Wir haben ein gemeinsames Ziel

Worin unterscheiden sich #Marktwirtschaftler und
Freunde des #Mietendeckels im Kern?

empirica-Paper Nr. 253

. ir 1|,

i

empirica

Forschung und Beratung



empirica ag

Biiro Berlin
Kurfirstendamm 234, 10719 Berlin
Telefon (030) 88 47 95-0

Blro Bonn
Kaiserstrafde 29, 53113 Bonn
Telefon (0228) 914 89-0

www.empirica-institut.de

ISSN 2510-3385

Autor
Dr. Reiner Braun

Download

http://www.empirica-

institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empi253rb.pdf

Marz 2020



Wir haben ein gemeinsames Ziel

INHALTSVERZEICHNIS

1. Vorbemerkung zu Marktwirtschaft und Marktmechanismus..........ccccovvveeieiiieeciiiieecccrnennnens
2. Hintergrund: Der Mietendeckel versucht, den SpieB umzudrehen............cccccevveerirreeannnnnnee.
3. Der Deckel denkt vom Ergebnis, Marktwirtschaftler an Pramissen..........ccccccevveenirrenennnnene.
4. Mietendeckel verkleinert das Mietwohnungsangebot ..........cccccviirreiiiriiiiiireccccrreecce e,
5. ... beschiitzt zwar Bestandsmieter einfacher Wohnungen ...........coovveeiirireiiiriniciinenecnneeee.
6. ... erschwert aber die Wohnungssuche Hinzu- und Umziehender...........cccccceerrrerirrennnnnnene.
7. Neubau: Von manchen geschmaht, dank Sickereffekt Teil der LOsung........ccceveeuecrrennnnnnnnes
8. Statt gegen den Markt zu schwimmen, seinen Mechanismus nutzen........c..cccceereeiieencrennnns

EMPIRICA WORKING PAPERS......cceciiitttiiiiiiiiiiiiiiiiiiriiiiiiiiiiinsieitisiieteessistesssestesssessessssssesns




Wir haben ein gemeinsames Ziel 1

1. Vorbemerkung zu Marktwirtschaft und Marktmechanismus

Marktwirtschaft und Marktmechanismus werden oft verwechselt, sie sind aber so unter-
schiedlich wie Flussbett und Fluss. Marktwirtschaft ist das rahmengebende Flussbett,
das regelt, wie Guter und Dienstleistungen angeboten und (gegen Geld) eingetauscht
werden sollen. Marktmechanismus dagegen ist die ungestime Kraft eines Flusses, der
sich den Weg des geringsten Widerstandes durch sein Flussbett sucht und es dabei von
Zeit zu Zeit auch mal verlasst. Dieser Mechanismus beschreibt den menschlichen Ur-
trieb, aus den vorhandenen Mitteln und unter den gegebenen Bedingungen stets das
Beste zu machen. Man kénnte ihn auch Erfindergeist, Einfallsreichtum oder Selbsterhal-
tungstrieb nennen. Diese Eigenschaften helfen auch und gerade in schwierigen Zeiten,
Krisen schneller zu meistern: Betriebe produzieren Desinfektionsmittel statt Parfum,
arbeitslos gewordene Messebauer stampfen provisorische Krankenhauser aus dem Bo-
den. Wer von den Friichten dieses Mechanismus profitieren oder seine Auswiichse regu-
lieren will, sollte daher stets bedenken: Das Flussbett kann man begradigen oder einen-
gen, die Energie des Flusses bleibt davon unberihrt. Deswegen ist jeder gut beraten,
niemals gegen seine Stromung zu schwimmen.

