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Kurze Vorstellung

F+B berat Wohnungsunternehmen

und Genossenschaften — e
F+B-Marktmietenindex i
Was Wohnen in Deotschlond kastet, HHH

¥+ 1992 gegrundet

Sitz in Hamburg

rund 20 Mitarbeiter
interdisziplinares Team

Forschung und Beratung fur
die Wohnungswirtschaft
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Kurze Vorstellung

Beispiele fur Beratungsleistungen
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Marktmietenmonitor und

Zielmietenanalysen

Wohnwertmietenmodelle
Erstellung von Mietspiegeln,

F+B-Mietspiegelindex
Kundenbefragungen
Vermietungstests
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management
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Ausgangslage

Mietenstruktur im (frei finanzierten) Bestand haufig
nicht marktgerecht

% historisch bedingte Unterschiede
wohnwertgleicher Wohnungen

¥ Grenze durch § 558 BGB

% Marktgerechte Mietengestaltung
bei Neuvermietung moglich

Aber: haufig Orientierung am
Mietspiegelmittelwert

% Dampfung des ortlichen
Mietpreisniveaus

,konsequentere” Ausschopfung von MieterhOhungsspielraumen
zu prufen
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Mieterh6hung nach § 558 BGB als
Optimierungsaufgabe

Markt- Normstrat_eglel
i i Portfolio-
situation

management

Gesetzliche
Bestimmungen
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Mietenentwicklung in Deutschland

Entwicklung der Marktmieten in ausgewahlten

Bundeslandern/Stadten 2005 bis 2009
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Mietenentwicklung in Deutschland

Entwicklung des Marktmietenniveaus in Berlin

nach PLZ-Marktrating
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Mietenentwicklung in Deutschland

Entwicklung Marktmietenindex in Berlin

nach PLZ-Marktrating
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Mietenentwicklung in Deutschland

Niveau der Marktmieten
In Deutschland
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F+B-Marktmietenindex

[ ] = 80
> 80 -= 90

> 90 - = 100

> 100 - = 110
> 110 - = 120
M > 120 - =130
M > 130 - = 150
M > 150

Quelle:

F+B-Marktmietenindex 2009. B ‘ '
Vergleich der Wohnungsmieten in den - " ' )
505 grofiten deutschen Stadten
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Mietenentwicklung in Deutschland

Kleinraumige Mietpreisdifferenzen am Beispiel
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einer norddeutschen Mittelstadt pri:
0,00 100 200 300 400 500 6,00
—
+ KreiS Kreis Steinburg ohne Itzehoe 5,10
£ Gemeinde Kreisstadtltzehoe 5,21
Albert-Schweitzer-Ring/ Emil-von- _
Behring-Str. 4,74
% Wohnquartier -
zwischen Wall- und Kramerstralie/
+ Strafte Se— It
Strallen- '
. Steinbrickstralle 528
abschnitt m |
€/m?2
© F+B 2009
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Mietenentwicklung in Deutschland

Zwischenfazit

% Informationsproblem

% Mieterhohungspotenziale wie identifizieren — ggf. auch
Mietsenkung erforderlich

4 regional starke Unterschiede in Mietenstruktur und
Mietenentwicklung

4% unterschiedliche Chancen zur Steigerung der Ertrage aus
der Hausbewirtschaftung

% Strategieproblem

% In welchem Malde sollen (und durfen)
Mieterhohungsspielraume ausgeschopft werden

¥ Rechtsanwendungsproblem
% Welche Moglichkeiten bietet das Mietrecht
%+ Welche Rahmenbedingungen sind zu beachten

% Cost/Income-Problem

% Moglichst geringer Aufwand im Verhaltnis zur
Solimietenerh6hung
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Rahmenbedingungen fur Mieterhohungen in ”ﬂ
bestehenden Mietverhaltnissen

Mieterhohung nach § 558 BGB

Vergleichsmietrecht (§ 558)
(neben §557/559 bei Modernisierung)

