A Service of

[ ) [ J
(] [ )
J ﬂ Leibniz-Informationszentrum
° Wirtschaft
o Leibniz Information Centre
h for Economics

Make Your Publications Visible.

Voigtlander, Michael

Research Report

Mietpreisregulierung: Balance wahren

IW-Report, No. 30/2025

Provided in Cooperation with:
German Economic Institute (IW), Cologne

Suggested Citation: Voigtlander, Michael (2025) : Mietpreisregulierung: Balance wahren, IW-Report,
No. 30/2025, Institut der deutschen Wirtschaft (IW), KoIn

This Version is available at:
https://hdl.handle.net/10419/319907

Standard-Nutzungsbedingungen:

Die Dokumente auf EconStor durfen zu eigenen wissenschaftlichen
Zwecken und zum Privatgebrauch gespeichert und kopiert werden.

Sie dirfen die Dokumente nicht fiir 6ffentliche oder kommerzielle
Zwecke vervielféltigen, 6ffentlich ausstellen, 6ffentlich zugénglich
machen, vertreiben oder anderweitig nutzen.

Sofern die Verfasser die Dokumente unter Open-Content-Lizenzen
(insbesondere CC-Lizenzen) zur Verfiigung gestellt haben sollten,
gelten abweichend von diesen Nutzungsbedingungen die in der dort
genannten Lizenz gewahrten Nutzungsrechte.

WWW.ECONSTOR.EU

Terms of use:

Documents in EconStor may be saved and copied for your personal
and scholarly purposes.

You are not to copy documents for public or commercial purposes, to
exhibit the documents publicly, to make them publicly available on the
internet, or to distribute or otherwise use the documents in public.

If the documents have been made available under an Open Content
Licence (especially Creative Commons Licences), you may exercise
further usage rights as specified in the indicated licence.

Mitglied der

Leibniz-Gemeinschaft ;


https://www.econstor.eu/
https://www.zbw.eu/
http://www.zbw.eu/
https://hdl.handle.net/10419/319907
https://www.econstor.eu/
https://www.leibniz-gemeinschaft.de/

Mietpreisrequlierung:
Balance wahren

Stellungnahme zum Gesetzentwurf der Fraktionen der CCU/CSU und SPD ,,Ent-
wurf eines Gesetzes zur Anderung der Regelungen iiber die zulissige Miethéhe
bei Mietbeginn“ (BT-Drs. 21/322), zum Gesetzentwurf der Fraktion BUNDNIS
90/DIE GRUNEN ,,Entwurf eines Faire-Mieten-Gesetzes” (BT-Drs. 21/222) und
dem Antrag der Fraktion Die Linke ,,Mietpreisbremse verscharfen — Mieten stop-
pen“ (BT-Drs. 21/355)

Michael Voigtlander

Kéln, 23.06.2025

IW-Report 30/2025

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT



W

Herausgeber

Institut der deutschen Wirtschaft Koln e. V.
Postfach 10 19 42

50459 Koln

Das Institut der deutschen Wirtschaft (IW) ist
ein privates Wirtschaftsforschungsinstitut,
das sich fir eine freiheitliche Wirtschafts-
und Gesellschaftsordnung einsetzt. Unsere
Aufgabe ist es, das Verstandnis wirtschaftli-
cher und gesellschaftlicher Zusammenhange

zu verbessern.

Das IW in den sozialen Medien

X.com

@iw_koeln

LinkedIn
@Institut der deutschen Wirtschaft

Instagram

@IW_Koeln

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT

Autor

Professor Dr. Michael Voigtlander

Leiter des Clusters Internationale Wirtschafts-
politik, Finanz- und Immobilienmarkte
voigtlaender@iwkoeln.de

0221 -4981-741

Alle Studien finden Sie unter
www.iwkoeln.de

In dieser Publikation wird aus Griinden der
besseren Lesbarkeit regelmalig das grammati-
kalische Geschlecht (Genus) verwendet. Damit
sind hier ausdriicklich alle Geschlechteridenti-
taten gemeint.

