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GdW Stellungnahme

zum Referentenentwurf des Bundesministeriums der Justiz und far
Verbraucherschutz vom 18.03.2014 Uber das Gesetz zur Dampfung
des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmarkten und zur
Starkung des Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermittiung

(Mietrechtsnovellierungsgesetz — MietNovG)



1
Einleitung

Der Koalitionsvertrag zwischen CDU, CSU und SPD setzt im Rahmen
eines "Bindnisses fir bezahlbares Wohnen und Bauen" auf einen
wohnungspolitischen Dreiklang. Dieser Dreiklang besteht aus einer
Starkung der Investitionstatigkeit, einer Wiederbelebung des sozia-
len Wohnungsbaus und einer ausgewogenen mietrechtlichen und
sozialpolitischen Flankierung. Mit dem Gesetzentwurf des Bundes-
ministeriums der Justiz und fur Verbraucherschutz Gber eine Miet-
preisbremse wurde nunmehr allein der mietrechtliche Teil behan-
delt.

Nachdem die Neu- und Wiedervermietungsmieten in Ballungsgebie-
ten vor allem in den Jahren 2008 bis 2012 aufgrund einer erhdéhten
Nachfrage (z. B. Zuzug, Singularisierung, geringe Neubautatigkeit)
gestiegen sind, soll die so genannte "Mietpreisbremse" einen wei-
teren Mietenanstieg verhindern. Ziel des Gesetzgebers ist es, be-
sonders einkommensschwdcheren Haushalten die Moglichkeit zu
geben, eine bezahlbare Wohnung zu finden. Dieses Ziel ist auch aus
Sicht des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobi-
lienunternehmen zu begriBen. Eine Mietpreisbremse ist aber der
vollig falsche Weg, um dieses Ziel zu erreichen. Im Gegenteil: Eine
Mietpreisbremse bei Wiedervermietung geféhrdet den in Ballungs-
regionen dringend erforderlichen Wohnungsneubau und ist in der
vorgelegten Form verfassungsrechtlich bedenklich. Darber hinaus
entspricht sie nicht den Vorgaben des Koalitionsvertrages.

Eine Mietpreisbremse lduft auch den Interessen der schrumpfenden
Regionen fundamental entgegen. Festzustellen ist namlich eine
starke Konzentration gerade jlingerer Menschen auf wenige Stadte.
Damit einher geht eine Abwanderung aus anderen Stadten und
Landkreise. Eine Mietpreisbremse in den Ballungsgebieten wirde
die ohnehin steigende Nachfrage an Wohnraum dort nochmals
erhdhen und in allen anderen Regionen nochmals senken. Die
Wohnungsknappheit in den Ballungsgebieten nimmt zu, der Woh-
nungsleerstand in den Gbrigen Gebieten und Herkunftsregionen
steigt, ihre Attraktivitat sinkt (vgl. Prof. Dr. Simons, Auswirkungen
der Mietpreisbremse, Anlage).

Insbesondere aber nehmen die im GdW organisierten Wohnungs-
unternehmen ihre soziale Verantwortung gerade auch fur einkom-
mensschwachere Haushalte im Sinne des Dreiklangs der 6konomi-
schen, dkologischen und sozialen Nachhaltigkeit besonders intensiv
wahr. Dementsprechend lag der Anstieg der Nettomieten bei Neu-
vertragsmieten bei den im GdW organisierten Wohnungsunter-
nehmen regelmaBig weit unterhalb des Bundesdurchschnitts und
zum Teil unterhalb der Inflationsrate.

Gerade im Hinblick auf diese soziale Verantwortung halten wir die
im Referentenentwurf vorgesehene Neuregelung fur kontraproduk-
tiv. Sie wird nicht dazu fahren, dass Wohnraum bezahlbarer wird
und straft genau diejenigen Vermieter von Wohnraum, die sich fir
nachhaltiges und bezahlbares Wohnen einsetzen.



Der GdW fordert daher:

1.
Mietpreisbremse auf fiinf Jahre befristen

Das Instrument der Mietpreisbremse hat das Ziel, den Anstieg der
Mieten kurzfristig zu bremsen. Eine zeitlich unbegrenzte Mietpreis-
bremse wird aber mittel- bis langfristig einen negativen Einfluss auf
zukUnftige Neubauvorhaben und ModernisierungsmaBnahmen in
angespannten Markten haben. Denn Mieterhéhungen zur Absiche-
rung steigender Kosten — etwa Finanzierungskosten — werden tber
dem Niveau der Erstvermietung hinaus infolge der Kappung nicht
maoglich sein. Neubauinvestitionen werden unterbleiben oder nur
noch im hochpreisigen Eigentumssegment durchgefihrt. Sofern
sich Investoren zum Neubau dennoch entschlieBen, fuhrt die
Unkalkulierbarkeit der Einnahmen dazu, dass bei der ersten Miete,
die infolge der Kappung im Weiteren nicht mehr erhéht werden
kann, hohe Sicherheitsaufschldge eingepreist werden missen.

Mit der Begrenzung der Miethéhe bei Wiedervermietung ist ein
Eingriff in das Eigentum und in die Privatautonomie verbunden. Die
Beeintrachtigung dieser Grundrechte muss auf ein angemessenes
Maf beschrankt werden und erfordert eine echte zeitliche Be-
schrankung.

Nach all dem sieht auch der Koalitionsvertrag eine echte zeitliche
Befristung (Sunset—Klausel) der Mietpreisbremse von finf Jahren
vor. Die echte zeitliche Befristung ist dabei kein neues Instrument.
Eine Befristung hatte etwa auch das Gesetz tUber den Kindigungs-
schutz von Wohnraum vom 25. November 1971, Bundesgesetzblatt
1971, S. 1839, vorgesehen.

2.
Mietpreisbremse an einen MaBBnahmenplan zur Behebung
des Wohnungsmangels koppeln

Das Instrument der Mietpreisbremse hat das Ziel, den Anstieg der
Mieten zu begrenzen. Die Mietpreisbremse bekampft jedoch nicht
die Ursache steigender Mieten, sondern lediglich deren Auswirkun-
gen. Notwendig ist also Wohnungsneubau. Allein dies sogt fur eine
Verbreiterung des Angebots an Wohnraum in den betroffenen Ge-
bieten.

Vor diesem Hintergrund ist es unverstandlich, dass der Referenten-
entwurf des Justizministeriums die Vorgabe des Koalitionsvertrages
nicht umsetzt, wonach die Ausweisung der Gebiete an einem MafB-
nahmenplan zur Behebung des Wohnungsmangels gekoppelt wer-
den soll. Notwendig ist eine verbindliche gesetzliche Kopplung der
Mangellage an einen MaBnahmenplan zur Behebung des \Woh-
nungsmangels.

Eine entsprechende Vorgabe ist verfassungsrechtlich unbedenklich.
Sie entspricht der Gesetzgebungskompetenz des Bundes und wahrt
den Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit.



