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Analysen und Berichte Immobilienmarkt
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Quo vadis Wohnungspolitik?

In den Koalitionsverhandlungen wurde ein ,,Paket fliir bezahlbares Bauen und Wohnen*
vereinbart. Das Paket enthalt unter anderem eine Mietpreisbremse, deren Wirkung die
Autoren insbesondere auf langere Sicht kritisch sehen. Sie fiirchten, dass dadurch weniger
Wohnungen angeboten werden und ein Schwarzmarkt den Preismechanismus, der Anbieter
und Nachfrager zusammenbringt, abldst. Alle Beteiligten missten dann Nachteile erleiden.

Der massive Immobilienpreisanstieg in einigen Regionen
Deutschlands ist eine unmittelbare Folge der vergange-
nen und noch anhaltenden Finanzmarkt- und Schulden-
krise." Die expansive Geldpolitik der europaischen Zent-
ralbank hinterldsst dabei aus zwei Griinden tiefe Spuren:
Zum einen steigen durch die anhaltende Niedrigzinspolitik
die Inflationserwartungen und damit die Angst vor einer
zukinftigen Geldvermdgensentwertung. Andere Vermo-
gensguter wie Wertpapiere oder Immobilien riicken daher
in den Fokus von Investoren. Zum anderen begiinstigen
die derzeit moderaten Kreditkonditionen die Flucht in Im-
mobilienwerte. Die hohe Nachfrage und das nur langsam
reagierende Angebot flhren zu entsprechenden Preisre-
aktionen auf dem Immobilienmarkt und treiben die Preise
in die Hohe.

Neben einer mdglichen Preisblasengefahr erregen soziale
Probleme immer mehr das 6ffentliche Interesse. Fast ein
Drittel des gesamten Einkommens der privaten Haushalte
wurde 2011 fir Wohnkosten ausgegeben.? Besonders fiir
einkommensschwache Haushalte bringen ansteigende
Mieten daher tiefe finanzielle Einschnitte mit sich. Aktuell
sind viele Mieter mit erheblichen Mietpreissteigerungen
konfrontiert. So liegt die Differenz zwischen Angebots-
mieten und den ortsiblichen Vergleichsmieten in einigen

1 Vgl. Sachversténdigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftli-
chen Entwicklung: Gegen eine riickwértsgewandte Wirtschaftspoli-
tik, Jahresgutachten 2013/2014, S. 453-454.

2 Vgl. ebenda, S. 442.

Norbert Hiller, M. Sc., und Daniel Schultewolter,
Dipl.-Volkswirt, sind wissenschaftliche Mitarbeiter am
Institut fur Siedlungs- und Wohnungwesen der Uni-
versitat Minster.

GrofBstadten bei ca. 23%.% In Hamburg und Berlin kam
es im September 2013 bereits zu medienwirksamen De-
monstrationen. Vor dem Hintergrund dieser Entwicklun-
gen beherrschte die Wohnungsnot auch die Koalitionsge-
spréache von CDU/CSU und SPD. Dabei sind finf MaB-
nahmen im ,Paket flir bezahlbares Bauen und Wohnen*
geplant:

1. Anziehen der ,,Mietpreisbremse*,

2. Wiedereinfihrung der degressiven Abschreibung,
3. Ausweitung des Sozialen Wohnungsbaus,

4. Erhéhung des Wohngeldes,

5. Uberwalzung der Maklerkosten nach dem Verursa-
cherprinzip.

Einige Instrumente sind ,billig“ zu haben, erfordern sie
doch lediglich eine entsprechende Gesetzes&nderung.
Andere wiederum sind aus juristischer Sicht alles andere
als unumstritten oder missen durch betrachtliche Steu-
eraufkommen finanziert werden.

Ist ein Markteingriff gerechtfertigt?

In einem funktionierenden Markt dient der Preis als
Knappheitssignal. Ist der Preis z.B. hoch, so spiegelt dies
in der Regel ein geringes Angebot bzw. eine hohe Nach-
frage der gehandelten Guter wider. Auf dem Immobilien-
markt zeigen die Mieten somit an, wo und wann Wohnun-
gen besonders oder weniger knapp sind. Die Preise koén-
nen ihrer Steuerungs- und Informationsfunktion nur dann
gerecht werden, wenn sie keiner staatlichen Regulierung
unterliegen.* Ein Markteingriff ist nur dann gerechtfer-

3 Vgl. Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR): Ak-
tuelle Mietenentwicklung und ortslibliche Vergleichsmiete, Hinter-
grundpapier, 2013, S. 5.

4 Vgl. J. Eekhoff: Wohnungspolitik, 2. Aufl., Tibingen 2002, S. 40.
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tigt, wenn der Markt durch Unteilbarkeiten (natirliches
Monopol), externe Effekte, Informationsasymmetrien, 6f-
fentliche Giter oder Anpassungsméngel geprégt ist. Die
Marktmechanismen liefern dann keine wohlfahrtsmaxi-
mierenden Ergebnisse.