Stand:
Juni 2025


https://twitter.com/iw_koeln
https://www.linkedin.com/company/institut-der-deutschen-wirtschaft/
https://www.instagram.com/iw_koeln/?hl=de
http://www.iwkoeln.de/

Mietpreisregulierung

Inhaltsverzeichnis

QT a1 =T =T 1] o T o T3 2
JEL-KIQsSifiKation......ccooiiiiiiiiiiiiiiiin 3
ZUSAMMENTASSUNE ....uiiiieeieiiiiieeirireeeertnnseerennssesrennssesrensssessennsssseensssssesnsssssesnsssssesnsssssesnsssssesnsssssennnsnsnenn 4
N o 1101 =T = VT3 T 5
2 EinfUhrung eines MIietenStOPPS ....cevveeeeiiieeeieiiieecerrrraneerrranerternssesseenssesseenssessennssessennssessennssessennnnnns 6
3 Fortsetzung der MietpreiShremsSe. .. ... i iieeeciiiieccirrrererrrreeesrrreeessrenssesseeassessennssessennsseseennssesaennnnans 7
4  Verscharfung der KappuNESEBreNzZen.......ccceiiiiiiuriiiiiiniiiiinmiiiiimmieiiesmsieiienmsistiessissssssssssssssssssssssssssses 9
5 Regulierung moéblierter WOhNUNGEN.........ccuuiiieeeiiirecciireicr e e reneeessene s s senssesssenasesssennssssnennns 11
6 SChIUSSTOIZEIUNGEN ........ e ce e e s renen e s e e na e s e enasesssenssssssenssssseensssssnennssssnennsssnnennns 11
7 -\« 1 1 - o N 12
Literaturverzeichnis ........ooiiiiiiiiiiiiiiiii e 13

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT 2



Mietpreisregulierung

JEL-Klassifikation

D04 - Mikro6konomische Politik: Erarbeitung, Ausfiihrung, Bewertung
R28 — Private Haushalte: Regierungspolitik

R52 — Bodennutzungsvorschriften und andere Verordnungen

Stichworter: Mietpreisregulierung, Mietpreisbremse, Wohnungsmarkt

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT



Mietpreisregulierung

Zusammenfassung

Die Lage im Wohnungsmarkt ist duBerst angespannt, insbesondere in den Gro3stadten. Die Nachfrage nach
Wohnraum in den Stadten ist sehr grof3, auch aufgrund der durchschnittlich besseren wirtschaftlichen Ent-
wicklung, die Bautatigkeit aufgrund des Zinsschocks aber stark riickldufig. In dieser Situation plant die Bun-
desregierung die Verldangerung der Mietpreisbremse, die Oppositionsparteien Bindnis 90 / Die Griinen und
die Linke pladieren flr noch dariiberhinausgehende MaRnahmen wie eine Reduzierung der Kappungsgren-
zen oder einen Mietenstopp. In der vorliegenden Stellungnahme wird erldutert, dass diese zuséatzlichen Re-
gulierungen mit grofen Nachteilen verbunden sind. Dies sind die Kernargumente:

B Die 6konomische Forschung zeigt sehr eindeutig die Folgen eines Mietstopps. Ein Mietstopp induziert
starke Ausweichreaktionen bei den Vermietern, die langfristig entweder mit einem Riickzug aus dem
Markt oder mit einer deutlichen Reduktion von Instandsetzungen und Sanierungen reagieren. Auf Seiten
der Mieter steigt zusatzlich die Nachfrage, sodass der Wettbewerb um Wohnungen noch intensiver wird.
Dies geht insbesondere zu Lasten junger und einkommensschwéacherer Haushalte.

B Im Gegensatz zum Mietstopp soll die Mietpreisbremse die Neuvertragsentwicklung dampfen. Dies kann
sinnvoll sein, um Zeit fir den Neubau zu gewinnen. Allerdings entwickelt sich die Mietpreisbremse zu-
nehmend zu einem Mietenstopp, da Marktmiete und Bestandsmiete, an der die Mietpreisbremse an-
kntipft, sich auseinanderentwickeln. Eine Verlangerung der Mietpreisbremse ist daher nicht zu empfeh-
len.

B Eine weitere Absenkung der Kappungsgrenzen wird die Fluktuation im Mietwohnungsmarkt weiter redu-
zieren. Schon heute gibt es flir Haushalte, selbst bei Haushaltsverkleinerungen, kaum Anreize, in kleinere
Wohnungen zu ziehen. Jede weitere Regulierung der Bestandsmieten wird den Markt weiter einfrieren,
was den Zugang zum Wohnungsmarkt fiir junge Menschen und Familien erschwert.

Der deutsche Mietwohnungsmarkt hat international lange Vorbildcharakter gehabt, da eine feine Balance
zwischen den Interessen der Mieter und Vermieter gehalten wurde. Diese Balance ist aber nicht mehr gege-
ben, und angesichts der nun héheren Zinsen werden immer weitere Regulierungen einen Rilickzug privater
Vermieter induzieren.
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1 Hintergrund

