbach relativ deutlich
nach unten vom gesamtstédtischen Mittel
abweiche und unter dem Schwellenwert
von 2,0 Prozent liege. In diesen Gebieten
liege auch das Mietpreisniveau unter dem
gesamtstidtischen Mittel.

Die Verordnung sei fiir Frankfurt
seine bise Uberraschung, mit der wir
nicht gerechnet haben, denn wir brauchen
die Mietpreisbremse fiir unsere ganze
Stadt", so Frankfurts OB Peter Feldmann.

Wihrend Thiiringens Bauministerin
Birgit Keller die Mietpreisbremse zum L.
Januar 2016 in Erfurt und Jena einfithren

| will, entbehrt das Instrument fiir Constan-

ze Victor, Direktorin des vtw Verbandes
Thiiringer Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft, jeder Grundlage. Die Mieten
der 198 Thiiringer Mitgliedsunternehmen,
die 50 Prozent aller Mietwohnungen des
Landes stellten, ligen mit 4,71 Euro pro
Quadratmeter insgesamt erheblich unter
dem Bundesniveau.

KEINE EINHEITLICHE WIRKUNG ,,.Die Ent-
scheidung des Senats, die Mietpreisbrem-
se als erstes Bundesland sofort und im
gesamten Stadtgebiet einzufiihren, war
richtig, denn die Angebotsmietensind ¥
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MMARY » Grundsatzlich ist es fraglich, ob die Mietpreisbremse so kurz nach der Einfuhrung iberhaupt schon Wirkung zeigen kann.
» Erste Analysen kemmen zu sehr unterschiedlichen Ergebnissen, von Preissenkungen bis zu drei Prozent bis hin zu gestiegenen Mieten
van bis zu sechs Prozent. » Eine entscheidende Rolle bei der Berechnung der Vergleichsmiete spielt der qualifizierte Mietspiegel,
den es aber meist nur in GroBstadten gibl - und selbst dort sind die Aussagen umstritten, was inzwischen auch Gerichtsurteile beweisen.

{ MIT PROF. DR. MARCO WOLFLE

Vermieter und Investoren in der Warteschleife

Herr Professor Walfle, die
Mietpreisbremse sichert Ver-
mietern den Bestandsschutz
fiir Mieten, die bereits mehr
als zehn Prozent iiber der
ortsiiblichen Vergleichsmiete
liegen. Ist diese Gruppe damit
aus dem Schneider? Leider nein.
Zwar muss diese Miete bel einer
Neuvermietung nicht nach unten
angepasst werden, eine Erhithung
ist allerdings erst dann wieder
maglich, wenn die ortsibliche
Vergleichsmiete zuziiglich zehn
Prozent das Niveau der beste-
henden Miete erreicht. Dariiber
kinnen einige Jahre vergehen.
Verscharft wird der Mechanismus
durch die in Folge der gebremsten
Mietabschlisse verzigerte Wachs-
tumsrate der Mietspiegel.

Kénnen Sie hierfiir ein Beispiel
aufzeigen? Eine Hamburger
Wohnung wird far zwalf Euro

pro Quadratmeter vermietet. Die
durchschnittliche Mietsteigerungs-
rale der Stadt lag in den vergan-
genen 16 Jahren bei 1,7 Prozent.
Betrdgl die ortstbliche Vergleichs-
miete zehn Euro pro Quadratmeter,
sind Wiedervermietungen nur

bis zu 11 Euro pro Quadratmeter
zuldssiq. Der Vermieter muss die
bestehende Miete so lange ein-
frieren, bis der Mietspiegel einen
Wert von 10,91 Eura pro Quadrat-
meter auswelist. Selbst bej einer
weilerhin konstanten Mietsteige-

rungsrate von 1,7 Prozent kann er
die Miete daher frithestens nach
sieben Jahren wieder erhéhen.
Geht die Mietsteigerungsrate auf
ein Prozent zurlck, dauert es sogar
neun Jahre, bis der Mietspiegel

das Niveau der bestehenden Miete
erreicht.

Investitionen in Immobilien
verlieren also an Attraktivitat?
Je langer die Mietpreisbremse in
Kraft ist und je geringer das Zins-
niveau fir Finanzierungen ausfallt,
desto starker mussen Vermieler
mit deutlichen FinbuBen bei den
Ertragswerten rechnen. Dadurch
sinkt die Bereitschaft zu weiteren
Investitionen in Bestands- ader
Neubauohjekte, die Angebots-
knappheit wird langfristig weiter
erhaht. Diese Folgen lassen sich
bereits auf Mérkten mit Mietpreis-
bremse in Spanien oder Kanada
beobachten.

