rE INWIS

BEWERTUNG DER KOALITIONSPLANE
ZUR MIETRECHTSANDERUNG - EIN UBERBLICK

Tagung AGW Arbeitskreis Betriebswirtschaft (3. und 4. April - Magdeburg)

Dipl.-Okonom Michael Neitzel
InWIS GmbH | Forschungsinstitut

Magdeburg, den 4. April 2014




Koalitionsvertrag zwischen CDU, CSU und SPD fiir die 18.
Legislaturperiode: ,,Gutes und bezahlbares Wohnen*

e Regelungen mit erheblichen Konsequenzen fiir die Wohnungswirtschaft

— Einfiihrung einer Mietpreisbremse (Beschrdankung der Mieterh6hungsmdglichkeiten bei
Wiedervermietung von Wohnraum auf max. 10 % iiber ortsiiblichen Vergleichsmiete) in
Gebieten mit nachgewiesenen angespannten Wohnungsmadrkten.

— Reduktion der Modernisierungsumlage auf 10 %, langstens bis zur Amortisation und
Anpassung der Héirtefa{!klausel ( § 559 Abs. 4 BGB), um einen wirksamen Schutz der
Mieter vor finanzieller Uberforderung bei Sanierungen zu gewahrleisten.

— Im Mietspiegel soll die ortsiibliche Vergleichsmiete auf eine breitere Basis gestellt und
realitdatsnaher dargestellt werden.
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Mietpreisbremse - Erwartungen

Erwartungen/Erfahrungen der Wohnungswirtschaft

 Unterschiedliche Beurteilung:

— partiell Auswirkungen auf Mietverhdltnisse in bestimmten Lagen (z.B. bei
Quartiersaufwertungen/Standortverbesserungen)

— besonders kritisch: Markte mit Nachholbedarf

e Markte mit Nachholbedarf

— Ausgangspunkt: ortsiibliche Vergleichsmiete in den letzten Jahren unverdndert bzw.
kaum gestiegen.

— Mieten bei Wiedervermietung ziehen in (Teil-)Markten an
— hohere Mieten sind dort zur Unternehmensfinanzierung erforderlich
— verldangerte Anpassungsdauer der ortsiiblichen Vergleichsmiete bei Mietenbremse

 Mittelbare Effekte der Mietpreisbremse: (noch) geringere
Steigerungsrate in der ortsiiblichen Vergleichsmiete
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Preishildung bei Angebots-/Marktmieten (Top-Markte BRD)
Hoher Anstieg mit Sondersituation Berlin
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Quelle: IS24-Datenbank, eigene Auswertungen.

Berlin hat sich ab 2009 von der allgemeinen Entwicklung
abgekoppelt. Deutlicher starker Anstieg seitdem.
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Preisbildung bei Angebots-/Marktmieten (TOP-Markte BRD)
Unterschiedliche Voraussetzungen in den Markten

Markte haben unterschiedliche Ausgangsbedingungen

veranderung Gesamtmarkt Unteres Preissegment Oberes Preissegment
Markt/Stadt 2006 - 2013
in% p.a. 2006 2013 2006 2013 2006 2013
Hamburg 3,9 8,09 10,60 6,62 8,48 9,07 12,53
Berlin 6,1 5,64 8,55 4,64 6,60 6,23 9,96
Frankfurt/Main 2,7 10,08 12,17 8,33 10, OOI 11,30 14,00}
Stuttgart 2,9 8,71 10,62 7,44 8,75 9,73 12,43
Miinchen 2,9 11,02 13,49 9,68 11,54 12,00 15,30]

Quelle: 1S24-Datenbank, eigene Berechnungen. Angaben in EUR/m2.
Unteres Preissegment: 25. Perzentil; oberes Preissegment: 75. Perzentil

* hoher Anstieg in Berlin resultiert aus Nachholbedarf
e Marktspreizung wird deutlich (hohe Abweichungen sind die Regel):

— Oberes Preissegment liegt heute in den betrachteten Markten 16 Prozent
tiber dem Gesamtmarkt (11 Prozent in 2006)