Die Anspannung im Mietwohnungsmarkt ist hoch. Aktuell steigen die Neuvertragsmieten in Deutschland
schneller als in den 2010er Jahren. Deutschlandweit lag der Anstieg im Jahr 2024 bei 4,7 Prozent, in einzelnen
Stadten wie Berlin, Disseldorf oder Frankfurt am Main lag der Anstieg sogar bei mehr als 7 Prozent (vgl.
Sagner/Voigtlander, 2025). Dies sind deutliche Anstiege, sie liegen aber deutlich unter dem Wert von 30 Pro-
zent, der in dem Antrag der Fraktion Die Linke genannt ist (BT-Drs. 21/355). Diese Anstiege spiegeln das
Missverhéltnis von Angebot und Nachfrage im Mietwohnungsmarkt. Die GroRstadte und das Umland wach-
sen stark, doch die Bautatigkeit kann hiermit nicht Schritt halten. Dies galt auch schon fiir die 2010er Jahre.
Aufgrund des Zinsschocks im Jahr 2022 ist die Zahl der Baugenehmigungen aber noch einmal deutlich zuriick-
gegangen, die Folgen sind nun allmahlich anhand der Fertigungszahlen sichtbar. Im Jahr 2024 wurden nur
noch rund 252.000 Wohnungen gebaut, deutlich weniger als gebraucht werden. Besonders schwierig ist die
Lage in den GroRstadten. Angesichts des starken Wachstums mussten in Berlin jedes Jahr mehr als 30.000
Wohnungen entstehen (vgl. Deschermeier et. al., 2024), im Jahr 2024 wurden aber nur etwas mehr als 15.000
Wohnungen gebaut, die Zahl der Baugenehmigungen ist sogar auf unter 10.000 Wohnungen gefallen. In KéIn
— als ein weiteres Beispiel — ist das Missverhaltnis sogar noch groRer: Benotigt werden tGber 7.000 Wohnun-
gen pro Jahr, gebaut wurden 2024 aber nur knapp 1.800 Wohnungen. Die Steigerung des Wohnungsbaus ist
damit essentiell, um die Wohnungsmarktlage zu entspannen.

Allerdings darf auch nicht Gbersehen werden, dass gerade die GroRstadte nach wie vor auch in einer 6kono-
misch sehr guten Lage sind. Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) stagniert seit einigen Jahren, vor allem aufgrund
der schwierigen Lage der Industrie. Der Dienstleistungssektor, zu dem unter anderem gesellschaftsnahe
Dienstleistungen, wirtschaftsnahe Dienstleistungen, der IT Sektor und die Gastronomie gehoren, entwickelt
sich jedoch deutlich besser. Im Jahr 2024 lag der Zuwachs der Bruttowertschopfung bei 1,6 Prozent (vgl. Bardt
et. al. 2025). Da in den Stadten Uberproportional viele Unternehmen aus der Dienstleistung angesiedelt sind,
ist auch die wirtschaftliche Entwicklung der Stadte meist besser als im Bundesdurchschnitt. So wuchs das BIP
in Berlin in den letzten 5 Jahren jahrlich 2 Prozentpunkte starker als im Bundesdurchschnitt. Dariiber hinaus
ist zu berticksichtigen, dass die konjunkturelle Krise bislang kaum Auswirkungen auf die Arbeitsmarkte hat,
insbesondere in den Grof3stadten. Der Wettbewerb um Arbeitskrafte ist nach wie vor groR, was sich auch auf
die Entwicklung der Lohne auswirkt. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes sind die Nominalldhne in
Deutschland im Jahr 2024 um 5,4 Prozent gestiegen, dies entspricht einem Reallohnwachstum von 3,1 Pro-
zent. In Berlin, prototypisch fiir Grof3stdadte, lag der Anstieg der Nominalldhne sogar bei 6,2 Prozent. Dies
setzt die Entwicklung der Neuvertragsmieten bereits in ein anderes Licht. Die Knappheit im Wohnungsmarkt
flhrt aber nichtsdestotrotz dazu, dass die Haushalte nicht die gewilinschten Wohnungen finden. Hinzu haben
Haushalte besondere Probleme, die an der Lohnentwicklung nicht partizipieren, wie im Besonderen junge
Haushalte.

Geradezu reflexhaft will Politik auf solche Marktanspannungen mit zusatzlichen Mietpreisregulierungen rea-
gieren, trotz der international verheerenden Erfahrungen mit immer weiter verscharften Mietpreisregulie-
rungen (vgl. Turner/Malpezzi, 2003). Aktuell liegen drei Gesetzentwurfe zur Mietpreisregulierung vor: Der
Gesetzentwurf der Fraktionen der CDU/CSU und SPD , Entwurf eines Gesetzes zur Anderung der Regelungen
Uber die zuldssige Mieththe bei Mietbeginn“ (BT-Drs. 21/322), der Gesetzentwurf der Fraktion BUNDNIS
90/DIE GRUNEN ,Entwurf eines Faire-Mieten-Gesetzes” (BT-Drs. 21/222) und der Antrag der Fraktion Die
Linke ,,Mietpreisbremse verscharfen — Mieten stoppen” (BT-Drs. 21/355). Diese Vorhaben reichen von einem
Mietstopp Uber eine weitere Kappung der Bestandsmietenerh6hung bis hin zu einer Fortsetzung der
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aktuellen Mietpreisbremse. Diese Vorschlage werden im Folgenden grundlegend diskutiert, zusatzlich wird
am Ende auch die starkere Regulierung moblierter Wohnungen eingeordnet. Die Stellungnahme endet mit
einigen Schlussfolgerungen.