Orientierung an ortsubliche Vergleichsmiete:
Lage, Art, Ausstattung, Beschaffenheit und
GrofRe von vergleichbarem Wohnraum in der
jeweiligen Gemeinde

Welche Informationen haben Wohnungs-
unternehmen uber den Wohnwert ihres
Bestandes?

aufwendiges Zustimmungsverfahren erforderlich (vorgerichtlich/gerichtlich)

Basis fur die Begrindung: Mietspiegel, Vergleichswohnungen, Gutachten,
Mietedatenbank




Mieterhohung nach § 558 BGB

Mieternohungen nach § 558 BGB: der Workflow

Ermittlung

Mieterh6hung
potenziale

Mietvertrag Ist-
Miete
Stammdaten- Ist-
Ausstattung
Marktmiete/Vergleic
hsmiete
Kappungsgrenzen
Modernisierungs-
potenzial

17

Entscheidung

Mieterh6hungsliste
Orts-/Markt-
kenntnisse

Mieterh6hung
begehren
einleiten

Mietspiegel
SV-Gutachten
Vergleichsobjekte
Mietedatenbank

Mietspiegel
Gutachten
Vergleichsobjekte
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Abschluss

. Mieterhohung

verfahren

neue Ist-Miete
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Mieterh6hung nach § 558 BGB

Prufraster einer Mieternohung nach § 558 BGB

Prozess-

schritt

Ermittlung

Mieterhéhungs-

potenzial

Entscheidung
uber Miet-
anpassungen

Miet-
erhéhungs-
begehren

Zustimmungs-
prozess

Potenzialermittlung
durch Abgleich Ist-
Miete mit Zielmiete;

Prifung,
ggf. Korrektur;

ggf. Zurickstellung

Zustellung der
Mieterh6hungs-
begehren;

Vorbereitung und
Einreichung einer
Zustimmungsklage;

anschlieRende
Kontrolle und
Dokumentation des

Griff behalten

Abstimmung mit Mod.- | von Mietanpassungen; | Kontrolle der Zustim- | ggf. Gutachter; mf;‘:;lzggngs'
AUf abe /Inst.planung; Festlegung aller myngserklar_gngen, Urteil: = ’
g : : - Mietergesprache, ggf. Archivierung der
(Termin-)Planung Mieterh6hungen nach A dor Mi Nachzahlungs- Unterl
Mieterhdhungsbegeh- | § 558 BGB npassung der Miet- | 8 e nterlagen
ren § 558 BGB erhdéhungen, ge;
Erinnerungschreiben; | Gerichtskosten
weiteres Vorgehen
|nf0r Mietvertrag, Ist-Miete, | Mieterh6hungsiliste; Mietspiegel, Mietspiegel, neue Ist-Miete;
Ausstattung der Whg.; Orts-/Marktkenntnisse \C/Sutalchtin, ok \(/5utalchttra1n, ok Sollstellung Mieten
ma‘“ons_ Marktmiete, ergleichsobjekte ergleichsobjekte aktualisieren
Vergleichsmiete,
g rund- Kappungsgrenze;
Modernisierungs-
lagen potenzial
Es liegt kein Identifikation der Miet- | Transparenz fir Mieter | Aufwand fur Nachfass- | Aktualisierung
Mietspiegel vor erhéhungsspielrdume | herstellen aktion begrenzen Stammdaten
Objekt in Mietspiegel | Abgleich mit Ist-Miete | Legitimation fiir Quote Zustimmung Mieterreaktion
PrObIeme/ nicht enthalten Vorgaben Wirtschafts- Mieterh6hung maoglichst hoch dokumentieren
Fra en Stammdaten erfassen | planung vermitteln gestalten (Kundenwertanalyse)
g Objektqualitat nur Beratung sicherstellen | aufwendige
1 1 unzureichend . Zustimmungsklagen
V It kost
(Belsplele) B vermeiden
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Drei Fallgruppen bei Mieterhohung nach § 558 BGB