2. Hintergrund: Der Mietendeckel versucht, den Spie umzudrehen

Die Verdoppelung der Mieten in Neuvertragen innerhalb der letzten zehn Jahre in Berlin
war flr so manch Alteingesessenen wie auch fiir Zuziehende eine Katastrophe. Die Um-
kehr, eine Halbierung der Mieten, kdnnte jetzt zur Katastrophe fir private Kleinvermie-
ter, aber auch fir Wohnungssuchende werden. Denn nun wird der SpieR umgedreht: In
Berlin gilt seit Ende Februar ein Mietendeckel. In nicht wenigen Fallen am Ku’damm
oder im Prenzl’berg muss deswegen die Miete in bestehenden Vertragen um ein Drittel
gesenkt und bei neuen Vertrdgen sogar halbiert werden (s. Abb.). Wie konnte es soweit
kommen?

Fallbeispiel Mietendeckel: Altbau in Berlin Prenzlauer Berg
(Bj. 1906, 90gm, mittlere Wohnlage)
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Drei AuRenwanderungswellen aus Siideuropa, Osteuropa und dem Levante, eine bisher
nicht gekannte Binnenwanderung in die Schwarmstddte sowie ein langanhaltender
Wirtschaftsaufschwung haben die Wohnungsnachfrage gepusht. Gleichzeitig haben ver-
scharfte gesetzliche Anforderungen an Brandschutz, Schallschutz oder Energieeinspa-
rung, verschleppte Baulandausweisung und Zusatzkosten fiir die Errichtung sozialer Inf-
rastruktur den Neubau verteuert und damit ausgebremst und die Mieten befeuert.

3. Der Deckel denkt vom Ergebnis, Marktwirtschaftler an Pramissen

Jetzt sind die Fronten mehr als verhartet: Mieter rufen nach Enteignung, Kleinvermieter
flrchten um ihre Altersvorsorge. Dabei haben sie doch alle ein gemeinsames Ziel: Aus-
reichend Wohnungen nicht zu viel und nicht zu wenig, und so, dass auch tragbare Mie-
ten eine auskdmmliche Verzinsung ermoglichen. Allerdings kdnnen die Wege, auf denen
das Ziel erreicht werden soll, kaum unterschiedlicher sein: Die einen denken vom Ergeb-
nis und wollen die Preise deckeln, die anderen denken an die Pramissen und wollen die
Rahmenbedingungen fir Neubau verbessern. Doch welcher Weg fihrt zum Erfolg?

4. Mietendeckel verkleinert das Mietwohnungsangebot ...

,Wenn ich beim Mieterwechsel die Miete halbieren muss, verkaufe ich lieber an einen
Selbstnutzer” ruft der private Kleinvermieter. Das waére schlecht flr Geringverdiener,
denn dann gdbe es eine Mietwohnung weniger am Markt. Das Beispiel zeigt: Ohne Neu-
bau ist der Mietendeckel rein quantitativ ein Nullsummenspiel. Qualitativ betrachtet
aber wirkt der Deckel im Ergebnis unsozial, weil geringverdienende Mieter auflen vor
bleiben - die Prenzl'berg- oder Ku'damm-Wohnung kriegt der Gutverdiener — dank De-
ckel entweder zur halben Miete oder aber als Selbstnutzer.

5. ... beschiitzt zwar Bestandsmieter einfacher Wohnungen ...

»Aber das Einfrieren (und nicht das Absenken) der Mieten ist doch der Hauptbestandteil
des Mietendeckels” rufen die zermiirbten Geringverdiener. Richtig, der Deckel senkt
nicht nur Mieten von hochwertigen Wohnungen oberhalb der Deckelobergrenze, er
verhindert ja auch Mieterhéhungen von einfachen Wohnungen unterhalb der Obergren-
ze. Kein Mieter muss jetzt mehr firchten, dass durch neue Mietspiegelwerte oder un-
gewollte Modernisierungen die Miete weiter steigt. Das ist durchaus richtig und wichtig,
hatte man aber auch durch eine Verscharfung bestehender Gesetze erreichen kénnen —
etwa einer Absenkung der Kappungsgrenze oder einer Begrenzung der Modernisie-
rungsumlage. Dasselbe Ergebnis ware dann ohne die aktuelle Rechtsunsicherheit durch
Klagen beim Verfassungsgericht, ohne Absenkung bei ohnehin gutverdienenden Prenzl-
Mietern und ohne faktische Enteignung von Kleinvermietern moglich gewesen. Auch die
erst jlingst verscharfte Mietpreisbremse hatte noch keine Zeit zu wirken oder kontrol-
liert zu werden.