— Unteres Preissegment liegt heute 18 Prozent unter dem Gesamtmarkt (16
Prozent in 2006)
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Preisbildung bei Angebots-/Marktmieten (TOP-Markte BRD)
Konzentratlon auf verschiedene Lagen Belsmel Munchen
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Preisbildung bei Angebots-/Marktmieten (TOP-Markte BRD)
Konzentration auf verschiedene Lagen - Beispiel Berlin

,.‘)

Veranderung der Angebotsmieten

4 | N B P y g Y ,' R S
\ B A N / PRSIy f S RN L
7y / Y

{ ; y / ;"'l g "N | Nettokaltmiete, 2006 - 20013, in % p.a.

| i \ | ms 05 < 42 Hs 100
4 . 6 H=22 [<55 M= 200

" / W= 3% HNs 73

— A Y : !
© InWIS 2014. Quelle: IS24-Datenbank, eigene Berechnungen. / r i 699 / = 22\ W \ ,'

Bewertung der Koalitionspldne zur Mietrechtsanderung - AGW - 4. April 2014




Preisbildung bei Angebots-/Marktmieten (TOP-Markte BRD)
Zusammenhang verschiedener Indikatoren

Geringe Angebotsausweitung bei hohem Bevoélkerungs-
[Haushaltswachstum bedingt Anstieg der Angebotsmieten

Bevolkerungs  Zuwachs Zuwachs Kaufkraft je | Veranderung Veranderung
zuwachs Anzahl Wohnungsbe Angebots- .
2006-2012 | Haushalte stand Haushalt | Kaufkraft | 2013 Miete
Markt/Stadt 2012 2006-2012 2006 - 2013
(31.12.) 2006-2012 2006- 2012
in % p.a. in % p.a. in % p.a. in EUR in % p.a. in EUR/m? | in % p.a.
Hamburg 0,6 0,11 41.767 3,2 10,60 3,9
Berlin 0,6 0,13 33.041 2,5 8,55 6,1
Frankfurt 1,2 1,2 0,59 45,152 3,5 12,17 2,7
Stuttgart 0,5 1,2 0,29 45.396 2,5 10,62 2,9
Minchen 1,2 1,2 0,63 51.176 2,5 13,49 2,9

Quelle: Angaben der Statistikimter der Stadte/der Lander. Kaufkraft gfk, Mieten: IS24-Datenbank, eigene Berechnungen.
e In Hamburg und Berlin vergleichsweise geringe Angebotsausweitung, gepaart mit
vergleichsweise hohem Mietenanstieg.
e Frankfurt/Main, Stuttgart, Miinchen kénnen Mietenanstieg wirksam dampfen.
 Anstieg der Kaufkraft (zwischen 2,5 bis 3,5 Prozent p.a.) relativiert Mietenanstieg.
 Differenzierte Betrachtung des Marktgeschehens erforderlich.
« Anstieg der Angebotsmieten bewegt sich im Rahmen (,,undramatisch®).
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Preisbildung ortsiibliche Vergleichsmiete (TOP-Markte BRD)
Anstieg — auBBer Berlin - im Rahmen der Kaufkraftentwicklung
Ortsiibliche Vergleichsmieten steigen moderat an

Jahr (Vorperiode) 2007 2009 (zu 2007) | 2011 (zu 2009) | 2013 (zu 2011)
Berlin Nettokaltmiete €/m? - 4,75 4,83 5,21 5,54
Anstiegp.a.in % 0,84% 3,86% 3,12%
Jahr (Vorperiode) 2004 (zu 2002) | 2006 (zu 2004) | 2008 (zu 2006) | 2010 (zu 2008)
Frankfurt/Main [Nettokaltmiete €/m? 6,90 7,06 7,45 7,78 -
Anstiegp.a.in % 0,22% 1,15% 2,72% 2,19%
Jahr (Vorperiode) 2010 (zu 2008( | 2012 (zu 2010)
Stuttgart Nettokaltmiete €/m? - - - 7,21 7,61
Anstiegp.a.in % 1,88% 2,71%
Jahr (Vorperiode) 2005 (von 2003) (2007 (von 2005)( 2009 (zu 2007) | 2011 (zu 2007) | 2013 (zu 2011)
Miinchen Nettokaltmiete €/m? 8,72 9,30 9,90 9,79 10,13
Anstiegp.a.in % 2,53% 2,53% Index 2,57% 1,73%