Mietspiegel ...
Wohnungsbestand
... vorhanden ... hicht vorhanden
1
Erhohung mit Bezug auf
Normalwohnungen Mietspiegel-Wert 3
Erh6hung mit Bezug
auf
2 Vergleichswohnungen
SpeZie”e Mietspiege|-Wert oder Gutachten
Wohnungstypen* i.d.R. nicht vorhanden,

Vergleichswohnungen/
Gutachten

*) z. B. vermietete Einfamilienhauser,
Wohnungen mit Ausstattungsdefiziten

19
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Mieterhohung nach § 558 BGB

Fallgruppe 1 — Erhohung mit Bezug auf ortlichen
Mietspiegel und ,Normalwohnung"”

P THUNG

Ausgangslage

Mieterhohungspotenzial
prufen

relevante Daten fur Miet-
erhohungen aus Haus-
bewirtschaftungssystem

festlegen, fur welche
Wohnungen Mieten
angepasst werden konnen

neue Mietspiegel in Haus-
bewirtschaftungssystem
ubernehmen

Aktualisierung des Miet-
spiegels steht an

E

BlRATUNE

mpfehlung

Zielmieten fur Portfolio
identifizieren

prufen, ob relevante Merkmale
der Verwaltungseinheit aktuell
digital vorhanden sind

|[dentifikation von Wohnungs-
bestanden, fur die keine
Mieterhohung stattfinden soll

prufen, ob Zuschlagsmerkmale/
Faktoren abgebildet

bei der Gestaltung der
Mietenerhebung mitwirken
(insbes. bei qualifizierten
Mietspiegeln)
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Mieterh6hung nach § 558 BGB

Tl

Unterstutzungsleistung durch Zielmietenanalyse
. . . M Pl
mittels Marktmietenmonitor und Auswertung der
[ ERNCLY
[ ] [ ] !
Mietspiegelangaben
Portfolioangaben Marktmietenmonitor Mietspiegelangaben
|/ \ N\
F+B-Marktmie/ /Konitor: Zielmietenanalyse \ \ﬁtate o Managemen
© F+B Juni 2006
Portfoliodaten (Mustey / Standortdaten \ \
|4 aktuelle IST-Miete welle Marktmieten / Vergleichsmieten \
MV-ID Strasse MV-Beginn m? Bj. ) . Differenz Spanne Vergl.- Verm.- Mietspregelangaben
El? € insg. El? €insg. € €/n? €/m? Anzahl Trend Risiko Spanne €/n?
705 A-Strasse 1 01.03.2005 | 41,8 | 1952 6,90 288,24 9,26 386,70 98,46 7,50 10,98 169 4 hoch 4,70 6,03 5,35
1195 B-Strasse 2 01.03.2005 | 32,7 | 1899 4,50 147,15 11,27 368,53 221,38 7,66 15,50 368 a gering 6,11 8,07 7,35
2584 C-Strasse 3 01.06.2004 | 63,0 | 1929 7,50 472,50 9,02 568,26 95,76 7,41 10,57 317 N mittel 5,00 6,49 5,64
22167 C-Strasse 5 01.01.2004 | 80,1 | 1899 6,00 480,60 9,02 722,50 241,90 7,29 10,30 105 a gering 5,38 8,15 6,72
22231 D-Strasse 6 01.09.2004 | 34,8 | 1959 6,38 222,22 10,41 362,58 140,36 7,66 14,00 333 = gering 4,91 7,97 6,38
31426 E-Strasse 7 16.05.2005 | 24,5 | 1929 8,00 196,00 10,02 245,49 49,49 7,67 12,00 816 N mittel 4,51 8,33 6,20
31655 F-Strasse 8 01.08.2005 | 59,7 | 1954 7,00 417,90 9,26 552,82 134,92 7,50 10,98 169 J hoch 4,70 6,03 5,35
31675 D-Strasse 9 01.02.2005 | 59,2 | 1960 6,00 354,90 10,41 615,75 260,85 7,66 14,00 333 = gering 4,70 6,03 5,35
32262 D-Strasse 161 16.07.2005 | 51,1 | 1959 6,00 306,60 10,41 531,95 225,35 7,66 14,00 333 = gering 4,70 6,03 5,35
32294 F-Strasse 162 01.10.2005 | 30,0 | 1949 6,90 206,87 9,26 277,52 70,65 7,50 10,98 169 J hoch 4,91 7,97 6,38
32333 G-Strasse 163 16.04.2005 | 61,1 | 1959 6,00 366,54 8,97 547,98 181,44 7,04 10,56 125 = gering 4,70 6,03 5,35
32344 D-Strasse 164 16.03.2005 | 59,3 | 1959 6,00 355,68 10,41 617,10 261,42 7,66 14,00 333 =4 gering 4,70 6,03 5,35
32352 E-Strasse 165 01.07.2004 | 24,5 | 1929 8,00 196,00 10,02 245,49 49,49 7,67 12,00 816 N mittel 4,51 8,33 6,20
Mittelwerte 53,7 6,57 348,59 9,52 504,97 156,38 7,35 11,73 4,89 7,04 5,69
Summe 63.412,67 22.045,34

