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SONSTIGE BEKANNTMACHUNGEN

Offentliche Bekanntmachung
der Kappungsgrenzenverordnung im Entwurf und
der Mietpreisbegrenzungsverordnung im Entwurf

Bekanntmachung
des Ministeriums fiir Infrastruktur und Landesplanung
Vom 14. Dezember 2020

Ziel der 6ffentlichen Bekanntmachung
1. Kappungsgrenzenverordnung im Entwurf

Durch das am 1. Mai 2013 in Kraft getretene Mietrechtsénde-
rungsgesetz erhielten die Lander gemdl § 558 Absatz 3 des
Biirgerlichen Gesetzbuches die Moglichkeit, die Kappungs-
grenze fiir Mieterh6hungen zur Anpassung an die ortsiibliche
Vergleichsmiete in Gebieten, in denen die ausreichende Versor-
gung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen besonders gefdhrdet ist, von 20 Prozent auf
15 Prozent zu senken. Die Landesregierungen sind in § 558
Absatz 3 Satz 3 des Biirgerlichen Gesetzbuches ermichtigt,
durch Rechtsverordnung diese Gebiete fiir hochstens fiinf Jahre
zu bestimmen. Das Land Brandenburg hat von dieser Moglich-
keit erstmals 2014 und zuletzt durch die Kappungsgrenzen-
verordnung vom 28. August 2019 Gebrauch gemacht. Die Ver-
ordnung ist bis zum 31. Dezember 2020 giiltig. Sie kann nicht
verlangert werden. Von dieser Erméchtigung wird das Land
Brandenburg weiterhin Gebrauch machen. Das Ministerium fiir
Infrastruktur und Landesplanung (MIL) bereitet aktuell die
Verldngerung der Verordnung fiir 19 Gemeinden mit an-
gespannten Wohnungsmérkten vor. Der Verordnungsentwurf
wird noch vor Weihnachten in das Beteiligungsverfahren ge-
geben. Leider wird es nicht moglich sein, die erforderlichen
formlichen Verfahren vor dem AufSerkrafttreten der derzeit gel-
tenden Kappungsgrenzenverordnung vom 28. August 2019 abzu-
schliefen. Dies gilt umso mehr, als dass nicht gewéhrleistet wer-
den kann, dass die vorgegebenen férmlichen Fristen in der
Corona-Lage eingehalten werden kénnen. Aus diesem Grund
werden alle vom Schutzschirm der Kappungsgrenzenverordnung
2021 umfassten Gemeinden hier vorab offentlich bekannt
gemacht.

2. Mietpreisbegrenzungsverordnung

Durch das Mietrechtsnovellierungsgesetz vom 21. April 2015
(BGBI. I S. 610) erhielten die Lénder in § 556d Absatz 2 des
Biirgerlichen Gesetzbuches die Moglichkeit, in Gebieten, in de-
nen die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Miet-
wohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefdhr-
det ist, die Miethdhe zu Beginn des Mietverhéltnisses auf die
ortsiibliche Vergleichsmiete (§ 558 Absatz 2 des Biirgerlichen
Gesetzbuches) zuziiglich 10 Prozent zu begrenzen. Das Land
Brandenburg hat von dieser Moglichkeit erstmals zum 1. Januar
2016 Gebrauch gemacht. Die Verordnung ist bis zum 31. De-
zember 2020 giiltig. Sie kann nicht verldngert werden. Durch
das Gesetz zur Verlangerung und Verbesserung der Regelungen
iiber die zuldssige Miethdhe bei Mietbeginn vom 19. Mérz

2020 (BGBI. I S. 540) wurden die Lénder ermichtigt, nach
Ausschopfen der Frist von fiinf Jahren Giiltigkeit eine erneute
Ausweisung mittels einer Rechtsverordnung fiir die Dauer fiinf
Jahren vorzunehmen. Von dieser Erméchtigung wird das Land
Brandenburg weiterhin Gebrauch machen. Leider wird es nicht
mdoglich sein, die erforderlichen formlichen Verfahren vor dem
AuBerkrafttreten der derzeit geltenden Mietpreisbegrenzungs-
verordnung vom 28. August 2019 abzuschlieen. Dies gilt
umso mehr, als dass nicht gewiéhrleistet werden kann, dass die
vorgegebenen formlichen Fristen in der Corona-Lage eingehal-
ten werden konnen. Aus diesem Grund werden alle vom
Schutzschirm der Mietpreisbegrenzungsverordnung 2021 um-
fassten Gemeinden hier vorab 6ffentlich bekannt gemacht.

Verordnung zur Bestimmung der Gebietskulisse
zur Senkung der Kappungsgrenze
gemil § 558 Absatz 3 des Biirgerlichen Gesetzbuchs
(Kappungsgrenzenverordnung - KappGrenzV)
im Entwurf

Vom ...

Auf Grund des § 558 Absatz 3 Satz 3 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002
(BGBI.1S.42,2909; 2003 I S. 738), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 12. November 2020 (BGBL. I S. 2392) geén-
dert worden ist, verordnet die Landesregierung:

§1
Gebiete

Gemeinden im Sinne des § 558 Absatz 3 Satz 2 des Biirgerli-
chen Gesetzbuchs, in denen die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingun-
gen besonders gefdhrdet und die Kappungsgrenze auf 15 Pro-
zent begrenzt ist, sind:

Gemeinde
Kreisfreie Stadt Potsdam
In den Landkreisen
Barnim Panketal
Dahme-Spreewald Eichwalde
Schulzendorf
Havelland Falkensee
Markisch-Oderland Hoppegarten

Neuenhagen bei Berlin

Oberhavel Birkenwerder
Glienicke/Nordbahn
Hohen Neuendorf
Miihlenbecker Land

Oder-Spree Gosen-Neu Zittau

Schoneiche bei Berlin
Woltersdorf




1352/4 Amtsblatt fiir Brandenburg — Nr. 51 (Ausgabe S) vom 29. Dezember 2020

Gemeinde

In den LandKkreisen

Kleinmachnow
Stahnsdorf
Teltow

Potsdam-Mittelmark

Blankenfelde-Mahlow
Grof3beeren

Teltow-Flaming

§2
Inkrafttreten, Auflerkrafttreten

Diese Verordnung tritt mit Wirkung vom 1. Januar 2021 in
Kraft und mit Ablauf des 31. Dezember 2025 auller Kraft.

Potsdam, den [Datum der Ausfertigung]

Die Landesregierung des Landes Brandenburg

[...]

Der Minister fiir Infrastruktur und Landesplanung

[...]

Begriindung
A. Allgemeiner Teil
1. Ausgangslage

Durch das am 1. Mai 2013 in Kraft getretene Mietrechtsédnde-
rungsgesetz erhielten die Lander gemél § 558 Absatz 3 BGB
die Moglichkeit, die Kappungsgrenze fiir Mieterhdhungen zur
Anpassung an die ortsiibliche Vergleichsmiete in Gebieten, in
denen die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Miet-
wohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders geféhr-
det ist, von 20 Prozent auf 15 Prozent zu senken. Die Landes-
regierungen sind in § 558 Absatz 3 Satz 3 BGB ermichtigt,
durch Rechtsverordnung diese Gebiete fiir hochstens fiinf Jahre
zu bestimmen.

Das Land Brandenburg hat von dieser Moglichkeit erstmals
2014 und zuletzt durch die Kappungsgrenzenverordnung vom
28. August 2019 Gebrauch gemacht. Die Verordnung ist bis
zum 31. Dezember 2020 giiltig. Sie kann nicht verldngert wer-
den.

Das Land Brandenburg hat in den Jahren 2019 und 2020 eine
Evaluierung der Kappungsgrenzenverordnung und der Miet-
preisbegrenzungsverordnung vorgenommen. Zu diesem Zweck
wurde das Institut F+B Forschung und Beratung fiir Wohnen,
Immobilien und Umwelt GmbH mit der Erstellung eines Gut-
achtens beauftragt. Der Gutachter sollte einerseits die Wir-
kungsweisen der bisherigen Umsetzung der Verordnungen in
den Gebietskulissen evaluieren und andererseits soweit erfor-
derlich neue Gebietskulissen mit angespannten Wohnungs-
markten benennen. Im Ergebnis der Evaluierung der Mietwerte
in 417 Gemeinden des Landes Brandenburg erkennt das Gut-
achten in 19 Gemeinden einen angespannten Wohnungsmarkt

im Sinne von § 558 BGB und empfiehlt die Fortschreibung der
Kappungsgrenzenverordnung fiir diese Gemeinden. Das Gut-
achten empfiehlt somit, fiir diese Gemeinden, die Mieterho-
hungsmoglichkeit bei bestehenden Mietvertrdgen von 20 Pro-
zent auf 15 Prozent innerhalb von drei Jahren zu kappen. Ge-
meinden, die bisher unter den Anwendungsbereich der gelten-
den Kappungsgrenzenverordnung fielen und inzwischen durch
eigene Anstrengungen oder mit Hilfe der Landesregierung fiir
eine ausreichende Versorgung der Einwohnerinnen und Ein-
wohner mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen
gesorgt haben oder aus anderen Griinden eine Entspannung auf
dem Mietmarkt erfahren haben, sind aus den Wirkungen einer
Kappungsgrenze zu entlassen.

II. Rechtsgrundlage

§ 558 Absatz 3 Satz 3 BGB erméchtigt die Landesregierungen
dazu, fiir die Dauer von hochstens flinf Jahren, die Gebiete zu
bestimmen, in denen die ausreichende Versorgung der Bevolke-
rung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde oder einem Teil
der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen besonders ge-
fahrdet ist, mithin ein angespannter Wohnungsmarkt vorliegt.
Ein konkretes Verfahren zur Bestimmung der Gebiete ist durch
das Biirgerliche Gesetzbuch nicht vorgegeben. In der Gesetzes-
begriindung zu § 556d BGB - Zulédssige Miethéhe bei Miet-
beginn, Verordnungserméchtigung (Gesetz zur Dadmpfung des
Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmirkten und zur
Stiarkung des Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermittlung -
Mietrechtsnovellierungsgesetz, BR-Drs. 447/14, Seiten 27 f.)
erldutert der Bundesgesetzgeber, dass es zur Ausweisung eines
Gebietes als Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt
erforderlich sei, eine tatsdchliche statistische Erhebung durch-
zufiihren, es sei denn, es stehe zeitnah erhobenes Datenmaterial
zur Verfiigung. Aus diesem Grund ist den in 2019 und 2020
gutachterlich erhobenen Daten vor einer reinen Auswertung
statistischer Daten der Vorrang zu gewéhren.

Ferner legt der Bundesgesetzgeber dar, es konne sich nur aus
einer Gesamtschau verschiedener Indikatoren unter Beriick-
sichtigung der individuellen Gegebenheiten bestimmen lassen,
ob das Vorliegen eines angespannten Marktes anzunehmen sei.
Im Einzelfall kdnnten auch einzelne Indikatoren die ange-
spannte Wohnungsmarktlage belegen. Ferner konnten auch
Kriterien, die das Gesetz nicht direkt benenne, aussagekraftig
sein. Aus diesen Griinden sieht der Bundesgesetzgeber von ei-
nem konkret vorgegebenen Priifverfahren ab und gibt den Lan-
desregierungen auch keinen Auftrag zu allen Indikatoren be-
stimmte Erhebungen durchzufiihren. Diese Darlegungen kon-
nen auf das Verfahren zur Bestimmung angespannter Mérkte
gemdl § 558 Absatz 3 BGB tibertragen werden.

Die tatbestandlichen Voraussetzungen des § 558 Absatz 3 BGB
waren anhand folgender Kriterien zu priifen:

- ausreichende Versorgung der Bevodlkerung mit Mietwoh-
nungen

- angemessene Bedingungen bei der ausreichenden Versor-
gung der Bevolkerung mit Mietwohnungen

- besondere Gefahrdung bei der ausreichenden Versorgung
der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen.
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Wie der Grad der Versorgung, die Angemessenheit der Bedin-
gungen und die Gefdhrdungslage zu bestimmen sind, ist, wie
gerade dargelegt, den einzelnen Léndern iiberlassen.

III. Bestimmung der Gebiete mit angespannten Wohnungs-
mairkten in Brandenburg

1. Einholen eines Gutachtens - 2019/2020 - Teil 1 - Evaluie-
rung

Vom Ministerium fiir Infrastruktur und Landesplanung wurde
das Institut F+B Forschung und Beratung fiir Wohnen, Immobi-
lien und Umwelt GmbH beauftragt, ein Gutachten zu erarbei-
ten, welches Gebiete mit angespannten Wohnungsmérkten in
Brandenburg identifiziert. Das Gutachten besteht aus zwei Tei-
len. Den ersten Teil ,,Evaluierung der Wirksamkeit der Rege-
lungen der Kappungsgrenzenverordnung und der Mietpreis-
begrenzungsverordnung im Land Brandenburg® hat der Gutachter
im Mai 2020 vorgelegt (Anlage 1). Der zweite Teil ,,Gutachten
zur Erstellung einer Gebietskulisse fiir die Mietbegrenzungs-
verordnungen nach § 556d ff. BGB und nach § 558 Abs. 3 BGB
im Land Brandenburg wurde bis zum November 2020 erarbei-
tet und im Dezember 2020 vorgelegt (Anlage 2). Beide Gutach-
ten sowie weitere, unter Heranziehung der relevanten Indikato-
ren bewertete Daten zu Stddten und Gemeinden sind im Inter-
netauftritt des Ministeriums fiir Infrastruktur und Landespla-
nung einsehbar.

Beide Gutachten untersuchen die Lage auf den kommunalen
Wohnungsmirkten sowohl fiir laufende Mietvertrige als auch
fiir neu abzuschlieBende Vertrige. Die Voraussetzungen fiir die
Bestimmung der Gebietskulisse fiir die Kappungsgrenze und
die Mietpreisbremse sind nahezu identisch. Die Indikatoren
und das Modell des Gutachtens zur Ermittlung angespannter
Wohnungsmarkte basieren auf den tatbestandlichen Vorausset-
zungen von § 558 Absatz 3 BGB. Sie bilden die Grundlage fiir
eine Kappungsgrenzenverordnung gemil § 558 Absatz 3 BGB.
Zum Untersuchungsauftrag gehorte die Aktualisierung der In-
dikatoren und zugrundeliegender Daten.