3.
Gebiete auf tatsachliche Mangellagen beschranken - verfas-
sungsrechtliche Anforderungen beachten

Der Koalitionsvertrag sieht vor, dass eine Mietpreisbremse in
"nachgewiesenen angespannten Wohnungsmarkten" greifen soll.
Laut Referentenentwurf soll aber schon die bloBe Gefahr eines
Wohnungsmangels ausreichend sein. Der Entwurf erscheint daher
verfassungsrechtlich fragwirdig und greift die Vorgabe des Koaliti-
onsvertrags nicht auf.

Anders als bei bestehenden Mietvertragen hat bei der Wiederver-
mietung eine verfassungsrechtliche Prifung nicht allein anhand der
Eigentumsgarantie des Art. 14 GG zu erfolgen. Auch die Vertrags-
freiheit (Art. 2 GG), die dem Einzelnen das Recht gewahrleistet,
Vertrage nach seinem Wunsch abzuschlieBen, ist Prifungspunkt.
Einschrankungen in die Vertragsfreiheit sind nach den Vorgaben
des Bundesverfassungsgerichts aber nur dann gerechtfertigt, wenn
erheblich ungleiche Verhandlungspositionen bestehen, also der eine
Vertragspartner den Vertragsinhalt faktisch einseitig bestimmen
kann. Diese dominante Position ist aber nur dann gegeben, wenn
keine Ausweichmdglichkeit besteht, also eine tatsachliche Mangel-
lage gegeben ist.

Daher darf die erst mit dem Mietrechtsanderungsgesetz 2013 ein-
gefligte Vorschrift zur Senkung der Kappungsgrenze bei bestehen-
den Mietvertragen nicht — so wie im Entwurf vorgesehen — auf den
Abschluss neuer Mietvertrage Gbernommen werden.

Notwendig und entsprechend der Koalitionsvereinbarung ist also
eine tatsdchliche Unterversorgung der Bevélkerung mit Mietwoh-
nungen zu angemessenen Bedingungen. Nur dann kénnen Wieder-
vermietungsmieten begrenzt werden.

4.

Gefahrdung von ModernisierungsmaBnahmen - barrierearme
ModernisierungsmaBnahmen in den Katalog des § 555b BGB
aufnehmen

Analog zu den Neubauaktivitaten haben die GdW-Unternehmen in
den letzten Jahren erhebliche Anstrengungen unternommen, um
ihre Wohnungsbestande umfassend zu modernisieren. Sie haben
damit einen wesentlichen Beitrag zur Erreichung der Klimaschutz-
ziele der Bundesregierung und den mit der demographischen Ent-
wicklung verbundenen Herausforderungen geleistet. Eine Miet-
preisbremse wird einen negativen Einfluss auf zukinftige Moderni-
sierungsvorhaben in angespannten Markten haben, da erhebliche
Unsicherheiten bezlglich der Mieterhdhungsmdglichkeiten bei mo-
dernisierten Wohnungen im Rahmen der Wiedervermietung beste-
hen. Diese Wirkungen ergeben sich deutlich schneller als beim
Neubau. Denn auch fur ModernisierungsmaBnahmen gilt, dass die-
se nur bei wirtschaftlicher Tragfahigkeit durchgeftihrt werden kon-
nen.

Nach dem Entwurf kénnen ModernisierungsmaBnahmen, die vor
der Wiedervermietung einer Wohnung durchgefihrt worden sind,



dann auf das neue Mietverhaltnis angerechnet werden, wenn diese
in den letzten drei Jahren durchgefthrt worden sind. Diese zeitliche
Begrenzung ist willktrlich und reicht nicht aus, um den freiwilligen

oder durch § 559 Abs. 4 BGB erzwungenen Verzicht auf Mieterhd-
hungen nach § 559 BGB bei der Wiedervermietung nach langjahri-
gen Mietverhaltnissen auszugleichen.

Der Begriff "umfassende Modernisierung" muss rechtssicher defi-
niert und seine Hirden gesenkt werden. Dies vermeidet Streitigkei-
ten zwischen Vermietern und Mietern und sorgt dafir, dass auch
knftig in moderne Wohnungen investiert wird.

Um sicherzustellen, dass auch barrierearme Modernisierungsmaf-
nahmen von der Mietpreisbremse nicht oder nur gering betroffen
sind, mussen diese in den Katalog des § 555b BGB aufgenommen
und ausdrucklich als ModernisierungsmaBnahmen anerkannt wer-
den.

5.
Eingriff in den ausgewogenen Wohnungsmarkt verhindern

Deutschland zeichnet sich durch ein ausgewogenes Verhaltnis zwi-
schen Vermieter und Mieter aus. So gibt es in Deutschland rund 40
Millionen Wohnungen, davon knapp 24 Millionen Mietwohnungen.
Rund 54% aller Haushalte in Deutschland leben in Mietwohnun-
gen. Der anteilsmaBig groBe und gut funktionierende Mietwoh-
nungsmarkt ist ein Hauptcharakteristikum des deutschen Woh-
nungsmarktes und hat sich auch in der Finanz- und Wirtschaftskrise
bewdhrt.

Dieses ausgewogene Verhaltnis darf nicht durch regulatorische Ein-
griffe in den Wohnungsmarkt gefahrdet werden.

So zeigen Beispiele anderer européischer Lander, wie Spanien, Os-
terreich oder GroBbritannien, dass zu starke regulatorische Eingriffe
in den Markt zu einer "Flucht ins Eigentum" fdhren. In Spanien galt
in vielen Kommunen ein Mietpreisstopp bis in die 1980er Jahre mit
der Folge, dass sich Vermieter aus dem Markt zurlickzogen. Da-
raufhin stieg die Eigentumsquote auf Uber 80 % an, obwohl sich
viele Spanier Eigentum nicht leisten und entsprechende Kredite
nicht bedienen konnten.

Unsere Bedenken werden auch von dem Anfang April 2014 verof-
fentlichten Bericht der Generaldirektion Wirtschaft und Finanzen
der Europdischen Kommission "Regulierung des Mietwohnungs-
marktes in der Europdischen Union" (European Economy, Economic
Papers 515, April 2014), gestitzt. So stellt die Europdische Kommis-
sion fest, dass Anderungen am Mietrecht nicht immer durch Markt-
entwicklungen bestimmt werden, sondern oft durch politisch moti-
vierte Anliegen. Regulierte Mietwohnungsmarkte schranken die
Versorgung mit Mietwohnungen ein, da die Immobilieninvestitio-
nen nicht mehr profitabel sind. Auf diese Weise - so die Feststellun-
gen der Generaldirektion weiter - kdnnen Eingriffe in das Mietrecht
das Angebot am Mietwohnungsmarkt verringern und negative
Auswirkungen am Wohnungsmarkt implizieren.



