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Der Berliner Mietendeckel aus Sicht einer Pfandbriefbank — Gegen die Wohnungsnot hilft
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Gesetz zur Mietenbegrenzung —
Top oder Flop?

letztlich nur Bauen — Sachlicher Dialog erforderlich

Borsen-Zeitung, 11.7.2020
Viele haben es nicht fiir moglich ge-
halten: Am 30. Januar 2020 wurde
das Gesetz zur Mietenbegrenzung
im Wohnungswesen in Berlin be-
schlossen, welches am 23. Februar
2020 in Kraft trat. Die Immobilien-
fachwelt sprach sich klar gegen die
Deckelung aus, diese sei ein Eingriff
in das Eigentumsrecht. Viele Mieter
und Wohnungssuchende, die die zu-
nehmend steigenden Wohnungs-
preise als Bedrohung empfinden, be-
griilten die Initiative. Seitdem ist ei-
niges passiert: Im Mai haben die
Bundestagsabgeordneten von Union
und FDP eine Normenkontrollklage
eingereicht. Ob der Mietendeckel
Bestand {iber die néchsten fiinf Jah-
re haben wird, werden nun Gerichte
entscheiden.

Was regelt der Mietendeckel?

Seit mehreren Jahren steigen die
Mieten auf dem deutschen Immobi-
lienmarkt. Insbesondere in zahlrei-
chen Stiddten und Ballungsraumen
ist Wohnraum fiir viele Menschen
unbezahlbar. Dem hat die Berliner
Regierung mit dem Mietendeckel
entgegenzuwirken versucht und die
Mieten auf dem Stand des 18. Juni
2019 fiir finf Jahre ,eingefroren®.
Auch Wuchermieten sind nicht zu-
lassig. Zudem wurden viele Aktivita-
ten auf die Vermieter verlagert. So
mussten diese beispielsweise ihre
Mieter bis zum 23. April 2020 iiber
die wesentlichen Merkmale des
Mietobjektes zur Bestimmung der
maximalen Miethohe informieren.
Wer sich nicht an die Vorschrift hélt,
dem drohen hohe Geldstrafen. Hier
liegt eine ganz neue Qualitit von Re-
gulierung vor, die es bisher so am
Immobilienmarkt noch nicht gab.

Von der aktuellen pauschalen
Kappung der Mieten profitieren be-
stehende Mieter unabhangig von ih-
rer Bediirftigkeit: der Gro3verdiener
ebenso wie Mieter mit geringem
oder ohne Einkommen. Zusitzlich
werden Wohnungssuchende be-
nachteiligt, da sie beim geringen An-
gebot schwer eine Wohnung finden.

Zwei Drittel der Mietwohnungen
in Deutschland gehoren auf3erdem
Privatpersonen. Fiir diese ist vermie-

teter Wohnraum oftmals ein wichti-
ger Baustein der Altersvorsorge.
Durch die Deckelung der Miete

145000 zuséatzlichen Wohnungen.
Unter den aktuellen Voraussetzun-
gen werden fiir den Neubau aber we-
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konnte dieser Baustein ins Wanken
geraten. GleichermaRen treffen star-
re Mietobergrenzen auch die kom-
munalen Gesellschaften und gren-
zen deren Investitionsspielraum
ein. Darunter leidet folglich ortsan-
sédssiges Handwerk und Gewerbe.

Als weitere Folge verliert der Miet-
preis seine Signalwirkung fiir den
Immobilienmarkt, denn steigende
Preise driicken schliefflich aus, dass
das Produkt Wohnraum in Berlin
knapp ist. Diese Preissignale fallen
weg, da nun der Markt von aufien
reguliert wird. Und das bei weiterhin
knappem Wohnraum in der Haupt-
stadt. Insgesamt flachte sich das Be-
volkerungswachstum Berlins im er-
sten Halbjahr 2019 im Vergleich zu
den Vorjahren zwar ab, dennoch
kann die Nachfrage nach Wohnraum
langst nicht gedeckt werden.

Dies kann die Neubautatigkeit in
Berlin nicht beheben. 2019 wurden
13,7 % mehr Wohnungen fertigge-
stellt als im Jahr zuvor. Dies meldete
das Amt fiir Statistik Berlin-Bran-
denburg. Doch die Neubautétigkeit
muss noch viel stirker ausgebaut
werden, um die Nachfrage zu dek-
ken. In Berlin liegt diese Schétzun-
gen zufolge aktuell bei mehr als

nig Anreize geschaffen. Letztendlich
fehlt in nahezu allen GroBstddten
Deutschlands Wohnraum. Hier hilft
aber nur eines: bauen, bauen, bau-
en!

Auch fiir nachfragegerechte Mo-
dernisierungen oder energetische
Sanierungen gibt es mit der Mieten-
deckelung wenig Anreize, da Ver-
mieter auf die hoheren Mieteinnah-
men angewiesen sind, um ebendiese
umzusetzen. Sie werden im aktuel-
len Umfeld sogar unrentabel. Das
gilt nicht nur fiir Kapitalgesellschaf-
ten, sondern auch fiir die stadti-
schen Gesellschaften. Immobilien
haben aber einen immensen Einfluss
auf die CO,-Belastung einer Stadt.
Im Gebaudebestand liegt einer der
groliten Hebel auf dem Weg zur Kli-
maneutralitdt. Der Mietendeckel ist
hierbei nicht férderlich.