Das Gutachten zur Evaluierung der bestehenden Verordnungen
- Teil 1 - definiert folgendes Ziel: ,,Ausgehend von den zu un-
tersuchenden Regelungen war primédrer Untersuchungsgegen-
stand fiir die Kappungsgrenze und die Mietpreisbremse der
Mietwohnungsmarkt. Die Kappungsgrenze wirkt hauptsichlich
auf die Bestandsmietverhéltnisse, bei denen die Vertragsmieten
von Wohnungen unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete
liegen. Die Mietpreisbremse betrifft hauptséchlich die Neu-
und Wiedervermietung von freifinanzierten Mietwohnungen
aller Anbieter in Mehrfamilienhdusern in Brandenburg.*

a) Methodik

Die Untersuchungsmethodik hatte interdisziplindre Ansétze.
Die Wirkungen der mietenbegrenzenden Verordnungen wurden
insbesondere iiber eine Literaturauswertung, eine Kommunal-
befragung, die Analyse statistischer und 6konometrischer Da-
ten sowie liber Experteninterviews mit Mieter- und Vermieter-
verbandsvertretern sowie spezialisierten Rechtsanwilten ermit-
telt.

b) Kommunalbefragung

Zur Kommunalbefragung wurde ausgefiihrt, dass es deren Ziel
war, lokale Kenntnisse tiber die ortliche Wohnungsmarktsitua-
tion zu erheben. Die Befragung wurde auf der Grundlage eines
Fragebogens durchgefiihrt, der seine Schwerpunkte auf die Er-
fahrungen mit der bisherigen Mietpreisbegrenzungs- und der
Kappungsgrenzenverordnung insbesondere zu den Auswirkun-
gen und MaBnahmen, auf die lokale Wohnungsmarktlage
(Wahrnehmungen, Einschitzungen sowie Entwicklungsperspek-
tiven seit Inkrafttreten der Verordnungen, aktuell und zukiinf-
tig) und auf eine allgemeine Stellungnahme zur Mietpreis-
begrenzungs- und Kappungsgrenzenverordnung setzte (Anlage 3).
Insgesamt wurden 63 Stiadte und Gemeinden des Landes Bran-
denburg angeschrieben. Die Landkreise wurden durch den Gut-
achter in Kenntnis gesetzt. 30 Kommunen haben auf die Befra-
gung geantwortet. Diese waren Gegenstand der Auswertung.

c) Okonometrische Analyse

Soziookonomische Daten, wie Angebotsdaten, Daten der In-
vestitionsbank des Landes Brandenburg (ILB), Daten zum So-
zialwohnungsbestand, Daten zur ortsiiblichen Vergleichsmiete,
Mietspiegel, Daten zum allgemeinen Wohnungsbestand und
Baugenehmigungszahlen wurden erhoben und in Schétzrech-
nungen eingestellt. Daten des Verbands Berlin-Brandenburgi-
scher Wohnungsunternehmen (BBU) zu Angebots- und Be-
standsmieten rundeten die Berechnungen ab. In die Schétzrech-
nungen wurden Wohnungsbestinde und Fluktuationsquoten
eingestellt und schlieSlich das unterschiedliche Verhalten pri-
vater Kleinvermieter und professioneller Vermieter mit sozia-
lem oder rein wirtschaftlichem Unternehmenszweck beriick-
sichtigt.

d) Expertengesprache

Als Experten wurden Vertreter der Vermieterschaft (Vermieter-
verbinde), Vertreter der Mieterschaft (Mietervereine) und Ver-
treter der Anwaltschaft mit Spezialisierung auf Miet- und
Wohneigentumsrecht (WEG) interviewt.

e) Auswertung fiir die Wirkung der Kappungsgrenzenverord-
nung

Einleitend weist der Gutachter darauf hin, dass grundsatzlich
eine dimpfende Wirkung im Bestandsmietverhéltnis angenom-
men werden kann. Vermieterinnen und Vermieter diirfen die
Miete in Bestandsmietverhdltnissen unterhalb der ortsiiblichen
Vergleichsmiete in drei Jahren um 5 Prozentpunkte weniger er-
hohen als in Bestandsmietverhiltnissen au3erhalb der Geltung
einer Kappungsgrenze. Insofern wirke die Kappungsgrenzen-
verordnung unmittelbar auf die Miethohe ein. Mittelbar sei zu
beriicksichtigen, dass die abgesenkte Kappungsgrenze auch
mietpreisddmpfend iiber verringerte Eingangswerte in die orts-
tibliche Vergleichsmiete, zum Beispiel bei einem Mietspiegel,
wirken konne. Allerdings fehle fiir die einzelnen Kommunen
fiir die definitive Annahme einer Preisddmpfungswirkung der
Kappungsgrenze die fortlaufende Betrachtung von allen Ver-
tragsmieten in einem Mietverhiltnis. Zum anderen konnte nicht
festgestellt werden, ob Vermieter tatsdchlich vorhatten, einen
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bestehenden Mieterh6hungsspielraum so auszunutzen, dass sie
die Miete stirker anheben als nach der (abgesenkten) Kap-
pungsgrenze zuléssig.

Fiir die Stadt Potsdam konnte eine Preisddmpfungswirkung
festgestellt werden. Auf der Grundlage des Mietspiegels waren
Modellrechnungen moglich. Allerdings sind diese Daten nicht
auf die iibrigen Gemeinden {ibertragbar, weil viele von ihnen
keine Mietspiegel anlegen bzw. pflegen. Der Gutachter sah eher
einen Beleg dafiir, dass die abgesenkte Kappungsgrenze in
Brandenburg nur in Ausnahmefillen eine Relevanz und damit
Dampfungswirkung aufweise. Die befragten Experten von Sei-
ten der Vermieter und Mieterverbdnde sowie der spezialisierten
Rechtsanwilte teilten mit, dass die Kappungsgrenze an sich
Preisddampfungswirkungen habe. Insbesondere gaben speziali-
sierte Rechtsanwiélte an, dass sie die Mieterhohungswiinsche
der sie mandatierenden Vermieter wegen der Kappungsgrenze
gelegentlich nicht erfiillen konnten. Der Gutachter kam jedoch
zu dem Ergebnis, dass dies iiber das Land hinweg konkret nicht
quantifizierbar sei. Er sah allerdings in den Expertengespréchen
einen Beleg dafiir, dass die Kappungsgrenzen im Land Bran-
denburg weitgehend Beachtung finden.

2. Befragung der Gemeinden 2019

Die aktuell in den Wirkbereich der Kappungsgrenzenverord-
nung aufgenommenen Gemeinden wurden 2019 befragt, ob aus
deren Sicht noch der Bedarf fiir die Regelung einer Kappungs-
grenze bestand.

Fiir die Befragung der Gemeinden wurde ein Fragebogen an die
30 Gemeinden aus der bisherigen Gebietskulisse der Kap-
pungsgrenzenverordnung versandt (Anlage 3).

Neben der Beurteilung der aktuellen und der zukiinftigen Woh-
nungsmarktlage bis Ende 2020 wurde von den Gemeinden auch
ein Votum fiir die Fortfiihrung der Kappungsgrenzenverord-
nung erbeten. Folgende Fragenkomplexe wurden im Frage-
bogen mit geschlossenen und offenen Fragen abgefragt:

- Einschdtzung zur derzeitigen und zukiinftigen Wohnungs-
marktlage bis Ende 2020 im Mietwohnungsmarkt differen-
ziert nach vier Wohnungsgroenklassen und vier Haus-
haltsgroBenklassen (Kriterien ausreichende Versorgung
und besondere Gefdhrdung)

- Leerstand im Mietwohnungsbestand, Verdnderung gegen-
iiber 2014 und bis Ende 2020 (Kriterien ausreichende Ver-
sorgung und besondere Gefdhrdung)

- Bestehen eines Mietspiegels in der Gemeinde (Kriterium
angemessene Bedingungen)

- Darlegung von MaBinahmen zur Wohnungsmarktverbesse-
rung (alle Kriterien)

- Einschdtzung, ob seit Inkrafttreten der Kappungsgrenzen-
verordnung am 1. September 2014 innerhalb von drei Jah-
ren Mietanpassungen an die ortsiibliche Vergleichsmiete
von mehr als 15 Prozent vorgenommen wurden (Kriterium
angemessene Bedingungen)

- Einschitzung, ob in den néchsten drei Jahren eine Gefahr
besteht, dass es zu Mietanpassungen an die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete von 15 Prozent und mehr kommen wird/kénn-
te (Kriterium angemessene Bedingungen)

- Einschitzung, ob weiterhin bis Ende 2020 ein Bedarf an
mietpreisddmpfenden Mafinahmen nach § 558 Absatz 3
BGB (Kappungsgrenzenverordnung) besteht (alle Krite-
rien)

Vom 8. April bis 8. Mai 2019 fand die Befragung der 30 Ge-
meinden statt. Alle angeschriebenen Gemeinden beteiligten
sich an der Abfrage. Einige Gemeinden beantworteten nur Teile
des Fragebogens oder wiéhlten die Antwortrubrik ,,keine Aussa-
ge moglich“. Alle Gemeinden gaben ein Votum fiir oder gegen
die Fortfithrung der Kappungsgrenzenverordnung ab.

24 Gemeinden sahen weiterhin Bedarf an einer Kappungsgren-
ze. Begriindet wurde dies mit einer weiterhin angespannten bis
sehr angespannten Wohnungsmarktlage, mit einem geringen
Leerstand, auslaufenden Sozialbindungen, mit positiver Bevol-
kerungsentwicklung, Siedlungsdruck aus Berlin und weiterhin
hoher oder steigender Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum.

Sechs Gemeinden, und zwar Schonefeld, Schulzendorf, Wildau,
Dallgow-Déberitz, Petershagen/Eggersdorf und Erkner sahen
keinen Bedarf fiir eine Kappungsgrenze. Schonefeld teilte mit,
dass im Vorjahr Bauarbeiten fiir iiber 700 Wohnungen begon-
nen wurden und weitere Baugenehmigungen erteilt wurden.
Aufgrund des verdanderten Wohnungsmarktes sei ein Bedarf fiir
mietpreisbegrenzende Maflnahmen nicht mehr gegeben. Schul-
zendorf sah aufgrund des sehr hohen Eigenheimanteils, des
sehr geringen Mietwohnungsbestandes und der sehr geringen
Zahl an WBS-Antragen keinen Bedarf fiir eine Kappungsgren-
ze. Wildau habe Wohnungsneubau errichtet, plane gegebenen-
falls weitere Neubauten und hielt trotz angespannter Marktsitua-
tion die Mieten fiir marktgerecht. Dallgow-Ddberitz teilte mit,
dass die Wohnungsmarktlage zwar im Wesentlichen angespannt
sei, die Kappungsgrenze die Wohnungsmarktsituation jedoch
nicht entspanne; erforderlich seien vielmehr mehr preiswerte
Wohnungen fiir Bediirftige. In Petershagen/Eggersdorf sei die
Wohnungsmarktlage im Wesentlichen ausgeglichen, die Ge-
meinde sah daher keinen Bedarf fiir eine Kappungsgrenze. Erk-
ner legte dar, dass die stadteigene Wohnungsbaugesellschaft
den Wohnungsmarkt beherrsche und durch diesen Einfluss der
Stadt eine Kappungsgrenze nicht erforderlich sei.

3. Einholen eines Gutachtens 2020 - Teil 2 - Erstellen einer
Gebietskulisse

Nachdem im Mai 2020 das Gutachten zur Evaluierung der
Wirksamkeit der Regelungen der Kappungsgrenzenverordnung
und der Mietpreisbegrenzungsverordnung im Land Branden-
burg vorgelegt worden war, stellte sich die Frage, ob die bis
zum 31. Dezember 2020 geltenden Mietbegrenzungsverord-
nungen, speziell die Kappungsgrenzenverordnung verldngert
werden sollte.

Zusammenfassend enthélt das Gutachten die Ergebnisse
(Seite 73):

- Die abgesenkte Kappungsgrenze hat in Brandenburg nur in
Ausnahmefillen eine Relevanz und damit mietpreisddmp-
fende Wirkung.

- Bei der Regelung liegt allenfalls ein geringes Vollzugsdefi-
zit vor. Es ist also anzunehmen, dass die Regelung in den
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sie betreffenden Bestandsmietverhéltnissen weitgehend be-
achtet wird.

- Die Regelung hat keinen Einfluss auf die Bautitigkeit, die
Modernisierung und die Instandhaltung von Wohnungen in
Brandenburg.

- SchlieBlich konnten auf Grundlage der abgesenkten Kap-
pungsgrenze auch keine Ausweichbewegungen von der re-
guldren Vermietung von Wohnungen in die zeitweise Ver-
mietung beobachtet werden.

Es werden folgende Handlungsempfehlungen ausgesprochen
(Seite 75):

- Zielgerichtete Mengensteuerung
- Absenkung der Kappungsgrenze nur in Ausnahmefallen re-
levant

Das Gutachten betont, dass ein Ungleichgewicht zwischen An-
gebot und Nachfrage durch Erweiterungen des Angebotes von
Wohnungen ausgesteuert werden kdnne und belegt messbare
Wirkungen der Kappungsgrenzen nur in Ausnahmefillen. In
diesen Ausnahmefillen seien Minderungen von Preissteigerun-
gen in Bestandsmietverhéltnissen in angespannten Wohnungs-
mairkten nicht auszuschlieBen gewesen. Insgesamt seien indi-
rekte Dampfungswirkungen auf die Mieten nicht auszuschlie-
Ben (Seite 72).

Auf Bundesebene war inzwischen am 19. Mirz 2020 das Ge-
setz zur Verlangerung und Verbesserung der Regelungen tiber
die zuldssige Miethohe bei Mietbeginn in Kraft getreten. In
§ 556d Absatz 2 Satz 4 BGB wurde neu aufgenommen, dass die
Rechtsverordnungen der Lander nunmehr bis zum 31. Dezem-
ber 2025 Giiltigkeit haben diirfen. In der Begriindung zu den
Anderungen von § 556d BGB heift es: ,,Bis zu einer spiirbaren
Entspannung der regionalen Wohnungsmarkte ist eine Verlén-
gerung der Regelungen der Mietpreisbremse weiterhin ein ge-
eignetes Mittel zur Flankierung von Mafinahmen zur Schaffung
zusitzlichen Wohnraumes.* (BT-Drs. 19/15824, Seite 11). Und
weiter: ,,Die Anderung trigt der Tatsache Rechnung, dass sich
die angespannte Lage in vielen Gebieten bislang noch nicht
deutlich gebessert hat.* (a.a.O. Seite 16).