6.
Bisherige Systematik des BGB nicht gefdhrden

Die Mietpreisbremse gefahrdet die bestehende Systematik innerhalb
des BGB. Im Vertragsrecht gilt insbesondere das im BGB verankerte
Mietrecht als Paradigma der Dauerschuldverhaltnisse. So unter-
scheidet sich der Mietvertrag fundamental von punktuellen Aus-
tauschvertragen. Diese traditionelle Funktion des Mietvertrages
kann, wie bei Dauerschuldverhaltnissen insgesamt, nur dann Wir-
kung entfalten, wenn die Interessen beider Vertragsparteien ge-
wahrt werden und in einem ausgewogenem Verhaltnis zueinander
stehen. Hier aber wird das Mietrecht zu Lasten nur einer Partei ver-
andert.

Mit den weiteren durch die Koalition verabredeten Veranderungen
im Mietrecht (z. B. § 559 BGB - Mieth6hung nach Modernisierung,
"tatsachliche Wohnflache", Anpassung des Mietspiegels ...) wird
sich dieses Ungleichgewicht weiter verscharfen. Schon deshalb ist
eine echte zeitliche Befristung des Gesetzes notwendig.



2
Stellungnahme des GdW zu den einzelnen Regelungen

2.1
Zu § 556d-E - Zulassige Miete bei Mietbeginn, Verordnungs-
ermachtigung

Abs. 1 bestimmt, dass bei Abschluss eines Mietvertrages tber
Wohnraum, der in einem Gebiet mit angespannten Wohnungs-
markt liegt, die Miete zu Beginn des Mietverhaltnisses die ortstbli-
che Miete hochstens um 10 % Ubersteigen darf.

Gemal Abs. 2 liegen Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten
vor, wenn die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Wohn-
raum zu angemessenen Bedingungen besonderes gefahrdet ist und
diese Gebiete nach Satz 2 bestimmt werden. Gemal3 Satz 2 werden
die Landesregierungen ermachtigt, diese Gebiete durch Rechtsver-
ordnung fur die Dauer von funf Jahren zu bestimmen.

2.1.1
Befristung

Der GdW schlagt vor,
das Gesetz auf funf Jahre zu befristen.
Begriindung:

Gemal3 Koalitionsvertrag soll die Mietpreisbremse nur fr die Dauer
von bis zu finf Jahren gelten.

Nach dem Referentenentwurf gilt die Befristung nur fir die durch
Rechtsverordnung zu bestimmenden Gebiete und nicht fir das Ge-
setz selber.

Eine echte Befristung des Gesetzes wirde im Einklang mit dem
Koalitionsvertrag stehen und wirde die nachteiligen Auswirkungen
insbesondere auf den Wohnungsneubau begrenzen.

So ist bei einer Amortisationsdauer der Neubaukosten von 30 Jah-
ren derzeit eine jahrliche Mietsteigerungsrate von 1,7 % notwen-
dig. Diese Mietsteigerungsrate ware nach Verabschiedung des Ge-
setzes nicht mehr mdéglich. Sie wirde bei weit unter 1 % liegen.
Dies wirde viele Bauvorhaben unwirtschaftlich machen (vgl. Gut-
achten InWis Forschung & Beratung, Wirkungsanalyse der Miet-
rechtsanderung, 4.2).

Entscheiden sich Investoren aber dennoch zum Neubau, so mussten
bei der ersten Miete hohe Sicherheitsaufschlage genommen wer-
den. Allein dies kénnte die Wirtschaftlichkeit des Projekts ermagli-
chen.

Mit der Begrenzung der Mieth6he bei Wiedervermietung ist ein
Eingriff in das Eigentum (Art. 14 GG) und in die Privatautonomie
(Art. 2 GG) verbunden. Verfassungsrechtlich sind entsprechende
Eingriffe nur dann gerechtfertigt, wenn diese auch angemessen und
notwendig sind. Da eine dauerhafte Notwendigkeit der Mietpreis-



bremse nicht angenommen werden kann, ist diese auch durch den
Gesetzgeber zeitlich zu beschranken.

Mit einer echten Befristung wirde auch die bestehende interessen-
gerechte Systematik im Mietrecht wieder hergestellt werden. So gilt
vor allem der Mietvertrag als Paradigma der Dauerschuldverhaltnis-
se, der sich fundamental von punktuellen Austauschvertragen un-
terscheidet. Diese traditionelle Funktion des Mietvertrages kann,
wie bei Dauerschuldverhaltnissen insgesamt, nur dann Wirkung
entfalten, wenn die Interessen beider Vertragsparteien gewahrt
werden und in einem ausgewogenem Verhaltniss zueinander ste-
hen.

Mit dem vorliegenden Gesetzentwurf wird das Mietrecht jedoch zu
Lasten nur einer Partei gedndert. Zudem - dies wird auch in der
Begriindung des Entwurfs zu § 556g-E gesehen - werden kompli-
zierte und streitanfdllige Regelungen, die gerade im Rahmen eines
Dauerschuldverhaltnisses zu vermeiden sind, neu geschaffen.

Wie unter 1 "Einleitung" im 1. Punkt bereits ausgefihrt, ist die
echte zeitliche Befristung kein neues Instrument. Sie wurde bereits
mit Gesetz Uber den Kindigungsschutz von Wohnraum vom

25. November 1971, Bundesgesetzblatt 1971, S. 1839, vorgesehen.

2.1.2
Gebietsbestimmung

Der GdW schlagt vor,

dass nur in Gebieten mit nachgewiesen angespannten \WWohnungs-
markten eine Mietpreisbremse greifen kann.

Begriindung:

Die von uns vorgeschlagene Formulierung entspricht dem Wortlaut
des Koalitionsvertrages. Dieser sieht vor, dass eine Mietpreisbremse
nur in den Gebieten mit "nachgewiesenen angespannten Woh-
nungsmarkten" gelten soll. Demnach reicht eine "Gefahrdung" —
wie im Referentenentwurf vorgeschlagen — nicht aus. Notwendig ist
ein tatsachlich angespannter Wohnungsmarkt. Es sind ausreichend
homogene Gebiete zu bilden, die nach Wohnungsgruppen zu un-
terteilen sind.

Tatsachliche Mangellage:

Der Wortlaut, der im Referentenentwurf vorgeschlagenen Regelung
zur Bestimmung der Gebiete, ist der erst mit Mietrechtsanderungs-
gesetz 2013 eingefihrten Vorschrift in § 558 Abs. 3 Satz 2 BGB
entnommen. Die dort giltige Kappungsgrenze bezieht sich auf be-
stehende Mietvertrdage. Die neu eingefiihrte Regelung soll hingegen
eine Kappungsgrenze bei neuen Mietvertragen festlegen. Dies er-
fordert verfassungsrechtlich eine andere Bewertung.



Zunachst besteht keine eigentumsahnliche Position des Mieters.
Diese entsteht erst mit Unterzeichnung des Mietvertrages. Insofern
ist die verfassungsrechtliche Rechtfertigung des Eingriffs in die Ei-
gentumsposition (vgl. Art. 14 GG) nur im Hinblick auf den Vermie-
ter zu prufen.

Das Gesetz musste jedoch nicht nur im Hinblick auf die Eigentums-
garantie, sondern auch im Hinblick auf die Vertragsfreiheit (vgl.
Art. 2 GG) mit der Verfassung in Einklang stehen. Dieser Teil der
verfassungsrechtlichen Prifung fehlt im Entwurf.