Ein regulatorischer Eingriff in den Immobilienmarkt kann
aufgrund von Anpassungsmangeln durchaus gerechtfer-
tigt sein. Ist die Angebotsanpassung zeitlich verzdgert, so
kann eine Erwartungsbildung zu preislichen Uberreaktio-
nen flhren. Diese minden schlieBlich durch Herdenver-
halten und spekulative Transaktionen in eine Preisblase,
deren Platzen erhebliche gesamtwirtschaftliche Kosten
verursacht. Solche Fehlentwicklungen kénnen friihzeitig
durch représentative Befragungen von Haushalten Uber
mogliche Immobilienpreiserwartungen identifiziert wer-
den.® Des Weiteren sollte die Immobilienpreisentwicklung
im Einklang mit der Entwicklung ihrer Fundamentaldaten
stehen. Ubliche Preis-Miet- und Preis-Einkommens-Rela-
tionen werden in der Regel durch 6konometrische Ana-
lysen erganzt. Nachfrage- (z.B. Einkommen, Demografie,
Zinsentwicklung) und Angebotsdeterminanten (z.B. Be-
standsé&nderungen, Baukosten) erkldren dabei den Im-
mobilienpreis. Spielen die Determinanten bei korrekter
Modellspezifikation nur noch eine untergeordnete Rolle,
ist von einer Fehlentwicklung auf dem Immobilienmarkt
auszugehen. Konstante Preise kénnen daher ebenfalls
eine Preisblase enthalten, sofern die Fundamentaldaten
fur weitaus niedrigere Preisniveaus sprechen. Laut Sach-
versténdigenrat® und Bundesbank’ sind vom deutschen
Immobilienmarkt derzeit keine gesamtwirtschaftlichen
Fehlentwicklungen zu erwarten.® Dennoch weisen beide
Studien auf fundamental nicht begriindete Preisdyna-
miken in bestimmten Regionen hin.® An de Meulen und
Micheli kommen bei ihrer Analyse zu dem Ergebnis, dass
lediglich im Segment zum Verkauf stehender Wohnungen
in einzelnen Metropolregionen nicht-nachhaltige Preis-
entwicklungen existieren.”® Solche Preislbertreibun-
gen kénnen grundsétzlich durch das Setzen von lokalen
Hochstpreisen bekampft werden.!" Eine Bestétigung von
Fehlentwicklungen ist allerdings zwingend notwendig.

5 Vgl. K. E. Case, R. J. Shiller: Is There a Bubble in the Housing Market?,
Cowles Foundation Paper, Nr. 1089, Yale University, 2003, S. 314-340.

6 Sachverstandigenrat, a.a.O.

7 Deutsche Bundesbank: Monatsbericht Oktober 2013, 65. Jg. (2013),
Nr. 10.

8 Vgl. Sachverstandigenrat, a.a.0., S. 441; Deutsche Bundesbank,
a.a.0., S.29-30.

9 Vgl. Sachverstandigenrat, a.a.O., S. 462-463; Deutsche Bundesbank,
a.a.0, S. 21.

10 Vgl. P. an de Meulen, M. Micheli: Droht eine Immobilienpreisblase in
Deutschland?, in: Wirtschaftsdienst, 93. Jg. (2013), H. 8, S. 539-544.

11 Vgl. M. Fritsch, T. Wein, H.-J. Ewers: Marktversagen und Wirtschafts-
politik: Mikrodkonomische Grundlagen staatlichen Handelns, Min-
chen 2005, 6. Auflage, S. 352.
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Aus Sicht der Neuen Institutionendkonomik kann bei
Mietvertrédgen eine Preisbegrenzung durchaus sinnvoll
sein. Wohnortwechsel sind immer mit Kosten fur Mieter
und Vermieter verbunden, seien es materielle Kosten, die
durch den Umzug oder die Wiedervermietung entstehen
oder immaterielle Kosten wie das Verlassen einer ver-
trauten Umgebung. Haufig Ubersteigen die dem Mieter
entstehenden Kosten die des Vermieters. Diese kdnnen
durch entsprechende Mieterhéhungen abgeschépft wer-
den (,Hold-Up-Problem®). Die Einfiihrung einer Mietpreis-
bremse kann zu einem hdéheren Wohlfahrtsniveau flihren,
sofern den Marktakteuren eine langfristig planbare Mie-
tentwicklung zugesichert wird.”? Die Transaktionskosten
werden gesenkt und es kommt zu vermehrten Vertrags-
abschlissen. Im Umkehrschluss kann ebenfalls von ei-
nem ,Hold-Up-Problem® gesprochen werden, wenn der
Staat die Renditepotenziale mdglicher Investitionen ein-
schrankt. Errichtet ein Anbieter eine Immobilie, so kalku-
liert er die Mietertrdge in seine Investitionsrechnung ein.
Reduziert der Staat diese durch gesetzliche Regelungen,
so schopft er im Grunde ,Wéahlerstimmen® auf Kosten der
»Kalkulationssicherheit“ ab und schirt die Unsicherheit
auf dem Immobilienmarkt. Dies fihrt zu einem Anstieg
der Transaktionskosten, weshalb sich Investoren unter
Umsténden aus dem Markt zuriickziehen. Zusammenfas-
send sollte die Politik nur zurlickhaltend durch institutio-
nelle MaBnahmen in den Markt eingreifen und Planungs-
sicherheit fir Nachfrager und Anbieter von Wohnraum
schaffen. Dies entspricht im Kern der ordoliberalen Idee
der ,,Konstanz der Wirtschaftspolitik“.'®