Das im Auftrag des Bundesministeriums fiir Justiz und fiir Ver-
braucherschutz vom Deutschen Institut fir Wirtschaftsfor-
schung (DIW Berlin) erstellte Gutachten zur Untersuchung der
Wirksamkeit der in 2015 eingefiihrten Regelungen zur Damp-
fung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmaérkten
(Mietpreisbremse), das am 24. Januar 2019 vorgestellt wurde,
kommt zu einem &dhnlichen Ergebnis. Die Mietpreisbremse
habe den intendierten Effekt einer Verlangsamung der Miet-
dynamik erreicht. Die Mietpreisbremse habe eine moderate
Verlangsamung des Mietanstiegs bewirkt. Sie entfalte eine
Bremswirkung.

Nach der Gesetzesbegriindung zur Ermédchtigungsgrundlage
des § 558 Absatz 3 BGB steht den Landesregierungen bei der
Einschéitzung der gegenwirtigen und kiinftigen Wohnraumver-
sorgungslage ein Beurteilungsspielraum zu, der sich sowohl auf
die Festlegung der relevanten Gebiete und des zeitlichen Gel-
tungsrahmens der Landesverordnung als auch auf die Auswahl

der fiir die Ermittlung der erforderlichen Daten geeigneten Me-
thoden bezieht (vgl. BT-Drs. 11/6374, Seite 6 zu § 564b Ab-
satz 2 Nummer 2 Satz 3 und 4 BGB alte Fassung; siehe auch
BGH, Urteil vom 4. November 2015, Az.: VIII ZR 217/14).

Nach dem Zweck der Verordnungserméachtigung des § 558 Ab-
satz 3 BGB soll der Anstieg der Bestandsmieten in Gebieten
mit besonderer Gefahrdungslage geddmpft werden, um Mieter
vor einem Auszug aus der fiir sie infolge der Mieterhdhung
finanziell untragbar gewordenen Wohnung zu bewahren
(BT-Drs. 17/9559, Seite 4).

Auf dieser Grundlage und unter Beriicksichtigung der Aussa-
gen aus der Kommunalbefragung hat das Ministerium fiir Infra-
struktur und Landesplanung ein weiteres Gutachten zur Identi-
fizierung angespannter Wohnungsmaérkte im Land Brandenburg
in Auftrag gegeben. Das ,,Gutachten zur Erstellung einer
Gebietskulisse fiir die Mietbegrenzungsverordnungen nach
§ 556d ff. BGB und nach § 558 Abs. 3 BGB im Land Branden-
burg® wurde bis zum November 2020 erarbeitet und im Dezem-
ber 2020 vorgelegt (Anlage 2). Das Gutachten ist durch die
F+B Forschung und Beratung fiir Wohnen, Immobilien und
Umwelt GmbH erstellt worden.

Die Kriterien zur Bestimmung einer angespannten Wohnungs-
marktlage gemdB § 556d BGB und § 558 BGB sind nahezu
identisch. Aus diesem Grund haben die Aussagen aus dem Gut-
achten fiir die Ermittlung angespannter Wohnungsmarktlagen
fiir die Kappungsgrenzenverordnung Relevanz.

Der Gutachter ging zur Identifizierung von Gebieten mit ange-
spannter Wohnungsmarktlage in folgenden Schritten vor:

- Datenrecherche

- Datenplausibilisierung

- Operationalisierung von den Kriterien durch Indikatoren
- Berechnungsverfahren

- Kategorisierung der Indikatoren

- Gewichtung der Indikatoren

- Grenzwerte fiir die Gebietskulisse

Der Gutachter hat Daten aus verschiedenen Quellen erhoben.
Die Quellen waren das Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg,
die Bundesagentur fiir Arbeit, die Gesellschaft fiir Konsumfor-
schung, die regionalen Gutachterausschiisse und die von ihm
angelegte Mietdatenbank. Zur Uberpriifung der Daten auf Plau-
sibilitdt wurden sie mit vier Komplexindikatoren kombiniert,
die fiir die Identifizierung angespannter Wohnungsmaérkte in
Brandenburg geeignet sind. Diese sind:

- Hohe und Entwicklung der Angebotsmieten 2012/2013 bis
2017/2018

- Mietpreisdifferenz 2018 sowie absolute Hohe der Ange-
bots- und Vergleichsmieten

- Mietbelastungsquote (Bruttokalt) 2018

- Wohnungsversorgungsgrad 2018

Die Komplexindikatoren wurden mit den Faktoren Art der
Mietentwicklung, Mietbelastung, Neubautitigkeit und Leer-
stand bzw. Nachfrage auf dem Markt in Bezug gesetzt.
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a) Indikator Hohe und Entwicklung der Angebots- und Ver-
gleichsmieten

Es wird dargestellt, in welcher Grofle die Mieten bzw. die Ent-
wicklung der Angebotsmieten in den letzten fiinf Jahren ange-
stiegen ist. Konstant hochpreisige Standorte wurden im Ver-
gleich zu den bundesweiten Durchschnittswerten ermittelt. Zur
Bestimmung der Hohe und Entwicklung der Angebotsmieten
wurden die Zahlen aus den Jahren 2012/2013 den Zahlen aus
den Jahren 2017/2018 gegeniibergestellt und die Entwicklung
in Prozent ausgedriickt. Dabei wurden unterschiedliche Ge-
meindecluster gebildet: Gemeinden mit angespanntem Woh-
nungsmarkt aufgrund ihrer Entwicklung oder aufgrund ihrer
Miethohe und Gemeinden mit entspanntem Wohnungsmarkt.

Die Angebotsmieten basieren auf den Angebotsdaten der
ImmoDaten GmbH. Die Daten werden von F+B seit 2005 auf-
bereitet. Fiir die Auswertung wurden die Wohnungsinserate fiir
vermietete Wohnungen fiir Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdu-
ser der Jahre 2012, 2013 und 2017, 2018 herangezogen. Es
wurden Teilmérkte nach Wohnungsgrofen gebildet: Wohnungs-
groBBen bis 45 Quadratmeter, 45 Quadratmeter bis 75 Qua-
dratmeter und groBer als 75 Quadratmeter.

Die fehlenden Mietwerte bei Gemeinden mit weniger als zehn
Inseraten fiir die Jahre 2012/13 oder 2017/18 wurden mit Hilfe
eines bewdhrten Schitzverfahrens ermittelt. Als Schitzgrundla-
ge wurden die aktuellen Wohngeld-Mietenstufen, der Bevolke-
rungsstand 2018, die Bevolkerung im Alter von 25 bis 29 Jah-
ren und die Kaufkraft 2017 sowie die Miethdhe der drei Woh-
nungsgrofenklassen bis 45 Quadratmeter, 45 Quadratmeter bis
75 Quadratmeter und mehr als 75 Quadratmeter herangezogen.
Im Ergebnis lag fiir jede Gemeinde in Brandenburg fiir die Jah-
re 2012/13 und 2017/18 fiir jeden Teilmarkt der Wohnungsgro-
Ben bis 45 Quadratmeter, 45 Quadratmeter bis 75 Quadratmeter
und mehr als 75 Quadratmeter eine Angebotsmiete vor.

b) Indikator Mietpreisdifferenz 2018 sowie absolute Hohe der
Angebots- und Vergleichsmieten

Die Mietpreisdifferenz dient primér als Indikator fiir steigende
Mieten im Sinne des § 556d Absatz 2 Nummer 1 BGB. Bei der
Mietpreisdifferenz zwischen den Angebots- und Vergleichs-
mieten wird die Differenz zwischen Bestandsmietvertrigen
(Vergleichsmieten) und Angebotsmieten ermittelt. Die Miet-
preisdifferenz ist somit Ausdruck des Verhdltnisses von Be-
standsmieten zu Neumieten. Eine hohe Differenz weist auf ei-
nen angespannten bzw. sich anspannenden Wohnungsmarkt
hin. Die Mieten der derzeitig angebotenen Mietwohnungen
beeinflussen die zukiinftige Miethohe der Bestandswohnungen
malgeblich. Zusitzlich wurde alternativ auch auf die iiber-
durchschnittliche Hohe der Angebots- und Vergleichsmieten
abgestellt. Ohne diesen Abgleich besténde die Gefahr, dass eine
Gemeinde mit einer hohen Angebots- und Vergleichsmiete und
damit geringer Mietdifferenz nicht als angespannter Woh-
nungsmarkt identifiziert wird. Aber hohe Bestandsmieten und
hohe Angebotsmieten sind fiir sich bereits ein Indikator fiir das
Vorliegen eines angespannten Wohnungsmarktes.

Bei den Vergleichsmieten wertet der Gutachter bereits seit meh-
reren Jahren die vorliegenden Mietspiegel differenziert nach
neun Baualtersklassen fiir eine ,,Normalwohnung“ (65 Qua-

dratmeter, normale bzw. mittlere Ausstattung, normaler In-
standhaltungsgrad, mittlerer, baualtersgeméBer energetischer
Gebédudezustand, normale bzw. mittlere Wohnlage) fiir ganz
Deutschland aus. In die Analyse gehen Mietspiegel ein, die zum
Zeitpunkt der Berechnung maximal vier Jahre alt sind.

Insgesamt lagen fiir 19 Gemeinden in Brandenburg zum Zeit-
punkt der letzten Aktualisierung des Mietspiegelindex des Gut-
achters fiir die neun Baualtersklassen Nettokaltmieten pro Qua-
dratmeter Wohnflache vor. Fiir die restlichen 398 Gemeinden
erfolgte eine Schitzung auf Basis eines seit Jahren bewéhrten
Schitzmodells (multivariable Regressionsschiatzung mit Dum-
my-Variablen). Beim Schidtzmodell werden die folgenden Para-
meter verwendet: Mietenstufen (Dummy-Variable mit sechs
Auspragungen), Bodenrichtwert, Bevolkerung 2017 und Be-
volkerung in der Altersgruppe 25 bis 29 Jahre. Nach Abschluss
der Schitzung lagen fiir 417 Gemeinden neun Mietwerte vor.

Zur Bildung einer durchschnittlichen Vergleichsmiete nettokalt
erfolgte eine Gewichtung der baualtersspezifischen Mietwerte
auf Basis der ortlichen Wohnungsbestandsstruktur nach Bau-
alter. Grundlage hierfiir ist eine Fortschreibung des Wohnungs-
bestandes nach Baualtersklassen auf Basis des Zensus 2011 und
des Neubaus.

Bei der Angebotsmiete handelt es sich um die Nettokaltmiete
angebotener Mietwohnungen mit einer Wohnungsgrofie 45 Qua-
dratmeter bis 75 Quadratmeter der Jahre 2017/18. Fiir jede
Gemeinde wurde ein Wert fiir die Mietpreisdifferenz und je-
weils ein Wert fiir die Vergleichs- und die Angebotsmieten
ermittelt.

¢) Indikator Mietbelastungsquote (Bruttokalt) 2018

Die Mietbelastungsquote ist ein Indikator dafiir, wie viel Ein-
kommen ein Haushalt fiir die Miete aufbringen muss. Der Indi-
kator gibt Aufschluss dariiber, wie stark ein Haushalt durch die
Wohnkosten belastet wird und wie viel Einkommen nach der
Mietzahlung fiir den Lebensunterhalt zur Verfiigung steht. Un-
ter der Mietbelastungsquote (Bruttokalt) wird das Verhiltnis
von verfligbarem Nettoeinkommen zur Brutto-Kaltmiete ver-
standen. Die Bruttokaltmiete setzt sich aus der Nettokaltmiete
und den kalten Betriebskosten zusammen. Dabei wird die
durchschnittliche Wohnungsgrofle mit der durchschnittlichen
Bruttokaltmiete multipliziert und anschlieend zu dem Haus-
haltseinkommen ins Verhéltnis gesetzt.

Als Grundlage fiir die Ermittlung der monatlichen Mietbelas-
tung (Bruttokalt) werden die Angebotsmieten aus der Datei des
Gutachters pro Quadratmeter Wohnflache verwendet.

Kalte Betriebskosten sind nicht umfassend statistisch erfasst.
Aus diesem Grund hat der Gutachter auf Daten der Bundes-
agentur fiir Arbeit auf Ebene der Stadt- und Landkreise zuriick-
gegriffen. Im Rahmen der Auswertung der Sozialstatistik nach
dem Sozialgesetzbuch I werden fiir jeden Stadt- und Landkreis
monatlich Auswertungen vorgenommen. Neben den Zahlungen
an die Hilfebediirftigen werden auch die tatsdchlichen kalten
Betriebskosten ausgewiesen. Diese aktuellen Mietkennwerte
auf Ebene der Stadt- und Landkreise dienen als regionalspezifi-
sche Grundlage fiir die Berechnung der Mietbelastung pro Qua-
dratmeter fiir jede Gemeinde.
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Dies wurde mit durchschnittlichen Wohnungsgréfen ins Ver-
héltnis gesetzt. Die durchschnittliche Wohnungsgro3e wurde
durch den Gutachter auf Ebene der Stadt- und Landkreise auf
Basis der Daten des Zensus 2011 berechnet. Eine regionale Dif-
ferenzierung auf der Ebene der Stadt- und Landkreise war not-
wendig, weil die Wohnungsbestiande in eher ldndlich struktu-
rierten Gemeinden durch grofere Wohnungen geprigt sind,
wihrend die Wohnungsgréfien in Brandenburg an der Havel,
Cottbus und Frankfurt (Oder) eher kleiner ausfallen. Zudem un-
terscheiden sich die Wohnungsgrolen bei Miet- und Eigen-
tumswohnungen. Dies war fiir die sachgerechte Ermittlung der
Mietbelastungsquote zu beachten. Es bedurfte also einer regio-
nalspezifischen Ermittlung der durchschnittlichen Grofe fiir
Mietwohnungen.

Fiir das Haushaltseinkommen wurde auf die aktuellen Kauf-
kraftdaten der Gesellschaft fiir Konsumforschung aus dem Jahre
2019 zuriickgegriffen. Die Daten liegen fiir alle Gemeinden in
Brandenburg vor und bilden das Haushaltsnettoeinkommen ab.

d) Indikator Wohnungsversorgungsgrad 2018

Der Wohnungsversorgungsgrad bildet das Verhiltnis der Woh-
nungsnachfrage (Anzahl Haushalte) zum Wohnungsangebot
(inklusive Fluktuationsreserve) ab. Eine Unterversorgung mit
Wohnungen ist ein Indiz fiir einen angespannten Wohnungs-
markt. Auch eine Anspannung im Eigentumswohnungsmarkt
ist zu beriicksichtigen. Sie hat Auswirkungen auf den Mietwoh-
nungsmarkt, wenn mogliche Ausgleichbewegungen nicht mehr
moglich sind. Dies kann dazu fiihren, dass potenzielle Erwerber
von Eigentum mangels entsprechender Angebote ldnger in ih-
ren Mietwohnungen verbleiben. Dies kann eine zusétzliche An-
spannung im Mietwohnungsmarkt bedingen.