Nach den Vorgaben des Bundesverfassungsgerichtes sind Ein-
schrankungen in die Vertragsfreiheit nur dann gerechtfertigt, wenn
erheblich ungleiche Verhandlungspositionen vorliegen. Es muss also
einen dominanten Vermieter geben, der den Vertragsinhalt faktisch
einseitig bestimmen kann und so die schwachere Lage seines Ver-
tragspartners ausnutzt (vgl. BVerfG 114, 1, 34 f). Ein solch erhebli-
ches Ungleichgewicht besteht aber nur dann, wenn eine tatsachli-
che Mangellage besteht und nicht bloB die Gefahr einer Mangella-

ge.

Das aus Art. 2 GG resultierende Erfordernis einer tatsachlichen
Mangellage beachten die Vorschriften in § 291 Abs. 1 Satz 1 StGB
und § 5 WiStG. Beide Vorschriften behandeln die zulassige Miet-
hoéhe bei Abschluss neuer Mietvertrage. In ihrer urspriinglichen
Form sollte die Vorschrift des § 5 WiStG — die infolge zivilprozessua-
ler Grinde im Bereich der Darlegung und nicht aufgrund der Ge-
bietsbestimmung in der Praxis kaum angewendet wird - Missbrau-
chen wirtschaftlicher Macht entgegenwirken, die unter Ausnutzung
einer ortlich noch bestehenden unausgeglichenen Lage des Woh-
nungsmarktes begangen werden.

Raumlicher Anwendungsbereich:

Zur Bestimmung des raumlichen Anwendungsbereichs eines \Woh-
nungsmarktes stellt der BGH zunachst auf die Marktlage im gesam-
ten Stadtgebiet ab und nicht auf den einzelnen Stadtteil. So gebie-
tet es der sozialstaatliche Schutz des Mieters nicht, besonderen
Winschen des Mieters Rechnung zu tragen, also in einem bestimm-
ten Stadtteil zu wohnen. Ein geringes Angebot an Wohnraum liegt
also nicht vor, wenn der Wohnungsmarkt fur vergleichbare Woh-
nungen nur in dem betreffenden Stadtteil angespannt, im Ubrigen
Stadtgebiet aber entspannt ist (vgl. BGH-Urteil vom 13.04.2005, VIII
ZR 44/04).

Innerhalb des Stadtgebiets — so der BGH weiter - sind aber ver-
gleichbare Wohnungslagen zu bilden, die nach Lage und Struktur
dem Stadtteil dhnlich sind. Im Hinblick auf den raumlichen Ver-
gleichsmalBstab flhrt das Bundessozialgericht zur Frage der Ange-
messenheit der Kosten der Unterkunft ebenfalls aus, dass hierfur
ausreichend groBe Raume zu bilden seien, die homogene Lebens—
und Wohnbereiche bilden (vgl. im Einzelnen BSG-Urteil vom
19.02.2009 - B 4 AS 30/08 R).

Eine schlichte Ausweisung von ganzen Stadten als Mangelgebiete
waurde jedenfalls den rechtlichen Anforderungen nicht gerecht wer-
den.



Bildung von Wohnungsgruppen:

Neben dieser raumlichen Bestimmung des Wohnungsmarktes ist die
Mangelsituation getrennt nach Wohnungsgruppen festzustellen
(vgl. BGH-Urteil a.a.0., Derleder, Wiedervermietungsmieten und
Verfassungsrecht, WM 2013, S. 392). Diese bezieht sich auf preis-
bildende Faktoren wie Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit
oder Lage.

Diese BGH-Rechtsprechung ist auch auf eine gesetzliche Normie-
rung einer Mietpreisbremse zur Bestimmung der Wohnungsmarkte
in das BGB zu Ubertragen.

Nach all dem sind insgesamt folgende Kriterien zu wahlen:

tatsachlich geringes Angebot (Wohnungsleerstand < 1%),

- geografische Eingrenzung der Gebiete (ausreichend grofe,
aber homogene Gebiete),

- Trennung nach Wohnungsgruppen (Art, GroBe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage),

- Fluktuationsrate,

- Mietentwicklung,

- Einkommensbelastung durch Angebotsmieten,
- Wohnungsversorgungsquoten.

2.1.3
Beriicksichtigung der Kostenmiete

Der GdW schlagt vor,

dass abweichend von § 556d Abs. 1 BGB-E eine héhere Miete ver-
einbart werden kann, wenn dies zur Deckung der laufenden Auf-
wendungen des Vermieters erforderlich ist und nicht in einem auf-
falligem Missverhaltnis zur Leistung des Vermieters steht.

Begriindung:

Die von uns vorgeschlagene Formulierung greift die Regelung in § 5
Abs. 2 Satz 2 WiStG auf. Diese bezweckt einen "Schutzmechanis-
mus" auch fir Wohngebaude des sozialen Wohnungsbaus, die
etwa aus der Zweckbindung fallen, und garantiert so die Wirt-
schaftlichkeit des Bestandes.

214
Mietpreisbremse mit MaBnahmenplan zur Behebung des
Wohnungsmangels koppeln

Der GdW schlagt vor,

dass im Gesetz eine Regelung aufgenommen wird, die festlegt, dass
die Ausweisung dieser Gebiete durch die Lander an die Erarbeitung



eines konkreten MaBnahmenplans zur Behebung des WWohnungs-
mangels in den Gebieten gekoppelt wird, dessen Erflllung nachzu-
weisen und zu Uberprifen ist.

Begriindung:

Im Referentenentwurf ist (lediglich) in der Begriindung erwahnt,
dass die Mietpreisbremse an die Erarbeitung eines MaBnahmen-
plans zur Beseitigung des Wohnungsmangels gekoppelt und in die
Abwagung, ob eine entsprechende Verordnung erlassen wird, ein-
bezogen werden soll. Der Koalitionsvertrag sieht jedoch eine aus-
drickliche Aufnahme in das Gesetz vor.

Eine Mietpreisbremse schafft — wie dargelegt - nicht den erforderli-
chen Wohnungsneubau. Dieser ist aber notwendig, damit das An-
gebot an bezahlbarem Wohnraum verbreitert werden kann. Die
Behandlung dieses zentralen Punktes allein in der Begriindung wr-
de dem im Koalitionsvertrag zum Ausdruck kommenden Willen
nicht entsprechen.

Die Erarbeitung eines MaBBnahmenplans muss bindende Vorausset-
zung fur die Ausweisung des Wohnungsmarktes als "Mangellage"
sein. Eine "Soll-Vorschrift" reicht hier nicht aus. Diese hatte ledig-
lich appellierenden Charakter.

Beispiele fur einen MaBnahmenplan in den Gebieten sollten sein:

- Zweckbindung der Fordermittel flr den geférderten Woh-
nungsbau und Fokussierung auf NeubaumaBnahmen,

- verstarkte Baulandausweisung und verbilligte Vergabe fir den
offentlich geférderten Wohnungsbau sowie Konzeptvergabe,

- ErmaBigungen der Grunderwerbsteuer bei Baulandibertragun-
gen fir den geférderten Wohnungsbau,

- befristete Grundsteuerbefreiung flr neu errichtete Gebaude im
sozialen Wohnungsbau.