Mietpreisbremse

Derlei Uberlegungen sind in der politischen Praxis zu-
néchst zweitranging. In Zeiten von Wohnungsnot werden
schnelle und auf den ersten Blick hilfreiche Taten gefor-
dert. Was liegt also né&her, als den Mietanstieg durch eine
gesetzliche Regelung zu ddmpfen? Dadurch werden Mie-
ter und somit rund 50% der Wahlbevélkerung' geschiitzt.
Entsprechend den Koalitionsverhandlungen sollen die
Wiedervermietungsmieten in Regionen mit angespannten
Wohnungsmaérkten auf 10% oberhalb der ortsiblichen
Vergleichsmiete begrenzt werden. In bestehenden Miet-
verhaltnissen darf die Miete hdchstens um 15% in vier
Jahren (3,75% pro Jahr) steigen. Bislang gilt dies nur fur
eine Frist von drei Jahren mit einem maximalen Mietan-

12 Vgl. P. Raess, T. von Ungern-Sternberg: A Model of Regulation in the
Rental Housing Market, in: Regional Science and Urban Economics,
32. Jg. (2002), S. 496.

13 Vgl. W. Eucken: Grundsétze der Wirtschaftspolitik, 7. Aufl., Tubingen
1952, S. 285-288.

14 Laut Statistischem Bundesamt leben Uber die Halfte aller deutschen
Haushalte zur Miete, vgl. Destatis: Preise auf einen Blick 2011, Statis-
tische Bundesamt, Wiesbaden 2011.
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Abbildung 1
Wirkung einer ,Mietpreisbremse*
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stieg von 20%."® Auszunehmen sind Mietpreissteigerun-
gen aufgrund von ModernisierungsmaBnahmen. Damit
setzt die deutsche Wohnungspolitik ihren Kurs einer im-
mer schéarferen Mietpreisregulierung fort.

Bei der Mietpreisbremse handelt es sich um eine haufig
angewandte, klassische Mietwachstumsbremse.'® Die
maximal zu erzielende Miete bzw. Rendite unterliegt da-
bei einer Begrenzung, weshalb im Folgenden von einer
Mietpreisobergrenze gesprochen wird. Die 6konomische
Wirkung einer staatlichen Mietpreisobergrenze Iasst sich
anhand eines einfachen Angebot-Nachfrage-Diagramms
erlautern (vgl. Abbildung 1). Dabei wird zwischen einer
kurzen und langen Frist unterschieden. In der langen Frist
reagiert das Angebot starker auf die Nachfrage, wodurch
die Elastizitdt zunimmt. Die Abstdnde und Verschiebun-
gen sind bewusst Uberzeichnet, um entsprechende Wir-
kungsmechanismen besser zu verdeutlichen.

Die Differenzen der Preise und Mengen sollten dabei
nicht Uberinterpretiert werden. Die Risikopramie ist in der
linken Abbildung visuell viel héher als in der rechten Ab-
bildung. Um entsprechende Effekte darstellen zu kénnen,
ist die linke Abbildung als ,vergroBerte“ Betrachtung zu
verstehen. Entsprechend andern sich die Skalen der Ach-
sen und damit auch die Darstellung der Risikoprémie. Die
folgende Argumentation gilt sowohl fir die kurze als auch
fur die lange Frist, wobei die preislichen und mengenma-
Bigen Unterschiede langfristig Uberwiegen.

15 Vgl. SPD: Ein Paket fur bezahlbares Wohnen und Bauen, 2013, http://
www.spd.de/aktuelles/111414/20131105_ag_verkehr.html.

16 Vgl. B. Turner, S. Malpezzi: A Review of Empirical Evidence on the
Costs and Benefits of Rent Control, in: A. Marsh, K. Gibb (Hrsg.):
Housing Economics, 5, London 2011, S. 82.
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In der Ausgangssituation treffen das Angebot, und die
Nachfrage, beim Mietniveau M,, und der angebotenen
Wohnungsmenge W,, aufeinander. Durch die Einfiihrung
einer gesetzlichen Mietpreisobergrenze wird das Mietni-
veau von M, auf M, gesenkt. Investoren miissen sich al-
so mit einer geringeren Rendite zufriedengeben, was die
Attraktivitdt von Immobilieninvestitionen schmaélert. Der
Preis verliert seine marktkonforme Funktion als Knapp-
heitssignal. Andere Kapitalanlagen (wie z.B. Wertpapiere)
locken mit einer héheren Verzinsung, weshalb sich vor
allem effiziente Anbieter aus dem Immobilienmarkt zu-
riickziehen. Dies fuhrt auf Dauer zu einer Reduzierung der
angebotenen Wohnungen von W, auf W.,.

Der Staat hat den Preisanstieg gestoppt, allerdings auf
Kosten eines mittelfristig geringeren Wohnungsan-
gebots. Dabei wird es jedoch nicht bleiben, denn die
Marktakteure reagieren dynamisch auf verdnderte Rah-
menbedingungen. Aufgrund ihrer Erfahrungen werden
die Investoren weitere Eingriffe beflrchten und diese als
Risikopramie einpreisen.”” Folglich verlangen die Anbie-
ter fur ihre Wohnungen generell héhere Mieten, wodurch
sich die Angebotskurve um die Prémie nach oben ver-
schiebt. Langfristig werden die Anbieter statt der Menge
W, nur noch die Menge W, anbieten. Zusammenfassend
wird die Zahl der angebotenen Wohnungen somit von W,
Gber W, auf W, schrumpfen und zu einem Preis von M,
angeboten.

