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Zusammenfassung

Mit der Mietpreisbremse sollte der Anstieg von Neuvertragsmieten in angespannten Woh-
nungsmarkten eingeddmmt werden. Trotzdem klettern die Neuvertragsmieten vielerorts unbe-
eindruckt weiter an; hier und da erklart man die Reform daher bereits fiir gescheitert. Ein
Bremseffekt - ganz gleich wie stark - sagt aber wenig iiber die Wirkung der Reform oder das
Ausmafd moglicher Verstofde. Wir verwenden nun erstmals einen empirischen Paneldatensatz
einschliefdlich der Vormieten, um die legale Miete zu identifizieren. Damit kommen wir einer
aussagekraftigen Evaluation der Reform naher. Finale Aussagen zur Wirkungsweise der Miet-
preisbremse sind aber derzeit weder mit diesen noch mit anderen verfligbaren Daten moglich.
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Uber die Wirkung

Seit Einfilhrung der Mietpreisbremse vor rund zwei Jahren kursieren diverse Mel-
dungen zur Wirksamkeit der Mietpreisbremse durch die Presselandschaft: Mal
wirkt sie, mal wirkt sie nicht. Die Wirkungsweise der Mietpreisbremse wird dabei
zumeist an der Entwicklung von Neuvertragsmieten festgemacht. Zahlenmafiige
Aussagen iiber Verstofie oder Umgehungen von Seiten der Vermieter entbehren
jedoch jeglicher Grundlage, sofern die Vormieten der analysierten Datensdtze nicht
beriicksichtigt werden. Diese Analysen haben vielleicht politische, aber kaum analy-
tische Durchschlagskraft. Denn damit kann allenfalls die Liicke zwischen Neuver-
mietungen und Mietspiegelniveau herausgearbeitet werden.

Der Blick allein auf die Preisentwicklung von Neuvertragsmieten ist ohnehin irre-
fiihrend und kann keinen Beitrag dazu leisten, die Wirkungsweise der Mietpreis-
bremse zu quantifizieren. Denn je nach Fluktuation aus der Vergangenheit und Dau-
er der Mietverhaltnisse wird sich auch nach Einfithrung der Mietpreisbremse ein
wiederkehrender Anstieg der Neuvertragsmieten beobachten lassen.

Fiir eine zielgerichtete Evaluation ware vielmehr ein Datensatz vonnoten, der neben
den inserierten Mietpreisen auch die Vorgdngermieten enthalt. Ein solcher Daten-
satz existiert in Deutschland aber nicht und notige Informationen zur Simulation
eines solchen Datensatzes (Fluktuation) fehlen ebenfalls. Wir werden daher im Fol-
genden erlautern, warum die Reform hinsichtlich ihrer Einhaltung derzeit kaum
evaluierbar ist. Dabei werden wir insbesondere darlegen, weshalb die Quantifizie-
rung potentieller Verstofde nicht moglich ist.

Messprobleme

In einigen Studien wird mittels sogenannter Difference-in-Difference Schatzung un-
tersucht, welche Preiseffekte von der Mietpreisbremse ausgehen. Die Ergebnisse
verdeutlichen, dass die Mietpreisbremse bisher in Berlin nur geringe und kumuliert
iiber alle Regionen mit geltender Mietpreisbremse keine nennenswerten Preiseffek-
te hervorruft.! Auch diese Studien erlauben aber keine Aussage dariiber, wie viele
Vermieter gegen die Mietpreisbremse verstofien - denn die legale Miete einer Woh-
nung bleibt auch bei solchen Simulationsverfahren unbekannt. Ohne eine Bertick-
sichtigung der Vormiete kann ausschliefdlich aufgezeigt werden, ob sich die Mieten
nach Einfiihrung der Mietpreisbremse im betroffenen Segment starker oder schwé-
cher entwickelt haben als im nicht betroffenen Segment. Ein Riickschluss auf die
Anzahl , dreister” Vermieter ist damit aber keinesfalls moglich.