2.2
Zu § 556e-E

2.2.1
Beriicksichtigung der Vormiete oder einer durchgefiihrten
Modernisierung

Sofern die Miete, die der vorherige Mieter zuletzt schuldete (Vor-
miete), hdher als die nach § 556d Abs. 1-E zuldssige Miete ist, darf
eine Miete bis zur Hohe der Vormiete vereinbart werden. GemafB
Satz 2 bleiben bei der Ermittlung der Vormiete Mieterhéhungen
unberlcksichtigt, die nach § 557 Abs. 1 mit dem vorherigen Mieter
innerhalb des letzten Jahres vor Beendigung des Mietverhaltnisses
vereinbart worden sind.

10



Der GdW schlagt vor,

in Satz 1 klarzustellen, dass es sich bei der Vormiete um die "ver-
einbarte" Miete handelt.

§ 556e Abs. 1 Satz 2 BGB-E des Referentenentwurfs ist zu strei-
chen.

Begriindung:

Bei der Formulierung "zuletzt geschuldete Miete" durfte es sich in
Satz 1 des Entwurfs um ein Redaktionsversehen handeln. Gemeint
ist sicherlich die zuletzt vereinbarte Miete. Bei berechtigter Minde-
rung der Miete wirde namlich nur die um den Minderungsbetrag
gekurzte Miete geschuldet sein. Es muss also "vereinbart" hei3en.

Im Weiteren ist zu begriBen, dass der Referentenentwurf eine Be-
standsschutzregelung fur den Fall aufgenommen hat, in dem die im
vorherigen Mietvertrag "geschuldete" Miete (Vormiete) die nach

§ 556d BGB-E zuldssige Miete Ubersteigt. Hier soll der Vermieter
nicht gezwungen sein, die Miete im nachfolgenden Mietverhaltnis
zu senken. Dies entspricht auch der Zielrichtung des Gesetzes, nicht
die Absenkung bereits vereinbarten Mietentgelte zu fordern, son-
dern unangemessene Preisspriinge bei Wiedervermietung zu unter-
binden.

Abzulehnen ist aber, dass Mieterhéhungen unbertcksichtigt blei-
ben, die nach § 557 Abs. 1 mit dem vorherigen Mieter innerhalb
des letzten Jahres vor Beendigung des Mietverhaltnisses vereinbart
worden sind. Zundachst liegt eine Kiindigung auBerhalb der Einfluss-
sphare des Vermieters. Sie unterstellt aber weiter generell ein
kollusives Zusammenwirken zwischen Vermieter und Mieter. Dieses
kollusive Zusammenwirken ist jedoch nicht grundlos und ohne wei-
tere Anhaltspunkte zu unterstellen. Es ist zumindest an engere Vo-
raussetzungen zu binden.

2.2.2
Beriicksichtigung einer durchgefiihrten Modernisierung -
barrierearme MaBBnahmen beriicksichtigen

GemaB § 556e-E erlauben Modernisierungen nach § 559 BGB in
den letzten drei Jahren vor Wiedervermietung eine erhdhte Wieder-
vermietungsmiete nach den Regeln einer Modernisierung im beste-
henden Mietverhaltnis. Die nach der Mietpreisbremse zuldssige Mie-
te kann dann um den Betrag einer Mieterhhung nach Modernisie-
rung gemal § 559 BGB erhoht werden. Bei der Berechnung ist von
der ortsiblichen Vergleichsmiete auszugehen, die ohne Beriicksich-
tigung der Modernisierung anzusetzen ware.

Der GdW schlagt vor,

ModernisierungsmaBnahmen, die vor Wiedervermietung durchge-
fahrt worden sind, mUssen vollstandig und ohne die zeitliche Be-
grenzung von drei Jahren berUcksichtigt werden kénnen, soweit sie
nicht bereits nach § 559 Abs. 1 bis 3 und § 559a Abs. 1 bis 4 BGB
vollstandig geltend gemacht worden sind.
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Begriindung:

Es ist zu begriiBen, dass der Referentenentwurf Modernisierungs-
maBnahmen bei der Bestimmung der zuldssigen Miethdhe beriick-
sichtigt. So wird insbesondere vermieden, dass Modernisierungs-
maBnahmen, die zwischen Beendigung des alten Mietverhaltnisses
und Begriindung des neuen Mietverhdltnisses vorgenommen wer-
den, unterbleiben.

Die zeitliche Begrenzung auf drei Jahre ist abzulehnen. Gerade die
im GdW organisierten Unternehmen verzichten in bestehenden
Mietverhaltnissen haufig auf die Geltendmachung einer vollen
Mieterh6hung nach § 559 BGB — dies auch aus sozialen Grinden
zugunsten langjahriger oder betagter Mieter mit geringem Ein-
kommen oder geringer Rente.

Die sehr "knappe" zeitliche Begrenzung auf drei Jahre wird dazu
fdhren, dass in den Mangellagen kiinftig jede Modernisierungs-
maBnahme in gesetzlich zulassiger Hohe erhoben wird. In beste-
henden Mietvertragen wirde Wohnen sogar teurer.

Mit der Einfligung des Wortes "vollstandig" soll klargestellt wer-
den, dass Vermieter, die von der Modernisierungsmieterhéhung
gemaB § 559 BGB aus Griinden des Mieterschutzes nicht in vollem
Umfang von der gesetzlich zuldssigen Hohe Gebrauch gemacht
haben, dies — so wie wohl auch beabsichtigt - im Anschlussmiet-
verhaltnis nachholen kénnen.

Entsprechendes gilt auch fir Modernisierungsvereinbarungen, die
eine haufige Praxis darstellen. Auch hier muss sichergestellt werden,
dass bei deren Nichtbericksichtigung die Kosten der Modernisie-
rung zusatzlich zu den 10 % auf die neue Miete gerechnet werden
durfen. Dies ist aus dem Gesetzestext nicht ganz eindeutig zu ent-
nehmen.

Der GdW schlagt weiter vor,

barrierearme MaBnahmen in den Katalog des § 555b BGB aufzu-
nehmen.

Begriindung:

Nach dem derzeitigen Entwurf fallt eine seriése Einschatzung tber
die Auswirkung der Mietpreisbremse auf altersgerechte oder
barrierearme ModernisierungsmaBnahmen schwer.

Mit dem Mietrechtsanderungsgesetz 2013 wurde die energetische
Modernisierung ausdrucklich in den Katalog des § 555b BGB und
somit als ModernisierungsmaBnahme aufgenommen.

