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Was die Politik jetzt tun muss

Private Vermieter stehen im Zent-
rum der Wohnraumversorgung in
Deutschland - sie sind keine Rand-
erscheinung, sondern der tragende
Pfeiler des Mietwohnungsmarkts.
Ohne private Eigentimer geht es
nicht. Sie stellen Wohnraum zur
Verfiigung, investieren in ihre Im-
mobilien und tragen maBgeblich
2ur Stabilitat des Wohnungsmark-
tes bei.

Die Zahlen sprechen fiir sich

Deutschland ist ein Mieterland.
Etwa die Halfte der Bevolkerung in
Deutschland lebt in Mietwohnun-
gen. 25 Millionen der in Deutsch-
land vorhandenen Wohnungen
sind im Besitz von Privatpersonen
~ darunter sowohl selbstgenutzte
als auch vermietete Wohnungen.
Fast zwei Drittel aller Vermieter in
Deutschland sind Privatpersonen.
Sie versorgen also die Uberwiegen-
de Anzahl der Mieter mit Wohn-
raum,

Auch in dkonomischer Hinsicht leis-
ten sie einen erheblichen Beitrag
durch Manahmen der Instandhal-
tung, Instandsetzung, Modernisie-
rung und energetischen Sanierung.
Damit beteiligen sie sich auch in
groiem Umfang am Klimaschutz.

Politische Eingriffe bremsen Inves-
titionen

Doch trotz dieser Leistung geraten
private Vermieter zunehmend unter
politischen Druck. Aktuell wurde
die Mietpreisbremse bis zum 31,12,
2029 verlangert Emnﬂe wie die

Mint

gsgren
zen bel Mn!erhohungen und strik-
te Sanierungsvorgaben engen die
Handlungsspielrdume privater In-
vestoren massiv ein,

Selbst die EU-Kommission sowie
die Wirtschaftsweise Veronika
Grimm haben erkannt, dass die
Mietpreisbremse ein Investitions-
hindernis darstellt. Sie schreckt In-
vestoren ab und un(erbmdet drin-

Private Vermieter - politisch ausgebremst

den gesamten Markt zu blockieren.

Verzerrte Mietspiegel - verzerrte
Realitit

Ein weiteres Problem: Die Miet-
preisbremse verzerrt auch zuneh-
mend den Mietspiegel. Denn die
durch sie bereits seit August 2019
in Bayern regulierten Mieten flie-
Ben schon als gedeckelte Neuver-
mietungen in die Berechnung der
ortsublichen Vergleichsmiete ein,
Das senkt das generelle Mietniveau
- und entzieht Investitionen noch
weiter die Grundlage. Wenn dann
auch noch alle Altvertrige und o6f-
fentlich geférderte Mieten in den

sollenr v:ie von der St'adt Munchen

gend bendtigte Moder

im Bestand. Die Folge: Der Zus!and
vieler Mietwohnungen verschlech-
tert sich zunehmend. Auch MaB-
nahmen zum Klimaschutz bleiben
auf der Strecke, weil sie wirtschaft-
lich mit gedeckelten Mieteinnahmen
kaum noch zu stemmen sind.

Mietpreisbremse: Ungerecht und
ineffizient

Die Mietpreisbremse verfehit zu-
dem ihr eigentliches Ziel: soziales
Mietrecht, Denn sie ist nicht be-
darfsgerecht. Sie schutzt nicht nur
Haushalte mit geringem Einkom-
men, sondern auch Besserverdie-
ner. Ein DAX-Vorstand kann sich

fordert -, wird die statistische
Bms weiter verzerrt. Dabei wird
verschwiegen, dass die offentliche
Hand selbst einen Beitrag zur Miet-
belastung leistet,

Stadt Minchen als Preistreiber

Ein besond Ralenial
ist die Landeshauptsudt MuncherL
Wahrend sie sich kritisch Gber die
moderate Mietspiegelerhohung von
rund 5,5 Prozent duBert, erhoht sie
selbst den Hebesatz bei der Grund-

gleich hat. Im Gebaudesektor konn-
te der CO 2 AusstoR seit 1990 bis
2023 bereits um 51% gesenkt wer-
den. Sowohl Autos als auch die Ver-
sorgung mit Heizung und Warm-
wasser werden auch kinftig immer
mehr mit elektrischer Energie be-
trieben. Auch die Stromsteuev lsl

det.

+ Keine Mietpreisbremse fir jeder-
mann.

« Eine gezielte, einkommensabhan-
gige Forderung von Mietern.

» Verlassliche Rahmenbedingun-
gen fir Investitionen in den Neu-
bau.