Fiir alle Gemeinden Brandenburgs liegen Daten bei der Gesell-
schaft fir Konsumforschung vor. Diese Daten wurden heran-
gezogen. Die Berechnung erfolgte auf Basis der durchschnittli-
chen regionalen Haushaltsgrofle. Dabei wurde unter Verwen-
dung der aktuellen Bevolkerungszahl zum Stichtag 31. Dezem-
ber 2018 die Haushaltszahl fiir alle Gemeinden Brandenburgs
berechnet. Beim Wohnungsangebot wurde auf die Daten der
Gebiude- und Wohnungsstatistik des Amts fiir Statistik Berlin-
Brandenburg zum gleichen Stichtag zuriickgegriffen. Bei der
Berechnung zur Entwicklung der Wohnungsversorgung sind
sowohl der Wohnungsleerstand als auch die Fluktuationsreser-
ve, die sich aus Umziligen, BaumafBnahmen und Leerstand er-
gibt, zu berticksichtigen. Die Fluktuationsreserve wird mit 2 bis
5 Prozent als erforderlich gewertet. Der Wohnungsleerstand
wurde daher mit 3 Prozent in die Rechnung eingestellt. Bei ei-
nem Wohnungsversorgungsgrad von 100 Prozent liegt eine
vollstindige Bedarfsdeckung vor. Wohnungsangebot und
-nachfrage sind ausgeglichen. Bei Werten unter 100 Prozent be-
steht ein Nachfrageiiberhang und bei Werten {iber 100 Prozent
ein Angebotsiiberhang. Der Gutachter setzt zusitzlich einen
Toleranzbereich von einem Prozentpunkt an, damit geringe Un-
terdeckungen in Kleinstgemeinden keinen Ausschlag haben.
Danach zeigen 131 Gemeinden beim Indikator Wohnungsver-
sorgungsgrad 2018 Anspannungen auf. 28 Gemeinden davon
befinden sich im Stadt-Umland-Zusammenhang von Berlin.

e) Grenzwerte fiir die einzelnen Indikatoren
- Hoéhe und Entwicklung der Angebots- und Vergleichsmieten

Zur Einstufung als angespannter Wohnungsmarkt wurden
die gemeindlichen Angebotsmieten mit der bundesweit
durchschnittlichen Entwicklung der Miethéhen und Ange-
botsmieten verglichen. Fiir das Jahr 2013 betrug der gemit-
telte Wert auf Bundesebene 6,82 Euro, fiir die Jahre
2017/2018 betrug er 8,22 Euro. Die Steigerung der Mieten
betrug somit 21 Prozent. Es wurde angenommen, dass eine
»~deutlich iiber dem Bundesdurchschnitt* liegende Mieten-
steigerung jedenfalls vorliegt, wenn dieser Wert zuziiglich
10 Prozentpunkten erreicht wird. Zur Einstufung als inso-
weit angespannter Wohnungsmarkt musste in einer Ge-
meinde eine Steigerung von mehr als 31 Prozent zu ver-
zeichnen sein. Die Gemeinde Panketal, in der aufgrund
ihrer Entwicklung ein angespannter Wohnungsmarkt indi-
ziert ist, hat 26,4 Prozent erreicht.

- Mietpreisdifferenz 2018 - Angebots- und Vergleichsmieten

Als Grenzwert fiir den bundesweiten Durchschnitt fiir die
Neuvermietungen wurden die Werte fiir Erst- und Wieder-
vermietungen im Jahre 2017 und im Jahre 2018 vom Bun-
desamt fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung angesetzt. Der
gemittelte Wert der Jahreswerte 2017 und 2018 betrug
8,22 Euro. Als Wert fiir die Vergleichsmiete wurde der
Deutschlandwert der gewichteten Vergleichsmiete nach
dem oben genannten Schitzmodell in Héhe von 6,55 Euro
angesetzt. Die absolute Differenz betrug demnach 1,67 Euro,
die Differenz in Prozent 25,5 Prozent. Diese Differenz wur-
de um 10 Prozentpunkte erhdht, um als ,,deutliche Diffe-
renz bzw. Steigerung zu gelten. Die Prozentuale Differenz
betrug dann 35,5 Prozent. Gemeinden wurden also dann als
insoweit angespannter Wohnungsmarkt eingestuft, wenn
sie diese Werte iiberschritten.

- Mietbelastungsquote (Bruttokalt) 2018

Bei der Mietbelastungsquote wird auf die durchschnitt-
liche Mietbelastungsquote in Brandenburg abgestellt. Die-
se wird mit Durchschnittswerten auf Bundesebene in
Bezug gesetzt. Die bundesweite Durchschnittsmiete betrug
2017/2018 rund 8,22 Euro. Die kalten Nebenkosten betru-
gen 1,33 Euro. Die durchschnittliche Wohnungsgrofie, be-
rechnet nach dem Zensus 2011 71,6 Quadratmeter und das
durchschnittliche Haushaltsnettoeinkommen 48.022,- Euro
im Jahr. Hiernach berechnet betrug die durchschnittliche
Mietbelastung in Deutschland rund 17,0 Prozent. Als
Grenzwert fiir eine Mietbelastung, die ,,deutlich* tiber dem
bundesweiten Durchschnitt liegt, wurde dieser Wert zuziig-
lich 10 Prozentpunkten verwandt. Demnach musste eine
Gemeinde zur Einstufung als insoweit angespannter Woh-
nungsmarkt eine Mietbelastungsquote von iiber 27,0 Pro-
zent aufweisen. Diesen Wert hat keine brandenburgische
Gemeinde erreicht.
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- Wohnungsversorgungsgrad 2018

Als Grenzwert fiir einen Wohnungsmarkt, der geringen
Leerstand und eine grofle Nachfrage aufweist, wurde eine
Unterdeckung mit Wohnungen angesetzt.

Im Ergebnis weist das Gutachten fiir 19 Gemeinden im Land
Brandenburg einen angespannten Wohnungsmarkt nach. Hier-
bei handelt es sich hauptsiachlich um gut angeschlossene Ge-
meinden in der ersten Reihe des Stadt-Umland-Zusammen-
hangs zu Berlin.

4. Bewertung der Landesregierung in Brandenburg

Auf der Grundlage der gutachterlichen Untersuchungen ist es
fiir die Landesregierung mdoglich, Gebietskulissen, die auch zu-
kiinftig unter den Schutz einer Kappung zu stellen sind, auf der
Basis einer einheitlichen und objektiven Auswertung zu identi-
fizieren. Den beschriebenen Ermittlungsschritten und den dar-
aus folgenden Schliissen des Gutachtens zur Bestimmung von
Gebieten mit angespannten Wohnungsmaérkten in Brandenburg
wird nach Bewertung und eigener Willensbildung der Landes-
regierung gefolgt.

Ausgehend von den Vorgaben in § 558 Absatz 3 BGB wurde
vom Gutachter eine Bewertung der Kriterien vorgenommen
und darauf aufbauend ein Verfahren entwickelt, um zu ermit-
teln, ob die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen gefdhrdet ist,
mithin ein angespannter Wohnungsmarkt im Sinne des § 558
Absatz 3 BGB gegeben ist.

Dabei wurde beriicksichtigt, dass fiir die Beantwortung der Fra-
ge, ob eine ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders ge-
fahrdet ist, aussagefdhige Priifkriterien herangezogen werden
miissen. Der Gutachter hat fiir die Bestimmung der Versor-
gungslage das Kriterium des Wohnungsversorgungsgrades
2018 und das Kriterium der Hohe der Angebots- und Ver-
gleichsmieten herangezogen, untersucht und ausgewertet. Er
hat gepriift, ob es ein anndherndes Gleichgewicht von Angebot
und Nachfrage an Wohnungen, wie sie dem allgemein in den
Gemeinden anzutreffenden Standard entsprechen, gibt. Dafiir
hat er nach Gréflen unterschiedliche Wohnungscluster gebildet
und auch die Fluktuationsreserve in die Berechnung eingestellt.
SchlieBlich hat er diese Kriterien Grenzwerten gegeniiber-
gestellt und nur dann, wenn Grenzwertiiberschreitungen ge-
geben waren, Anspannungstendenzen entsprechend dokumen-
tiert. So kommt er zu dem Ergebnis, dass fiir 69 Prozent der
brandenburgischen Gemeinden keine Anspannungstendenzen
hinsichtlich einer ausreichenden Versorgung mit Mietwohn-
raum gegeben ist, Seite 28 des Gutachtens. Fiir 31 Prozent der
brandenburgischen Gemeinden stellt er Anspannungstendenzen
fest.

Fiir eine Versorgung mit Wohnraum zu angemessenen Bedin-
gungen war durch den Gutachter zu untersuchen, ob die Mieten
tatsdchlich von einem durchschnittlich verdienenden Arbeit-
nehmerhaushalt allgemein aufgebracht werden kdnnen. Dazu
hat der Gutachter das Kriterium Mietbelastungsquote (Brutto-
kalt) 2018 gebildet und untersucht. Auch zu diesem Kriterium
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hat er einen Grenzwert gebildet und nur bei Uberschreiten des
Grenzwertes das Ergebnis angespannter Wohnungsmarkt ange-
nommen. Im Ergebnis stellt der Gutachter fest, dass zu diesem
Kriterium im Land Brandenburg keine Gemeinde Anspan-
nungstendenzen aufweist, Seite 28 des Gutachtens.

Versorgungsschwierigkeiten hat der Gutachter zu den Kriterien
Mietdifferenz bzw. Hohe der Angebotsmieten fiir Wohnungen
in dem Cluster der GroBe 45 Quadratmeter bis 75 Quadratmeter
und Vergleichsmieten 2018 festgestellt. Der Gutachter legt dar,
dass in 8 Prozent der untersuchten Gemeinden Brandenburgs
die Mietdifferenz zwischen Angebots- und Vergleichsmiete fiir
Wohnungen in dem Cluster der Grofe 45 Quadratmeter bis
75 Quadratmeter iiber dem von ihm gebildeten Grenzwert in
Hohe von 2,33 Euro/Quadratmeter liegen. Zudem liegen die
Mieten fiir diese Wohnungen in den 8 Prozent der Gemeinden
in dem Zeitraum 2017/2018 iiber dem Bundesdurchschnitt. Der
Bundesdurchschnitt betrdgt fiir die genannten Wohnungsgrofien
6,55 Euro/Quadratmeter bis zu 8,22 Euro/Quadratmeter. Fiir
die genannten 8 Prozent der Gemeinden stellt der Gutachter
Anspannungstendenzen fiir den Markt fest, Seite 28 des Gut-
achtens.

Die Auswertung der Hohe der Entwicklung der Angebotsmie-
ten von den Jahren 2012/2013 bis zu den Jahren 2017/2018 ist
das Kriterium, das die Versorgungsmdglichkeiten der Einwoh-
nerinnen und Einwohner mit einer Mietwohnung untersucht
und beschreibt. Hier stellt der Gutachter fest, dass in 9 Prozent
der Gemeinden in Brandenburg Anspannungstendenzen beste-
hen. Auch hierzu hat der Gutachter einen Grenzwert gebildet.
Er schitzt ein, dass eine Steigerung von mehr als 32 Prozent
sowie eine Entwicklung oberhalb des Bundesdurchschnitts An-
spannungstendenzen belegen. Diese angespannte Lage sieht er
fiir 9 Prozent der Gemeinden gegeben.

SchlieBlich hat der Gutachter die Ergebnisse mit Daten vom
Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen ab-
geglichen und sie auf diese Weise einer Plausibilititspriifung
unterzogen. Die Daten stammen aus dem Marktmonitor des
Verbandes Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen.
Dabei wurden speziell die Daten zu den Neu- und Wiederver-
mietungsmieten sowie zu den Bestandsmieten zur Plausibilisie-
rung herangezogen. Im Ergebnis wiesen die Eingangsdaten des
Gutachters eine vergleichbare Struktur auf. Dies ist ein Beleg
fiir die Tragfahigkeit der gutachterlichen Berechnungen und der
daraus abgeleiteten Ergebnisse.

Mit dieser Verordnung bestimmt die Landesregierung die Gel-
tungsdauer der Kappungsgrenze fiir insgesamt 19 Gemeinden
im Land Brandenburg bis zum 31. Dezember 2025. Sie halt
dies auf der Grundlage des Gutachtens fiir erforderlich und
sachgerecht. Die Ergebnisse des Gutachtens sind {iberzeugend
und korrespondieren mit eigenen empirischen Daten. Fiir diese
Gemeinden kann eine derzeitige und zukiinftige Wohnungs-
marktenge gemil § 558 Absatz 3 BGB nachgewiesen werden,
welche eine Begrenzung des Mieterh6hungspotenzials auf
15 Prozent statt 20 Prozent innerhalb von 3 Jahren bei beste-
henden Mietvertragen ermdoglicht. Von den 19 Gemeinden
erfahren 16 eine Verlingerung der Verordnungswirkungen,
3 Gemeinden werden erstmals in den Wirkbereich der Kap-
pungsgrenzenverordnung aufgenommen.
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Die Dampfungswirkungen auf die ortsiibliche Vergleichsmiete
sind von gleicher Relevanz wie die Preisddmpfungswirkungen.
Das im Auftrag des Bundesministeriums fiir Justiz und fiir Ver-
braucherschutz vom Deutschen Institut fiir Wirtschaftsfor-
schung (DIW Berlin) erstellte Gutachten zur Untersuchung der
Wirksamkeit der in 2015 eingefiihrten Regelungen zur Damp-
fung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmérkten
(Mietpreisbremse), das am 24. Januar 2019 vorgestellt wurde,
kommt zum gleichen Ergebnis. Die Mietpreisbremse habe den
intendierten Effekt einer Verlangsamung der Mietdynamik er-
reicht. Die Mietpreisbremse habe eine moderate Verlangsamung
des Mietanstiegs bewirkt. Sie entfalte eine Bremswirkung.