Die bisher ausbleibenden Erfolgsmeldungen zur Mietpreisbremse fiihrten meist zu
reflexartigen Forderungen nach einer Verscharfung der Reform. Vor allem die Offen-

1 Deschermeier u. a. (2017) und Thomschke (2016) untersuchen die Effekte in Berlin und ermitteln jeweils
einen preisddmpfenden Effekt von je rund -3%. Kholodilin u. a. (2016) vergleichen alle Regionen mit geltender
Mietpreisbremse und angrenzenden Regionen ohne Mietpreisbremse, wobei sie keine signifikanten Effekte
finden.
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legung der Vormiete wird meist als korrigierende Mafdnahme ins Spiel gebracht -
und das obwohl in fast keiner Studie die Vormiete Berticksichtigung findet.2 Um
Informationen auch tiber die Vormiete zu erhalten, haben wir nun erstmals fiir Ber-
lin einen Paneldatensatz auf Basis von Angebotsmieten von empirica-systeme er-
zeugt. Wir haben also Wohnungen identifiziert, deren Vermarktungsprozess vor der
Mietpreisbremse abgeschlossen war (Vormiete) und die nach dem Einfiihrungszeit-
punkt erneut in die Vermarktung gingen, d.h. wieder vermietet wurden (Nachmie-
te).

Wahrend bisherige Studien einen Unterschied von rund 31% zwischen Angebots-
mieten und Berliner Mietspiegel zzgl. 10% feststellen, liegt die durchschnittliche
Abweichung zur zuldssigen Miete in unserem Datensatz bei 13,5%.3 Die durch-
schnittliche Abweichung schrumpft auf 5,9%, wenn man auch Wiedervermietungen
einbezieht, die auf oder unter der zulassigen Miete liegen

Bei rund 81% der von uns untersuchten Wohnungen liegt die inserierte Miete iiber
der Mietspiegelmiete (plus 10%), aber bei 67% aller betrachteten Wohnungen lag
auch bereits die Vorgdngermiete liber diesem Niveau. Insgesamt werden 62% der
von uns untersuchten Wohnungen teurer als die zuldssige Miete inseriert.

Zwischen den beiden Vermietungszeitpunkten konnen allerdings bauliche Maf3-
nahmen stattgefunden haben, die eine Erhohung der Vormiete rechtfertigen wiirden
(Modernisierungsumlage). Unterstellt man, dass diese Wohnungen nicht gegen die
legale Miete verstofden, bleibt eine Quote potenzieller Verstofde von 48%. Die Ver-
stofRquote in unserem Paneldatensatz liegt somit zwischen 48 und 62%. Diese Quote
ist zwar ebenfalls geringer als in anderen Studien, sie kann aber auch nicht dariiber
hinwegtauschen, dass mehr als die Halfte der hier untersuchten Vermieter die Miet-
preisbremse zu ignorieren scheint.

Obwohl der von uns verwendete Datensatz nun Informationen enthilt, die in frihe-
ren Studien nicht enthalten waren, kann und soll auch mit der vorliegenden Studie
das Geheimnis liber die Wirkungsweise der Mietpreisbremse nicht geliiftet werden:
Unser Datensatz ist nur ein Ausschnitt der Berliner Neuvermietungen und erlaubt
lediglich Aussagen zu jenen Wohnungen, fiir die eine Vormiete im untersuchten
Zeitraum abgeleitet werden kann. Daraus lassen sich aufgrund des kurzen Zeit-
raums und der Selektivitit keine allgemeingiiltigen Aussagen zur Wirksamkeit der
Mietpreisbremse ableiten. Wir mochten vielmehr einen Beitrag dazu leisten, zentra-
le Aspekte bei der Evaluation der Mietpreisbremse kiinftig zu berticksichtigen und
einzeilige Aussagen zur Wirkung der Mietpreisbremse zu entkraften.

2 In einer Studie tiber Berlin wird die Vormiete iiber Simulationsverfahren beriicksichtigt, um so eine Annéhe-
rung an das Ausmaf} der Unwirksamkeit ableiten zu konnen (vgl. Thomschke 2016). Auf diese Studie bezieht
sich auch eine Studie im Auftrag der BUNDNIS 90/DIE GRUNEN, wobei die Vorgingermiete falschlicherweise
iiber eine Pauschale von -30% gegeniiber den aktuellen Angebotsmieten in die Studie einflief3t. Tatsachlich si-
muliert Thomschke (2016) -13%.