© F+B 2009
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Mieterhohung nach § 558 BGB

Fallgruppe 2 — Mietspiegel vorhanden, aber spezieller
Wohnungstyp, fur den kein Wert abgebildet wird

P THUNG

Ausgangslage

Mietspiegelwerte sind fur
spezielle Wohnungstypen
nicht vorhanden (Leerfelder
im Mietspiegel)
Mieterhnohung muss mit
Vergleichswohnungen,
Mietedatenbanken oder
Sachverstandigengutachten

begrindet werden (Probleme:

Kosten, Zeitfaktor)

z. T. ubergrol3er Aufwand fur
Durchsetzung von Miet-
erhohungen

BlRATUNE

Empfehlung

Zielmieten fur Portfolio
identifizieren

Moglichkeit einer Analogie-
begriindung Ubernahme von
Werten von vergleichbaren
Wohnungstypen

standardisiertes (Sach-
verstandigen-)Gutachten auf
Basis Marktmietenmonitor/
Vergleichsmietenrecherche
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Mieterhohung nach § 558 BGB

Standardisiertes Gutachten auf Basis von _

Vergleichsmietenanalysen/Marktmietenmonitor i

s

s

-42-

Taballs 2: Mister vor RalhenhSucarm in Hamburg mit Sad und 2ammslhatzung

Wohak | oy te

. Birake FLZ fort| Saulatr | Nsche o
m=

1. |Fedschmeds 22153 |HH| 1854 Br.e3 &S
2 |Halerseerng ] BT BLOD | 605
5 |Képericher Srasss F ] T IETT) B2,00 | 633
[+ [rroniscbensteg rssf] 1950 eoon | g4
5. |esserstrasse P ] o IR E 52| T
5. |Reinickendoriar ST, Pl sl 1880 B3EB E50

e L T

Die Basaterskiasse wurde hler avsgewstet auf den Zeflrasm bis 1560, da Sehen-
Fduser bis. zu dissem Zefraum hinsichiich der Basweise, -art #ic vergisichbar sind.
Hirskchflich der Srbie der Wokrn®dchen wurd=n Wohnunpen Ober EE m* als ver-
gieictibar herangezagen.

i 2 GemSE der Ausweriungskorventionen 100 Adfetspl=pel, di= hler analog angewsndst
Sachverstandigengutachten warGan, srgamen seh fr die sachs USEErDanes Missiaie mit einar etzten Aeriros
rung s=ft 2005 foigende Kennwerte:

zur Hihe der ortsiiblichen Vergieichsmiere von

henhausem — modemisiars - Mitteiwert E.85 &im*
an den Belegenheiten Hermann-Lons-Weg 547 wrisrer Wart dar 202 Spanne £.05 Eimd
in 22335 Hamburg cherer Wert der 23 Spanne 755 €im?
i Auf der B nossenschaft Euhisbiioel d &2 Elmoronung dsr Miste ger Wohrung