Da sowohl die Mietpreisbremse als auch die Kappungsgrenze
denselben Voraussetzungen unterliegen, sind die Erkenntnisse
aus dem Gutachten zur Mietpreisbremse auf die Kappungs-
grenze ibertragbar. Es ist davon auszugehen, dass auch die
Kappungsgrenze eine Verlangsamung des Mietenanstiegs be-
wirkt hat. Das bestdtigt auch der qualifizierte Mietspiegel fiir
die Landeshauptstadt Potsdam, der am 13. August 2020 in Kraft
getreten ist und fiir die Jahre 2018 und 2019 einen Mietpreis-
anstieg in Hohe von 2,95 Prozent ausweist. Auch der am 13. Mai
2019 verdffentlichte Mietspiegel aus Berlin kann als Beleg
herangezogen werden. Dieser dokumentiert, dass sich in den
vergangenen zwei Jahren der jahrliche Mietenanstieg in Berlin
im Durchschnitt im Vergleich zu den Vorjahren nahezu halbiert
habe. Dies kann auch auf die Wirkungen der Kappungsgrenze
und der Mietpreisbremse zuriickgefiihrt werden.

Zwar liegt in Berlin eine andere Wohnungsmarktsituation als in
Brandenburg vor und auch der Mietspiegel fiir die Landes-
hauptstadt Potsdam ist nicht auf die Umlandgemeinden iiber-
tragbar. Dennoch kdnnen die Wirkungen der Kappungsgrenze
und der Mietpreisbremse in Berlin vergleichend auf die Bran-
denburger Gebietskulisse herangezogen werden, da diese - wie
auch das Gutachten belegt - die Berliner Umlandgemeinden
erfasst. Diese sind dem Siedlungsdruck aus Berlin ausgesetzt -
Mieter, die sich in Berlin nicht mehr mit bezahlbarem Wohn-
raum versorgen konnen, ziehen ins Berliner Umland und ver-
schérfen dort die Wohnungsmarktsituation. Die angespannte
Lage auf den Wohnungsmaérkten wird voraussichtlich noch ei-
nige Zeit Bestand haben. Die Nachfrage nach preiswertem
Wohnraum bleibt bestehen, Sozialbindungen werden auslaufen,
zudem entsteht noch nicht hinreichend Wohnungsneubau im
bezahlbaren Segment. Daher ist eine Fortsetzung der Regelung
zur Kappungsgrenze zum jetzigen Zeitpunkt in diesen Gemein-
den angezeigt. Im Gegenzug sind Gemeinden mit hinreichen-
dem Wohnungsneubau oder dquivalenten Mafinahmen aus der
Gebietskulisse zu entlassen.

Empirische Daten des Landesamtes fiir Bauen und Verkehr zei-
gen, dass die Angebotsmieten im Zeitraum von 2014 bis 2018
in den Gemeinden Konigs Wusterhausen, Schonefeld, Schul-
zendorf, Birkenwerder, Hohen Neuendorf und Teltow um mehr
als 2 Euro gestiegen sind. In den Gemeinden Erkner und Grof3-
beeren stiegen die Angebotsmieten um weniger als 1 Euro.
Zwar ist in der Gemeinde Grof3beeren die geringste Mietenent-
wicklung zu verzeichnen, gleichzeitig hat aber ein deutlicher
Bevdlkerungszuwachs stattgefunden bei nur geringer Anzahl
von Belegungsbindungen und steigender Anzahl von Antrigen

auf Erteilung eines Wohnberechtigungsscheines. Die Zahl der
Wohnungsangebote hat sich im Zeitraum von 2014 bis 2018
halbiert. Die Gemeinde legt dar, dass der Mietwohnungsbe-
stand in der Gemeinde vorrangig von privaten Vermietern ge-
halten wird und die Gemeinde dort die Miethdhe nicht beein-
flussen kann. In der Wohnungsbaugesellschaft Grofbeeren gibt
es keinen Leerstand, die Wohnungsmarktlage ist im Wesentli-
chen sehr angespannt.

Der Marktmonitor fiir Mieten und Betriebskosten des Verban-
des Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen weist
fiir seine Mitgliedsunternehmen zum Stichtag 31.12.2018 hohe
durchschnittliche Nettokaltmieten fiir die Gemeinden Teltow,
Blankenfelde-Mahlow, Falkensee und Potsdam aus. Die Werte
liegen iiber sechs Euro pro Quadratmeter. Damit haben diese
Gemeinden die Durchschnittswerte Berlins erreicht. Diese Ge-
meinden haben einen deutlichen Bedarf fiir eine Kappungs-
grenze. Auch diese Zahlen korrespondieren mit den Ergebnis-
sen des Gutachtens.

Die Angaben aus den Riickldufen der Fragebogen belegen An-
strengungen der Gemeinden Abhilfe beziiglich der angespann-
ten Lage zu schaffen. Fiir die Gemeinden Erkner, Bernau und
Petershagen/Eggersdorf sind die Voraussetzungen fiir eine Ein-
stufung in die Gebietskulisse der Kappungsgrenze derzeit nicht
gegeben. Die Stadt Erkner hat den Neubau forciert. Die Anzahl
der Wohnungsangebote hat sich im Zeitraum von 2014 bis 2018
um circa die Hélfte erhoht, die Angebotsmieten haben sich im
Vergleich zu den anderen Gemeinden aus der Gebietskulisse
nur sehr geringfiigig entwickelt. Daher ist fiir diese Gemeinde
eine Einstufung in die Gebietskulisse derzeit nicht gegeben.

In Petershagen/Eggersdorf ist ein Bevolkerungszuwachs im ho-
hen dreistelligen Bereich und ein Riickgang des belegungs-
gebundenen Wohnungsbestandes zu verzeichnen. Gleichzeitig
gibt es dort nur eine geringe Nachfrage fiir preisgiinstigen
Wohnraum durch Inhaber von Wohnberechtigungsscheinen
oder Studierende. Die Zahl der Wohnungsangebote hat sich im
Zeitraum von 2014 bis 2018 mehr als verdoppelt. Auch nach
Angabe der Gemeinde ist die Wohnungsmarktsituation im We-
sentlichen ausgeglichen. Auch hier ist daher eine Einstufung
der Gemeinde in die Gebietskulisse derzeit nicht gegeben.

Auch in Bernau ist erheblicher Wohnungsneubau realisiert wor-
den. Die bisherige Einschitzung, dass Bernau in die Gebiets-
kulisse Aufnahme finden miisse, wird daher nicht aufrecht-
erhalten.

Die Gebietskulissen beziehen sich jeweils auf das gesamte Ge-
meindegebiet. § 558 Absatz 3 BGB lésst eine Differenzierung
auf Teile einer Gemeinde zu. Hiervon wurde abgesehen, weil
die Priifungen ergaben, dass es keine landesweit verfligbaren
einheitlichen statistischen Daten auf den entsprechenden Glie-
derungsebenen gibt.

5. Geltungsdauer
Gemal § 558 Absatz 3 BGB erlaubt der Gesetzgeber fiir Gebiete

mit angespannten Wohnungsmérkten Kappungsgrenzenverord-
nungen fiir die Dauer von hochstens fiinf Jahren zu bestimmen.
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Anhaltspunkte fiir eine in einzelnen Gemeinden bereits vor Ab-
lauf der Geltungsdauer entfallende Versorgungsgefdhrdung ha-
ben sich im Rahmen der Untersuchung nicht ergeben. Die Gel-
tungsdauer der Verordnung wird somit auf fiinf Jahre festge-
legt.

B. Besonderer Teil
Zu § 1 (Gebiete):

§ 1 normiert die in den Anwendungsbereich der Rechtsverord-
nung fallenden Gemeinden. Die Verordnung findet gemif
§ 558 Absatz 3 BGB auf Gemeinden Anwendung, in denen eine
ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen
zu angemessenen Bedingungen in einer Gemeinde oder einem
Teil einer Gemeinde besonders geféhrdet ist. Voraussetzung ist
die Bestimmung der Gebiete durch eine Rechtsverordnung der
Landesregierung.

In diesen 28 Gemeinden ist die Kappungsgrenze fiir Mieterho-
hungen bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete nach § 558 Absatz 3
BGB von 20 Prozent auf 15 Prozent gesenkt.

Die Auswahl der Gemeinden ist das Ergebnis der gutachterli-
chen Untersuchungen durch das Institut F+B aus den Jahren
2019 und 2020, der durchgefiihrten Befragung der Gemeinden
sowie der Erhebung aktueller empirischer Daten.

In den genannten Gemeinden mit einem angespannten Woh-
nungsmarkt ist es den Parteien auch moglich, die zuldssige
Miete mit zumutbarem Aufwand zu ermitteln. Auch wenn teil-
weise kein ortlicher Mietspiegel zur Verfiigung steht, werden
Vermieter und Mieter keine Schwierigkeiten haben, die zuléssi-
ge Miete zu ermitteln. Der Evaluationsbericht legt dar, dass der
Vollzug und die Durchsetzbarkeit der Kappungsgrenze fiir Mie-
ter nicht mit Schwierigkeiten verbunden ist. Fiir Mieter ist die
Regelung zur abgesenkten Kappungsgrenze relativ einfach
nachvollziehbar. Es ist nur die Priifung auszufiihren, ob die
Miete innerhalb von drei Jahren um mehr als 15 Prozent gestie-
gen ist. Eine ortsiibliche Vergleichsmiete hat dafiir keine Rele-
vanz.

Zu § 2 (Inkrafttreten, Auflerkrafttreten):

§ 2 legt den Zeitpunkt des Inkrafttretens und die Geltungsdauer
fest. In § 558 Absatz 3 Satz 3 BGB werden die Landesregierun-
gen ermichtigt, die Gebiete durch Rechtsverordnung fiir die
Dauer von jeweils hochstens fiinf Jahren zu bestimmen. In die-
sem Rahmen hilt sich die Geltungsdauer. Aufgrund der durch-
gefiihrten Gesamtevaluierung der Kappungsgrenzenverord-
nung und der Mietpreisbegrenzungsverordnung wird die Gel-
tungsdauer bis zum 31. Dezember 2025 festgesetzt.

Zugleich wird eine riickwirkende Inkraftsetzung der Kappungs-
grenzenverordnung zum 1. Januar 2021 festgeschrieben.

Die vorgesehene Riickwirkungsnorm stellt eine echte Riickwir-
kung dar, weil sie nachtraglich d&ndernd in in der Vergangenheit
liegende Tatbestinde eingreift. Sie ist dennoch gerechtfertigt,
weil zwingende Griinde des Gemeinwohls es erfordern, Ankiin-
digungs- und Mitnahmeeffekte zu vermeiden.

Das rechtsstaatliche Verfahren fiir den Beschluss bzw. den Er-
lass der Kappungsgrenzenverordnung erfordert Vorbereitungs-
handlungen und vorgeschaltete Abstimmungen, die einen mo-
natelangen Zeitbedarf mit sich bringen. So konnte die entschei-
dende Vorbereitungshandlung im Ministerium fiir Infrastruktur
und Landesplanung - das Einholen von Gutachten - erst zum
1. Dezember 2020 abgeschlossen werden. Die vorgelegten
Unterlagen waren anschlieend einer Priifung zu unterziehen.
Das Ministerium war entschlossen diese Priifung so schnell wie
moglich abzuschlieBen. Allerdings war dafiir ein Zeitbedarf
von mindestens einer Woche unumgénglich. Der Zeitbedarf fiir
das Priifungs- und das daran anschlieBende wochenlange
Abstimmungsverfahren kénnte von den Vermieterinnen und
Vermietern genutzt werden, den beschrankenden Normen der
Verordnungen zuvorzukommen und deren Schutzwirkung fiir
die Mieterinnen und Mieter in den 19 Gemeinden zu unterlau-
fen. Aus diesem Grund wird die Verordnung zur Verwirk-
lichung der sozialen Ziele auf dem Mietwohnungsmarkt mit
Riickwirkung erlassen.

Die Riickwirkungsnorm greift nicht in die Grundrechte der Ver-
mieterinnen und Vermieter ein. Insbesondere eine Verletzung
des in Artikel 14 des Grundgesetzes geschiitzten Eigentums ist
nicht gegeben. Das Bundesverfassungsgericht hat in einem
Beschluss vom 18. Juli 2019, 1 BvL 1/18, entschieden:

,Die Eigentumsgarantie gebietet nicht, einmal ausgestaltete
Rechtspositionen fiir alle Zukunft in ihrem Inhalt unangetastet
zu lassen. Der Gesetzgeber kann ... einmal geschaffene Rege-
lungen nachtriglich verindern und fortentwickeln ..., auch
wenn sich damit die Nutzungsmoglichkeiten bestehender
Eigentumspositionen verschlechtern. ... Zwar tragen Vermiete-
rinnen und Vermieter fiir die von der Miethéhenregulierung
betroffenen Wohnungen hohe, héufig kreditfinanzierte Investi-
tionskosten, die sich tiber Mieteinnahmen nur iiber einen lan-
gen Zeitraum rentieren konnen und insoweit auf Langfristigkeit
angelegt sind ... Auf dem sozialpolitisch umstrittenen Gebiet
des Mietrechts miissen Vermieterinnen und Vermieter aber mit
héufigen Gesetzesdanderungen rechnen und kdnnen nicht auf
den Fortbestand einer ihnen giinstigen Rechtslage vertrauen ...
Thr Vertrauen, mit der Wohnung hochstmogliche Mieteinkiinfte
erzielen zu konnen, wird durch die Eigentumsgarantie nicht ge-
schiitzt, weil ein solches Interesse seinerseits vom grundrecht-
lich geschiitzten Eigentum nicht umfasst ist.*

Der Verordnungsgeber ist im Begriff, kurzfristig eine neue
mietbremsende Verordnung zu erlassen. Es ist allerdings er-
kennbar, dass die durch die Gemeinsame Geschéftsordnung der
Landesregierung vorgegebenen Beteiligungsfristen, insbeson-
dere auch in der Corona-Lage, ebenso wenig eingehalten wer-
den konnen wie die Beteiligungsfristen fiir Verbénde und Ver-
einigungen, die kommunalen Spitzenverbdande und die Ge-
meinden selbst. Die geltende Kappungsgrenzenverordnung tritt
am 31. Dezember 2020 aufBer Kraft. Aus diesem Grund be-
fiirchtet das MIL Ankiindigungs- und Mitnahmeeffekte zu Las-
ten der Mieterinnen und Mieter in den 19 Gemeinden in der
Gebietskulisse.

Die Mieterinnen und Mieter in den 16 Gemeinden im Land
Brandenburg, die bisher auch unter dem Schutz einer Kap-
pungsgrenze stehen, konnen nur sachgerecht geschiitzt werden,
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wenn die Kappungsgrenze fortlaufend gilt. Die Mieterinnen
und Mieter in den drei hinzukommenden Gemeinden wiren
Mitnahmeeffekten ausgeliefert, wenn unmittelbar vor der Wir-
kung der schiitzenden Norm Mieterh6hungsforderungen an sie
gerichtet werden diirften.