2 Einfiihrung eines Mietenstopps

“The analysis of rent control is among the best-understood issues in all of economics, and — among econo-
mists, anyway — one of the least controversial. In 1992 a poll of the American Economic Association found
93 percent of its members agreeing that 'a ceiling on rents reduces the quality and quantity of housing.'
Almost every freshman-level textbook contains a case study on rent control, using its known adverse side
effects to illustrate the principles of supply and demand.” (Krugman, 2000)

Okonomie ist eine sehr diskussionsfreudige Wissenschaft, doch beziiglich der Wirkungen von Mietenstopps
gibt es unter Okonomen einen sehr groRen Konsens, wie das Zitat des Nobelpreistragers Paul Krugman un-
terstreicht. Dies liegt auch an den Uberaus negativen internationalen Erfahrungen mit Mietenstopps in der
Vergangenheit. Auch der Berliner Mietendeckel hatte bereits kurzfristig starke negative Effekte, vor allem
auf das Mietwohnungsangebot, das sich innerhalb kurzer Zeit halbierte (vgl. Sagner/Voigtlander, 2022).

Allgemein werden folgende Effekte erwartet:

B Durchregulatorisch gestoppte oder sogar abgesenkte Mieten unterhalb der Marktmieten steigt die Nach-
frage nach Wohnungen. Haushalte, die bislang ins Umland ausgewichen sind, versuchen nun auch wieder
in der Stadt eine Wohnung zu bekommen. AuRerdem haben nun Haushalte einen Anreiz, ihren Flachen-
konsum auszuweiten oder etwa bei Haushaltsverkleinerungen nicht anzupassen. Angesichts der zuneh-
menden Nachfrage haben die Vermieter eine noch gréRere Auswahl bei der Vermietung, was typischer-
weise zu Lasten von Haushalten geht, die eine geringere Bonitdt haben oder die andere, als nachteilig
aufgefasste Merkmale aufweisen. Die Verteilungswirkungen von Mietenstopps ist daher oft regressiv,
das heil’t, Haushalte mit héheren Einkommen profitieren starker bei der Zuganglichkeit als solche mit
niedrigeren Einkommen. AulRerdem ist die Regelung flir Bestandsmieter vorteilhaft, fiir Mietsuchende —
und damit vor allem junge Haushalte — dagegen nachteilig.

B Bedingt durch die hohe Nachfrage ohne Méglichkeit einer Mietanpassung gibt es fir Vermieter keine
Anreize, in die Modernisierung oder Sanierung zu investieren. Die Folge ist eine kontinuierliche Ver-
schlechterung der Mietobjekte. Gerade die Erfahrungen in Spanien oder Portugal unterstreichen, dass
auch in guten und zentralen Lagen die Qualitdt der Mietwohnungen drastisch sinken kann, wenn Miet-
stopps lber einen langen Zeitraum angewendet werden (vgl. auch Kholodolin, 2024).

B Spanien und Portugal zeigen auch, dass Mietstopps zu einem massenhaften Riickzug der Vermieter bei-
tragen. Aufgrund der mangelnden Rentabilitdt verkaufen die Vermieter ihre Wohnungen an Mieter, in
der Folge steigt die Wohneigentumsquote deutlich an. Allerdings: Aufgrund der fehlenden Alternativen
kaufen auch Haushalte Wohnungen, die sich dies kaum leisten kdnnen oder fiir die der Kauf einer Woh-
nung aufgrund von Mobilitatserfordernissen ungeeignet ist.