Sie haben fiir die Stadt Ham-
burg die Differenzen zwischen
Markt- und Mietspiegelmieten
analysiert. Wie sehen die Er-
gebnisse aus? Im Untersuchungs-
zeitraurn von Juli 2014 bis Juni
2015 lagen insgesamt 72 Prozent
der Mietverhaltnisse oberhalb
des Mietspiegelwerts zuziiglich
zefin Prozent. Diese iiberschrei-
tenden, kiinftig gebremsten
Mieten kosteten durchschnittlich
10,70 Euro pro Quadratmeter. Die
ungebremste Durchschnittsmiete
betrug 7,86 Eurg, die Neubaumie-
ten erzielten durchschnittlich 14,07
Furo pro Quadratrmeter. Wahrend
der Anteil der Uberschreitungen
in den jingeren Baualtersklassen
ab 1978 bereils zwischen 26 und
54 Prozent schwankt, nehmen
die Uberschreitungen besonders
in knappen Teilmarkten zu. So

liegen Wohnungen mit iiber 131
Quadratmetern aus der Zeit nach
dem Ersten Weltkrieg in quter Lage
ausnahmslos oberhalb des Miet-
preisbremsenniveaus. Die in dieser
Baualters-, Griken- und Lageklasse
eintretende Wartezeit bis zum An-
wachsen des Mietenspiegels wird
die mieten aller Mietverhaltnisse
einfrieren. £s bleibt fraglich, ob

der Gesetzgeber die Migter dieses
Wohnungstyps als Zielgruppe fur
die Mietpreisbremse vorgesehen
hatte.

Bei der Ermittlung des Markt-
werts spielt die nachhaltige
Miete eine entscheidende
Rolle. Welche Besonderheiten
gilt es in ,angespannten
Markten” zu beriicksichtigen?
Der Marktwert bestimmt sich
maligeblich durch den Nutzen, den
ein Grundstdck seinem Figentimer
zukinftig gewahrt. In Markten, in
denen die Mietpreisbremnse gilt,
sieht sich der Sachverstandige bei
der Wertermittlung dem Problem
gegentber, dass die Auswirkung
von subjektiven Kriterien, von

sich verandernden Rahmenbe-
dingungen und von moglichen
weiteren politischen MafBnahmen
abhangt. kr muss daher belast-
bare Annahmen zu allen diesen
Punkten treffen. Der Verzicht auf
eine ,ungebremsle” Renditeent-
wicklung muss bei der Ertrags-
werlberechnung entweder in der
Entwicklung der Mieten oder im
Liegenschaftszins eingerechnet
werden. Glaubt der Sachverstandi-
ge den Aussagen der Regierungs-
koalition, so ist ein Auslaufen der
Mietpreisbremse nach finf Jahren
denkbar. In diesem Fall |agen-

die Wertdifferenzen bei Berlick-
sichtigung der Mietpreisbremse

| unabhangig vom Liegenschaftszins

unter 1.000 Euro. Geht er dagegen
davon aus, dass Politiker einmal
eingefthrte Regelungen - wie das
Beispiel des Solidaritatszuschlags
7eigt - ungern zuriicknehmen,
musste er die Mietpreisbremse
fir 80 Jahre einrechnen, woraus
sich erhebliche Wertdifferenzen
ergaben.

Professor Dr. Marco Woélfle

ist wissenschaftlicher Leiter
des Centers for Real Estate
Studies (CRES). In der aktuellen
Studie ,Mietpreisbremse und
Immobilienwert” zeigt er die
Auswirkungen des Gesetzes
am Beispiel des Hamburger
Markts auf.
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Dieses Szenario soll aus dem Stadtbild verschwinden.

der grofle Preistreiber auf dem Markt,
sagte indes Andreas Geisel, Berliner Se-
nator fiir Stadtentwicklung und Umwelt,
Anfang Juli iiber eine Analyse des Immo-
bilienportals ImmobilienScout24. ,Mit
dem Inkrafttreten des Gesetzes sind die
Angebotsmieten um iiber drei Prozent
auf 8,53 Euro pro Quadratmeter gesun-
ken.“ Allerdings: Bereits im Januar lagen
die Angebotsmieten mit 8,50 Euro pro
Quadratmeter auf einem ihnlichen Ni-
veau. ,,Bleibt Wohnraum knapp, ist mit
spiirbar sinkenden Mieten nicht zu rech-
nen’, rdiumte Jan Hebecker, Leiter Daten
& Mirkte bei ImmobilienScout24, dann
auch Mitte September ein.

Zu anderen Ergebnissen kommt das
Immobilienportal immowelt.de, das An-
fang Oktober exemplarisch zwdlf Stidte
mit Mietpreisbremse untersucht hat. Da-
nach sind in sieben von ihnen die Mie-
ten seit Einfithrung der Mietpreisbremse
gestiegen. In Berlin liegen die Kaltmieten
bei 9,60 Euro pro Quadratmeter (Median)
und damit drei Prozent iiber den Preisen
vor der Einfithrung. In Niirnberg sind
die Preise um sechs Prozent gestiegen, in
Ingolstadt um vier Prozent. In Erlangen,
Miinchen und Regensburg hingegen sind
sie weitestgehend stabil geblieben.