Quelle: Angaben der Stadte (Dokumentationen), eigene Berechnungen. Nicht zu allen Perioden Angaben verfiigbar.
Zu Hamburg wurden Vergleichsdaten nicht veroffentlicht.

* In Berlin macht sich der Anstieg der Angebotsmieten mittlerweile in der
Entwicklung der ortsiiblichen Vergleichsmiete bemerkbar.

» Die ortsiiblichen Vergleichsmieten entwickeln sich sonst mit oder leicht oberhalb

der Inflationsrate, aber im Rahmen der Kaufkraftveranderungen.
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Wohnkostenbelastung vor EinfiUhrung einer Warmeumlage
(prosperierender Markt; Stellvertreter: Kdln)
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Quelle: Eigene Berechnungen. Energietrager: Erdgas.

= Von einer Vielzahl der Haushalte sind die Wohnkosten bereits im Status Quo nicht
mehr tragbar: Ubernahme der Wohnkosten nach SGB Il und SGB XllI, Anspruch auf
Wohngeld je nach Einkommen bei Wohnkostenbelastung oberhalb von 30 Prozent.

18. Oktober 2013 — InWIS — Alternativen zur Finanzierung der Energiewende




Preisbildung ortsiibliche Vergleichsmiete (TOP-Markte BRD)
Anstieg — auBBer Berlin - im Rahmen der Kaufkraftentwicklung

Ortsiibliche Vergleichsmieten steigen moderat an

Jahr (Vorperiode) 2007 2009 (zu 2007) | 2011 (zu 2009) | 2013 (zu 2011)
Berlin Nettokaltmiete €/m? - 4,75 4,83 5,21 5,54
Anstiegp.a.in % 0,84% 3,86% 3,12%
Jahr (Vorperiode) 2004 (zu 2002) | 2006 (zu 2004) | 2008 (zu 2006) | 2010 (zu 2008)
Frankfurt/Main [Nettokaltmiete €/m? 6,90 7,06 7,45 7,78 -
Anstiegp.a.in % 0,22% 1,15% 2,72% 2,19%
Jahr (Vorperiode) 2010 (zu 2008( | 2012 (zu 2010)
Stuttgart Nettokaltmiete €/m? - - - 7,21 7,61
Anstiegp.a.in % 1,88% 2,71%
Jahr (Vorperiode) 2005 (von 2003) (2007 (von 2005)( 2009 (zu 2007) | 2011 (zu 2007) | 2013 (zu 2011)
Miinchen Nettokaltmiete €/m? 8,72 9,30 9,90 9,79 10,13
Anstiegp.a.in % 2,53% 2,53% Index 2,57% 1,73%

Quelle: Angaben der Stadte (Dokumentationen), eigene Berechnungen. Nicht zu allen Perioden Angaben verfiigbar.
Zu Hamburg wurden Vergleichsdaten nicht veroffentlicht.

* In Berlin macht sich der Anstieg der Angebotsmieten mittlerweile in der
Entwicklung der ortsiiblichen Vergleichsmiete bemerkbar.

