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Vorbemerkung

Die Erwartungen an die Mietpreisbremse waren zunachst grof. Bisher zeigt die
Mietpreisbremse in den meisten deutschen Metropolen aber kaum eine nachhaltige
Wirkung. Das zeigen erste Auswertungen nach Ablauf des vergangenen Kalender-
jahres, in dem die Mietpreisbremse eingefiihrt wurde.

Seit dem 1. Juni 2015 koénnen die Bundesldnder angespannte Wohnungsmarkte
ausweisen, in denen Neuvertragsmieten das ortsiibliche Vergleichsniveau dann nur
noch um maximal 10% tberschreiten dirfen. Bislang liegt das Niveau von Neuver-
tragsmieten in nahezu allen Regionen Deutschlands weit mehr als 10% iiber den
ortsiiblichen Vergleichsmieten und so zielte die Reform darauf ab, den Anstieg der
Neuvertragsmieten der letzten Jahre durch die Mietpreisbremse einzudammen.

Mieten lassen sich (noch) nicht ausbremsen

Berlin hat zum 1. Juni 2015 als erstes Bundesland die Mietpreisbremse eingefiihrt
und auch die anderen sechs grofiten deutschen Stadte sind der Bundeshauptstadt
inzwischen gefolgt. In Stuttgart allerdings wurde sie erst zum 1. November 2015
eingeflihrt und in Frankfurt a.M. nicht flichendeckend. Die folgende Kurzanalyse der
Mietpreisentwicklung in Anbetracht der Mietpreisbremse beschrankt sich daher auf
die fiinf grofdten Stadte Deutschlands.

Abbildung 1:  Entwicklung Mietpreise in ausgewahlten Stidten im Jahr 2015
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Anmerkung: Dargestellt ist die Median-Entwicklung von Neuvertragsmieten, die von der Mietpreisbremse betrof-
fen sind. Ausgenommen sind neugebaute oder umfassend saniert Wohnungen.
Quelle: empirica-systeme.de empirica

Tatsachlich sind die Neuvertragsmieten unmittelbar nach Einfiihrung der Miet-
preisbremse zunichst gesunken (vgl. Abbildung 1). Die anfanglich leichten Riick-
gange der neuinserierten Mietpreise sind inzwischen aber grofdtenteils wieder ver-
pufft, in fast allen deutschen Metropolen haben sich die Mietpreise wieder auf den
Weg nach oben gemacht. Wahrend die Mieten in K6ln, Hamburg und Miinchen fast
wieder auf dem Niveau des Vormonats ihrer Einfilhrung angekommen sind, liegen
sie in Disseldorf (+3,5%) und Berlin (+2%) inzwischen sogar dariiber. Auch wenn
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gesamtstadtische, rein deskriptive Preisauswertungen nicht zwangslaufig Schliisse
auf die Wirksamkeit der Regulation zulassen, deuten die aktuellen Mietentwicklun-
gen in den betroffenen Segmenten (nur unsanierte Bestandswohnungen) der Met-
ropolen eher auf ein ,,Bremsversagen hin.

Abbildung 2:  Entwicklung Mietpreise in ausgewahlten Stidten im Jahr 2015
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Anmerkung: Dargestellt ist die Median-Entwicklung von Neuvertragsmieten, die von der Mietpreisbremse betrof-
fen sind. Ausgenommen sind neugebaute oder umfassend saniert Wohnungen. Die Zahl der im Jahr 2015 bertick-
sichtigten Monate vor und nach der Einfithrung hangt vom Zeitpunkt der Einfiihrung ab und ist jeweils identisch.

Quelle: empirica-system.de empirica

Ein Gesamtvergleich der jeweils selben Zeitraume vor und nach Einfiihrung der
Mietpreisbremse zeigt ebenfalls kaum nennenswerte Riickgidnge der Mietpreise (vgl.
Abbildung 2). Zudem lasst die zeitliche Entwicklung aus Abbildung 1 eher auf einen
Aufwartstrend als auf einen weiteren Riickgang schliefien. Mit zunehmender Dauer
diirften die ohnehin nur leichten Riickgange daher durch den wieder einsetzenden
Preisanstieg zunichte gemacht werden.