Die internationalen Erfahrungen sowie die kurzen Erfahrungen mit dem Berliner Mietendeckel zeigen, dass
Mietenstopps eine groRe zerstorerische Kraft besitzen. Weder lassen sich hiermit die sozialpolitischen Ziele
erreichen, noch kdnnen damit die notwendigen Investitionen in die Klimaneutralitat initiiert werden.
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3 Fortsetzung der Mietpreisbremse

Anders als ein Mietenstopp sind bei der Mietpreisbremse theoretisch Mietsteigerungen weiter moglich. Die
Mietpreisbremse gilt damit als eine Mietpreisregulierung der 2. Generation, die grundsatzlich in der Literatur
vorteilhafter betrachtet wird (vgl. Turner/Malpezzi, 2003). Die Idee dahinter ist, dass eine solche Regulierung
Mietausschlage reduzieren kann und Zeit gewonnen wird, bis die Bautatigkeit nachzieht. Allerdings: Je langer
die Mietpreisregulierung wirkt, je langer also das Mietenwachstum regulatorisch vermindert wird, desto eher
wirkt die Mietpreisbremse wie ein Mietenstopp, mit den dann einsetzenden nachteiligen Wirkungen auf das
Mietangebot, die Zuganglichkeit zu Wohnraum sowie die Instandhaltung und Modernisierungen.

Die deutsche Mietpreisbremse wurde im Jahr 2014 eingefiihrt und hat sich zunachst auch als wirksam erwie-
sen, wie verschiedene Studien zeigen (vgl. z. B. Breidenbach et. al, 2022; Kholodilin et. al., 2018). Die Zeit
wurde allerdings nicht genutzt, um die Wohnungsbautatigkeit entsprechend anzuregen. Auch in den Jahren
bis zum Zinsschock 2022 wurde die Bautétigkeit nicht in der Weise erhoht, dass ein Marktausgleich stattfand
(vgl. Henger/Voigtlander, 2021). Aktuell ist die Bautéatigkeit sogar stark sinkend, nach Schatzungen des ifo-
Instituts kénnte die Bautatigkeit bis 2027 auf nur noch 165.000 Wohnungen zuriickgehen (Doffmeister,
2025).

Die Konzeption der Mietpreisbremse wirkt so, dass sie stetig restriktiver wirkt. Die Mietpreisbremse sieht
vor, dass Neuvertragsmieten nur maximal 10 Prozent (iber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen diirfen.
Wahrend aber die Marktmieten aufgrund der Knappheiten und der Einkommensentwicklung weiter dyna-
misch steigen, werden die ortsiiblichen Vergleichsmieten regulatorisch mehr gebremst. So gilt seit 2022 ein
Betrachtungszeitraum von sechs statt vier Jahren fir die Erstellung der Mietspiegel. Zudem gibt es immer
wieder Bestrebungen, die Kappungsgrenzen weiter anzusenken, wie auch die Koalitionsverhandlungen ge-
zeigt haben. Schon jetzt ist der Unterschied zwischen den Neuvertragsmieten und den Bestandsmieten in
vielen GroRstadten aber hoher als 10 Prozent, wie Abbildung 3-1 zeigt. Gezeigt ist hierbei sowohl die Median-
Miete bei Neuvertragsmieten als auch die rechnerische Bestandsmiete (vgl. Goecke et. al., 2023), die aktuell
bis zum Jahr 2023 vorliegt. Diese Ergebnisse belegen den besonderen Druck im Berliner Wohnungsmarkt,
spiegeln aber auch die besondere Situation wider, die u. a. durch den Berliner Mietendeckel ausgeldst wurde.
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Abbildung 3-1: Median der Bestandsmiete und der Neuvertragsmiete im Vergleich

Neuvertragsmiete und Bestandsmiete in Euro je QM (linke Skala), Abweichung in Prozent (reche Skala)
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Die

Ergebnisse fur die GroRstadte zeigen, dass rechnerisch flir Neuvertragsmietensteigerungen kaum mehr

Moglichkeiten vorhanden sind, die Mietpreisbremse also vielfach schon wie ein Mietenstopp wirkt. Anderer-

seits steigen aber die Neuvertragsmieten weiter, wie eingangs erldutert wurde. Dieser Widerspruch beruht

auf

einigen Faktoren:

die Mietpreisbremse gilt nicht fir Mietobjekte, die nach 2014 gebaut wurden, hier kdnnen die Neuver-
tragsmieten entsprechend weiter steigen.

die Mietpreisbremse gilt bei Erstvermietung nach umfassender Sanierung, der Mietpreis darf dann ein-
malig frei angepasst werden.

die Mietpreisindizes beruhen nicht auf der faktischen Berechnung von einzelnen Mietsteigerungen, son-
dern sie vergleichen die Mietpreise einer Vielzahl von Objekten (iber den Zeitablauf, wobei durch empi-
rische Verfahren die Qualitat der Wohnungen herausgerechnet wird. Gerade wenn Angebote mit hohen
Vormieten auf den Markt kommen (z. B. in besonders teuren Lagen), steigen rechnerisch die Neuver-
tragsmieten.

sowohl die Datenbasis flir Neuvertragsmieten als auch fiir die Bestimmung der Bestandsmieten ist weder
vollstandig noch gesichert reprasentativ.