« Starkung der KfW-Forderpro-
gramme fur Immobilien.

+ Vereinfachung von Bauvorschrif-
ten,

« Weniger Burokratie,

» Weniger staatliche Vorgaben fur
energetische Sanierungen, wie
zum Beispiel durch das sog. Hei-
zungsgesetz.

+ Gezielte, verldssliche und kons-
tante Forderung bei Sanierungen
und energetischen Modemisie-
rungen im Bestand.

« Senkung der Stromsteuer fir
Endverbraucher.

« Steuerpolitische  Entl
statt verdeck!er Mnets(eigerun
gen.

Nur so kann bezahlbarer Wohn-
raum langfristig gesichert werden
- durch einen starken, fair behan-

Prozessen, nicht nach individuel-
ler Einschatzung.

« Die Instandhaltung wird haufig
auf das betriebswirtschaftlich
Notwendigste reduziert - um
Kosten zu sparen.

« Die Mietverhaltnisse  werden
nicht als personliche Bindungen
betrachtet, sondern als bilanzier-
bare Vermégenspositionen.

Das Ergebnis: héhere Mieten, maro-
de Immobilien, mehr Konflikte.

Wenn Wohnen zur Ware wird

Dieser Wandel hat nicht nur Aus-
wirkungen auf einzelne Mietver-
hiltnisse -~ er verdndert ganze
Stadtteile. Der Verkauf privater Im-
mobilien an renditegetricbene Heu-
schrecken beschleunigt die Gentri-
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werden durch steigende Mieten
verdringt, das soziale Gefige gerit
aus dem Gleichgewicht, Was einst
ein vielfdltiges Wohnviertel war,
wird zum homogenen Investitions-
standort fur eine zahlungskraftige

delten privaten Vermietermarkt. Klientel. Gleichzeitig verlieren Stad-
Vom Hausbesitzer zum | bi- te und K ihren Einfluss -
lien-Exit denn viele dieser Kaufer sitzen im
Wenn die politischen Rahmen- Ausland und entziehen sich lokalen
bedingungen weiterhin so inves- ynd sozialen Verpflichtungen.

torenfeindlich bleiben, droht ein
schleichender Wandel mit weit-

daher ein spiirbarer Prei reichenden Folgen: Birokratische
alle Privaten, Vorgaben,  Sanierungspflichten,

L Mietpreisbremsen,  Modemisie-
Neubau bricht ein - mit Ansag deckel und steuerliche
Dass diese Rahmenbedi Bel gen sorgen dafir, dass

nicht folgenlos bleiben, mgen “die
aktuellen Bauzahlen. Im Jahr 2024
wurden deutschlandweit nur noch
251,900 Wohnungen fertiggestelit
- ein Rickgang von 14,4 Prozentim
Vergleich zum Vorjahr. In Bayern ist
die Entwicklung noch drastischer:
Nur 55.000 neue Wohnungen, ein
Ruckgang um 17 Prozent. Das Ziel
von 400.000 neuen Wohnungen
pro Jahr ruckt in weite Ferne.

Dieser dramatische Einbruch ist
nicht dem fehlenden Bedarf ge-
schuldet, den Rahmenb

sich immer mehr private Vermieter
aus dem Markt zurickziehen, Ihre
Immobilien werden zumeist an ins-
titutionelle Kiufer verauert - Kon-

Was auf dem Spiel steht

Wenn die Politik weiterhin mit star-
ren Regulierungen und wachsen-
den Belastungen den privaten Ver-
mietern das Leben schwer macht,
dann werden diese immer haufiger
verkaufen - nicht aus Spekulation,

zerne, Private-Equity-Fonds oder
sogenannte ,Heuschrecken®, deren
Fokus weniger auf sozialer Verant-
wortung als auf imaler Rendite

dern aus Uberforderung. Damit
wird der Markt Stick fur Stuck den
Akteuren Uberlassen, die primar

liegt.
Wenn Rendite das Handeln be-
stimmt

Was unterscheidet diese GroR-
investoren von privaten Eigen-

dingungen, die Investitionen unat-
traktiv machen. Private Bauherren
werden durch gedeckelte Einnah-
men, steigende Baukosten, blro-
kratische Hirden und hohe steuer-

steuer, obwohl die Bayerische
Staatsregierung niedrigere Werte
empfohlen hatte,

D'e Konsequenz: Diese zusatzlichen
last werden (ber die Be-

auf die Mietpreisb

triebsk auf die Mieter abge-

berufen wie eine Kr hwes-
ter mit Mindestiohn - ein eklatantes
Missverhiltnis, Das ist nicht nur un-
gerecht, sondern auch volkswirt-
schaftlich unsinnig.