Bedingt durch die generell niedrigere Miete sind Haushal-
te in der Lage, mehr Wohnraum nachzufragen. Die Nach-

fragemenge wird auf W, ausgeweitet. Wissend um die

17 Vgl. J. Eekhoff, a.a.0., S. 46.
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Knappheit, werden die Marktakteure Wohnraum ,horten*:
Wer eine groBe Wohnung hat, versucht diese zu halten.”®
Die gréBere Nachfrage steht einem immer geringer wer-
denden Angebot gegenilber. Dies trifft vor allem einkom-
mens- und sozial schwache Haushalte, die aufgrund ihrer
persdnlichen Merkmale kaum adéquate Wohnungen fin-
den.”® Die Mietpreisbremse ist sozialpolitisch daher kaum
treffsicher.?® Die Transaktionskosten (z.B. Such- und Infor-
mationskosten) werden immer héher?' und Wohnortwech-
sel reduziert.?? Doch es gibt auch Profiteure. Diejenigen
Haushalte, die Uber eine Wohnung verfligen und nicht um-
ziehen missen, werden beglnstigt. Knapper Wohnraum
wird zunehmend durch andere Mechanismen zugeordnet,
wie personliche Beziehungen oder indirekte Zahlungen in
Form hoher Ablésesummen fiir in der Wohnung befindli-
ches Mobiliar.2® Paradoxerweise wird der Staat somit das
Gegenteil von dem erreichen, was er eigentlich bek&mpfen
will: Die Mietpreisbremse verschérft die Wohnungsnot, ins-
besondere die der sozial schwachen Haushalte.

Fir Investoren gibt es geniigend Méglichkeiten, die Ren-
dite zu erhdhen. So kdnnte man die Einnahmen z.B. durch
Abschlagszahlungen fir eine bereits vorhandene Einbau-
kiiche oder fur Parkettbdden erhéhen. Die Ausgabenseite
kann durch eine Reduzierung der Bauqualitét oder der In-
standhaltung verringert werden.?* Zudem kénnten Investo-
ren ihre Mietwohnungen in Eigentumswohnungen umwan-
deln und verduBern, um so den regulatorischen Kontrollen
endglltig zu entfliehen. Durch den Preiseingriff wird der
Gegenwartswert einer Mietwohnung sinken, wéhrend der
Verkaufspreis einer Eigentumswohnung unberihrt bleibt.
Die Investitionsentscheidung wird zugunsten des Wohn-
eigentumsmarktes getroffen.?®> Um dieser Entwicklung
entgegenzusteuern, misste der Gesetzgeber abermals in-
stitutionell eingreifen. Die Regulierung induziert eine aber-
malige Regulierung, was zu teils unerwiinschten Marktre-
aktionen flhrt, die wiederum Regulierungen erfordern.

Die Krafte des Marktes lassen sich aber nicht aufhalten
— der Preiseingriff wird durch eine Mengenkorrektur ,,ge-

18 Vgl. F. Hubert: The Economic Theory of Housing Tenure Choice, in: R.
J. Arnott, D. P. McMillen (Hrsg.): A Companion to Urban Economics,
London 2008, S. 152.

19 Vgl. J. Eekhoff, a.a.0., S. 49.

20 Vgl. R. Arnott: Time for Revisionism on Rent Control?, in: A. Marsh, K.
Gibb (Hrsg.): Housing Economics, 5, London 2011, S. 123.

21 Vgl. B. Turner, S. Malpezzi, a.a.O., S. 92-93.

22 Die geringere Mobilitatsbereitschaft schlagt sich ebenfalls auf den
Arbeitsmarkt nieder, vgl. R. Arnott, a.a.0., S. 118.

23 Vgl. Sachverstandigenrat, a.a.0., S. 465.

24 Vgl. J. F. McDonald, D. P. McMillen: Urban Economics and Real Estate
—Theory and Policy, 2. Aufl., 2011, S. 229.

25 Vgl. M. Voigtlander: Mietpreisbremse wird sich gegen die Mieter
wenden, Gastbeitrdge 10.11.2013, Institut der deutschen Wirtschaft
Koln, 2013, http:/www.iwkoeln.de/de/presse/gastbeitraege/beitrag/
michael-voigtlaender-in-der-zeitschrift-immobilienmanager-miet-
preisbremse-wird-sich-gegen-die-mieter-wenden-133913.
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heilt“. An die Stelle des Preismechanismus werden ande-
re Losungen treten, um Anbieter und Nachfrager zusam-
menzubringen. Letztlich ist jedoch nicht mehr die Zah-
lungsbereitschaft die entscheidende GroBe, was seitens
der Politik augenscheinlich erwilinscht ist. Stattdessen
wird ein ,Schwarzmarkt“ mit Mechanismen wie persénli-
chen Beziehungen und Kompensationszahlungen fir eine
Marktbereinigung sorgen. Dies fuhrt mittelfristig zu Nach-
teilen flr alle Beteiligten.

Empirische Ergebnisse

Theoretische Uberlegungen miissen durch empirische
Analysen Uberprift und wenn mdglich bestétigt werden.
Eine Ubersicht (iber Analysen von Mietpreisobergrenzen
in verschiedenen Stédten und L&ndern bieten Turner und
Malpezzi.?® Die empirischen Ergebnisse sind allerdings
kritisch zu betrachten. Mehrere Grinde erschweren die
Messung eines Mietpreiseingriffs.