Diz spezfische Wergisichamiste kann @ cer Grandiags der oben durchgeflhrien
Einstufung ces Wohmmertss der 2 Deunsisnder Mistidchen i vergisich 20 den
abpeitetar Weren vergieichoansr \Wohnurgen snwitelt werden. Demnach basisht
azs den abgelel=izn Werien 2in MElelwert wor 6,85 € bel siner 23 3panre zwilschen
£,05€ und 7.56 €. Innerralb cleser Spanne deren Endpunki= den 16,7 Punkf und den
£33 Punkt dar Weriellung bilden, wird die Miete {0r einen Wobrwert von €2 Punkien
mittelz Interpofafion emifi=k. Ex erglbl sich = Mistwert von 7,28 € (MiE=wert cer
Bparne |n H3he ven §,85 € plus dem Wert von 18 Wohnwertpunkien in Héke von je
24 Centy

& Ergebnis

[nare-Lans-teg

FHamBurg, Dezemazer 2008 D= Saupenosrantchant Fuhishinsl &F varfugtn hrem Besiand doer =ns Reins von

‘Wobraungen in RehennSusem, aul welche der Hamburger Miztensplegel nicht unmibi-
felbar apwendoar 5t Deshak hat sie F+8 Forschung und Berafeng als Bachversilin-
dige gebeien, ein Guiachien zu ersielien, aul dessen Grundlage die CuisOblichkek der
Mutzengsgeslnrern 10r Wolirungen bestmmter Ausstaiung und Grige n susgewah-

© F+B 2009
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Mieterhohung nach § 558 BGB

Fallgruppe 3 — Mieterhohung an Standorten ohne
Mietspiegel (Beispiel Bremen/Hannover)

Ausgangslage

+

Sachverstandigen-Gutachten
sind relativ aufwendig.

Begrundung des
Mieterhohungsbegehrens mit
Vergleichwohnungen aus
dem eigenen Bestand findet
wenig Akzeptanz oder reicht
nicht aus fur Hebung von
MieterhGhungspotenzialen.

Folge: Es ist mit Uberdurch-
schnittlicher Nicht-Zustim-
mung seitens der Mieter zu
rechnen. Dadurch umfang-
reiche und aufwendige
Aktivitaten erforderlich

Empfehlung
¥ bestatigte Vergleichsmieten

aus F+B-Marktmietenmonitor;
kleinraumige Bereitstellung
von Vergleichsmieten

= standardisiertes Sach-

verstandigengutachten auf
Basis Marktmietenmonitor
oder ,Marktmietenspiegel“ zur
Begrindung des
Mieterhohungsbegehrens

P THUNG

BlRATUNE
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Mieterh6hung nach § 558 BGB

Marktmietenspiegel zur Begrundung des

Mieterhohungsbegehrens

Kennzahlen der aktuellen Marktmietenverteilung - alle Marktobjekte (Datenstand Quartale 1-4 2008)

PLZ

10117

Flacheklasse

bis B0 m*

61 biz 90 m#

91 his 130 m?#

Gber 130 m*

Bestand,
normal

4,86
6,28
9,50
9,48
e
15,65

5,55

12,00
14,08

5,06
5.60
10,03
10,29
13,64
20,08

Bestand,
gehoben

802
10,00
11,18
11,98
14,89
16,67

561
5,00
11,48
12,20
16,02
20,83

540
880
11,01
11,08
13,50
16,44

Neubau,
normal

857
13,11
13,34
13,55
15,149

Neubau,
gehoben
T80
8.85
12,53
11,98
14,00
14,71

49,29
10,08
13,24
14,96
16,02
24,00

936
10,57
14,00
13,60
16,07
19,62

Bestand,
Kennzahl Substandard

0 %-Grenzwert 0,00
unterer 2f3-Sp.-W. 0,00
Median 0,00
arithm. Mittel 0,00
oherer 2/3-5p.-W. 0,00
95%-Grenzwert 0,00
Anzahl Marktobjekte