Die neue Kappungsgrenzenverordnung wird im Entwurf im
Amtsblatt fiir Brandenburg offentlich bekannt gemacht. Sie
wird ebenso im Entwurf auf der Homepage des Ministeriums
fiir Infrastruktur und Landesplanung bekannt gemacht. Auf die-
se Weise wird den Biirgerinnen und Biirgern deutlich vor Augen
gefiihrt, dass sie mit einer Fortsetzung des Schutzstatus rechnen
miissen bzw. rechnen diirfen. Das Vertrauen der Mietparteien
auf den allein geltenden Rechtsrahmen des Biirgerlichen Ge-
setzbuchs wird angesprochen und zugleich erschiittert. Der Ver-
ordnungsgeber macht deutlich, dass er eine Regelungsliicke
und damit zugleich das Aushebeln der Norm nicht gestatten
wird.

Vermieterinnen und Vermieter werden darauf aufmerksam ge-
macht, dass ein Aushebeln der kiinftigen Schutznormen nicht
geduldet wird. Thnen und den Mieterinnen und Mietern wird
bekundet, dass sich die Landesregierung dafiir einsetzt, den An-
stieg der Bestandsmieten in Gebieten mit besonderer Gefahr-
dungslage zu dimpfen, um Mieterinnen und Mieter vor einem
Auszug aus der fiir sie infolge der Mieterhdhung finanziell un-
tragbar gewordenen Wohnung zu schiitzen.

Verordnung zur Bestimmung der Gebiete
mit Mietpreisbegrenzung
(Mietpreisbegrenzungsverordnung - MietbegrenzV)
im Entwurf

Vom ...

Auf Grund des § 556d Absatz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuches
in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Mérz 2020
(BGBI. IS.42,2909; 2003 IS. 738), der zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 19. Mérz 2020 (BGBL. I S. 540) gedndert
worden ist, verordnet die Landesregierung:

§1
Gebiete

Gemeinden im Sinne des § 556d Absatz 2 des Biirgerlichen Ge-
setzbuches, in denen die ausreichende Versorgung der Bevolke-
rung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen be-
sonders geféhrdet ist und in denen die Miete zu Beginn des
Mietverhéltnisses die ortsiibliche Vergleichsmiete (§ 558 Ab-
satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuches) hochstens um 10 Pro-
zent iibersteigen darf, sind:

Gemeinde
Kreisfreie Stadt Potsdam
In den Landkreisen
Barnim Panketal
Dahme-Spreewald Eichwalde
Schulzendorf

Gemeinde
In den LandKkreisen
Havelland Falkensee
Markisch-Oderland Hoppegarten

Neuenhagen bei Berlin

Oberhavel Birkenwerder
Glienicke/Nordbahn
Hohen Neuendorf

Miihlenbecker Land

Gosen-Neu Zittau
Schoneiche bei Berlin
Woltersdorf

Kleinmachnow
Stahnsdorf
Teltow

Blankenfelde-Mahlow
GroBbeeren

Oder-Spree

Potsdam-Mittelmark

Teltow-Flaming

§2
Inkrafttreten, Aulerkrafttreten

Diese Verordnung tritt mit Wirkung vom 1. Januar 2021 in
Kraft und mit Ablauf des 31. Dezember 2025 aufer Kraft.

Potsdam, den [Datum der Ausfertigung]

Die Landesregierung des Landes Brandenburg
Der Ministerprasident

[...]

Der Minister fiir Infrastruktur und Landesplanung

[...]

Begriindung
A. Allgemeiner Teil
I. Ausgangslage

Durch das Mietrechtsnovellierungsgesetz vom 21. April 2015
(BGBI. I S. 610) erhiclten die Lénder in § 556d Absatz 2 des
Biirgerlichen Gesetzbuches die Moglichkeit, in Gebieten, in de-
nen die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Miet-
wohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefihr-
det ist, die Miethohe zu Beginn des Mietverhiltnisses auf die
ortsiibliche Vergleichsmiete (§ 558 Absatz 2 des Biirgerlichen
Gesetzbuches) zuziiglich 10 Prozent zu begrenzen.

Das Land Brandenburg hat von dieser Mdglichkeit erstmals
zum 1. Januar 2016 Gebrauch gemacht. Die Verordnung ist bis
zum 31. Dezember 2020 giiltig. Sie kann nicht verldngert wer-
den. Durch das Gesetz zur Verlédngerung und Verbesserung der
Regelungen tiiber die zuldssige Miethdhe bei Mietbeginn vom
19. Mérz 2020 (BGBI. I S. 540) wurden die Lander erméchtigt,
nach Ausschopfen der Frist von fiinf Jahren Giiltigkeit eine
erneute Ausweisung mittels einer Rechtsverordnung fiir die
Dauer von fiinf Jahren vorzunehmen.
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Das Land Brandenburg hat in den Jahren 2019 und 2020 eine
Evaluierung der Kappungsgrenzenverordnung und der Miet-
preisbegrenzungsverordnung vorgenommen. Zu diesem Zweck
wurde das Institut F+B Forschung und Beratung fiir Wohnen,
Immobilien und Umwelt GmbH mit der Erstellung eines Gut-
achtens beauftragt. Der Gutachter sollte einerseits die Wir-
kungsweisen der bisherigen Umsetzung der Verordnungen in
den Gebietskulissen evaluieren und andererseits soweit erfor-
derlich neue Gebietskulissen mit angespannten Wohnungs-
mirkten benennen. Im Ergebnis der Evaluierung der Mietwerte
in 417 Gemeinden des Landes Brandenburg erkennt das Gut-
achten in 19 Gemeinden einen angespannten Wohnungsmarkt
im Sinne von § 555d des Biirgerlichen Gesetzbuches und emp-
fiehlt die Fortschreibung der Mietpreisbegrenzungsverordnung
fiir diese Gemeinden. Das Gutachten empfiehlt somit, fiir diese
Gemeinden, die Wohnraummieten flir neu abzuschlieende
Vertriage in der Weise einzugrenzen, dass sie die ortsiibliche
Vergleichsmiete hochstens um 10 Prozent tibersteigen. Auf diese
Weise soll dem Ziel, steigenden Mieten in prosperierenden
Stadten und Gemeinden zu begegnen, entsprochen werden.
Stadte und Gemeinden, die bisher unter den Anwendungsbe-
reich der geltenden Mietpreisbegrenzungsverordnung fielen,
und inzwischen durch eigene Anstrengungen oder mit Hilfe der
Landesregierung fiir eine ausreichende Versorgung der Ein-
wohnerinnen und Einwohner mit Mietwohnungen zu angemes-
senen Bedingungen gesorgt haben oder aus anderen Griinden
eine Entspannung auf dem Mietmarkt erfahren haben, sind aus
den Wirkungen einer Mietpreisbegrenzung zu entlassen.

II. Rechtsgrundlage

Die Landesregierungen sind durch § 556d Absatz 2 des Biirger-
lichen Gesetzbuches erméchtigt, fiir die Dauer von hochstens
finf Jahren, die Gebiete zu bestimmen, in denen die ausrei-
chende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen in
einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemesse-
nen Bedingungen besonders gefdhrdet ist, mithin ein ange-
spannter Wohnungsmarkt vorliegt. Ein konkretes Verfahren zur
Bestimmung der Gebiete ist durch das Biirgerliche Gesetzbuch
nicht vorgegeben. Im Tatbestand des § 556d Absatz 2 des Biir-
gerlichen Gesetzbuches sind insbesondere vier Kriterien ge-
nannt, welche als Grundlage fiir eine Landesregierung zur Be-
stimmung der Gebiete herangezogen werden kdnnen. Danach
kann ein angespannter Wohnungsmarkt gegeben sein, wenn:

- die Mieten deutlich stirker steigen als im bundesweiten
Durchschnitt,

- die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bun-
desweiten Durchschnitt deutlich tibersteigt,

- die Wohnbevoélkerung wichst, ohne dass durch Neubau-
tatigkeit insoweit erforderlicher Wohnraum geschaffen
wird, oder

- geringer Leerstand bei groer Nachfrage besteht.

Der Bundesgesetzgeber hat in seiner Begriindung zu § 556d des
Biirgerlichen Gesetzbuches deutlich gemacht, dass die genann-
ten Kriterien im Hinblick auf eine Unterversorgung mit Miet-
wohnungen aussagekriftig sein konnen. Er hat allerdings offen-
gelassen, ob bereits ein vorliegendes Kriterium fiir die Feststel-
lung ausreichend sein kann oder mehrere Kriterien gleichzeitig
gegeben sein miissen. Vielmehr legt er dar, dass sich nur aus

einer Gesamtschau verschiedener Indikatoren unter Beriick-
sichtigung der individuellen Gegebenheiten vor Ort bestimmen
lasse, ob das Vorliegen eines angespannten Marktes anzuneh-
men sei. Im Einzelfall kdnnten auch einzelne Indikatoren die
angespannte Wohnungsmarktlage belegen. Ferner konnten
auch Kriterien, die das Gesetz nicht direkt benenne, aussage-
kriftig sein. Aus diesen Griinden sieht der Bundesgesetzgeber
von einem konkret vorgegebenen Priifverfahren ab und gibt den
Landesregierungen auch keinen Auftrag zu allen Indikatoren
bestimmte Erhebungen durchzufiihren. In der Gesetzesbegriin-
dung zu § 556d BGB - Zuldssige Miethohe bei Mietbeginn,
Verordnungsermichtigung (Gesetz zur Ddmpfung des Miet-
anstiegs auf angespannten Wohnungsmirkten und zur Stirkung
des Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermittlung - Miet-
rechtsnovellierungsgesetz, BR-Drs. 447/14, Seiten 27 f.) erldu-
tert der Bundesgesetzgeber, dass es zur Ausweisung eines Ge-
bietes als Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt er-
forderlich sei, eine tatsdchliche statistische Erhebung durchzu-
fuhren, es sei denn, es stehe zeitnah erhobenes Datenmaterial
zur Verfiigung. Aus diesem Grund ist den in 2019 und 2020
gutachterlich erhobenen Daten vor einer reinen Auswertung
statistischer Daten der Vorrang zu gewéhren.

III. Bestimmung der Gebiete mit angespannten Wohnungs-
mairkten in Brandenburg

1. Einholen eines Gutachtens - 2019/2020 - Teil 1- Evaluie-
rung

Vom Ministerium fiir Infrastruktur und Landesplanung wurde
das Institut F+B Forschung und Beratung fiir Wohnen, Immobi-
lien und Umwelt GmbH beauftragt, ein Gutachten zu erarbei-
ten, welches Gebiete mit angespannten Wohnungsmérkten in
Brandenburg identifiziert. Das Gutachten besteht aus zwei Tei-
len. Den ersten Teil ,,Evaluierung der Wirksamkeit der Rege-
lungen der Kappungsgrenzenverordnung und der Mietpreisbe-
grenzungsverordnung im Land Brandenburg* hat der Gutachter
im Mai 2020 vorgelegt (Anlage 1). Der zweite Teil ,,Gutachten
zur Erstellung einer Gebietskulisse fiir die Mietbegrenzungs-
verordnungen nach § 556d ff. BGB und nach § 558 Abs. 3 BGB
im Land Brandenburg* wurde bis zum November 2020 erarbei-
tet und im Dezember 2020 vorgelegt (Anlage 2). Beide Gutach-
ten sowie weitere, unter Heranziehung der relevanten Indikato-
ren bewertete Daten zu Stddten und Gemeinden sind im Inter-
netauftritt des Ministeriums fiir Infrastruktur und Landespla-
nung einsehbar.

Beide Gutachten untersuchen die Lage auf den kommunalen
Wohnungsmérkten sowohl fiir laufende Mietvertrdge als auch
fiir neu abzuschlieBende Vertrage. Die Indikatoren und das Mo-
dell des Gutachtens zur Ermittlung angespannter Wohnungs-
mirkte basieren auf den tatbestandlichen Voraussetzungen von
§ 556d Absatz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuches. Sie bilden die
Grundlage fiir eine Mietpreisbegrenzungsverordnung gemaf
§ 556d Absatz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuches. Zum Untersu-
chungsauftrag gehorte die Aktualisierung der Indikatoren und
der iibrigen zugrundeliegenden Daten.