In einer ,ldealwelt“ wirde man zwei, méglichst homoge-
ne Regionen miteinander vergleichen. In Region A ent-
falten sich die freien Krafte des Marktes, wohingegen in
Region B eine Mietpreisbremse eingefihrt wird. Die Aus-
wirkung des Preiseingriffs auf das Angebot, die Mobilitat
oder die Instandhaltung kann gemessen und die Theorie
untermauert, bzw. widerlegt werden. Die 6konomischen
~Kosten“ des regulatorischen Eingriffs ergeben sich dann
aus den Differenzen zwischen den gemessenen GréBen.

Allerdings ist es Uberaus schwierig, homogene Regionen
zu finden. So wirken lokale Nachfrage- und Angebots-
determinanten in unterschiedlichem MaBe. Zudem kann
ein regionalspezifischer Immobilienpreiszyklus vorliegen
und die Ergebnisse verfalschen. Sozial schwache Woh-
nungssuchende wandern von Region B in Region A,
weil Mieter in Region B aufgrund ihrer geringeren Mobi-
litdt (der ,Hortung“ von Wohnraum) in ihren Wohnungen
bleiben. Denn Mieter in Region B preisen die schwierige
Wohnungssuche bereits in ihre Transaktionskosten ein.
Auf Dauer werden beide Regionen durch unterschiedli-
che soziale Mietergruppen bewohnt. Region A wird mehr
Neubauten aufweisen, was im Durchschnitt zu geringe-
ren Instandhaltungskosten fuhrt. Das Angebot wird erst
langfristig auf die Renditesenkung reagieren. Ein langer
Beobachtungszeitraum ist daher zwingend erforderlich.
Erst dann werden sich die Effekte eines Preiseingriffs auf
einen messbaren Wert kumulieren. Abgesehen von kon-
junkturellen und geldpolitischen Einflissen missen wei-
tere regulatorische MaBnahmen seitens der Politik her-
ausgefiltert werden, um die Effekte einer Mietpreisbremse
zu isolieren.

26 Vgl. B. Turner, S. Malpezzi, a.a.O., S. 87-91.
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Dass eine Preisobergrenze einen negativen Einfluss auf
das Wohnungsangebot hat, steht auBer Frage. Wie hoch
die EinbuBen in Abhdngigkeit von 6konomischen, sozi-
alen und institutionellen Rahmenbedingungen sind, ist
dabei von entscheidender Bedeutung. Bezogen auf Miet-
preisgrenzen zieht Arnott eine einfache, aber treffliche Bi-
lanz: Die Auswirkungen einer Mietpreisgrenze zu messen,
ware so, als wiirde man ein Flustern auf der gegenulberlie-
genden StraBenseite einer vielbefahrenen StraBe verste-
hen wollen.?” Auf Grundlage einer sehr guten Datenbasis
lieBe sich das Rauschen bestenfalls auf ein ertrégliches
MaB reduzieren.

Ein Preiseingriff sollte daher sehr behutsam vorgenom-
men werden. Ein immer starkeres Anziehen der Mietpreis-
bremse kann hierbei nur eine temporére, regional be-
grenzte L&sung sein. Die Wirkungen sind fatal, wenn den
Mietpreisen langfristig die Mdglichkeit genommen wird,
die korrekten Knappheitssignale an den Markt zu senden.
Daruber hinaus kénnen sie mit den Verkaufspreisen nicht
Schritt halten. Der Mietwohnungsmarkt wird langfristig an
Bedeutung verlieren.

Wiedereinfiihrung der degressiven Abschreibung

Um das Wohnungsangebot zu erhdhen, sind steuerliche
Erleichterungen im Wohnungsbau in der Diskussion. Da-
fur soll die erst 2006 abgeschaffte degressive Abschrei-
bung fir neu gebaute Mietwohnungen wieder eingefiihrt
werden. Folglich kénnen Investoren zu Beginn der Ab-
schreibung einen hdéheren Anteil ihrer Aufwendungen
steuerlich geltend machen, als es der wirtschaftlichen
Wertminderung entspricht. Da die Mdglichkeit steuer-
freier VerauBerungen von Immobilien im Privatvermégen
besteht, kénnen durch zeitlich abgestimmte Zwischen-
verkdufe immer wieder Steuervorteile erzielt werden. Zu-
mal nach einem Zwischenverkauf vom Anschaffungswert
abgeschrieben werden darf, betragt die kumulierte steu-
erlich geltend gemachte Abschreibung oft Gber 100%.2®
Insgesamt dirfte die Regelung erhebliche Anreize fir
Investitionen in den Wohnungsbau schaffen. Zweifellos
wird die Finanzsituation der 6ffentlichen Haushalte stra-
paziert, wurde die degressive Abschreibung bei Miet-
wohnungen doch 2006 mit dem Ziel abgeschafft, neue
finanzielle Spielrdume zu gewinnen und die Haushalte
zu entschulden.?® Die damals regierende GroB3e Koalition
hielt die Steuersubvention nicht mehr fir zeitgemaB, da