» Die ortsiiblichen Vergleichsmieten entwickeln sich sonst mit oder leicht oberhalb

der Inflationsrate, aber im Rahmen der Kaufkraftveranderungen.
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Preishildung ortsiibliche Vergleichsmiete (Regensburg)
Zusammenhang zwischen Angebots-/Vergleichsmiete

Entwicklung der OVM
(Durchschnitt in €/m?, p.a. gg. Vorerhebung)
2010 2012 2014
6,55 6,78 7,69
1,74% 6,50%
Mietspiegel 2010 2012 2014
Angebotsmiete 2006 2008 2010 2012
64 m? Whg. - Basismiete 6,41 6,33 7,36
1949-1965 -9% -9% -13%
150 - 200 kWh 0% 1% 1%
Summe Zu-/Abschlage -9% -0,58 -8% -0,51 -9% -0,66
Ortsiibliche Vergleichsmiete 5,83 5,82 6,70
+/- 20 Prozent +/- 20 Prozent +/- 19 Prozent

Untere Grenze 4,67 4,66 5,43
Obere Grenze 7,00 6,98 7,97
Angebotsmiete (arithm. Mittel) 7,56 7,87 8,05 8,22
Abweichung Mittelwert 34,9% 38,3% 22,7%
Abweichung Obere Grenze 12,4% 15,3% 3,1%
Anstieg Angebotsmiete p.a. 2,0% 1,1% 1,1%

Quelle: Mietspiegelder Stadt Regensburg, 1S24-Datenbank, eigene Berechnungen.
* Die Angebotsmiete ist kontinuierlich gestiegen (1,1 Prozent p.a. bis 2,0 Prozent p.a.)
e Die Mietspiegel 2010 und 2012 haben diese Entwicklung nicht nachvollzogen.

e Erst 2012 — mit einer Verzégerung von 6 Jahren — vollzieht die ortsiibliche
Vergleichsmiete die Entwicklung nach.
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Preishildung ortsiibliche Vergleichsmiete (Regensburg)
Zusammenhang zwischen Angebots-/Vergleichsmiete

Mietspiegel 2010 2012 2014
Angebotsmiete 2006 2008 2010 2012

64 m2 Whg. - Basismiete 6,33 7,36
Innenstadt 12% 12% 8%

Entfernung 1 km 8%

Summe Zu-/Abschlage 3% 0,1923 4% 0,25 7% 0,52
Ortsiibliche Vergleichsmiete 6,03 6,58 7,88

+/- 20 Prozent +/- 20 Prozent +/- 19 Prozent

Untere Grenze 4,82 5,27 6,38
Obere Grenze 7,23 7,90 9,45
Angebotsmiete (Innenstadt) 8,39| 8,82 8,92 8,52
Abweichung Mittelwert 46,4% 35,5% 8,2%
Abweichung Obere Grenze 22,0% 12,9% -9,8%
Anstieg Angebotsmiete p.a. 2,5% 0,6% -2,3%

Quelle: Mietspiegelder Stadt Regensburg, 1S24-Datenbank, eigene Berechnungen.

e Die Innenstadt (PLZ 93047) ist seit Jahren sehr beliebt.
* Die Mieten lagen deutlich iiber dem Durchschnitt aller

Mieten.

o Erst der Mietspiegel 2014 hat diese Entwicklung

nachvollzogen.
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Mietpreisbremse - Modernisierung

Definition der “umfassenden* Modernisierung

 Sollte typische, umfassende MaBnahmen auch beinhalten
— Wohnraum, der heutigen Anspriichen geniigt (Wohnfldache/Zuschnitte),
— mehr altersgerechten (generationengerechten) Wohnraum,

— mehr energetisch sanierten Wohnraum.
o Ableitung aus EnEV-Standards schwierig.

* Gut handhabbare Idee: ,umfassende® Modernisierung, wenn
Aktivierung als Herstellungskosten moglich ist.

o Aktuelle Diskussion: Nur neubaugleiche Sanierungen fallen darunter
(,Kernsanierungen*®).

o Kritisch: Mietpreisbremse wiirde nach umfangreicher Modernisierung
im leergezogenen Bestand greifen ( § 558 BGB anwendbar).
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Mietpreisbremse - Neubau

Neubau und Erstvermietung

* Regelung: Erstvermietungen sind von Mietpreisbremse ausgenommen.
Ziel: Anreize fiir Neubau nicht einschranken.