3 Vgl. von Bodelschwingh et al. (2016) sowie Hentschel und Hopfenmdiller (2016).
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Die legale Miete

Die legale Miete einer Wohnung entspricht dem Maximum aus der wohnungsspezifi-
schen Mietspiegelmiete (plus 10%) und der jeweiligen Vorgangermiete: Wenn die
Mietspiegelmiete (plus 10%) hoher ist als die Vorgingermiete, greift die Mietspie-
gelmiete. Andernfalls darf immer die H6he der Vormiete verlangt werden. Daraus
folgt, dass die mittlere legale Miete stets gleich oder grofier dem Maximum aus mitt-
lerer Mietspiegelmiete (plus 10%) und mittlerer Vorgangermiete ist.

Dies erscheint zunachst kontraintuitiv, erwartet man doch nicht, dass die durch-
schnittliche legale Miete iiber der durchschnittlichen Vorgangermiete liegen kann.
Man stelle sich aber beispielsweise vor, dass bei allen Wohnungen die Vorganger-
miete greift, dann entspricht die mittlere legale Miete der mittleren Vorgingermiete
(Maximum). Sobald aber in einem Fall die Mietspiegelmiete (plus 10%) hoher ist als
die Vorgingermiete, ist die mittlere legale Miete grofier als die mittlere Vorganger-
miete.4

Die mittlere Vorgingermiete oder die mittlere Mietspiegelmiete (plus 10%) geben
somit alleine auch keine Auskunft iiber die mittlere legale Miete. Letztere ist stets
grofier als eine der beiden Kenngréfien, sofern nicht bei allen Wohnungen die Vor-
gangermiete grofder ist als die Mietspiegelmiete (plus 10%) oder umgekehrt. Sowohl
die Vorgangermiete als auch die Mietspiegelmiete (plus 10%) sind daher keine ge-
eigneten Stellvertreter fiir die legale Miete.

Daraus folgt zudem, dass ein Mietwachstum erst ausgeschlossen ist, wenn alle Vor-
gangermieten vom Mietspiegelniveau eingeholt wurden. So lange kénnen die Mieten
nach einem einmaligen Riickgang weiter ansteigen, selbst wenn ausschliefdlich lega-
le Preise gefordert werden. Das bedeutet: Steigende Neuvertragsmieten sind kein
Widerspruch zur Wirkung der Mietpreisbremse.

Wie stark dieses (legale) Mietpreiswachstum ausfallt, hdngt von der Zusammenset-
zung der jeweils marktaktiven Wohnungen (Stichprobe) ab und ist abhdngig vom
Verhaltnis der jeweiligen Vormieten zur Mietspiegelmiete. Dieses wiederum ist ab-
hingig vom Ausgangsmietniveau, der Fluktuation und dem Mietspiegelniveau. Letz-
teres ist besonders relevant, denn eine Anhebung des Mietspiegels fithrt zu einer
Anderung des Maximums aus mittlerer Vorgiangermiete und mittlerem Mietspiegel-
niveau (plus 10%).

Zur Verdeutlichung dieser Dynamik haben wir eine interaktive Grafik erstellt.> Dar-

aus wird deutlich, wie sich die mittlere legale Miete in Abhdngigkeit von mittlerer
Mietspiegel- und Vorgdngermiete entwickelt. Wie in der Anwendung ersichtlich
wird, beeinflussen auch weitere Rahmenbedingungen die Entwicklung der durch-
schnittlichen legalen Miete - das gilt insbesondere fiir die Fluktuation. Es gibt ohne

4+ Der legale Mietpreis L; einer Wohnung i € (1, ...,n) ist definiert durch das Maximum aus Mietspiegelmiete M;
und Vorgangermiete V;: L;=max(M;, ;). Der Durchschnitt einer Variable X ist gegeben durch % = =¥, X;. Daraus
folgt, dass L = M und L > V. Damit gilt, dass L > max(M, V). Wir danken Herrn Peter Maurer fiir die formale
Beweisfiihrung.

5 http://www.empirica-data.de/mietpreisbremse/
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Kenntnis der Parameter folglich keinen korrekten Benchmark fiir eine durchschnitt-
liche legale Sollmiete.