6. ... erschwert aber die Wohnungssuche Hinzu- und Umziehender

Was es auRerdem zu bedenken gilt: Hinzuziehenden und anderen wohnungssuchenden
Geringverdienern hilft der Mietendeckel gar nichts. Am Ku'damm kommen sie nicht zum
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Zuge, am Stadtrand senkt der Deckel die ohnehin geringeren Mieten kaum. Und durch
zunehmenden Verkauf an Selbstnutzer wird das Mietwohnungsangebot fiir Geringver-
diener auch noch knapper. Wenn Jahr fir Jahr mehr Menschen in der Stadt wohnen
wollen, dann hilft am Ende eben nur Neubau.

7. Neubau: Von manchen geschmaht, dank Sickereffekt Teil der L6sung

Der Weg lber den Neubau wird aber von vielen Enteignungsrufern geschmaht. Sie hal-
ten ihn sogar fir unsozial, weil Neubaumieten so hoch sind. Das ist richtig, kann man
aber durch mehr und damit preiswerteres Bauland entscharfen. Auch eine Lockerung
des Baurechtes wiirde den Preisauftrieb im Neubau bekdampfen. Und last but not least
gibt es den Sickereffekt: Die Neubauwohnung mag ein ,Reicher” beziehen, aber der
macht eine andere Wohnung frei, in die ein anderer einzieht, der eine andere Wohnung
frei macht ... und am Ende dieser Umzugskette findet dann ein Geringverdiener eine
bezahlbare Mietwohnung. Das bisherige Argument der Deckelfreunde ,ja schon, aber
die frei werdende Mietwohnung wird doch teurer wiedervermietet” — entfiele, denn wir
hatten uns oben darauf geeinigt, Kappungsgrenze wie Mietpreisbremse zu verscharfen
und die Modernisierungsumlage zu senken. Und AuRerdem wiirde eine flankierende
und "echt krasse" wie auch glaubwirdige Neubaustrategie das Angebot so weit vergro-
Rern, dass Erh6hungen in Bestandsvertragen oder bei Neuvermietung gar nicht mehr so
einfach durchsetzbar sind. Wie in den 2000er Jahren konnten die Mieter dann namlich
einfach wieder mit Auszug drohen.

8. Statt gegen den Markt zu schwimmen, seinen Mechanismus nutzen

Offenbar schieRt der Mietendeckel also weit libers Ziel hinaus. Statt allein Bestandsmie-
ter zu schiitzen, macht er das Leben von Wohnungssuchenden oder privaten Kleinver-
mietern schwerer und das der ohnehin Gutverdienenden leichter. Der Deckel-Weg ist
rau und verleitet daher zu Umgehungen: Verkauf an Selbstnutzer oder hohe Ablése fir
,wertlose” Mdbel und Einbauten. Das ist letztlich zum Schaden aller. Der Umweg lber
den Neubau mag in manchen Ohren unsozial klingen. Aber langfristig fiihrt eh kein Weg
daran vorbei: Man kann den Markt regulieren oder sogar verbieten, aber seinen Mecha-
nismus kann man niemals bezwingen. Man mag vieles kritisieren an der Marktwirt-
schaft. Aber auch in der Planwirtschaft flieBt das Wasser niemals bergauf. Besser ist es
daher, mit ihm zu schwimmen und den Marktmechanismus fiir seine Ziele zu nutzen.
Denn wir haben doch alle ein gemeinsames Ziel: Zufriedenheit bei Mietern und Vermie-
tern gleichermalRen. Dazu brauchen wir ausreichend Wohnungen, die schaffen wir nur
Uber Neubau. Sind weder Knappheit noch Leerstand zu grof3, konnen Mieten tragbar
und Vermietung gleichzeitig lohnend sein.
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