27 Vgl. R. Arnott, a.a.0., S. 127.

28 Vgl. J. Eekhoff, a.a.0., S. 68-69.

29 Vgl. Gesetzentwurf CDU/CSU und SPD: Entwurf eines Gesetzes zum
Einstieg in ein steuerliches Sofortprogramm, Deutscher Bundestag,
16. Wahlperiode, Drucksache 16/105, 2005, http://dip21.bundestag.
de/dip21/btd/16/001/1600105.pdf, S. 1.

die Wohnraumversorgung in Deutschland tber dem ei-
gentlichen Bedarf lag.®®

Ausweitung des Sozialen Wohnungsbaus

In den Koalitionsverhandlungen wurde beschlossen, dass
die finanziellen Mittel zur Stadtebauférderung auf 700
Mio. Euro aufgestockt werden sollen.®" Eine Wiederbele-
bung des Sozialen Wohnungsbaus ist bei Wohnungseng-
passen duBerst beliebt. Erfahrungen zeigen jedoch, dass
das Instrument der sogenannten Objektférderung sozial-
politisch wenig Treffsicherheit bietet und daher abzuleh-
nen ist.%? Eekhoff flhrt eine Vielzahl von Problemen auf,
die dem Sozialen Wohnungsbau anhaften: z.B. ein man-
gelndes Gleichbehandlungsprinzip; keine systematische
Uberpriifung der Bedirftigkeit; eine starke Beanspru-
chung der Baukapazitédten, die an anderer Stelle fehlen;
eine hohe soziale Polarisierung.® Durch den lokal konzen-
trierten Sozialen Wohnungsbau besteht die Gefahr der
Segregation. In den sozialen Brennpunkten kénnen auf-
grund von Skalenertrdgen (im negativen Sinne) Unruhen
entstehen.® Ein vielbeachtetes Projekt ist daher die ,,So-
zialgerechte Bodennutzung” in Munchen. Es verpflichtet
Investoren 30% der neu geschaffenen Wohnbauflachen
fir Personen mit besonderem Wohnraumversorgungs-
bedarf zur Verfliigung zu stellen. Eine soziale ,,Durchmi-
schung“ von Nachbarschaften beugt entsprechenden
Segregationstendenzen vor. Diese Initiative bedarf aller-
dings einer wissenschaftlichen Evaluierung.

Erh6hung des Wohngeldes

Aus den genannten Griinden ist eine Objektférderung ab-
zulehnen. Eine Subjektférderung in Form von Wohngeld
kommt hier als Alternative in Frage. Im Gegensatz zum
Instrument des Sozialen Wohnungsbaus stellt das Wohn-
geld eine staatliche Transferzahlung dar, die Haushalte
bis zu einer bestimmten Einkommensobergrenze erhal-
ten. Dadurch kénnen Wohngeldbezieher trotz niedriger
Einkommen qualitativ hochwertige Wohnungen mieten.
Aus sozialpolitischer Sicht ist dieses Instrument daher
sehr treffsicher.® Durch die Rickkehr des 2011 abge-
schafften Heizkostenzuschusses wurde das Wohngeld

30 Vgl. ebenda, S. 4.

31 Vgl. Deutscher Mieterbund: CDU/CSU und SPD libernehmen Mieter-
bund-Forderungen, 2013, http://www.mieterbund.de/pressemittei-
lung.html?&no_cache=1&tx_ttnews%5Btt_news%5D=23167&cHash
=a5e18260c1fb387759d310bffbfe56da.

32 Vgl. Sachversténdigenrat, a.a.0., S. 473.

33 Vgl. J. Eekhoff, a.a.0., S. 169-185.

34 Vgl. E. L. Glaeser, B. Sacerdote: Why Is There More Crime in Cities?, in:
Journal of Political Economy, 107. Jg. (1999), H. 6, S. 241; J.-L. Pan Ké
Shon: The Ambivalent Nature of Ethnic Segregation in France’s Disad-
vantaged Neighbourhoods, in: Urban Studies, 47. Jg. (2010), S. 1620.

35 Vgl. Sachversténdigenrat, a.a.0., S. 473.

36 Vgl. J. Eekhoff, a.a.0., S. 196-197.
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faktisch erhéht. Die daraus resultierende Erhéhung des
Einkommens fiihrt zu einem Anstieg der Nachfrage, wo-
durch die Mietpreise kurzfristig steigen. Allerdings wird
das Wohnungsangebot langfristig durch diesen Nachfra-
geimpuls erhdht, sofern sich die Marktkrafte frei entfalten
kénnen und das Angebot keiner staatlichen Regulierung
unterliegt.