Fischen in triiben Gewassern

Vor diesem Hintergrund kann mit quasi-experimentellen Untersuchungen zwar die
Preisentwicklung der Angebotsmieten untersucht werden, diese mittlere Mietent-
wicklung erlaubt aber keinen Riickschluss auf die Liicke zwischen beobachteten und
legalen Neuvertragsmieten. Vor allem die Herleitung von Verstofdquoten oder gar
Betrdgen Uber die "Verluste" der Mieter erscheinen uns mit den derzeit in Deutsch-
land verfiigbaren Daten somit dufderst waghalsig. Fiir eine valide Stichprobe zur
Ermittlung der legalen Miete wire ein Datensatz vonndten, der fiir jede Wohnung
eine detaillierte Miethistorie enthalt. Einen solchen Datensatz gibt es in Deutschland
aber schlicht nicht.

Insofern sind auch die folgenden Ergebnisse auf Basis des von uns erstellten Panel-
datensatzes lediglich ein Ausschnitt, der keinesfalls Mutmafdungen dariiber erlaubt,
bei wie vielen Wohnungen insgesamt gegen die Mietpreisbremse verstofien wird.
Denn die Datenbasis ist weder eine valide Stichprobe noch wurden mdogliche und
zuldssige Mieterh6hungen zwischen den beiden Inseratszeitpunkten (Staffelmiete
oder Indexmiete) beriicksichtigt. Auch das erhoht die Vorgdngermiete und somit die
legale Miete.

Offenlegung der Vormieten fiir Berlin

Fiir die Erstellung des Berliner Datensatzes mit Informationen zur Vormiete wurden
die adressgenaue Koordinate, die Etage und die Wohnflache einer inserierten Woh-
nung herangezogen. Dadurch ergeben sich bereits Einschrankungen beziiglich der
Reprasentativitat des Datensatzes, da nur Wohnungsangebote mit Angaben zur Eta-
ge, zur Wohnflache und zur Adresse berticksichtigt werden kénnen. Aufderdem kann
es trotz der restriktiven Verschneidungsregel zu Fehlzuordnungen kommen, wenn
z.B. eine gleich grofde Wohnung auf derselben Etage und an derselben Adresse ein-
mal rechts und links oder im Vorder- und Hinterhaus angeboten wird. Aufierdem
wurden nur solche Angebote in das Panel aufgenommen, deren Fldche eins zu eins
libereinstimmt. Das muss aufgrund von Rundungen der Anbieter selbst bei identi-
schen Wohnungen nicht immer der Fall sein.

Ausgehend von einem vier-Jahresdatensatz mit jeweils zwei Jahren vor und nach
Einfiihrung der Mietpreisbremse, konnten 3.353 Wohnungen identifiziert werden,
die sowohl vor als auch nach der Mietpreisbremse inseriert wurden. Bei insgesamt
51.000 inserierten Wohnungen in den zwei Jahren vor Einfithrung der Mietpreis-
bremse, entspricht das einer mittleren jahrlichen Wiedervermietungsquote von
6,6% in der Stichprobe.6

6 Die durchschnittliche Dauer zwischen erstem und zweitem Angebot betréagt 2,07 Jahre.
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Trotz selektiver Auswahlmerkmale unterscheidet sich die von uns erzeugte Stich-
probe kaum von der Gesamtheit der inserierten Mietwohnungen, das gilt gleicher-
mafien fiir die Mietpreisverteilung wie auch fiir die -entwicklung (vgl. Abbildung 1).
Auch der Anteil an allen inserierten Wohnungen bleibt relativ konstant im Zeitver-
lauf.

Abbildung 1:  Deskriptiver Statistiken wiedervermieter und sonstiger
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Quelle: empirica-systeme empirica

Uber Wohnlage, Baualter und Ausstattungsklasse konnte zudem die Mietspiegelmie-
te (Berliner Mietspiegel 2015) fiir jede identifizierte Wohnung ermittelt werden.
Wir haben Wohnungen mit hochwertiger Ausstattung den oberen Mietspiegelwert
zugeordnet, allen anderen Wohnungen den mittleren Mietspiegelwert. Fiir die Ver-
schneidung mit dem Mietspiegel konnen nur Wohnungen mit Angaben zum Baujahr
beriicksichtigt werden. Dadurch verringert sich die Stichprobe auf insgesamt 3.007
Wohnungen. Fiir diese Wohnungen sind die tatsdchlich inserierten Mieten nach Ein-
fiihrung der Mietpreisbremse bekannt, die jeweiligen Mietspiegelmieten und auch
die Vorgidngermieten.