Trotz dieser Erklarungen bleibt die Vermutung, dass die Mietpreisbremse zumindest zum Teil nicht beachtet

wird. Dies kann bewusst oder unbewusst erfolgen, gerade auch vor dem Hintergrund der Intransparenz der

Mietspiegel. Darliber hinaus zeigen internationale Beispiele, dass Mietpreisregulierung oft konsensual von

Mietern und Vermietern ignoriert werden, da sie einer beiderseitig befriedigenden Vertragssituation entge-
genstehen (vgl. Kadi, 2015).
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Diese Uberlegungen zeigen eine duBerst unbefriedigende Situation auf: Entweder die Mietpreisbremse hat
das Potenzial wie ein Mietenstopp zu wirken und damit Investitionen zu reduzieren und einen Riickzug von
Vermietern zu induzieren oder aber sie wird (zunehmend) ignoriert, was Vermieter benachteiligt, die sich an
die Regeln halten.

Zu beachten ist dabei auch, dass sich die Lage der Vermieter seit 2022 deutlich verandert hat. Aufgrund kon-
tinuierlich fallender Zinsen wurde die Rendite von Immobilien Giberwiegend durch Wertsteigerungen getrie-
ben, Mietsteigerungen waren dagegen weniger bedeutsam. Wegen der Zinserhéhungen hat sich diese Situ-
ation aber deutlich gedndert, Mietsteigerungen sind essentiell, um eine angemessene Rendite zu erzielen.
Typischerweise nutzen private Vermieter Neuvertrage zur Anpassung des Mietpreises, wahrend sie in lau-
fenden Mietvertragen die Mieten nur sehr moderat anpassen (vgl. Sagner/Voigtlander, 2024). Wenn sie nun
aber weder grofRere Wertsteigerungen aufgrund fallender Zinsen noch steigende Mietertrage bei Neuvertra-
gen erfahren kdnnen, wird die Vermietung zunehmend unattraktiv und ein Riickzug tGber einen Verkauf oder
eine Einschrankung bei Investitionen wird wahrscheinlicher.

Diskussionen um eine Erweiterung der Mietpreisbremse um neuere Objekte (bis zum Baujahr 2019) oder
auch um schérfere Sanktionen bei VerstoR gegen die Mietpreisbremse dirften die Attraktivitat der Vermie-
tung zusatzlich belasten und stellen auch fiir den Neubau eine Biirde dar. SchlieRlich miissen Investoren da-
von ausgehen, dass die Ausnahme fiir den Neubau nicht dauerhaft gilt. Insofern miissen Neubauinvestoren
aufgrund zukinftig geringer Mietsteigerungsmoglichkeiten mit einer hoheren Anfangsmiete kalkulieren, was
die Wahrscheinlichkeit einer Neubauinvestition mindert.

Zusammenfassend muss festgestellt werden, dass eine Verlangerung der Mietpreisbremse aus 6konomischer
Sicht somit abgelehnt werden muss. Sollte sie dennoch verldangert werden, muss sie zumindest so gestaltet
werden, dass kein zusatzlicher Schaden entsteht. Eine Abschaffung ist dabei auch sozialpolitisch vertretbar,
da sich im Gegensatz zur politisch haufig gedulRerten Position, die Mietkostenbelastung seit 2005 faktisch
nicht verdndert hat, wie das Deutsche Institut flir Wirtschaftsforschung (DIW) berechnet hat (Kholodo-
lin/Baake, 2024). Zwar gibt es zwischen den Einkommensgruppen erhebliche Unterschiede in der Mietkos-
tenbelastung, doch auch Uber alle Einkommensgruppen hinweg ist die Mietkostenbelastung seit 2005 relativ
konstant geblieben.

4 Verscharfung der Kappungsgrenzen

Sowohl im Antrag der Fraktion Die Linke (BT-Drs. 21/35) als auch im Gesetzentwurf der Fraktion BUNDNIS
90/DIE GRUNEN (BT-Drs. 21/222) finden sich Forderungen nach einer Absenkung der Kappungsgrenzen. Die
Idee dahinter ist es, die Bestandsmieter starker zu schiitzen. Dies erscheint auf den ersten Blick nachvollzieh-
bar, hat aber fiir den Mietwohnungsmarkt und vor allem Wohnungssuchende grofRe Nachteile.

Grundsatzlich sind Bestandsmieter ohnehin stark vor Mietsteigerungen geschiitzt. Mietsteigerungen sind nur
in dem MaRe moglich, wie die ortsibliche Vergleichsmiete steigt, die aufgrund der langen Betrachtungszeit-
raume sowie durch die Einbeziehung von genossenschaftlichen und kommunalen Wohnungsangeboten, die
teilweise deutlich unter dem Marktpreis vermieten, nur sehr langsam steigt. Hohere Mietsteigerungen im
Bestand sind insofern nur dann maoglich, wenn die Miete deutlich unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete
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liegt. Diese Aufholung an die ortsiibliche Vergleichsmiete wird durch die Kappungsgrenze vermindert, und so
wird die geringe Fluktuation im Markt noch weiter befordert.