Im Vergleich zum Wohngeld wirkt der Soziale Wohnungs-
bau direkt auf das Wohnungsangebot. Welche MaBnah-
me ist nun effizienter? Aufgrund der schlechteren sozial-
politischen Treffsicherheit und den Ineffizienzen des So-
zialen Wohnungsbaus ist die Erhéhung des Wohngeldes
vorzuziehen. Bedingung hierfur ist, dass die Wirkungska-
néle zwischen Angebot und Nachfrage frei von regulato-
rischen Eingriffen sind. Das Wohngeld sollte regelméBig
an die Entwicklung der Mieten angepasst sowie regional
differenziert werden.®”

Uberwilzung der Maklerkosten nach dem
Verursacherprinzip

Generell reduzieren Immobilienmakler die Transaktions-
kosten von Mietvertrédgen, da sie die Such- und Informa-
tionskosten der Mieter bzw. Vermieter tbernehmen und
durch Ihre Expertise senken. Abh&ngig von der Marktsi-
tuation leistet der Mieter oder Vermieter die Zahlung der
Courtage. Je knapper das Wohnungsangebot ist, desto
eher werden die Maklerkosten auf den Mieter umgelegt.
Bei einem relativ hohen Wohnungsangebot kehrt sich der
Zusammenhang um: Potenzielle Mieter sind dann nicht
auf die Dienste eines Maklers angewiesen, weshalb der
Vermieter die Kosten tragt. Es ist daher nicht verwunder-
lich, dass in angespannten Mietwohnungsmérkten mit
hoher Nachfrage und geringem Angebot der Mieter die
Dienstleistungen der Makler finanzieren. Einkommens-
schwache Wohnungssuchende leiden im besonderen
MaBe darunter. Die Vermieter hingegen haben keine Ein-
buBen zu erwarten, da sie ihre Wohnungen aufgrund der
Marktsituation unter den von ihnen definierten Konditio-
nen problemlos vermieten kénnen.

Durch die Einfihrung des Verursacherprinzips muissten
nun in angespannten Immobilienméarkten die Vermieter
die Maklerkosten tragen. Da die dortigen Wohneigenti-
mer tendenziell vermdgender sind, werden gerade sozial
schwache Wohnungssuchende entlastet und Vermdgen-
de belastet. Der institutionelle Eingriff bewirkt daher eine
Umverteilung der Transaktionskosten. Allerdings kénnen
Vermieter die Mehrkosten Uber eine Mieterhéhung wei-
tergeben. Sofern dies aufgrund der Mietpreisobergrenze
nicht mdglich ist, werden die Kosten zu einem Absinken

37 Vgl. J. Eekhoff, a.a.0., S. 202-203; Sachverstéandigenrat, a.a.0., S. 474.
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der Rendite der Vermieter fihren und langfristig die Inves-
titionen und das Mietwohnungsangebot reduzieren. Die
oben beschriebenen Zusammenhénge werden verstérkt
und alternative Preismechanismen genutzt.

Insgesamt wird der Wettbewerb zwischen Maklern er-
héht, was aus Effizienzgriinden durchaus erwiinscht ist.
Langfristig werden sich nur die Makler am Markt durch-
setzen, die durch ihre Expertise die Transaktionskosten
fur Mieter und Vermieter signifikant senken. Dies ist aus
gesamtwirtschaftlicher Sicht zu begriBen.

Das Paradoxon der politischen Interessenvertreter

Die Interessen der Mieter und Vermieter werden in
Deutschland unter anderem durch zwei Organisationen
vertreten: den ,Mieterbund“ (Mieterseite) und ,Haus &
Grund“ (Vermieter- bzw. Eigentimerseite). Traditionell
begruft die Vermieter- bzw. Eigentiimerseite MaBnah-
men, die die Rendite der Investitionen erhéhen. Dazu
gehdren weniger Preisregulierungen (freie Preisbildung),
UnterstitzungsmaBnahmen (Subventionen, steuerliche
Erleichterungen) sowie geringere Transaktionskosten
(um den Eigentumserwerb zu férdern).®® Die Mietersei-
te hingegen vertritt die andere Position. Sie mdchte die
»Rendite” ihrer Mitglieder durch bezahlbare Mieten (be-
grenzt freie Preisbildung), UnterstitzungsmaBnahmen
(Wohngeld) sowie geringere Transaktionskosten (Mak-
lerkosten werden vom Verursacher getragen) erhdhen.®
Entsprechend begriiBen bzw. kritisieren die Interessen-
vertreter beider Seiten die von der Politik geplanten MaB-
nahmen.

Aus kurzfristiger Sicht erscheint es plausibel, dass die
Mietpreisbremse von den Interessenvertretern der Mieter
begriBt und von den Interessenvertretern der Vermie-
ter abgelehnt wird, denn diese MaBnahme begrenzt die
Wohnkostensteigerung der Mieter und schmalert die Er-
trdge der Vermieter bzw. Eigentimer. Aufgrund dessen
werden die Anbieter ihre Mietwohnungen vermehrt in
Eigentumswohnungen umwandeln und diese zum Ver-
kauf anbieten. Der Eingriff in den Mietwohnungsmarkt
wird folglich zu héheren Eigentumsquoten fiihren. Uber
die Zeit wird sich das Verhaltnis der Teilmérkte verschie-
ben: die Bedeutung des Mietwohnungsmarktes sinkt und
die des Wohneigentumsmarktes steigt. Aus langfristiger
Sicht erscheint es daher paradox, dass die Mieterseite
die Mietpreisbremse fordert, lauft die MaBnahme doch

38 Vgl. Haus und Grund: Maklerprovisionen gehdren auf den Prifstand,
2006, http://www.hausundgrund.de/presse_411.html; Haus und
Grund: GroBe Koalition beschlieBt Paket groben Unfugs, 2013, http:/
www.hausundgrund.de/presse_1013.html.

39 Vgl. Deutscher Mieterbund, a.a.O.
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gerade ihrem Interesse eines bedeutsamen Mietwoh-
nungsmarktes entgegen.