* Problem: angemessene Eigenkapitalrendite nur durch dauerhafte
Mietensteigerung erzielbar

 Riickgang der Mietendynamik, weil Neubau nur unzureichend in
Mietspiegeln abgebildet wird (geringe Fallzahlen)

* Neubauten werden in Mietspiegeln mit dlteren Wohnungen
zusammengefasst; dadurch wird eine (niedrigere) Durchschnittsmiete
ausgewiesen und auch fiir Neubau angewendet.

e Neubau wird sich (vorwiegend) auf Lagen konzentrieren, in denen hohe
Anfangsmieten erzielt werden kdnnen, da Mietsteigerungen spater nicht
mehr realisiert werden kdnnen.
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Mietpreisbremse - Gebietskulisse

Kriterien zur Identifizierung ,,angespannter* Markte
» Regelung greift ,nur“ in angespannten Markten
e Kriterien fiir die Abgrenzung/den Nachweis nicht bekannt

 Erforderlich: Definition ,,nachgewiesen angespannter Markt*
— Notwendig: eindeutige, transparente Kriterien fiir passgenaue Gebietsklassifizierungen
— Fokussierung auf schutzwiirdige Mietergruppen

— Rechtsunsicherheiten mit bundeseinheitlicher Regelung vermeiden
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Mietpreisbremse - MaBnahmenplan

Anforderungen an einen MaBnahmenplan

e Mietpreisbremse setzt keine Anreize fiir Neubau (Preisimpuls wird
ausgeschaltet).

 MalBnahmenplan erhdlt groBe Bedeutung, an ihn sind hohe
Anforderungen zu richten.

* Art und Umfang miissen geeignet sein, den bestehenden Engpass zu
beseitigen (,,keine Augenwischerei®).

e Die Mallnahmen miissen inhaltlich und zeitlich konkret sein.

e Umsetzungsverpflichtung hilfreich, aber von Kommunen kaum
verbindlich einzufordern.
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Beschrankung der Umlagemoglichkeiten bei Modernisierungen

Bedeutung fiir die Wohnungswirtschaft

e Erhebliche Einschrankung von Refinanzierungsmoglichkeiten bei
Investitionen; Folge: Verringerung von Investitionen.

o Aktuell: Stopp bzw. Uberarbeitung von Investitionsvorhaben.

 Starkere sozialrdumliche Segregation zu erwarten:
— Investitionen werden sich generell auf gute Lagen konzentrieren.

— Schwache Markte bleiben ,,auf der Strecke* - Investitionen dort lohnen sich nicht.

o Kritisch: Substanzverzehr bei stark riicklaufiger
Modernisierungstatigkeit.
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Beschrankung der Umlagemaoglichkeiten bei Modernisierungen

Bedeutung fiir die Wohnungswirtschaft

» Energieeffizienzziele der Bundesregierung kdnnen nicht mehr erreicht
werden (Bezug: Annahmen zu Modellrechnungen Dt. Annington/dena).

e Positive konjunkturelle Effekte (DIW u.a.) bleiben aus.

o Uberarbeitung GdW-Energieprognose: Aufzeigen, welche Konsequenzen
durch verringerte Sanierung zu erwarten ist.
o Wichtig: Betroffen sind ...
— grofBe und bspw. energetische Modernisierungsmafnahmen und(!)

— insbesondere gering investive MaBnahmen, bei denen die Modernisierungsumlage der
prozentualen H6he nach bislang voll ausgeschopft werden konnte.
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Beschrankung der Umlagemoglichkeiten bei Modernisierungen

Grundsatzliche Aspekte

* Die geplante zeitliche Begrenzung hat keinen Realitdtsbezug (10*10-
Formel = 10 % der Kosten und 10 Jahre Amortisationsdauer)

 Bereits jetzt erhebliche Einschrdankung der Refinanzierungsmdoglichkeit
durch Ausschluss von Instandhaltungsaufwendungen (kdnnen bei einer
komplexen energetischen Sanierung bis zu 40 % der Gesamtkosten
ausmachen).

 Dies gilt umso mehr bei instandsetzender Modernisierung bzw.
Erneuerung bereits bestehender Bauteile.

