chick, das;

e und e folgrerspre che 71[7’!
e bei Zinshans:

ientein Berlin

heit der bestqualifizierten

srten in Berlin.

W}a?zfiilﬂu; bei den
wipdichsen nach dem Kauf
susern oder unabwendbar

rlise bet deren Verkauf.

k llichkeit, di¢; ein

S g 3
upermittlung, - B.
creinscharzung
o/ Zinshiuser

MICHAEL SCHICK IMMOBILIEN

INVESTMENTMAKLER

lhre Zinshausexperten in Berlin.
Tel. 030 88663390,

info@schick-immobilien.de
www.schick-immobilien.de

Mehr Makler geht nicht.

Wohnungspolitik:
Kafka oder Machiavelli?

Prof. Dr. Ramén Sotelo

Die Mieten in Deutschland sind in den
letzten 20 Jahren inflationsbereinigt real
gesunken. In Berlin ist bei den Mieten im
nationalen wie internationalen Vergleich
eine gewisse Normalitat eingekehrt. Trotz-
dem haben Politiker den Mieter als Wahler
neu entdeckt. Weil in Berlin in den letzten
zehnJahrenkaumWohnungengebautund
im Zugezunéchstverhaltener,dann zuneh-
mend splrbarerWachstumsprozesse zuerst
Leersténde abgebaut wurden, kommt es
in begehrten Wohnlagen, zu Engpéssen.
Auf Bundesebene hat die Kanzlerin, nach-
demihrHerausfordererdasThemaWohnen
entdeckte, kurzerhand daflr gesorgt, dass
die Mietsteigerungen im Bestand auf 15 %
statt auf 20 % in drei Jahren beschrinkt
werden kénnen. Ein politisch gekonnter
Schachzug mit verheerendem Vorbild.
Berlin (bt sich in vergleichbarem Aktionis-
mus. Mieterhhungen im sozialen Woh-
nungsbau sollen ausgesetzt, landeseigene
Unternehmen angewiesen werden, Miet-
erhdhungspotentiale nichtauszuschépfen.
DenGipfelstellen skurrile Beschrankungen
durch Milieuschutzsatzungen dar. Der
Neubauwurde tiber die gestiegene Grund-
erwerbsteuer abgeschopft, und einzelne
Bezirke planen vermehrt fiir Neubau nur
nochdannBaugenehmigungenzuerteilen,
wenn gleichzeitig ~ und ohne 6ffentliche
finanzielle Beteiligung - mietgebundene
Wohnungen errichtet werden.
Okonomisch sind all diese MaBnahmen
kontraproduktiv. Jede Verzégerung der
Mietanpassung im Bestand erhoht den
DruckaufdieaktuellWohnungssuchenden,
weil vorhandener Wohnraum letztlich nur
Uber Knappheitsmieten gerecht unter
den Nachfragen verteilt werden kann.
Okonomisch sinnvoll wire die Auswei-
tung der Mieterh6hungsmaoglichkeiten
in Gebieten mit Knappheit auf z. B. 25 %

in drei Jahren, nicht ihre Absenkung. Der
Bau neuen Wohnraums wird durch immer
ehrgeizigereVorschriften verteuert. Das ge-
plante Zweckentfremdungsverbot-Gesetz
und die in Aussicht gestellten Umwand-
lungsverordnungen tragen zu weiterer
Verunsicherung von Investoren bei. Alle
genannten Mafinahmen sind kontrapro-
duktiv, wenn es darum geht, vorhandenen
Wohnraum verniinftig zu verteilen oder
neuen Wohnraum zu schaffen. Insoweit
erleben wir eine kafkaeske Situation, bei
derdievermeintlichen LésungenzumKern
des Problems werden. Dass éffentliche
Wohnungsbaugesellschaften angewiesen
werden, mitpreistreibenderWirkung schon
teure Bestande hinzuzukaufen, statt Gewin-
ne auszuschitten, damit sich der Lander-
finanzausgleich fir Berlin nicht reduziert,
ist ein Skandal eigener Art.

Eine von Verbdnden geforderte breite
Forderung des Wohnungsbaus wird es
absehbar nicht im hinreichenden Umfang
geben. Schlief8lich musste sich jede Form
der Férderung regional auf Wachstums-
kerne beziehen, mit der Folge, dass im
Ergebnis strukturschwache Gebiete der
Bundesrepublik finanziell die wachsenden
noch unterstiitzen. Das ist politisch nicht
vermittelbar.

Wenn die beschriebenen Manahmen die
Probleme nicht vermindern, sondern ver-
starken, muss die politische Motivationeine
andere sein: Solange der Wahler glaubt,
dassdie beschriebenen kontraproduktiven
Mafnahmen zu seinen Gunsten sind, wer-
den die Parteien eher gewihlt, die solchen
dkonomischen Unsinn vertreten. Und
weil die Mallnahmen die Situation noch
verschdrfen, kommt es zu einem Wettlauf
der 6konomischen Unvernunft. Allein aus
machiavellistischer Sicht betrachtet istdas
politisch ,verniinftig”.

Vorallemdie Berliner Vermieter miissen sich inden niichsten Wochenund Monaten
miteiner Fiille neuer Themen und Herausforderungen herumschlagen. Berlin will
faktisch zuriick zum ,,Schwarzen Kreis“ und zur Bevormundung der Immobilien-
wirtschaft durch den groflen Bruder Staat. Das Zweckentfremdungsverbot wird
wieder eingefiihrt, die Kappungsgrenze fiir Bestandsmieterhohungen auf 15 % in
dreiJahren gesenkt und faktisch durch die Wiederbelebung des Wirtschaftsstrafge-
{ setzeseineNeuvermietungsgrenzevon 20 % tiber der ortsiiblichen Miete eingefithrt
(Seite 638). Parallel dazu ist der Mietspiegel 2013 veréffentlicht worden, der sich
strukturell von seinem Vorginger unterscheidet (Sonderbeilage). Und schlieRlich
sind auch die Vorschriften des neuen Mietrechts zu beachten (Sonderbeilage).
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