Grundsitzlich ist es fraglich, ob die
Mietpreisbremse zu einem so friihen
Zeitpunkt {iberhaupt schon nachweisbare
Wirkung zeigen kann. Der Einfluss auf die
ortsiibliche Vergleichsmiete kommt frii-
hestens bei der Erstellung des nichsten

Mietspiegels zum Tragen und auch dann
nur mit dem Anteil neu vermieteter oder
gednderter Mietverhiltnisse. Die bisher
analysierten Angebotsmieten umfassen
auch Neubaumieten, Mieten umfassend
sanierter Wohnungen und Bestandsmie-
ten, die schon zuvor hher als das Niveau
der ortiiblichen Vergleichsmiete zuziiglich
zehn Prozent lagen. Diese drei Segmente
sind allerdings von der Mietpreisbremse
ausgenommen, diirften also bei der Ana-
lyse gar nicht berticksichtigt werden.

PROBLEMFALL MIETSPIEGEL Mit der Ver-
abschiedung der Mietpreisbremse hat der
Gesetzgeber der ortsiiblichen Vergleichs-
miete eine hohe Bedeutung eingeriumt.
Diese definiert § 558 Biirgerliches Gesetz-
buch als die Miete, die in der Gemeinde
tiblicherweise fiir Wohnraum vergleich-
barer Art, Grofle, Ausstattung, Beschaf-
fenheit und Lage einschliefilich der ener-
getischen Ausstattung und Beschaffenheit
in den vergangenen vier Jahren vereinbart
oder gedndert wurde. Wie diese konkret
zu ermitteln ist, legt der Gesetzgeber
nicht fest. Als Moglichkeiten nennt das
Gesetz den Mietspiegel, insbesondere in
qualifizierter Form, die Mietdatenbank,
die kaum in einer Gemeinde vorliegt,
den Nachweis durch Vergleichsmieten
und das Sachverstindigengutachten, Ein
qualifizierter Mietspiegel muss dabei nach
anerkannten wissenschaftlichen Grund-
sdtzen erstellt worden sein, alle zwei Jahre
an die Markt-entwicklung angepasst und

| alle vier Jahre neu erstellt werden. Das
Problem dabei: Qualifizierte Mietspie-
gel gibt es meist nur in Grofstadten und
selbst dort werden teilweise Baujahre oder
Lagen zusammengefasst, die eine sachge-
mifle Differenzierung vermissen lassen
oder Extremwerte unsachgemifd berei-
nigen. Zudem werden Modernisierungen
oft nicht erfasst und eine eingeschrinkte
Datenbasis verwendet.

Mitte Mai kamen auch dem Amtsge-
richt Berlin-Charlottenburg Zweifel am
Aussagewert eines qualifizierten Mietspie-
gels (Az: 235 C 133/13). Es entschied auf
der Basis eines Sachverstindigengutach-
tens, dass die von den Erstellern des Ber-
liner Mietspiegels 2013 vorgenommene
Extremwertbereinigung nicht nach an-
erkannten wissenschaftlichen Methoden
erfolgt und die Einordnung der verschie-
denen Wohnlagen in die Kategorien ,.ein-
fach’, ,mittel“ und ,,gut" zu ungenau sei.

Auch der Berliner Mietspiegel aus dem
Jahr 2009 geriet ins Visier der Rechtspre-
chung. Das Landgericht Berlin stufte in
einer Entscheidung {iber eine Mieterhé-
hung (Aktenzeichen 63 § 220/11) das In-
strument als nicht qualifiziert ein. Auch in
diesem Fall erweckte das Gutachten eines
Sachverstindigen ,.erhebliche Zweifel* an
der Qualifiziertheit des Mietspiegels.

Da die Mietpreisbremse ohne gesetz-
lich festgelegte Richtschnur zur Brmitt-
lung der ortsiiblichen Vergleichsmiete nur
schwer umzusetzen ist, fordert auch der
Petitionsausschuss des Bundestags eine
Anderung der Berechnungsmethode. Zur
Erhebung eines qualifizierten Mietspiegels
sollen, so die Petition vom 14. Oktober,
alle Wohnungen erfasst werden, unabhin-
gig davon, ob sich der Mietzins verindert
hat, Derzeit wiirden gleich bleibende Mie-
ten, die sich im Mietspiegel dimpfend aus-
wirken kdnnten, nicht berticksichtigt.

Bundesjustizminister Heiko Maas be-
reitet zwar einen entsprechenden Gesetz-
entwurf vor. Wann das Gesetz allerdings
in Kraft treten wird, ist derzeit noch un-
gewiss.

Gabriele Bobka, Bad Krozingen