Die in Abbildung 3-1 dargelegte Differenz zwischen der Bestandsmiete und der Neuvertragsmiete hat schliel3-
lich Riickwirkungen auf das Verhalten der Mieter. Obwohl die Mietwohnungen nicht mehr zu den Praferen-
zen der Mieter passen, ziehen viele nicht aus, da eine besser passende Wohnung deutlich teurer ist. Abbil-
dung 4-1 zeigt auf der einen Seite den Anteil der Mieter, die tendenziell in zu groSen Wohnungen leben, also
etwa 1-Personen-Haushalte mit 4 und mehr Zimmern oder 2-Personen-Haushalte mit 5 und mehr Zimmern,
und auf der anderen Seite die Haushalte in eher (iberbelegten Wohnungen, bei denen es rechnerisch nicht
fir jedes Haushaltsmitglied einen Raum gibt — also etwa der 4-Personen Haushalt in einer 3-Zimmer-Woh-
nung (vgl. Sagner/Voigtlander, 2023). Wihrend vor allem Familien in GroRstadten in Giberbelegten Wohnun-
gen leben, was im Ubrigen ein deutlich besseres MaR fiir die Anspannung im Wohnungsmarkt darstellt als
die Wohnkostenbelastung in Prozent des Einkommens, leben gerade viele dltere Mieter in sehr grofen Woh-
nungen. Rechnerisch stehen sich sogar 2020 genauso viele Uber- wie Unterbeleger gegeniiber, doch hier sind
die unterschiedlichen Anspannungen in den GroRstadten zu beachten, ebenso wie teilweise die Praferenzen
der Haushalte fur besonders grole Wohnungen.

Abbildung 4-1: Anteil der Mieterhaushalte in GroBstddten, die eher in ... wohnen
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Hinweis: GroRstadte mit mehr als 100.000 Einwohnern; eher grof3zligig: Anzahl Wohnraume > Anzahl Haushaltsmitglieder + 2; eher
beengt: Anzahl Wohnraume < Anzahl Haushaltsmitglieder

Quelle: Sagner/Voigtlander (2023)

Nichtsdestotrotz zeigt der stetige Anstieg der Haushalte in sehr groRzligigen Wohnungen, dass ein Wechsel
in passendere Wohnungen anscheinend immer schwieriger wird. Die 6konomischen Anreize fir einen Woh-
nungswechsel werden noch weiter eingeschrankt, wenn die Mieterhéhungen im Bestand noch weiter redu-
ziert werden. Leidtragende dieser Situation sind vor allem Familien, fiir die das Angebot entsprechend kleiner
wird. Dariiber hinaus ist die Uberbelegung aber auch deswegen kontinuierlich angestiegen, weil junge Men-
schen aufgrund eines zu geringen und damit auch teuren Angebots nicht ausziehen kénnen. Um die
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notwendige Fluktuation im Mietwohnungsmarkt nicht noch weiter einzuschranken, muss auf eine weitere
Verscharfung der Regulierung von Bestandsmieten verzichtet werden.

5 Regulierung moblierter Wohnungen

Moblierte Wohnungen werden ein zunehmendes Streitthema in der Wohnungspolitik, da ihre Bedeutung
sichtbar steigt. Allerdings ist auch zu beachten, dass Menschen typischerweise kirzer in vermieteten Woh-
nungen leben und somit die Fluktuation héher ist als bei unmdéblierten Wohnungen.

Generell ist die Nachfrage nach moblierten Wohnungen gestiegen: Gerade fiir internationale Fachkrafte oder
Studierende, auf die Deutschland angewiesen ist, sind moéblierte Wohnungen oftmals die naheliegende Wahl
(vgl. Voigtlander/Oberst, 2024). Darliber hinaus sind Moblierungen auch fir mobile inlandische Studierende
und Fachkrafte vorteilhaft. Ein Anstieg von moblierten Angeboten ist damit keineswegs per se eine Umge-
hung der Mietpreisregulierung. Allerdings ist auch nicht auszuschlieBen, dass Teil-Moblierungen als Grund
flr Abweichungen von der Mietpreisbremse genutzt werden. Ferner kann beobachtet werden, dass einige
Marktteilnehmer nicht mehr reguldr an Haushalte vermieten, sondern so genannte Monteur-Wohnungen
anbieten, die also sehr kurzfristig an Arbeitskrafte oder Unternehmen vermietet werden. Diese Angebote
haben damit eher den Charakter von Ferienwohnungen, sie werden also dem reguldren Markt entzogen.