* Modernisierungsbedingte Mieterh6hung in den 1970er Jahren einge-
fiihrt, um Anreize fiir Investitionen zu schaffen (gilt auch heute noch)
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Beschrankung der Umlagemoglichkeiten bei Modernisierungen

VerwaltungsmaBige Bearbeitung/Abwicklung unklar

* Wie sind Modernisierungsumlagen zu behandeln...

— ... bei mehreren, zeitlich hintereinander liegenden
Modernisierungszyklen (separat?),

— ... bei haufigen Mieterwechseln,
— ... bei VerduBerungen (Informationsweitergabe).
Konsequenzen fiir die Finanzierungsbhedingungen

» Bislang wurden Finanzierungen fristenkongruent abgeschlossen; dies
wdre mit der neuen Regelung nicht mehr moéglich

* Wie muss mit aktivierten ModernisierungsmaBnahmen umgegangen
werden (Korrektur des Wertansatzes nach ,,Amortisation“)?
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Beschrankung der Umlagemoglichkeiten bei Modernisierungen

Dynamik der ortsiiblichen Vergleichsmiete

 Steigerung der ortsiiblichen Vergleichsmiete stellt oft nicht einmal einen
Inflationsausgleich dar.

* Die Dynamik der ortsiiblichen Vergleichsmiete wird neben
Wiedervermietungen auch durch Modernisierungen ausgelost.

» Anstieg der Mieten wird kiinftig noch geringer ausfallen. Nur iiber
Fluktuation und erhohte Wiedervermietungsmiete kann keine
ausreichende Mietensteigerung mehr generiert werden.

* Gerade in schwachen Mdrkten wurde in der Vergangenheit starker
modernisiert, um sich im Markt besser zu positionieren. Dort kann
kiinftig kaum noch eine Mietenentwicklung stattfinden; in dynamischen
Markten werden die negativen Folgen schneller kompensiert.

Hartefallklausel

o Ausgestaltung der Regelung muss abgewartet werden.
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Verbreiterung der Basis der ortsiiblichen Vergleichsmiete

o Zusdtzliches Datenmaterial kann methodisch vorteilhaft sein, der gleiche
Effekt kann aber durch Anpassung der StichprobengréBe erzielt werden.

 Je nach Marktlage kénnen sich unterschiedliche Effekte ergeben, je
nachdem wie sich das langfristige Mietenniveau entwickelt hat.

* Annahme: kontinuierlicher Anstiege der ortsiiblichen Vergleichsmiete in
der Vergangenheit:
— Geringerer Mietenanstieg durch Verbreiterung ist zu erwarten.
— Im Jahr der erstmaligen Verbreiterung kann es zum Riickgang kommen.

— Konstellationen, in denen die Miete nach Verbreiterung hdher liegen kann, sollten
systematisch mit betrachtet und gepriift werden (Bsp. Denkmalgerechte Sanierung).

o Differenziertere Mietspiegel (Modernisierungs-/Ausstattungsklassen)
kénnen das Marktgeschehen und die unterschiedliche Entwicklung von
Teilmdrkten besser abbilden, sind aber nicht die Regel.
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Fazit

e Deutlich negative Konsequenzen fiir die Wohnungswirtschaft.
 Einzelregelungen greifen ineinander und verstarken sich gegenseitig.

 Kombination der MaBnahmen wirkt zusammen als ,,Super-
Mietpreisbremse®, kommt einem ,,Mietenstopp* gleich.

» Wird es einen ,,Baukostenstopp* geben?

» Besonders negativ sind die zu erwartenden Auswirkungen auf Neubau-
und Investitionstatigkeit.

« Mit den geplanten Anderungen sind die Ziele nach héherem Klimaschutz
und generationengerechtem Umbau nicht erreichbar.

 Anderung von § 559 BGB als Systembruch: Interessengerechter
Ausgleich zwischen Mieter und Vermieter ist nicht mehr gewahrt.

e Regelungen kritisch betrachten (,,Im Falschen gibt es nichts Richtiges*)
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