5 %-Grenzwert 0,00
unterer 2/3-Sp.-W, 0,00
hedian 0,00
arithm. Mittel 0,00
oberer 2/3-Sp. - 0,00
05 %-Grenzwert 0,00
Anzahl Marktobjekte

5 %-Grenzwert 6,27
unterer 2/3-Sp.-W. 6,27
Median 15,00
atithrn. hittel 12,09
oherer 2/3-5p. -\ 15,00
95%-Grenzwert 15,00
Anzahl Marktobjekte

5%-Grenzwert 547
unterer 2/3-Sp.-W, 5,47
Median 547
arithm. Mittel 547
oberer 2/3-Sp.-W. 547

A5 %-Granzwert 547

Startseite

Auswahl
Marktmietenverteilung

5,47
8,77
13,00
13,91
19,98
28,09

5,58
9,28
13,00
13,07
17,07

Ubersicht

Marktmieten alle PLZ

9,55
12,50
14,74
15,08
17,36
20,06

Entwicklung

Marktimieten 2004 - 2008

IUECHUNG

m
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Fazit

+

+
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Mietenstrategie auf der Grundlage der Eigentimervorgaben und
gesetzlicher Rahmenbedingungen

Verknupfung mit Vorgaben fur Modernisierungs- und
Neuvermietungsmieten

|dentifikation von Mieterhbhungspotenzialen durch verlassliche
Daten/Informationen uber die Mietenstruktur

— Ermittlung marktgerechter und ,realistischer” Zielmieten

Bezugspunkte fur eine entsprechende Mietenpolitik sind
Mietspiegel, Vergleichs- und Marktmieten.

Wenn kein ortlicher Mietspiegel vorhanden ist, Nutzung von
Datenbanken mit Vergleichsmieten — erganzt um Marktmieten
als Basisinformation

Wichtig: Einstufung des jeweiligen Wohnwertes der Wohnungen
und ,Verkntpfung“ mit den Marktinformationen

MalRnahmen zur Prozessoptimierung bei Mietanpassung
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Nutzungsmoglichkeiten der Basisinformationen

BlRATUNE

(z. B. F+B-Marktmietenmonitor)

-

F+B integriert Marktdaten wie den Marktmietenmonitor uber
eine Schnittstelle in wohnungswirtschaftliche Standard-
softwaresysteme

Bereitstellung kompletter, webbasierter sowie auf die
speziellen Bedarfe von Wohnungsunternehmen angepasste
Systemlosungen

(einmalige) Zielmietenanalysen mit dem F+B-Marktmieten-
monitor, Verknupfung bzw. Auswertung der Stammdaten zur
|dentifizierung der Mieterh6hungspotenziale

Sachverstandigengutachten
Wohnwertmietmodelle

begleitende Analysen, z. B. Alters- und Sozialstruktur-
analysen, bei begleitenden Mallihahmen
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Unterstiitzungsleistungen im Uberblick

Umsetzungskonzept Mietanpassung § 558 BGB

Mietenpotenziale
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Ein kurzer Ausblick ...

Die Markte differenzieren sich weiter aus und damit verstarkt
sich die ortliche Spanne der Mieten.

Wichtigste Maxime: Bestande gezielt entwickeln, Marktposition
zu starken

Steigerung der Ertragskraft in der Hausbewirtschaftung
notwendig

Bestandsentwicklung und Neuvermietung sollten Markttrends
berucksichtigen bzw. zumindest den Mietern deutlich machen.