Infolge all dieser Punkte hat das
Vertrauen von ausldndischen Woh-
nungsinvestoren in den Immobilien-
markt Berlin ab Mitte 2019 spiirbar
abgenommen. Diese schauen nun
meist abwartend auf die Hauptstadt
und auf die Entwicklung der Geset-
zeslage. Aber auch auf Deutschland
blicken viele Investoren skeptisch,
denn wo in Teilmirkten politische
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Eingriffe stattfinden, konnten weite-
re folgen. Was wire, wenn ein sol-
ches Gesetz auch fiir andere A-Stid-
te oder gar deutschlandweit umge-
setzt wiirde? Diese Ungewissheit ist
splirbar und tut dem deutschen Im-
mobilienmarkt nicht gut.

Eine wichtige Assetklasse

Dabei zeigt sich, insbesondere in
Zeiten der Corona-Pandemie, dass
Wohnen weiterhin eine der wichtig-
sten Assetklassen am Markt und
auch in Krisenzeiten stabil ist.
Wohnraum ist und bleibt insbeson-
dere in den grof3en Stadten Deutsch-
lands von enormer Wichtigkeit.
Langfristige Finanzierungen werden
in diesem Bereich weiterhin ange-
fragt und nach sorgfiltiger Priifung
gerne bereitgestellt. Das Geschifts-
modell deutscher Pfandbriefbanken
zeigt sich hier stabil.

Doch nicht nur in Berlin gibt es ei-
nen Mietendeckel. Wenn wir zu un-
seren Nachbarn in den Niederlanden
schauen, sehen wir, dass das Instru-
ment dort schon lange eingesetzt
wird und es hier gut lduft. Im Inter-
net kann jeder mit einigen Klicks an-
hand eines Punktesystems ermitteln,
welche Miete fiir eine Wohnung zu
zahlen ist. Dass der Mietendeckel
dort allgemein anerkannt ist, liegt

daran, dass Politik, Wirtschaft und
Mietervertretung gemeinsam bera-
ten, wie Mietpreisentwicklungen im
unteren Segment im Konsens gere-
gelt werden kénnen.

Andere Facetten tun sich in Stock-
holm auf. Die Hohe der Miete ist
auch hier streng reguliert, mit dem
Ziel, Mieter zu schiitzen. Wer aller-
dings in Stockholm eine Wohnung
sucht, muss viele Jahre warten. Elf
Jahre kann es dauern, in begehrten
Lagen auch mal 30. Hiervon profi-
tiert der Schwarzmarkt. Oftmals
fliefen im Rahmen einer Mietver-
tragsschliefung Abstandszahlungen
von bis zu 50 000 Euro. Gutverdie-
ner profitieren hiaufig, da nur sie
diese Geldbetrdge aufbringen kon-
nen.

Mietenbegrenzungen gibt es auch
in Genf. Auch hier konnte mit die-
sem Instrument die Wohnungsnot
kaum gelindert werden. Noch dazu
werden Sanierungen, Umbauten
und Modernisierungen nur sehr re-
striktiv durchgefiihrt und Investitio-
nen finden zogerlich statt.

An einem Strang ziehen

Insgesamt waren die Auswirkun-
gen des Mietendeckels in Berlin be-
reits Ende 2019 durch die Ankiindi-
gungen spiirbar. Der Markt hatte

sich zu diesem Zeitpunkt schon
selbst reguliert. Gro3e Kéufe fanden
im zweiten Halbjahr 2019 haupt-
sdchlich durch stddtische Gesell-
schaften statt. Berlin ist und bleibt
aber ein attraktiver Lebensmittel-
punkt und wird fiir weiteren Zuzug
sorgen, erst recht, wenn die Haupt-
stadt durch die Mietendeckelung
niedrigere Mieten verspricht.

Damit ist auch klar, dass sich lang-
fristig die Berliner Wohnungsknapp-
heit nur ausgleichen lasst, wenn
mehr Wohnungen gebaut werden,
als neue Menschen nach Berlin zie-
hen. Die Schaffung von Anreizen
fiir den Neubau von bezahlbarem
Wohnraum ist daher unabdingbar.
Hierfiir brauchen wir kiinftig mehr
denn je einen sachlichen Dialog. Im-
mobilienwirtschaft, Vertreter auf
Vermieter- und Mieterseite sowie Po-
litik miissen an einem Strang ziehen,
und Fakten und Argumente sollten
im Zentrum der politischen Diskus-
sion stehen. Oder wie es Michael
Marie Jung, deutscher Aphoristiker
und Personlichkeitsbetreuer, einmal
formulierte: ,,Zu einem guten Dialog
gehoren vier Ohren.“

Sascha Klaus, Vorstandsvorsitzen-
der der Berlin Hyp AG