Auswertung des Paneldatensatzes

Vor Einfiihrung der Mietpreisbremse sind die hier beobachteten Panelmieten noch
gestiegen, anschliefiend stagnieren sie zundchst. Aber auf einem Niveau, das ober-
halb der legalen Mieten liegt. Ab dem zweiten Halbjahr nach Einfiihrung der Miet-
preisbremse steigen die beobachteten durchschnittlichen Panelmieten wieder an -
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und zwar starker als die legalen Mieten. Entsprechend wachst dann auch die Kluft
zwischen tatsachlichen und legalen durchschnittlichen Mieten (vgl. Abbildung 2).

Abbildung 2:  Entwicklung der Miettypen
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Quelle: empirica-systeme empirica

Im Mittel Uiberschreiten 62,2% aller Vermieter aus dem Panel die Grenzwerte bei
Wiedervermietung. Diese Quote gilt entsprechend der obigen Ausfithrungen aller-
dings nur fiir den gegebenen Ausschnitt des Berliner Marktes, also nur fiir jene
Wohnungen, die jeweils in den 2 Jahren vor und nach Einfiihrung der Mietpreis-
bremse wiedervermietet wurden und die den Attributanforderungen fiir Panel- und
Mietspiegelableitung geniigen.

Abbildung 3: Zeitliche Entwicklung der Verstéfie

100
75
50

25

Aneil VerstoBe in %

1 2 3 4
Halbjahr nach Einflihrung

Quelle: empirica-systeme empirica

Auffallig ist, dass im 1. Halbjahr nach Einfithrung der Mietpreisbremse die ,Verstof3-
quote” deutlich niedriger war als in den folgenden Perioden (vgl. Abbildung 3). Der
Anstieg muss aber nicht alleine auf ein gedndertes Vermieterverhalten zuriickzufiih-
ren sein, sondern er kann auch statistisch bedingt sein. Auch der dieser Auswertung
zugrundeliegende Mietspiegel (2015) und die 6ffentliche Debatte um seine Richtig-
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keit konnten fiir eine Erh6hung der gemessenen Verstofd3quoten im Zeitverlauf ver-
antwortlich sein.”

Abbildung 4:  Verteilung der Differenz zu legaler Miete
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In etwa 25% der Fille werden die Wiedervermietungsmieten sogar geringer ange-
setzt als die Vormiete (vgl. Abbildung 3). Kursorische Uberpriifungen der Panelda-
ten deuten hier auf Renovierungsbedarfe und Nebenkostensteigerungen bei Wie-
dervermietung als Erklarungsmuster hin. Sicher findet sich in diesem Bereich auch
der ein- oder andere fehlerhafte Match.

Insgesamt zeigt sich, dass die durchschnittliche Mietspiegelmiete der legalen Mieten
deutlich oberhalb der durchschnittlichen Mietspiegelmiete der Verstofe liegt (vgl.
Abbildung 5). Dies ist vermutlich durch die im Berliner Mietspiegel 2015 ,einfachen”
Wohnlagen bedingt, die man kurioserweise haufig in zentralen Berliner Lagen an-
trifft.

Neben der Selektivitit unseres Datensatzes miissen wir noch zwei weitere Ein-
schrankungen gelten lassen. So konnten zwischen den beiden Vermietungszeitpunk-
ten ggf. bauliche Mafdnahmen stattgefunden haben, die eine Erh6hung der Vormiete
rechtfertigen wiirden (Modernisierungsumlage). Werden von den relevanten Woh-
nungen nochmals jene Angebote exkludiert, bei denen im Nachmieten-Angebot das
Attribut ,Renoviert” oder ,Saniert” erstmals vorgefunden wurde, so reduziert sich
die Verstofdquote auf 48%.