Das Gutachten zur Evaluierung der bestehenden Verordnungen
- Teil 1 - definiert folgendes Ziel: ,,Ausgehend von den zu un-
tersuchenden Regelungen war primédrer Untersuchungsgegen-
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stand fiir die Kappungsgrenze und die Mietpreisbremse der
Mietwohnungsmarkt. Die Kappungsgrenze wirkt hauptsichlich
auf die Bestandsmietverhiltnisse, bei denen die Vertragsmieten
von Wohnungen unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete
liegen. Die Mietpreisbremse betrifft hauptsdchlich die Neu-
und Wiedervermietung von freifinanzierten Mietwohnungen
aller Anbieter in Mehrfamilienhdusern in Brandenburg.

a) Methodik

Die Untersuchungsmethodik hatte interdisziplindre Ansétze.
Die Wirkungen der mietenbegrenzenden Verordnungen wurden
insbesondere iiber eine Literaturauswertung, eine Kommunal-
befragung, die Analyse statistischer und 6konometrischer Da-
ten sowie liber Experteninterviews mit Mieter- und Vermieter-
verbandsvertretern sowie spezialisierten Rechtsanwilten ermit-
telt.

b) Kommunalbefragung

Zur Kommunalbefragung wurde ausgefiihrt, dass es deren Ziel
war, lokale Kenntnisse tiber die ortliche Wohnungsmarktsitua-
tion zu erheben. Die Befragung wurde auf der Grundlage eines
Fragebogens durchgefiihrt, der seine Schwerpunkte auf die Er-
fahrungen mit der bisherigen Mietpreisbegrenzungs- und der
Kappungsgrenzenverordnung insbesondere zu den Auswirkun-
gen und MaBnahmen, auf die lokale Wohnungsmarktlage
(Wahrnehmungen, Einschidtzungen sowie Entwicklungspers-
pektiven seit Inkrafttreten der Verordnungen, aktuell und zu-
kiinftig) und auf eine allgemeine Stellungnahme zur Mietpreis-
begrenzungs- und Kappungsgrenzenverordnung setzte (An-
lage 3). Insgesamt wurden 63 Stiddte und Gemeinden des Lan-
des Brandenburg angeschrieben. Die Landkreise wurden durch
den Gutachter in Kenntnis gesetzt. 30 Kommunen haben auf
die Befragung geantwortet. Diese waren Gegenstand der Aus-
wertung.

c) Okonometrische Analyse

Soziookonomische Daten, wie Angebotsdaten, Daten der In-
vestitionsbank des Landes Brandenburg (ILB), Daten zum So-
zialwohnungsbestand, Daten zur ortsiiblichen Vergleichsmiete,
Mietspiegel, Daten zum allgemeinen Wohnungsbestand und
Baugenehmigungszahlen wurden erhoben und in Schétzrech-
nungen eingestellt. Daten des Verbands Berlin-Brandenburgi-
scher Wohnungsunternehmen (BBU) zu Angebots- und Be-
standsmieten rundeten die Berechnungen ab. In die Schétzrech-
nungen wurden Wohnungsbestinde und Fluktuationsquoten
eingestellt und schlielich das unterschiedliche Verhalten pri-
vater Kleinvermieter und professioneller Vermieter mit sozia-
lem oder rein wirtschaftlichem Unternehmenszweck bertick-
sichtigt.

d) Expertengespriche

Als Experten wurden Vertreter der Vermieterschaft (Vermieter-
verbédnde), Vertreter der Mieterschaft (Mietervereine) und Ver-
treter der Anwaltschaft mit Spezialisierung auf Miet- und
Wohneigentumsrecht (WEG) interviewt.
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e) Auswertung fiir die Wirkung der Mietpreisbegrenzungsver-
ordnung

Einleitend weist der Gutachter darauf hin, dass aufgrund der
verschiedenen Ausnahmetatbestéinde von der Regelung, soweit
sie wirksam vollzogen wird, differenzierte direkte und indirekte
Preiswirkungen ausgehen konnen. Um die direkten Preisddmp-
fungswirkungen der Mietpreisbremse auf den Mietwohnungs-
markt in Form von giinstigen Neu- und Wiedervermietungs-
angeboten zu beobachten, hat der Gutachter die Angebote auf
dem Mietwohnungsmarkt im Hinblick auf ihr Verhiltnis zur
ortsiiblichen Vergleichsmiete untersucht. Datengrundlage wa-
ren die Mietspiegelwerte des Mietspiegels Potsdam sowie die
Angebotsdaten aus der Datenbank des Gutachters. Zur Ermitt-
lung des Verhiltnisses der Wohnungsangebote zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete hat der Gutachter die bestehenden Angebote
aus der Zeit vor der Einfiihrung der Mietpreisbremse mit den
Angeboten aus der Zeit nach der Einfithrung der Mietpreis-
bremse verglichen. Eine Preisddmpfungswirkung wire anzu-
nehmen, wenn die Angebotsmieten stirker unter die ortiibliche
Vergleichsmiete gesunken wiéren.

Fiir den Abgleich der insgesamt 58.000 Wohnungsangebote aus
den Jahren 2014 bis 2018 wurden die Potsdamer Mietspiegel
aus den Jahren 2014, 2016 und 2018 herangezogen. Die Woh-
nungsangebote wurden unterteilt - soweit erkennbar - nach
Baualtersklasse und Sanierungsgrad. Wohnungsangebote, die
eine Baualtersangabe 2015 und jiinger aufweisen, wurden alle
aus der Datengrundlage entfernt, da fiir diese Wohnungen die
Mietpreisbremse nicht angewendet wird, also der Ausnahme-
tatbestand des Neubaus einschldgig ist. SchlieBlich wurde ge-
priift, ob die Angebote Mieten auswiesen, die 10 Prozent oder
mehr {iber den Werten des Mietspiegels lagen.

Im Ergebnis zeigte sich demnach, dass vor der Einfithrung der
Mietpreisbremse

- bei Objekten vor der Geltung der ENEV 47 % der Angebo-
te den oberen Spannenwert + 10 % tiberschritten,

- bei Objekten unter der Geltung der ENEV 25 % der Ange-
bote den oberen Spannenwert + 10 % tiberschritten.

Nach Einfiihrung der Mietpreisbremse zeigte sich im Ergebnis,
dass

- bei Objekten vor der ENEV 60 % der Angebote den oberen
Spannenwert + 10 % tiberschritten,

- bei Objekten nach der ENEV 33 % der Angebote den obe-
ren Spannenwert + 10 % iiberschritten.

Bei den inserierten Angeboten hatten die oberhalb der ortsiibli-
chen Vergleichsmiete inserierten Angebote nach Einfiihrung
der Mietpreisbremse zugenommen. Hierzu sieht der Gutachter
allerdings Griinde auBlerhalb der reguldren Entwicklung. Die
Einfithrung des Bestellerprinzips sowie die Anderung des
Preismodells einschldgiger Portale sind fiir ihn mitverantwort-
lich dafiir, dass sich das Vermarktungsverhalten der Anbieter
systematisch verdndert hat. Anbieter waren verpflichtet worden
die Vermittlungsgebiihren zu tragen. Weiterhin attestiert der
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Gutachter einen fehlenden Vollzug der Regelungen. Weil die
Vollzugslast der Mietpreisbremse weitgehend beim Mieter lie-
ge, miissen Mieter das Regelwerk zur Mietpreisbremse einer-
seits aktiv verfolgen und andererseits gegeniiber dem Vermieter
aktiv durchsetzen. Aus den Expertengesprichen ermittelte der
Gutachter Griinde, warum die Mietpreisbremse héufig aufler
Acht gelassen worden sein konnte:

- wenig Kenntnis der Mieter von der Regelung,

- die komplexe Regelungsstruktur,

- Unklarheit iiber die ortsiibliche Vergleichsmiete und
- fehlender Durchsetzungswille bei den Mietern.

Aus den Expertengesprachen entnahm der Gutachter, dass Mie-
ter sich die Berechnung der ortiiblichen Vergleichsmiete nicht
zutrauten und die Beauftragung von Gutachten scheuten. Au-
Berdem wolle man - gerade in den ldndlichen Regionen - das
Verhiltnis zum Vermieter nicht belasten. Im Ergebnis der Kom-
munalbefragung ergab sich, dass Riigen der Mieter oder ge-
richtliche Auseinandersetzungen nur im einstelligen Bereich
bekannt waren.

Danach war das Fazit des Gutachters:

- die Vollzugslast der Mietpreisbremse sei fiir die Mieter so
ausgestaltet, dass sie selbst dann, wenn eine Verletzung der
Mietpreisbremse im Raum stehe, nicht den Willen hétten,
sie geltend zu machen,

- der Neubau werde durch die Mietpreisbremse nicht beein-
trachtigt; ob die Mietpreisbremse den Neubau fordere, kon-
ne nicht abschlieBend ermittelt werden; entsprechende ge-
meindliche Aussagen liegen vor,

- Auswirkungen auf die Investitionen in Modernisierungen
und Instandhaltung kénnen nicht belegt werden,

- die Angebote von mdblierten Wohnungen haben zugenom-
men; ob es sich hierbei um Ausweicheffekte aus der regulé-
ren Vermietung handelt, bediirfte einer niheren Untersu-
chung.

Abschlielend stellt der Gutachter fest, dass keine direkten fi-
nanziellen Beeintrachtigungen des Neubaus anzunehmen seien,
dass die Neigung der Vermieterinnen und Vermieter in Moder-
nisierungen zu investieren steigen konne, dass Ausweichbewe-
gungen zu moblierten Vermietungen erfolgen konnten und dass
Neumieter von Bestandswohnungen finanzielle Einsparungen
erfahren konnten. Insgesamt wurden die Wirkungen fiir die Ge-
meinden in Brandenburg als gering qualifiziert.

2. Einholen eines Gutachtens 2020 - Teil 2 - Erstellen einer
Gebietskulisse

Auf Bundesebene war am 19. Mérz 2020 das Gesetz zur Ver-
langerung und Verbesserung der Regelungen iiber die zuldssige
Miethohe bei Mietbeginn in Kraft getreten. In § 556d Absatz 2
Satz 4 des Biirgerlichen Gesetzbuches wurde neu aufgenom-
men, dass die Rechtsverordnungen der Lander nunmehr bis
zum 31. Dezember 2025 Giltigkeit haben diirfen. In der Be-
griindung zu den Anderungen von § 556d des Biirgerlichen Ge-
setzbuches heil3t es: ,,Bis zu einer spiirbaren Entspannung der
regionalen Wohnungsmarkte ist eine Verldngerung der Rege-

lungen der Mietpreisbremse weiterhin ein geeignetes Mittel zur
Flankierung von Mafnahmen zur Schaffung zuséitzlichen
Wohnraumes.“ (BT-Drs. 19/15824, Seite 11). Und weiter: ,,Die
Anderung triigt der Tatsache Rechnung, dass sich die ange-
spannte Lage in vielen Gebieten bislang noch nicht deutlich
gebessert hat.“ (a.a.0. Seite 16).

Das im Auftrag des Bundesministeriums fiir Justiz und fiir Ver-
braucherschutz vom Deutschen Institut fiir Wirtschaftsfor-
schung (DIW Berlin) erstellte Gutachten zur Untersuchung der
Wirksamkeit der in 2015 eingefiihrten Regelungen zur Damp-
fung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmérkten
(Mietpreisbremse), das am 24. Januar 2019 vorgestellt wurde,
kommt zu einem &hnlichen Ergebnis. Die Mietpreisbremse
habe den intendierten Effekt einer Verlangsamung der Miet-
dynamik erreicht. Die Mietpreisbremse habe eine moderate
Verlangsamung des Mietanstiegs bewirkt. Sie entfalte eine
Bremswirkung.

Fiir die Mietpreisbegrenzungsverordnung kommt der Landes-
regierung ein weitreichender wohnungsmarkt- und sozialpoliti-
scher Beurteilungsspielraum zu. Der Zweck einer Mietpreis-
bremse ist es, einer Gentrifizierung entgegenzuwirken und si-
cherzustellen, dass die Bevolkerung (einschlieBlich einkom-
mensschwacher Haushalte) im Fall der Wohnungssuche auch in
einem angespannten Wohnungsmarkt bezahlbare Mietwohnun-
gen in ihrem bisherigen Wohnviertel findet (BT-Drs. 18/3121,
Seite 11, 19). Auf dieser Grundlage hat das Ministerium fiir
Infrastruktur und Landesplanung ein weiteres Gutachten zur
Identifizierung angespannter Wohnungsmaérkte im Land Bran-
denburg in Auftrag gegeben. Das ,,Gutachten zur Erstellung
einer Gebietskulisse fiir die Mietbegrenzungsverordnungen
nach § 556d ff. BGB und nach § 558 Abs. 3 BGB im Land
Brandenburg® wurde bis zum November 2020 erarbeitet und im
Dezember 2020 vorgelegt (Anlage 2). Das Gutachten ist durch
die F+B Forschung und Beratung fiir Wohnen, Immobilien und
Umwelt GmbH erstellt worden.

Der Gutachter hat zur Ermittlung der angespannten Wohnungs-
mirkte die im Biirgerlichen Gesetzbuch genannten Kriterien
durch eigens gewdhlte Indikatoren prézisiert. Zur Identifizie-
rung von Gebieten mit angespannter Wohnungsmarktlage ging
er in folgenden Schritten vor:

- Datenrecherche

- Datenplausibilisierung

- Operationalisierung von den Kriterien durch Indikatoren
- Berechnungsverfahren

- Kategorisierung der Indikatoren

- Gewichtung der Indikatoren

- Grenzwerte fiir die Gebietskulisse

Der Gutachter hat Daten aus verschiedenen Quellen erhoben.
Die Quellen waren das Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg,
die Bundesagentur fiir Arbeit, die Gesellschaft fiir Konsumfor-
schung, die regionalen Gutachterausschiisse und die von ihm
angelegte Mietdatenbank. Zur Uberpriifung der Daten auf Plau-
sibilitdt wurden sie mit vier Komplexindikatoren kombiniert,
die fiir die Identifizierung angespannter Wohnungsmirkte in
Brandenburg geeignet sind. Diese sind:
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- Hohe und Entwicklung der Angebotsmieten 2012/2013 bis
2017/2018

- Mietpreisdifferenz 2018 sowie absolute Hohe der Ange-
bots- und Vergleichsmieten

- Mietbelastungsquote (Bruttokalt) 2018

- Wohnungsversorgungsgrad 2018

Die Komplexindikatoren wurden mit den Faktoren Art der
Mietentwicklung, Mietbelastung, Neubautitigkeit und Leer-
stand bzw. Nachfrage auf dem Markt in Bezug gesetzt.

a) Indikator Hohe und Entwicklung der Angebots- und Ver-
gleichsmieten

Es wird dargestellt, in welcher Gréfie die Mieten bzw. die Ent-
wicklung der Angebotsmieten in den letzten fiinf Jahren ange-
stiegen ist. Konstant hochpreisige Standorte wurden im Ver-
gleich zu den bundesweiten Durchschnittswerten ermittelt. Zur
Bestimmung der Hohe und Entwicklung der Angebotsmieten
wurden die Zahlen aus den Jahren 2012/2013 den Zahlen aus
den Jahren 2017/2018 gegeniibergestellt und die Entwicklung
in Prozent ausgedriickt. Dabei wurden unterschiedliche Ge-
meindecluster gebildet: Gemeinden mit angespanntem Woh-
nungsmarkt aufgrund ihrer Entwicklung oder aufgrund ihrer
Miethéhe und Gemeinden mit entspanntem Wohnungsmarkt.

Die Angebotsmieten basieren auf den Angebotsdaten der
ImmoDaten GmbH. Die Daten werden von F+B seit 2005 auf-
bereitet. Fiir die Auswertung wurden die Wohnungsinserate fiir
vermietete Wohnungen fiir Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdu-
ser der Jahre 2012, 2013 und 2017, 2018 herangezogen. Es
wurden Teilmérkte nach Wohnungsgrofien gebildet: Wohnungs-
groBBen bis 45 Quadratmeter, 45 Quadratmeter bis 75 Qua-
dratmeter und groBer als 75 Quadratmeter.