MaBnahmen des altersgerechten bzw. barrierearmen Umbaus gel-
ten aber nur dann als ModernisierungsmaBBnahme, wenn diese
wohnwertverbessernd ist. Wohnwertverbessernd sind sie aber nur
dann, wenn die MaBnahme generell und nicht nur fir altere oder
behinderte Menschen eine Verbesserung darstellt. Fihrt der Ver-
mieter aber entsprechende MaBnahmen zu Gunsten des alteren
oder behinderten Mieters durch und verzichtet auf eine Anrech-
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nung der Aufwendungen, kénnen diese nicht in jedem Fall in dem
Anschlussmietverhaltnis geltend gemacht werden.

Im Ergebnis wiirden entsprechende MaBnahmen entweder unter-
bleiben oder vom "aktuellen" Mieter in voller Hohe verlangt wer-
den.

Der Gesetzentwurf sollte also zum Anlass genommen werden, hier
Klarheit zu schaffen. Eine Losung kénnte dahingehend lauten, dass
entsprechende MaBnahmen immer auch ModernisierungsmaBnah-
men darstellen und nach § 559 BGB geltend gemacht werden kon-
nen. Der Mieterschutz bleibt durch die bestehende Rechtslage ge-
wahrt.

Mit einer Aufnahme in das Gesetz waren schlieBlich die beiden
zentralen Herausforderungen, namlich die energetische Modernisie-
rung und die Auswirkung des demographischen Wandels, aus-
dricklich als ModernisierungsmaBnahme aufgenommen.

2.3
Zu § 556f-E Ausnahmen

Die §§ 556d-E und 556e-E sollen nicht anzuwenden sein auf
1. die erste Vermietung neu errichteter Wohnungen und
2. die Weitervermietung umfassend modernisierter Wohnungen.

2.3.1
Ausnahme der Erstvermietung

Die Vorschrift ist zu begrtBen. Sie tragt dazu bei, dass der Woh-
nungsneubau nicht noch weiter durch die geschaffene Dampfung
der Mieten bei Mietbeginn verhindert wird.

Im Hinblick auf den "Vertrauensschutz" sowie bereits erstellter Fi-
nanzierungsplane sind zu den neu errichteten Wohnungen solche
zu zéhlen, die nicht alter als 10 Jahre sind.

Neben einer akzeptablen Wirtschaftlichkeit des Neubaus, ermég-
licht dies die Vereinbarung von Staffelmietvertragen auch in Man-
gellagen. Bedingt durch Bauablaufe sind die Erstbezugsmieten zu-
nachst bewusst niedrig und werden mit zunehmender Fertigstellung
angepasst.

Geforderte Wohnungsbestande mussen im Weiteren von der Miet-
preisbremse ausgenommen werden.

SchlieBlich muss das Wort "und" gestrichen werden. Die Nummer 1
und Nummer 2 sind alternativ und nicht kumulativ zu verstehen.
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2.3.2
Ausnahme fiir Wiedervermietung bei umfassender Moderni-
sierung

Der GdW schlagt vor,

die Regelungen der §§ 556d-E und 556e-E nicht anzuwenden bei
Wiedervermietung wesentlich modernisierter Wohnungen. Dabei

hat eine Orientierung an den Begrifflichkeiten des Handelsgesetz-
buches zur Definition von Herstellungskosten gemaB § 255 Abs. 2
Satz 1 HGB zu erfolgen.

Das Wort "Weitervermietung" sollte gestrichen und durch "Vermie-
tung" erganzt werden.

Begriindung:

Der Begriff "umfassende Modernisierung" muss rechtssicher defi-
niert werden. Die Begriindung zum Referentenentwurf versteht
hierunter eine Vergleichbarkeit mit Neubauten und sieht einen
sachgerechten Anknipfungspunkt in der Regelung des § 16 Abs. 1
Nr. 4 WoFG. Diese Vorschrift allerdings verlangt einen wesentlichen
Bauaufwand. Dieser soll dann vorliegen, wenn die Investition etwa
ein Drittel des fur eine vergleichbare Neubauwohnung erforderli-
chen Aufwands erreicht hat. Soweit die Begriindung auf die Vor-
schrift des WoFG verweist, so ist zum einen deren Begrifflichkeit zu
Ubernehmen und zum anderen eine Klarstellung erforderlich, dass
tatsachlich nur ein Drittel der Baukosten (Kostengruppen 300/400)
gemeint sind.

Allerdings wird in der Rechtsprechung nicht sklavisch an dem Be-
trag festgehalten, vgl. hierzu Bérstinghaus, jurisPR-MietR 17/2012
Anm. 1. Daher wird vorgeschlagen, sich an den Begrifflichkeiten
des Handelsgesetzbuches zur Definition von Herstellungskosten zu
orientieren. Gemal § 255 Abs. 2 Satz 1 HGB liegen Herstellungs-
kosten u. a. im Fall von "Uber dem urspringlichen Zustand hinaus-
gehenden wesentlichen Verbesserungen" vor.

Die vorgeschlagene Streichung des Wortes "Weitervermietung"
erfolgt vor folgendem Hintergrund:

Der Begriff "Weitervermietung" setzt voraus, dass die Wohnung
bereits vermietet worden ist. Die Ausnahme sollte aber auch dann
greifen, wenn der Eigentimer die Wohnung genutzt und nach um-
fassender Modernisierung erstmalig vermietet.

24
Zu § 5569g-E Auskunft lGiber die Miete, Riickforderungsansprii-
che

Gemal § 556g-E Abs. 1 ist der Vermieter auf Verlangen des Mieters
verpflichtet, Auskunft Gber diejenigen Tatsachen zu erteilen, die fur
die Zulassigkeit der vereinbarten Miete nach den Vorschriften dieses
Unterkapitels maBgeblich sind, soweit diese Tatsachen nicht allge-
mein zuganglich sind. Fur die Auskunft Gber ModernisierungsmaB-
nahmen gilt § 559b Abs. 1 Satz 2 und 3 entsprechen.
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Gemal Abs. 2 kann der Mieter von dem Vermieter eine nach

8§ 556d-E und 556e-E nicht geschuldete Miete zurlick verlangen,
wenn er ein Verstol3 gegen die Vorschriften dieses Unterkapitels
gerigt hat und die zurick verlangte Miete nach Zugang der Ruge
fallig geworden ist. Die Rlge muss die Tatsachen enthalten, auf
denen die Beanstandung der vereinbarten Miete beruht. Auf den
Ruckforderungsanspruch sind die §8 814 und 817 Satz 2 BGB nicht
anzuwenden.

Bewertung:

Die mit Referentenentwurf vorgeschlagene Regelung ist Folge der
praktischen Probleme, die sich bei der Bestimmung der héchstzulas-
sigen Miete bei Mietbeginn ergeben. Sie zeigt, dass das Gesetzes-
vorhaben insgesamt streitanfallig ist. So formuliert die Begriindung
selber, dass insbesondere durch Abs. 2 dem Umstand Rechnung
getragen werde, dass die Ermittlung der zuldssigen Miethéhe mit
Unsicherheiten verbunden sei. Dies gelte insbesondere dann, wenn
Ausnahmetatbestdande greifen bzw. bezweifelt werden oder Mo-
dernisierungsmaBnahmen angerechnet werden.