Weitere Effekte der Mietpreisbremse in Betrachtung einbeziehen

Intention der Reform war es insbesondere, ein bezahlbares Wohnungsangebot im
unteren und mittleren Preissegment herbeizufiithren. Neben der zeitlichen Entwick-
lung der relevanten Mietpreise lohnt daher auch ein Blick auf die Verteilung der
Mietpreise. Die Betrachtung der Preisverteilungen vor und nach Bremseinfithrung
zeigt flir die meisten Stadte keine auffilligen Unterschiede. Lediglich in Miinchen
lasst sich ein leichter Preisriickgang im unteren Marktsegmenten beobachten. Ob
dies auf eine Wirkung der Regulation oder eine raumliche oder qualitative Verschie-
bung des Angebotes zuriickgefiihrt werden kann, wurde nicht weiter untersucht.

Eine umfassende Evaluation der Mietpreisbremse erfordert neben den hier durchge-
fiihrten deskriptiven Auswertungen weitere statistische Auswertungen, um kausale
Effekte identifizieren zu konnen (vgl. empirica-paper 226). Auch die Fluktuations-
rate sollte bei detaillierten Analysen beriicksichtigt werden: Vermieter diirfen trotz
Mietpreisbremse stets den Mietpreis verlangen, der mit dem Vormieter vereinbart
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war. Folglich diirfte auch die Fluktuationsrate aus der Vergangenheit die Starke der
Effekte durch die Mietpreisbremse mit beeinflussen. Denn je hoher die Zahl der Um-
zlige in einer Stadt einst war, desto weniger Altvertrage wird es geben und desto
niher wird der mit dem Vormieter vereinbarte Mietpreis an der aktuellen Markt-
miete liegen. Dann aber fallen die moglichen Effekte der Mietpreisebremse ohnehin
deutlich geringer aus als in einer Stadt mit ehemals geringer Fluktuation, also mehr
Altvertragen.

Abbildung 3:  Entwicklung der Kauf- und Mietinserate in Berlin
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Abseits der Preiseffekte sind aber auch andere Effekte der Mietpreisbremse anzu-
nehmen, die in den bisherigen Betrachtungen kaum Erwdhnung finden: So kann
davon ausgegangen werden, dass besonders in Markten mit hohem Mieterschutz
eine Angebotsverknappung stattfindet, weil mehr Vermieter nach einem Auszug
eine freie Mietwohnung an Selbstnutzer verkaufen und damit die derzeit ohne-
hin hohen Verkaufsrenditen nochmals steigern und abschépfen. In der Folge sind
weniger Wohnungen auf dem Mietmarkt verfiigbar. In Berlin sind seit Oktober 2015
erstmals mehr Wohnungen zum Kauf als zur Miete verfiigbar (vgl. Abbildung 3). Der
ohnehin unter Verknappung leidende Berliner Markt wird damit im Mietsegment
weiter angeheizt. Ein eindeutiger Bezug zur Mietpreisbremse kann aufgrund von
Uberlappungseffekten mit dem Bestellerprinzip, konjunkturellen Effekten und den
Zinsentwicklungen allerdings nicht unmittelbar hergestellt werden. In Hamburg und
Miinchen ist dieser Trend jedenfalls nicht erkennbar.

Fazit: Mietpreisbremse kénnte Rohrkrepierer werden

Preiseffekte der Mietpreisbremse sind weiterhin nicht erkennbar. Auch wenn diese
Erkenntnis auf rein deskriptiven Auswertungen basiert, deutet derzeit alles darauf
hin, dass die Mietpreisbremse wirkungslos bleibt. Mehr noch: Sollte die Verknap-
pung des Angebotes auf die Mietpreisbremse zuriickgefiihrt werden konnen, erhéht
sie den Preisdruck sogar. Bald ist die Datenlage ausreichend, um eine umfassende
und komplexe Wirkungsanalyse liber die Effekte der Mietpreisbremse anzulegen.
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