Mietspiegelreform

Weniger Kaltmiete
fiir Vermieter

Eine Studie zur Mietspiegelreform zeigt: Die vom Bundesjustizministerium geplante Ausdehnung des
Bezugszeitraums fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete und somit des Mietspiegels auf zehn
Jahre wird zu einem massiven Wertverlust von Wohnungsbestinden fiihren.
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Der Gesetzgeher will bewusst die Mieten
einfrieren und gerade in den nachge-
fragten Stadten werden die Mieten damit
staatlich nach unten korrigiert. Das zeigt
eine Studie des Center for Real Estate
Studies (CRES) der Steinbeis Hochschule
Berlin im Auftrag des IVD. ,Statt einem
Mehr an aktuellen Mieten wird durch die
Verlangerung des Bezugszeitraums ein
Mehr durch alte Mieten bewirkt”, kritisiert
Jirgen Michael Schick, Prasident des Im-
mobilienverbandes IVD die geplante Mie-
tenspiegalreform. Im steigenden Markt-
trend verlieren Vermieter dadurch selbst
in kenservativen Modellrechnungen der
Studie mindestens 65 Cent je Quadrat-
meter Kaltmiete pro Monat. Investoren
wie zum Beispiel Finanzinstitutionen und

Privatpersonen, die fUr thr Alter vorsorgen
mochten, kbnnen dann nicht einmal ei-
nen Inflationsausgleich flr ihr Investment
erwarten. Dieser Effekt betrifft mehr als
50 Prozent des gesamten deutschen Ver-
maogensbestands. Als Konsequenz bleiben
dringend bendtigte Investitionen in den
Wohnungsmarkt aus und die Wohnraum-
knappheit in deutschen Ballungszentren
verscharft sich zusatzlich.

Die Studie filtert 50 Kommunen in Deutsch-
land und ist damit die bislang einzige
umfassende Untersuchung zu den Aus-
wirkungen des Betrachtungszeitraumes
des Mietenspiegels. Unter den 15 gréften
deutschen Stadten ist in MUnchen mit 1,35
Euro pro gm die groBte Mietspiegeldiffe-
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renz aus dem Vergleich von vierjahrigem
und zehnjahrigem Bezugszeitraum zu er-
warten. Hannover und Stuttgart folgen mit
Differenzen von jeweils 1,25 und 111 Euro
pro am, wie die Modellrechnungen des
CRES zeigen. In Berlin liegt die Differenz
bei 76 Cent pro gm. Lediglich in Duisburg
hat die Differenz einen negativen Wert.
Hier liegt die ortsiibliche vergleichsmiete
bei zehnjahrigem Bezugszeitraum mit 4,88
Euro progm um 0,05 Eurc pro gm hcher
als bei dem vierjghrigem Bezugszeitraum.

,Die Studie macht deutlich, dass es sich
bei diesem Gesetzesvorhaben um eine
verkappte Mietpreismanipulation han-
delt. Anstatt mit offenem Visier zu kamp-
fen, versucht die Bundesregierung einen
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Markte

Mietenstopp durch die Hintertir zu er-
wirken. Die volkswirtschaftlichen Modell-
rechnungen des CRES machen deutlich,
dass das mit negativen Folgen flr Eigen-
timer wie Mieter einhergeht”, sagt der
IVD-Prasident. Das einzig wirkungsvolle
Mittel gegen den Mangel an Wohnraum in
deutschen GroRstadten ist der forcierte
Neubau.

.Die vorgestellten Rechenbeispiele zei-
gen, dass bei schwankenden Markten
bereits vier Jahre ausreichend sind, um
einen angemessenen Ausgleich zyklischer
oder kurzfristiger Marktschwankungen zu
gewahrleisten und damit das Schwan-
kungsrisiko fair zwischen Mietern und
Vermietern zu verteilen®, kommentiert
der Autor der Studie Prof. Dr. Marco Wolf-
le vom CRES. Im Umgang mit steigenden
und fallenden Miettrends ist die Ausdeh-
nung des Bezugszeitraums auf zehn Jahre
genau das falsche Instrument. In Markten
mit steigenden Mieten wird erganzend zu

Neubau

markteigenen Dampfungswirkungen und
der noch hinzukommenden Mietpreis-
bremse eine weitere Verlangsamung der
Preisentwicklung hervorgerufen. ,Es lage
nicht fern, hier ein Einfrieren der Mietent-
wicklung in manchen Situationen zu er-
warten”, resimiert Wolfle.