Die Vorschrift fuhrt in erheblichem MaBe dazu, dass zusatzliche
Mieterinformationen Uber einen langen Zeitraum festzuhalten sind.
Dies fhrt zu praktischen Problemen, da in den heutigen IT-Syste-
men keine friiheren Mietspiegelwerte vorgehalten werden. Insofern
fUhrt die Vorschrift zu erheblichen blrokratischen Anforderungen
fur Vermieter.

Inhaltlich und zur Vermeidung zeitlich unbegrenzter Ruckforderun-
gen ist es zu begrBen, dass berechtigte Rickforderungsanspriiche
erst ab Rige verlangt werden kénnen.

2.5
Zu § 557a-E - Staffelmiete

Gemal dem neu eingefigten Abs. 4 sollen die §§ 556d-E bis
556g-E auf jede Mietstaffel angewendet werden. Mal3geblich fur
die Berechnung der nach § 556d Abs. 1-E zuldssigen Héhe der
zweiten und aller weiteren Mietstaffeln ist statt des Beginns des
Mietverhaltnisses der Zeitpunkt, zu dem die erste Miete der jeweili-
gen Mietstaffel fallig wird. Die von einer vorangegangenen Miet-
staffel wirksam begrindete Mietstaffel bleibt erhalten.

In Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten wird die Vor-
schrift dazu fuhren, dass Staffelmietvertrage kinftig nicht mehr
abgeschlossen werden.

Der GdW fordert,

§ 557a nicht zu andern.

Begriindung:

Sinn und Zweck der Staffelmietvereinbarung besteht darin, dass fir
Vermieter und Mieter Planungssicherheit in Bezug auf die zukunfti-

ge Miete geschaffen wird. Wenn nun aber jede Staffel anhand der
Mietpreisbremse Uberprifbar ist, kann die Staffelmietvereinbarung

15



nur dann rechtswirksam vereinbart werden, wenn die Parteien eine
korrekte Zukunftsprognose zur Mietpreisentwicklung in die Gestal-
tung des Mietvertrages einbeziehen. Dies ware praktisch nicht um-
setzbar, fuhrt im Ergebnis zu erheblicher Rechtsunsicherheit und
unterlduft den vertraglichen Parteiwillen bei Abschluss des Mietver-
trages.

In der Gesetzesbegrindung zu § 557a Abs. 4 heiBt es: , Der Be-
standsschutz fir eine héhere Vormiete oder Modernisierung wird
dadurch hergestellt, dass eine Miethéhe, die bei Mietbeginn zulds-
sig gewesen wdre, auch zu einem spdteren Zeitpunkt noch als zu-
lassige Miethdhe in jeder Folgestaffel anzusehen ist. Praktische Be-
deutung hat dies, wenn der Vermieter mit Ricksicht auf den Mieter
nicht sofort bei Beginn der Staffelmietvereinbarung die maximal
zuldssige Miete vollstandig ausnutzen will.”

Die Auslegung entspricht nicht dem vorgeschlagenen Gesetzestext.
Nach dem Entwurf ist jede Staffel gesondert zu betrachten. Die
letzte Staffel ist dabei gesichert. Die nachste Staffel richtet sich
dann wieder nach § 556e BGB-E. Dies bedeutet, dass eine bisher
nicht oder nur zum Teil umgelegte Modernisierung nach drei Jahren
nicht mehr bericksichtigt werden kann. Bei fallenden Mietspiegel-
werten ist dies problematisch, da Modernisierungserhéhungen oft
in mehreren Schritten umgesetzt werden, damit Belastungen fur die
Mieter ausgeglichen werden. Derartige Mietenkonzepte waren
nach der gesetzlichen Neuregelung nicht mehr vertretbar. Die For-
mulierung aus der Gesetzesbegrindung musste daher entspre-
chend im Gesetzestext enthalten sein.

2.6
Anderung des Wirtschaftsstrafgesetzes

§ 5 Wirtschaftsstrafgesetzbuch soll aufgehoben werden.
Der GdW fordert,

das Gesetz zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten
Wohnungsmarkten und zur Starkung des Bestellerprinzips bei der
Wohnungsvermittlung nicht umzusetzen und § 5 Wirtschaftsstraf-
gesetzbuch praktikabel zu gestalten.

Begriindung:

Wie dargelegt fuhrt der vorgelegte Referentenentwurf des Bundes-
justizministeriums zu einer Gefahrdung der traditionellen Systematik
innerhalb des Mietrechts, gefahrdet notwendige Modernisierungs-
maBnahmen, fuhrt zu mehr Blrokratie und ist streitanféllig. Das
eigentlich mit dem Gesetz verfolgte Ziel wird nur durch eine ver-
starkte Neubautatigkeit erreicht werden kénnen.

Allerdings ist unbestritten, dass gegen diejenigen vorgegangen
werden muss, die das geringe Angebot an Wohnraum nutzen, um
ohne nachvollziehbare Grinde unangemessen hohe Mieten zu ver-
langen. Entgegen seiner Intension bietet § 5 des Wirtschaftsstrafge-
setzbuches nicht mehr den ausreichenden Schutz. Denn nach der
Rechtsprechung des BGH erfordert etwa das subjektive Element des
Tatbestandsmerkmals "ausnutzen", dass der Mieter sich in einer
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Zwangslage befindet und aus nachvollziehbaren wichtigen Grinden
nicht auf eine preiswertere Wohnung ausweichen kann.

Dieser Nachweis ist aufgrund der hohen Anforderungen des BGH
kaum noch zu erbringen. Deshalb ist der § 5 des Wirtschaftsstraf-
gesetzbuches in seiner jetzigen Ausgestaltung nahezu bedeutungs-
los. Es ist also unerheblich, ob § 5 WiStG in seiner jetzigen Fassung
beibehalten bleibt oder gestrichen wird.

Damit aber die negativen Auswirkungen einer Mietpreisbremse im
BGB vermieden werden, gleichzeitig deren gesetzliche Intension
erreicht wird, bedarf es lediglich einer Neufassung des § 5 Wirt-
schaftsstrafgesetzbuch.

17



GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V.

Mecklenburgische Str. 57
14197 Berlin

Telefon: +49 (0)30 82403-0
Telefax: +49 (0)30 82403-199

Brisseler Biro des GdwW
3, rue du Luxembourg
1000 Bruxelles

BELGIEN

Telefon: +32 255016 11
Telefax: +32 2503 56 07

E-Mail: mail@gdw.de
Internet: http://www.gdw.de



Anlage
GdW Stellungnahme vom 23.05.2014
zum Referentenentwurf eines MietNovG

Auswirkungen der Mietpreisbremse
auf die Wohnungsnachfrage

Auftraggeber:

GdW

Ansprechparter:

Prof. Dr. Harald Simons

Projekthummer:
1004

Datum:
Mai 2014



Weidner
Textfeld
  Anlage 
  GdW Stellungnahme vom 23.05.2014
  zum Referentenentwurf eines MietNovG


1 Auswirkungen Mietpreisbremse auf die Wohnungsnachfrage

Die Mieten sind im Durchschnitt Deutschlands seit 2005/06 um 13,2% gestiegen und
damit gerade einmal im Gleichschritt mit dem Verbraucherpreisindex (13,4%). Die
Wohnungsnachfrage wichst in Deutschland seit langem ohne Uberraschungen vor
sich hin. Der Durchschnitt ist vollig unauffallig. Daneben aber sind in einer Reihe von
Stidten wie Berlin, Miinchen, Bamberg, Miinster oder Jena die Mieten und Kaufpreise
deutlich gestiegen. Diese Ungleichentwicklung hat eine reale Basis. Die Zahl der
Haushalte, die in diesen Stidten eine Wohnung wohnt oder wohnen méchte, wachst
stetig und deutlich.

