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Mietentwicklung in Gro3stadten 2013 bis 2020 (Index)
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Dynamik der Bestands- und Angebotsmieten 2006 bis 2018
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Berlin: Mietwohnungsangebote auf Immobilienportalen
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Auswirkungen des Mietdeckels auf die Anteile giinstiger
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Auswirkungen des Mietdeckels auf die Angebotszahlen
verschiedener Preissegmente
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MietenWoG und Bundesverfassungsgericht

 Mietenstopp fur funf Jahre
* Tabellenmiete als Mietobergrenze bei Wiedervermietung

e Verbot GUberhdhter Mieten und Absenkung auf 20 % Uber
Tabellenmiete

e Urteil Bundesverfassungsgericht:
e Land hat keine Kompetenz Regelungen zur Miethéhe zu treffen.

* Regelungen muss ausschlielSlich Bund treffen, keine Aussage zu den
beschlossenen Regelungen selber

* Losung: Bundesrechtliche Regelung, Regionalisierung Gber
Verordnungsermachtigung



Konzept bundesweiter Mietendeckel

e Systemwechsel Referenzmiete

e Reaktivierung des § 5 WiStG zur Begrenzung Uberhdhter Mieten als
offentlich — rechtliche Intervention

* VVerscharfung der Mietpreisbremse
 Absenkung der Kappungsgrenze
e Prifung auf Verfassungsmaligkeit, Art. 14 und Art. 3 GG



Beschreibung unterschiedlicher
Wohnungsmarkte

e ausgeglichene Wohnungsmarkte:
e Angebotsmieten max. 15% > Bestandsmieten
e Fluktuationsreserve > 3 Prozent
 Moderates Bevolkerungswachstum, Stagnation oder Riickgang

e angespannte Wohnungsmarkte:
e Leerstand <5 Prozent
 Angebotsmieten Uber 15% > Bestandsmieten
e Steigende Bevolkerungszahlen

e Stadte mit Wohnungsnotlagen:
e Uberdurchschnittliche Mietsteigerungen in Angebot und Bestand
e Uberdurchschnittlich groRe Liicke zwischen Angebots- und Bestandsmieten
* Mittlere Mietkostenbelastung > 30 Prozent



Regelungsebene

* Nicht angespannte Wohnungsmarkte
* Angespannten Wohnungsmarkte
 Wohnungsnotgebiete



Durchschnittsmiete als Referenzmiete

e Derzeit wird die Referenzmiete von den Mieten gebildet, die in den
letzten sechs Jahren vereinbart oder geandert wurden.

|ll

e ,Mieterhbhungsspiege

* Einbeziehung aller Mieten in die ortsubliche Vergleichsmiete
(Durchschnittsmiete)



Reaktivierung des § 5 WistG

e \Verbot eine Miete Uber 20 Prozent Uber der Referenzmiete

e Bis zu Entscheidungen des BGH im Jahre 2004 gute Maoglichkeit der
Begrenzung Uberhohte Mieten

e Streichung des ,,Ausnutzen” im aktuellen Gesetz

o Offentliche rechtliche Regelung: BuRgeld, Absenkung der Mieten und
Moglichkeit der staatlichen Anordnung zu viel gezahlte Mieten an
Mieter:innen zurulick zu zahlen, Verfahren nach § 7 WiStG

 Referenzmiete ist Durchschnittsmiete in Wohnungsnotgebieten
leistbare Miete

e Gilt nicht fir Neubau



Leistbarkeitsgrenze in GroRstadten

8,50 €
Miinchen; 8,23 € °
8,00 €
7,50 € Frankfurt am Main; 7,14 €
Hamburg; 6,88 €
Stuttgart; 7,02 €
(']
7’00 € Potsdam; 6,58 € ¢
Median; 5,82 € o
Dusseldorf; 6,41 €
. o~
§ 5 WlStG Und E 6,50 € Dresden} 6,25 €
. W (4
Erfurt; 5,75€ . Heidelberg; 6,14 €
C ’ 2 , 9
Wohnungsnotgebiete, < ] o \gedm603e cloerg; 6,14
-8 Leipzig; 5,82 € Kiel: 591 € o oln; >, [ Freiburg im Breisgau; 6,00 €
1 1 - Mainz; 5,93 €
leistbare Miete 8 6,00€  oson; 5e o ) tannler; 582¢° o o ..
= P'Y ¢ ° Miinster; 5,90 €
= } o Braunschweig; 5,68 €
) Libeck; 5,65 € ® ¢ Niirnberg; 5,6%€ P
o 2 B ; 5,61€
5,50 € : m; e : onn; 3,
2 2 Chemnitz; 5,55 € Mannheim, 5,46 € —@ [ Karlsruhe; 5,51€
2 Dortmund; 5,03 € e Wiesbaden; 5,46 €
= Aachen; 4,86 € Bpchum; 5,00 € ¢ . 53¢ @ Leverkusen; 5,30 €
ssen; S e .
r 2 Milheim an der Ruhr; 5,10 €
5,00 € Duisburg; 4,76 € ¢ . .
9 e ¢ Ludwigshafen am Rhein; 4,87 €
Gelsenkirchen; 4,34 € ° e Wuppertal; 4,83 €
[
4,50 € e Krefeld; 4,54€ Bielefeld; 4,63 €
9 ° Oberhausen; 4,51 €
Osnabrhick: 4.28 € e © Ménchengladbach; 4,22 €
snabruci; 4, Hamm; 4,19 €
4,00 €
1.500 € 1.700 € 1.900 € 2.100 € 2.300 € 2.500 € 2.700 €

Haushaltsnettoeinkommen (Median)

Quelle: Mikrozensus 2018

Andrej Holm und Benjamin Raabe, bundesweiter Mietendeckel



Wiedervermietungsmiete

e Scharfung der Mietpreisbremse durch einfachere Handhabung

* Abschaffung der Ausnahme umfassende Modernisierung und der
Beschrankung Vormiete

* Abschaffung der Riugepflicht

* Abschaffung des Begriindungserfordernis

* In Wohnungsnotgebieten ist die Referenzmiete die
Wiedervermietungsmiete

e Keine Geltung im Neubau



Begrenzung der Mieterhdhungen

* Absenkung der Kappung in angespannten Wohnungsmarkten bis an
die Inflationsrate (Mietenstopp)

 Moglichkeit des befristeten Einfrierens in Wohnungsnotgebieten



Umsetzung

 Bundesrechtliche Regelung Verordnungsermachtigung

e Lander kdnnen oder mussen Gebiete angespannte Gebiete und
Wohnungsnotgebiete ausweisen

 Moglichkeit Gemeinden mit der Ausgestaltung zu ermachtigen,
Berechnung der leistbaren Miete



Ausgeglichener Angespannter Stadte mit
Stufe
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Wirkung der vorgeschlagenen Regelung



Wirkung der vorgeschlagenen Regelung

e Schutz vor Mieterh6hungen im Bestand = Erhalt von
leistbaren Wohnungen

e Beschrankung von Wiedervermietungsmieten = Angebote
fur Wohnungssuchende mit geringen Einkommen erweitern

* Absenkung Gberhohter Mieten (zeitlich befristet) =
Entlastung von Mieterinnen und Mietern und Verbesserung
der sozialen Wohnversorgung in den Stadten
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