Ebenso kommen Indexmieten - die mit Bekanntmachung der Reform (2014) ver-
mutlich gehauft vereinbart wurden - fiir eine Uberzeichnung der VerstéfRe nach
Einfiihrung der Mietpreisbremse in Frage, da sie entsprechend der durchschnittli-
chen Mietdauer (rd. 2 Jahre) in den letzten Perioden als ,unbekannte“ Vormiete

7 Fiir einzelne Mietwohnungen in dem Panel diirfte zudem der neue Mietspiegel 2017 bereits relevant sein.
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wirksam werden. Die tatsdchliche ,Verstofdquote” in dem Paneldatensatz ist dem-
nach vermutlich noch geringer.8

Abbildung 5:  Mietspiegelmieten nach Zulissigkeit in EUR/qm
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Lesebeispiel: Die Mietspiegelmiete (plus 10%) betragt bei Wohnungen, die auf oder unter der legalen Miete liegen,
knapp 7,5 EUR/qm. Bei Wohnungen, die dariiber liegen (Verstof3e), sind sie im Mittel etwa 1 EUR/qm giinstiger.

Quelle: empirica-systeme empirica

Bremsproben auf Schotterpisten

Sofern die Mietpreisbremse bei jeder Neuvermietung greift, wird sie den Anstieg der
Neuvertragsmieten in angespannten Wohnungsmaérkten bremsen. In verschiedenen
Studien wurde bereits festgestellt, dass der Bremseffekt der Reform bisher eher
schwach ausfillt. Es kann in Anbetracht der in Deutschland verfiigbaren Daten der-
zeit aber - anders als mitunter postuliert - keinen Referenzwert fiir das Sollniveau
der Bremswirkung geben und dieser lasst sich auch nicht bzw. kaum ableiten. Ent-
sprechend laufen auch Aussagen zu potentiellen Verstdfden ins Leere. Solche Aussa-
gen mogen zwar ein starkes mediales Interesse hervorrufen, wissenschaftlich halt-
bar sind sie aber nicht. In der jetzigen Konzeption der Mietpreisbremse muss zudem
mit wieder steigenden Neuvertragsmieten gerechnet werden, selbst wenn sich alle
daran halten.

Allen empirischen Bemiihungen zum Trotz blieb zudem ein wesentlicher Aspekt der
Wirkungsweise bisher nahezu unbeleuchtet: Wer profitiert von der Mietpreisbrem-
se? Denn ob von einer moglichen Preisddmpfung tatsidchlich auch die beabsichtige
Zielgruppe profitiert - namlich Haushalte mittleren und niedrigen Einkommens, wie
in der Gesetzesbegriindung beabsichtigt - ist keinesfalls gesagt. Allein daher lasst
sich derzeit kein eindeutiges Bild zur Wirkungsweise der Mietpreisbremse zeichnen.

8 Die Verstofsquote wiirde auch sinken, wenn Wohnungen zwischenzeitlich ,unter der Hand“ wiedervermietet
wurden und somit nicht in den Daten auftauchen.
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DATENGRUNDLAGE

Die empirica-systeme Marktdatenbank liefert aktuelle und umfassende Informatio-
nen zu Preisen, Mieten und Renditen des deutschen Immobilienmarktes. Sie basiert
auf einer umfangreichen Sammlung sorgfaltig aufbereiteter Immobilienmarktdaten
aus mehr als 100 Quellen.

Durch eine umfassende Qualititssicherung und die grofde Detailliertheit werden die
hohen Anspriiche einer prazisen Immobilienmarktbeobachtung erfiillt. Die Merkma-
le (Variablen) der Immobilienmarktdatenbank unterliegen einer aufwédndigen Quali-
tatskontrolle und sind entsprechend mit statistischen Giitekennwerten ausgezeich-
net. Das bedeutet: Fiir jedes indizierte Merkmal liegt zu jedem Zeitpunkt eine Zu-
fallsstatistik iiber die jeweilige Merkmalsqualitit vor. So kann eine fortlaufend hohe
Qualitat der Datenprodukte garantiert werden.

Weitere Informationen unter: https://www.empirica-systeme.de
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