Diesen tiberdurchschnittlichen Stidten stehen eine Vielzahl  von
unterdurchschnittlichen Stidten und Regionen gegeniiber in denen die
Wohnungsnachfrage und Mieten real sinken. Grund fiir die steigenden Mieten in
einigen von Stidten bei gleichzeitiger Stagnation oder Riickgang in anderen ist eine
Umverteilung der Bevolkerung innerhalb Deutschlands. Die Struktur der
Binnenwanderung hat sich seit dem Jahr 2000 deutlich und iiberraschend geédndert.
Ausnahmslos aus allen Landkreisen aber auch aus sehr vielen Stidte wie Krefeld, Gera,
Saarbriicken oder Pirmasens wandern junge Menschen ab (hier 20- 35 Jahre) und
konzentrieren sich auf vergleichsweise wenige Stidte in denen sie sich wie ein
Vogelschwarm junger Menschen niederlasst. Wahrend in Jahr 2000 der Anteil junger
Menschen an der Bevolkerung in den meisten westdeutschen Landkreisen noch
durchschnittlich war, ist er nun iiberall unterdurchschnittlich. Gleichzeitig existierten
im Jahr 2000 nur vier kreisfreie Stidten mit einem deutlich tiberdurchschnittlichen
Anteil junger Menschen (> 130% des Bundesdurchschnitts): Freiburg, Heidelberg,
Wiirzburg und Miinster. Im Jahre 2011 waren es 18 Stidte, z.B.: Karlsruhe, Erlangen,
Regensburg, Miinchen, Leipzig, Rostock, Kiel, Dresden, Mainz, Jena. Eine Landkarte
wiirde praktisch iiberall einen Verlust junger Menschen anzeigen und dazwischen
einzelne Punkte mit hohen Gewinnen. In diesen Schwarmstidten steigt die Nachfrage
und die Mieten.

Das neue Schwarmverhaltens diirfte eine Folge der demographische Entwicklung
sein. Die 20 bis 35 Jahrigen sind die erste Generation nach dem Pillenknick und es ist
eine diinn besetzte Generation. Junge Menschen sind eine Minderheit geworden und
diese Minderheit rottet sich in den Schwarmstidten zusammen. Erst durch die
Zusammenballung entsteht ein junges Flair, eine lebendige und pulsierende junge
Stadt oder zumindest Stadtteilen die sich an die Bediirfnisse der jungen Menschen
anpasst. Dresden hat seit dem Jahr 2000 rund 40.000 junge Menschen iiber
Wanderungen hinzugewonnen, Berlin 120.000. Dem Gewinn steht ein
spiegelbildlicher Verlust in allen anderen Regionen und Stidten gegeniiber, die keine
Schwiarme anziehen. Diese Regionen bluten aus, die Attraktivitit flir junge Menschen
sinkt weiter, das Schwarmverhalten verstirkt sich selbst.

Berichtstitel
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Berichtstitel 3

Die Anziehungskraft der Schwarmstidte ist nicht begrenzt auf Studenten auch wenn
die eine wichtige Rolle spielen. Auch die 25 bis 30 oder die 30 bis 35 Jahrigen folgen
dem Muster. Die Bedeutung der Attraktivitit des Wohnortes hat betrdchtlich
zugenommen bis hin dazu, dass in Regionen wie z.B. dem Westerwald zwar in den
letzten Jahren sehr viele Arbeitsplitze entstanden sind, aber der Wanderungssaldo
trotzdem negativ war. Die Auflosung dieses scheinbaren Widerspruchs lasst sich
tiglich auf dem ICE Bahnhof Montabaur besichtigen: die neuen Arbeitsplitze werden
von Auspendlern aus Koln besetzt. Montabaur kommt fiir die meisten als Wohnort
nicht in Frage, dann lieber aus Kdln tiglich pendeln. Tatsdchlich steigt die Zahl der
Auspendler aus allen genannten Schwarmstidten deutlich an. So wohnen heute in
Mainz und Miinster jeweils rund 7.500 mehr Personen, die aber woanders
sozialversicherungspflichtig beschaftigt sind als vor 10 Jahren, in Karlsruhe 9000
und in Mannheim 11.000.

Vor dem Hintergrund des sich selbst verstirkenden Schwarmverhaltens lauft die
Mietpreisbremse den Interessen der ausblutenden Regionen fundamental entgegen.
Eine Mietpreisbremse in den Schwarmstidten wird die Wohnungsnachfrage dort
nochmals erhéhen und in allen anderen Regionen entsprechend senken. Die
Wohnungsnachfrage ist grofier als die Zahl der Haushalte in einer Stadt, es ist die
Zahl der Haushalte die gerne eine Wohnung hatten, d.h. die heutigen Bewohner plus
die Wohnungssuchenden in den Schlangen bei Wohnungsbesichtigungen. Und gerade
der unbefriedigte Teil der Nachfrage wiirde mit einer Mietpreisbremse zunehmen.
Ein Beispiel soll dies deutlich machen. Seit langem kritisiert die Stadt Frankfurt an der
Oder, dass die Studenten ihrer Universitit in Berlin wohnen und zu den Vorlesungen
pendeln. Sollten jetzt in Berlin wieder Wohnungen zu € 6,50 angeboten werden,
werden noch mehr Studenten aus Frankfurt / Oder in Berlin eine Wohnung suchen
und sich in die Schlangen bei Wohnungsbesichtigungen einreihen. Viele werden keine
Wohnung finden - das Wohnungsangebot bleibt bestenfalls gleich - aber einige eben
schon. Die anderen werden tiglich die einschldgigen Internetportale im Blick behalten
und so immer mit einem Bein in Berlin stehen. Eine lebendige Studentenszene wird
so in Frankfurt / Oder nicht entstehen. Die Attraktivitit sinkt weiter.

Eines muss deutlich sein: jeder Umzug aus einer ausblutenden Region in eine
Schwarmstadt schafft zwei Probleme: die Wohnungsknappheit in der Schwarmstadt
nimmt zu wahrend der Wohnungsleerstand in den Herkunfitsregion steigt.
Mietpreisbremsenbedingt niedrige Mieten in den Schwarmstidten nehmen der
Mehrheit der Regionen eines ihrer besten Argumente: grofziigiges Wohnen zu
niedrigen Kosten. Eine Verdnderung des Preises wirkt stets auf Angebot UND
Nachfrage.