Laut den Koalitionsverhandlungen sollen Mieter (Bewoh-
ner und Wohnungssuchende) vor sprunghaften Mieter-
hdéhungen geschiitzt werden. Den bereits angefiihrten
Argumenten zufolge sind jedoch vor allem (sozial schwa-
che) Wohnungssuchende von einer Mietpreisobergrenze
betroffen. Laut einer Mitgliederbefragung des Mieterbun-
des gaben lediglich 1,2% der Befragten als Eintrittsmo-
tiv die Wohnungssuche an.*° Es ist daher nicht verwun-
derlich, dass die Auswirkungen der Mietpreisbremse auf
das Wohnungsangebot und die damit einhergehende
Verscharfung der Marktsituation fir Wohnungssuchende
vom Mieterbund kaum thematisiert wird.

Der deutsche Mietwohnungsmarkt galt bislang als sehr
funktionsféhig, da ausufernde Eingriffe in die Mietpreise
verhaltnismaBig zurlckhaltend getétigt wurden.*' Ent-
sprechend ausgeglichen ist daher das Verhaltnis zwi-
schen Wohneigentums- und Mietwohnungsmarkt.*?
Voigtlander kommt in seiner Studie Uber die volkswirt-
schaftliche Bedeutung einer hohen Wohneigentumsquo-
te zu dem Schluss, dass nur bei einem ausgeglichenen
Verhéltnis von Wohneigentums- und Mietwohnungsmarkt
die maximale Wahlfreiheit der Blrger gewahrleistet ist.
Aus gesamtwirtschaftlicher Sicht gibt es keinen Grund,
einen Teilmarkt institutionell zu bevorteilen.*® In anderen
Léndern sind die Wohneigentumsquoten, und damit die
Bedeutung des Wohneigentumsmarktes, weitaus héher.
Mit Hilfe der Theorie der politischen Okonomie konnten
Ortalo-Mangé und Prat modelltheoretisch nachweisen,
dass die Regierungen in diesen L&ndern ein groBes Inte-
resse daran haben, die Preise durch kinstliche Verknap-
pung hoch zu halten, um so die Vermbgensposition der

40 Mehrfachnennungen waren bei der Befragung mdglich, vgl. Deut-
scher Mieterbund: Mitgliederbefragung, 2004.

41 M. Voigtlander: Mietwohnungsmarkt und Wohneigentum: Zwei Seiten
einer Medaille, Gutachten fir den Verband deutsche Pfandbriefban-
ken des Institut der deutschen Wirtschaft Koln, 2006, S.47,

42 Destatis: Einkommens- und Verbrauchsstichprobe - Wohnverhaltnis-
se privater Haushalte, Statistische Bundesamt 2013.

43 Vgl. M. Voigtlander, Mietwohnungsmarkt..., a.a.0.,S. 47-49.

Eigentimer zu verbessern.* Vor diesem Hintergrund sei
darauf verwiesen, dass sich die Wirtschaftspolitik gene-
rell fir eine Balance zwischen Wohneigentums- und Miet-
wohnungsmarkt einsetzen sollte.

Fazit

Eekhoff beklagt, dass sich regulatorische Preiseingrif-
fe Uber die Zeit immer weiter verscharfen, was letztlich
auch auf dem deutschen Mietwohnungsmarkt zu beob-
achten ist.“* Bemerkenswert ist, dass diejenigen, die am
starksten unter hohen Mietsteigerungen leiden (wie so-
zial schwache Wohnungssuchende), am wenigsten von
solchen Eingriffen profitieren, wahrend einkommens-
starke Mieter sich Uber Mietpreisbegrenzungen in guten
Lagen freuen kénnen. Die Plane der GroBen Koalition
fir die Wohnungspolitik sind ein Beispiel flir die geringe
Treffsicherheit sozialpolitischer MaBnahmen. Als Alter-
native zum Sozialen Wohnungsbau (Objektférderung) ist
die Erhéhung des Wohngeldes (Subjektférderung) vor-
zuziehen. Dies gilt allerdings nur dann, wenn die durch
das Wohngeld entstehenden Nachfrageimpulse zu einer
Angebotsausweitung fiihren. Die Wiedereinfiihrung der
degressiven Abschreibung fiir Mietimmobilien wird das
Wohnungsangebot steigern, allerdings gleichzeitig die
Steuereinnahmen senken.

Mietpreisgrenzen sind international ein Schlachtfeld der
Ideologien. Diejenigen, die an die Kréafte des ,freien Mark-
tes” glauben, kdmpfen gegen diejenigen, die es nicht
tun.*¢ Die Wirtschaftswissenschaft ist eine Sozialwissen-
schaft. Sie kann, im Gegensatz zur Naturwissenschaft,
keine modelltheoretische oder empirische Exaktheit lie-
fern, da sie nicht auf stringenten Naturgesetzen basiert.
Eine gute Wirtschaftspolitik sollte sich deshalb keiner
Ideologie verschreiben, sondern vielmehr einem ord-
nungspolitischen Konzept folgen.

44 Vgl. F. Ortalo-Magné, A. Prat: The Political Economy of Housing
Supply: Homeowners, Workers, and Voters, Discussion Paper,
Nr. TE/2007/514, London 2007, S. 26.

45 Vgl. J. Eekhoff, a.a.0., S. 44-45.

46 Vgl. R. Arnott, a.a.0., S. 131.
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