Die Mietpreisbremse fuhrt unter an-
derem auch dazu, dass sich Mieter,
die es sich leisten konnen, bei einer
Neuvermietung groRere Wohnun-
gen, als bisher anmieten. Die pro
Kopf Wohnflache in Deutschland
steigt stetig.

Statt der Mietpreisbremse ware
eine sinnvolle und sozial ausgewo-
gene Losung die gezielte Forde-
rung von Mietern, die tatsachlich
Unterstitzung benctigen - auf
Grundlage transparenter Einkom-
mensprifungen. Das wirde helfen,

walzt - ein versteckter Mietanstieg,
der nicht im Mietspiegel auftaucht,
aber die Realitat vieler Haushalte
pragt. Hier zeigt sich: Die Stadt tritt
gleichzeitig als Regulierer und Kos-
tentreiber auf - eine widersprich-
liche und fiir Mieter wie Vermieter
belastende Rolle.

Hohe Str als Preistreit

liche Bel isch
entmutigt, zumnl es -m z

tu 7 Die Antwort ist einfach:
Ihre Haltung zum Mieter. Fir den
privaten Vermieter ist der Mieter
in der Regel ein Kunde - manch-
mal sogar ein Nachbar, der in
derselben Stadt oder im gleichen
Viertel lebt. Entscheidungen wer-

zur Mietpreisbremse keine Bau-
preisbremse gibt.

Jeder schreit nach bezahlbarem
Wohnraum, doch es liegt auf der
Hand: Ohne private Vermieter
wird die Wohnraumversorgung in
Deutschland scheitern, Der Staat
allein kann es nicht leisten.

Was es jetzt braucht, ist:

+ Weniger Regulierung, dafir mehr
Vertrauen in private Investoren,

Die Mieter leiden zusatzlich auch
unter den historisch hohen Strom-
preisen. Die geltende Stromsteuer
fuhrt zu noch hoheren Preisen fir
Mieter und Endverbraucher. Aber
auch hier konnte sich der Staat ak-
tuell leider nicht dazu durchringen,
etwas fur seine Blrger zu tun, ob-
wohl Deutschland die hochsten

Bedurftigkeit zu ad , ohne

Strompreise im paischen Ver-

« Keine weit Mietendeckel und
Kappungsgrenzen, gleich ob bei
der ortsublichen Vergleichsmiete
oder bei Modernisierungen, denn
das Modell von immer hoh

den oft individuell und personlich
getroffen, Mieterhohungen wer-
den abgewogen. Private Vermie-
ter haben ein Interesse an lang-
fristigen Mietverhaltnissen und an
der Erhaltung ihrer Immobilie. Sie
handeln aus Uberzeugung, nicht
nur aus Kalkal,

Im Gegensatz dazu verfolgen Im-
mobilienkonzerne klare Rendite-
ziele ~ sowohl kurzfristig als auch
langfristig. Diese Ziele mussen
gegeniber Anteilseignern, Inves-
toren oder Fondsverwaltern erfullt
den. Das fihrt laufi
einem harteren Umgang mit Mie-
tern, denn:

-Alle""

Misterhah

fur

Ausgaben bei immer
Mieteinnahmen kann nicht funk-
tionieren, Es hélt Private davon
ab, in Wohnraum zu investieren.

tisch ausge-
schopft. oft bas zur gesetzlichen
Obergrenze,

. Entscheldungen zur Sanierung,

« Ein realitatsnaher Miet:

oder Kindi

der die Marktlage objektiv " abbil-

erfolgen nach standardisierten

Gewinni verfolgen, nicht
gesellschaftliche Verantwortung.

Es braucht ein politisches Umdenken,
Private Vermieter dirfen nicht langer
als Problem gesehen werden, sondern
missen als Losung begriffen werden,
Sie schaffen den dringend benotig-
ten Wohnraum. Wenn der Staat es
wirklich emst meint mit sozial ver-
traglichem, fairem und bezahlbarem
Wohnraum, dann muss er den grof-
ten Akteur im Markt - den privaten
Vermieter - endlich wieder ermutigen
statt entmutigen. Auch ische
Uberlegungen soliten nun endlich zu-
rickgestellt werden. Zwar sind 50%
der Blrgerinnen und Birger Mieter
und somit eine groBe Wahlerklientel,
allerdings hilft es auch den Wahlern
nichts, wenn Mehrfamilienhauser an
groBe Investoren verauBert werden
und keine neuen Wohnungen mehr
gebaut werden,

Georg Hopfensperger

Stellv. Vorsitzender Haus + Grund
Miinchen
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