Bundesregierung plant
Sonderabschreibung fiir Neubau

Bei einigen Teilen der Bundesregierung
scheint die Erkenntnis angekommen, dass
nur der forcierte Neubau hilft. Das zeigen
die Plane des Finanzministeriums, eine
Sonderabschreibung zur Forderung des
Mietwohnungsbaus einzuflihren. Dem-
nach plant die Bundesregierung, dass fir
den Neubau von Mietwohnungen und den
Erwerb solcher Wohnungen eine Sonder-
abschreibung gewahrt werden soll,

Wahrend mit dieser Malbnahme flr den
Wohnungshau endlich Gas gegeben wird,

Bestand

Altersklasse
ab 1949

Wohnwert gut  mittel gut  mittel einfach
Berlin (Ost) P 111€ 086€ 069€ 059¢€
Berlin (West) 166 € 128 € 1,03€ 083€ 060¢€
Bremen 134€ 0,90 € 119€ 092€ 0,88¢€
Dortmund 090 € 068¢€ 067€ 033€ 029€
Dresden 098 € 086« 061€ 071€ 075€
Duisburg 030€ 052€ -0,07 € -0,05€ 0/18 €
Diisseldorf 083€ 120€ 158€ (063€ 063€
Essen 042€ 0]6€ 025€ 025€ 009¢€
Frankfurt Main 143 € 104 € 072€ |066€ 054¢€
Hamburg 936l 102 € 111€ | 1,06€ 0,69 €
Hannover 343€ 292¢€ 185N 125€ 073€
Koln 1,42 € | 130 € 138€ |0,71€ 0,64¢€
Leipzig Ti5 £ 0,85 € 051€ (024€ 020€
Miinchen 1,78 € 147 € 144€ (135€ 100£
Niirnberg 0,48 € 0,65€ 0.64€ 051€ 046¢€
Stuttgart 116 € | 0,97 € 128€ 111€ 076¢€

tritt Bundesjustizminister Maas gleichzei-
tig auf die Vollbremse. ,Auf diese Weise
gerat das Vorhaben ,Mehr Wohnraum
fir alle’ ins Schlingern und die Regie-
rung wird letztlich niemandem gerecht”,
so Schick weiter. Die beabsichtigten
Abschreibungsvorteile sind  sicherlich
ein Schritt in die richtige Richtung. Die-
ser Schritt ist aber nur halbherzig. Um
den Wohnungsbau nachhaltig in Gang
zu bringen, ware daruber hinaus unbe-
dingt erforderlich, dass die so genann-
te Normalabschreibung von bisher zwei
auf mindestens drei Prozent angehoben
wird. Aufierdem muss in die Vorschrift
des § 15 b Einkommenssteuergesetz eine
Ausnahme eingefligt werden, sodass der
Verlust aus den geforderten Wohnungen
mit den positiven Einklnften verrechnet
werden kann. Denn Verluste alleine be-
wirken noch keinen Steuervarteil. Dieser
entsteht erst, wenn man die Verluste mit
anderen positiven Einklnften verrechnet
und so weniger Einklnfte versteuert, &

Bestand
bis 1948

gut mittel einfach
106 € 104€ 079€
IBISSCEe 1,20 € 0,92 €
149€ 163€ 122%
gh0es 033 € 052 €
SR ER D70 £ 0,68 £
-045€ 001€ 006€
092€ 0,72€ 086€
e Ao 021 € 0,10€
133€ 064L€ 058¢€
TILE€ 084€ 069€
20868 183€ 123€
04€ 061€ 0,48 €
Oecsel 035€ 0,28 €
o2 el 131€ 108 €
0&80€| 068€ 055%€
Pas el 124 € 0,83 €

Mietspiegeldifferenzen aus dem Vergleich von vierjéhrigen und zehnjahrigen Bezugszeitrdumen
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