An dieser Stelle wird das Thema nur skizziert, doch dies zeigt bereits, dass hier ein erhebliches Spannungsfeld
vorliegt: Auf der einen Seite werden moblierte Wohnungen gebraucht, auf der anderen Seite gibt es aber
eben auch Entwicklungen, die als nachteilig angesehen werden missen. Es gilt daher, eine Regulierung mit
Augenmal zu implementieren, die etwa Kurzzeitvermietungen und Missbrauch starker begrenzt, aber den-
noch Flexibilitaten unter anderem fiir die Gewinnung auslandischer Studierender und Fachkrafte lasst.

6 Schlussfolgerungen

Deutschland wird von vielen Lindern um seinen Mietwohnungsmarkt beneidet. In kaum einem Land gibt es
ein so vielfaltiges Mietwohnungsangebot wie in Deutschland, und in kaum einem Land gibt es so viele unter-
schiedliche Vermieter. Gerade nach der Finanzkrise versuchten viele Lander, wie etwa GroRbritannien, Irland
oder Spanien, mehr private Vermieter zu gewinnen, doch dies erwies sich als duRerst schwierig.

Die Akzeptanz und die Funktionsfahigkeit des Mietwohnungsmarktes hdangen davon ab, eine feine Balance
zwischen den Mieterinteressen nach Schutz und den Vermieterinteressen nach einer angemessenen Rendite
zu finden (vgl. Voigtlander, 2009). In vielen angelsdchsischen Léandern kdnnen Mieten frei verhandelt und
Vertrage mit kurzer Laufzeit abgeschlossen werden, was die Attraktivitat fir Mieter deutlich mindert. In an-
deren Landern, wie etwa Spanien oder Portugal, wurden die Mieten so stark reguliert, dass der Markt fir
Vermieter unattraktiv wurde und sie schlieBlich nicht mehr in die Bestande investierten oder an Selbstnutzer
verkauften. Deutschland ist es Uber einen langen Zeitraum gelungen, diese feine Balance zu wahren und
damit einen attraktiven Markt zu erhalten. Seit 2014 gibt es aber eine zunehmende Unwucht in der Regulie-
rung, die zwar zunachst durch sehr giinstige Marktbedingungen in Folge fallender Zinsen kompensiert wurde,
deren Relevanz aber in nun wieder normaleren Marktbedingungen starker durchschlagen. Die Verlangerung
der Mietpreisbremse, aber auch die Verscharfung von Kappungsgrenzen kann erhebliche Auswirkungen auf
den Markt haben und wie in anderen Landern zu einer deutlichen Investitionsverminderung und einem
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Rickzug von privaten Vermietern beitragen. Eine solche Entwicklung sollte die Bundesregierung im Interesse

der Mieter unbedingt vermeiden.

7 Abstract

The housing market situation is extremely tense, particularly in major cities.

Demand for housing in urban areas is very high, partly due to generally stronger economic development. At

the same time, construction activity has declined sharply as a result of the interest rate shock. In this context,

the federal government is planning to extend the rent control mechanism (“Mietpreisbremse”), while oppo-

sition parties such as Biindnis 90/The Greens and “Die Linke” are calling for even more far-reaching measures,

such as lowering the cap on permissible rent increases or implementing a full rent freeze.

This statement explains why such additional regulations would entail significant disadvantages. The core ar-

guments are as follows:

Economic research clearly demonstrates the consequences of a rent freeze. A freeze on rents triggers
strong evasive responses from landlords, who in the long term tend either to withdraw from the rental
market altogether or to substantially reduce investments in maintenance and refurbishment. On the ten-
ant side, demand increases further, exacerbating competition for available flats. This disproportionately
affects younger and lower-income households.

Unlike a rent freeze, the rent control mechanism is intended to moderate the development of rents in
new tenancy agreements. This can be sensible in order to buy time for new construction. However, the
rent control mechanism is increasingly functioning as a de facto rent freeze, as market rents and existing
rents (which serve as the benchmark for the control) diverge. For this reason, an extension of the rent
control mechanism is not advisable.

A further reduction in the permissible cap on rentincreases would decrease mobility in the rental housing
market even more. Already, there are very few incentives for households—especially smaller or shrinking
ones—to move to smaller dwellings. Any additional regulation of existing rents will further freeze the
market, making it more difficult for young people and families to access housing.

The German rental housing market has long been considered a model internationally, as it maintained a

careful balance between the interests of tenants and landlords. However, this balance no longer exists. In

light of the now higher interest rates, further regulation is likely to prompt private landlords to withdraw

from the market.
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