Zielmietenstrategien mit stadtteil- und quartiersbezogener
Differenzierung erforderlich fur kiinftige Entwicklung Mieten-
/Nutzungsgebuhren

Nur mit verbesserter Marktinformation und einer differenzierten
Zielmietenstrategie erscheint es moglich, die Mieten auch in
unsicheren Zeiten marktgerecht zu gestalten, gut gerustet flr
die Bewaltigung der Krise und fur die Zeit danach.

P THUNG
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!

Dr. Bernd Leutner

F+B Forschung und Beratung fur Wohnen, Immobilien und Umwelt
Adenauerallee 28, 20097 Hamburg

Telefon: (0 40) 28 08 10-10

E-Mail: bleutner@f-und-b.de

www.f-und-b.de
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Rahmenbedingungen bei Neuvermietung

+
+

weitgehend Vertragsfreiheit

Obergrenze: § 5 WiStG ,Ausnutzung einer
Mangellage®, § 138 BGB ,Mietwucher”

bei Neuvermietungen Wohnungs-
unternehmen in der Regel mit moderaten
Mietanpassung: Orientierung am MSP-
Mittelwert des Mietenspiegels

Folge: Mieten z. T. deutlich unter Markt-
niveau, insbesondere in gesuchten Quartieren

Mietpreisvorteile der Bestandsmieter nehmen
Zu

Probleme: z. T. geringe Markttransparenz,
Unsicherheit bzgl. marktgerechter Zielmieten
(Vermietungsrisiken)

Ansatz: Informationen Uber Marktmieten

P THUNG
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F+B-Marktrating auf Ebene der PLZ
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4 Ziel: Zusammenfassung
der mittelfristigen
Vermarktbarkeit von
Wohnimmobilien in
einer Ratingnote

% Markt- und Standortrating nach
vier Kriteriengruppen:

% Soziodemografie
wirtschaftliches Umfeld
Immobilienmarkt
Standort/Image

o b

INRENILEEE
ViR LHNRLT
[ T

180
150
350
50
£50
£50
&0
L]
Ea0

34

© F+B 2009



P THUNG

Rahmenbedingungen bei der Modernisierung

% Mietanpassung bei
Modernisierungen gemalf
§ 557/559 BGB

% Aber: Wie ist der Begriff der
Modernisierung zu fassen?

¥ Schwerpunkt der Modernisie-
rungen bei freien Wohnungen
(vor Neuvermietung)

¥ Probleme: Erheblicher Abrechnungs- und Begrundungsaufwand
in der Praxis; Unsicherheit bei Festlegung des Modernisierungs-
aufwandes sowie der erzielbaren Miete nach Modernisierung

% Ansatz: Zielmietenanalyse nach Marktmietenauswertung



Ausgangslage

Zukunftsaufgaben der Hausbe-
wirtschaftung erfordern starkere
Entwicklung der Mietertrage

% Handlungsdruck Nachfrage:

% hohe Modernisierungsbedarfe/
Anforderungen Klimaschutz

¥ Veranderung der Nachfrage:
hohere Konkurrenzintensitat in
schrumpfenden Markten

# demografischer Wandel: Hoherer
Anteil Alterer — Wohnungen
anpassen

4% hohere Anspriche der Neukunden
— hohere Standards notwendig

¥ Antworten auf Herausforderungen
der kunftigen Marktentwicklung?

36
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Mietenentwicklung in Deutschland

Differenzierte Mietenentwicklung

% zukunftige Mietenentwicklung kaum zu prognostizieren

% Zukunftsfrage: Welchen strukturellen Spielraume sind
vorhanden, um die Ertrage zu erhohen und Neu-
investitionen zu tatigen?

Aulder in nachfragestarken grof3eren Stadten werden sich
die Erhohungsspielraume global nicht ausweiten lassen.

Derzeit schon hohe raumliche Marktdifferenzierung wird
sich noch starker auspragen.

daher Chancen in Stadtteilen/Wohnungsbestanden mit
attraktiven Angeboten far Marketing

% aufmerksam sein fur Quartiere mit sinkenden Marktmieten
und Nachfrageschwache