Die fehlenden Mietwerte bei Gemeinden mit weniger als zehn
Inseraten fiir die Jahre 2012/13 oder 2017/18 wurden mit Hilfe
eines bewdhrten Schitzverfahrens ermittelt. Als Schitzgrundla-
ge wurden die aktuellen Wohngeld-Mietenstufen, der Bevolke-
rungsstand 2018, die Bevolkerung im Alter von 25 bis 29 Jah-
ren und die Kaufkraft 2017 sowie die Mieth6he der drei Woh-
nungsgrofenklassen bis 45 Quadratmeter, 45 Quadratmeter bis
75 Quadratmeter und mehr als 75 Quadratmeter herangezogen.
Im Ergebnis lag fiir jede Gemeinde in Brandenburg fiir die Jah-
re 2012/13 und 2017/18 fiir jeden Teilmarkt der Wohnungsgro-
Ben bis 45 Quadratmeter, 45 Quadratmeter bis 75 Quadratmeter
und mehr als 75 Quadratmeter eine Angebotsmiete vor.

b) Indikator Mietpreisdifferenz 2018 sowie absolute Hohe der
Angebots- und Vergleichsmieten

Die Mietpreisdifferenz dient primér als Indikator fiir steigende
Mieten im Sinne des § 556d Absatz 2 Nummer 1 des Biirgerli-
chen Gesetzbuches. Bei der Mietpreisdifferenz zwischen den
Angebots- und Vergleichsmieten wird die Differenz zwischen
Bestandsmietvertragen (Vergleichsmieten) und Angebotsmieten
ermittelt. Die Mietpreisdifferenz ist somit Ausdruck des Verhalt-
nisses von Bestandsmieten zu Neumieten. Eine hohe Differenz
weist auf einen angespannten bzw. sich anspannenden Woh-
nungsmarkt hin. Die Mieten der derzeitig angebotenen Miet-
wohnungen beeinflussen die zukiinftige Miethéhe der Bestands-

wohnungen mafgeblich. Zusétzlich wurde alternativ auch auf
die tiberdurchschnittliche Héhe der Angebots- und Vergleichs-
mieten abgestellt. Ohne diesen Abgleich bestinde die Gefahr,
dass eine Gemeinde mit einer hohen Angebots- und Vergleichs-
miete und damit geringer Mietdifferenz nicht als angespannter
Wohnungsmarkt identifiziert wird. Aber hohe Bestandsmieten
und hohe Angebotsmieten sind fiir sich bereits ein Indikator fiir
das Vorliegen eines angespannten Wohnungsmarktes.

Die Hohe der Vergleichsmiete zeigt die Mietsituation der Haus-
halte auf den regionalen Wohnungsmarkten auf. Eine hohe Ver-
gleichsmiete zeigt, dass die Mieterhaushalte eine hohe Mietbe-
lastung haben. Zusitzlich ist sie Indikator fiir eine angespannte
Marktlage, da ein hohes Vergleichsmietniveau sich in der Regel
nur ergibt, wenn die Nachfrage das Angebot iiber einen ldnge-
ren Zeitraum hinweg tlibersteigt. Bei den Vergleichsmieten wer-
tet der Gutachter bereits seit mehreren Jahren die vorliegenden
Mietspiegel differenziert nach neun Baualtersklassen fiir eine
,Normalwohnung* (65 Quadratmeter, normale bzw. mittlere
Ausstattung, normaler Instandhaltungsgrad, mittlerer, bau-
altersgemifer energetischer Gebdudezustand, normale bzw.
mittlere Wohnlage) fiir ganz Deutschland aus. In die Analyse
gehen Mietspiegel ein, die zum Zeitpunkt der Berechnung ma-
ximal vier Jahre alt sind.

Insgesamt lagen fiir 19 Gemeinden in Brandenburg zum Zeit-
punkt der letzten Aktualisierung des Mietspiegelindex des Gut-
achters fiir die neun Baualtersklassen Nettokaltmieten pro Qua-
dratmeter Wohnfidche vor. Fiir die restlichen 398 Gemeinden
erfolgte eine Schitzung auf Basis eines seit Jahren bewéhrten
Schitzmodells (multivariable Regressionsschitzung mit Dum-
my-Variablen). Beim Schidtzmodell werden die folgenden Para-
meter verwendet: Mietenstufen (Dummy-Variable mit sechs
Auspragungen), Bodenrichtwert, Bevolkerung 2017 und Be-
volkerung in der Altersgruppe 25 bis 29 Jahre. Nach Abschluss
der Schitzung lagen fiir 417 Gemeinden neun Mietwerte vor.

Zur Bildung einer durchschnittlichen Vergleichsmiete nettokalt
erfolgte eine Gewichtung der baualtersspezifischen Mietwerte
auf Basis der ortlichen Wohnungsbestandsstruktur nach Bau-
alter. Grundlage hierfiir ist eine Fortschreibung des Wohnungs-
bestands nach Baualtersklassen auf Basis des Zensus 2011 und
des Neubaus.

Bei der Angebotsmiete handelt es sich um die Nettokaltmiete
angebotener Mietwohnungen mit einer Wohnungsgrofie 45 Qua-
dratmeter bis 75 Quadratmeter der Jahre 2017/18. Fiir jede Ge-
meinde wurde ein Wert fiir die Mietpreisdifferenz und jeweils
ein Wert fiir die Vergleichs- und die Angebotsmieten ermittelt.

¢) Indikator Mietbelastungsquote (Bruttokalt) 2018

Die Mietbelastungsquote ist ein Indikator dafiir, wie viel Ein-
kommen ein Haushalt fiir die Miete aufbringen muss. Der Indi-
kator gibt Aufschluss dariiber, wie stark ein Haushalt durch die
Wohnkosten belastet wird und wie viel Einkommen nach der
Mietzahlung fiir den Lebensunterhalt zur Verfiigung steht. Un-
ter der Mietbelastungsquote (Bruttokalt) wird das Verhiltnis
von verfligbarem Nettoeinkommen zur Brutto-Kaltmiete ver-
standen. Die Bruttokaltmiete setzt sich aus der Nettokaltmiete
und den kalten Betriebskosten zusammen. Dabei wird die
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durchschnittliche Wohnungsgréle mit der durchschnittlichen
Bruttokaltmiete multipliziert und anschlieend zu dem Haus-
haltseinkommen ins Verhéltnis gesetzt.

Als Grundlage fiir die Ermittlung der monatlichen Mietbelas-
tung (Bruttokalt) werden die Angebotsmieten aus der Datei des
Gutachters pro Quadratmeter Wohnflache verwendet.

Kalte Betriebskosten sind nicht umfassend statistisch erfasst.
Aus diesem Grund hat der Gutachter auf Daten der Bundes-
agentur fiir Arbeit auf Ebene der Stadt- und Landkreise zuriick-
gegriffen. Im Rahmen der Auswertung der Sozialstatistik nach
dem Sozialgesetzbuch II werden fiir jeden Stadt- und Landkreis
monatlich Auswertungen vorgenommen. Neben den Zahlungen
an die Hilfebediirftigen werden auch die tatsidchlichen kalten
Betriebskosten ausgewiesen. Diese aktuellen Mietkennwerte
auf Ebene der Stadt- und Landkreise dienen als regionalspezifi-
sche Grundlage fiir die Berechnung der Mietbelastung pro Qua-
dratmeter fiir jede Gemeinde.

Dies wurde mit durchschnittlichen Wohnungsgréfien ins Ver-
hiltnis gesetzt. Die durchschnittliche Wohnungsgro3e wurde
durch den Gutachter auf Ebene der Stadt- und Landkreise auf
Basis der Daten des Zensus 2011 berechnet. Eine regionale Dif-
ferenzierung auf der Ebene der Stadt- und Landkreise war not-
wendig, weil die Wohnungsbestidnde in eher ldndlich struktu-
rierten Gemeinden durch grofere Wohnungen geprégt sind,
wihrend die Wohnungsgréfien in Brandenburg an der Havel,
Cottbus und Frankfurt (Oder) eher kleiner ausfallen. Zudem un-
terscheiden sich die Wohnungsgrofen bei Miet- und Eigen-
tumswohnungen. Dies war fiir die sachgerechte Ermittlung der
Mietbelastungsquote zu beachten. Es bedurfte also einer regio-
nalspezifischen Ermittlung der durchschnittlichen Grofle fiir
Mietwohnungen.

Fiir das Haushaltseinkommen wurde auf die aktuellen Kauf-
kraftdaten der Gesellschaft fiir Konsumforschung aus dem Jah-
re 2019 zuriickgegriffen. Die Daten liegen fiir alle Gemeinden
in Brandenburg vor und bilden das Haushaltsnettoeinkommen
ab.

d) Indikator Wohnungsversorgungsgrad 2018

Der Wohnungsversorgungsgrad bildet das Verhdltnis der Woh-
nungsnachfrage (Anzahl Haushalte) zum Wohnungsangebot
(inklusive Fluktuationsreserve) ab. Eine Unterversorgung mit
Wohnungen ist ein Indiz flir einen angespannten Wohnungs-
markt. Auch eine Anspannung im Eigentumswohnungsmarkt
ist zu beriicksichtigen. Sie hat Auswirkungen auf den Mietwoh-
nungsmarkt, wenn mogliche Ausgleichbewegungen nicht mehr
mdoglich sind. Dies kann dazu fiihren, dass potenzielle Erwerber
von Eigentum mangels entsprechender Angebote lénger in ih-
ren Mietwohnungen verbleiben. Dies kann eine zusétzliche An-
spannung im Mietwohnungsmarkt bedingen.

Fiir alle Gemeinden Brandenburgs liegen Daten bei der Gesell-
schaft fiir Konsumforschung vor. Diese Daten wurden herange-
zogen. Die Berechnung erfolgte auf Basis der durchschnittli-
chen regionalen Haushaltsgrofle. Dabei wurde unter Verwen-
dung der aktuellen Bevolkerungszahl zum Stichtag 31. Dezem-
ber 2018 die Haushaltszahl fiir alle Gemeinden Brandenburgs

Amtsblatt fiir Brandenburg — Nr. 51 (Ausgabe S) vom 29. Dezember 2020

berechnet. Beim Wohnungsangebot wurde auf die Daten der
Gebdude- und Wohnungsstatistik des Amts fiir Statistik Berlin-
Brandenburg zum gleichen Stichtag zuriickgegriffen. Bei der
Berechnung zur Entwicklung der Wohnungsversorgung sind
sowohl der Wohnungsleerstand als auch die Fluktuationsreser-
ve, die sich aus Umziigen, Baumafinahmen und Leerstand er-
gibt, zu beriicksichtigen. Die Fluktuationsreserve ist fiir das
Funktionieren des Wohnungsmarktes von besonderer Relevanz,
denn ohne sie wiren Umziige und Baumafinahmen im Bestand
kaum realisierbar. Die Fluktuationsreserve wird mit 2 bis 5 Pro-
zent als erforderlich gewertet. Der Wohnungsleerstand wurde
daher mit 3 Prozent in die Rechnung eingestellt. Durch diese
Fluktuationsreserve wird insbesondere das Kriterium des § 556d
Absatz 2 Satz 3 Nummer 4 des Biirgerlichen Gesetzbuches,
geringer Leerstand bei groBer Nachfrage, erfasst. Bei einem
Wohnungsversorgungsgrad von 100 Prozent liegt eine vollstén-
dige Bedarfsdeckung vor. Wohnungsangebot und -nachfrage
sind ausgeglichen. Bei Werten unter 100 Prozent besteht ein
Nachfrageiiberhang und bei Werten iiber 100 Prozent ein Ange-
botsiiberhang. Der Gutachter setzt zusétzlich einen Toleranzbe-
reich von einem Prozentpunkt an, damit geringe Unterdeckun-
gen in Kleinstgemeinden keinen Ausschlag haben. Danach
zeigen 131 Gemeinden beim Indikator Wohnungsversorgungs-
grad 2018 Anspannungen auf. 28 Gemeinden davon befinden
sich im Stadt-Umland-Zusammenhang von Berlin.

e) Grenzwerte fiir die einzelnen Indikatoren
- Hohe und Entwicklung der Angebots- und Vergleichsmieten

Zur Einstufung als angespannter Wohnungsmarkt wurden die
gemeindlichen Angebotsmieten mit der bundesweit durch-
schnittlichen Entwicklung der Miethhen und Angebotsmieten
verglichen. Fiir das Jahr 2013 betrug der gemittelte Wert auf
Bundesebene 6,82 Euro, fiir die Jahre 2017/2018 betrug er
8,22 Euro. Die Steigerung der Mieten betrug somit 21 Prozent.
Es wurde angenommen, dass eine ,,deutlich iiber dem Bundes-
durchschnitt” liegende Mietensteigerung jedenfalls vorliegt,
wenn dieser Wert zuziiglich 10 Prozentpunkten erreicht wird.
Zur Einstufung als insoweit angespannter Wohnungsmarkt
musste in einer Gemeinde eine Steigerung von mehr als 31 Pro-
zent zu verzeichnen sein. Die Gemeinde Panketal, in der auf-
grund ihrer Entwicklung ein angespannter Wohnungsmarkt in-
diziert ist, hat 26,4 Prozent erreicht.

- Mietpreisdifferenz 2018 - Angebots- und Vergleichsmieten

Als Grenzwert fiir den bundesweiten Durchschnitt fiir die Neu-
vermietungen wurden die Werte fiir Erst- und Wiedervermie-
tungen im Jahre 2017 und im Jahre 2018 vom Bundesamt fiir
Bau-, Stadt- und Raumforschung angesetzt. Der gemittelte
Wert der Jahreswerte 2017 und 2018 betrug 8,22 Euro. Als Wert
fiir die Vergleichsmiete wurde der Deutschlandwert der ge-
wichteten Vergleichsmiete nach dem oben genannten Schétz-
modell in Héhe von 6,55 Euro angesetzt. Die absolute Differenz
betrug demnach 1,67 Euro, die Differenz in Prozent 25,5 Pro-
zent. Diese Differenz wurde um 10 Prozentpunkte erhoht, um
als ,,deutliche Differenz bzw. Steigerung zu gelten. Die Pro-
zentuale Differenz betrug dann 35,5 Prozent. Gemeinden wur-
den also dann als insoweit angespannter Wohnungsmarkt ein-
gestuft, wenn sie diese Werte iiberschritten.
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- Mietbelastungsquote (Bruttokalt) 2018

Bei der Mietbelastungsquote wird auf die durchschnittliche
Mietbelastungsquote in Brandenburg abgestellt. Diese wird mit
Durchschnittswerten auf Bundesebene in Bezug gesetzt. Die
bundesweite Durchschnittsmiete betrug 2017/2018 rund
8,22 Euro. Die kalten Nebenkosten betrugen 1,33 Euro. Die
durchschnittliche Wohnungsgréfie, berechnet nach dem Zensus
2011 71,6 Quadratmeter und das durchschnittliche Haushalts-
nettoeinkommen 48.022,- Euro im Jahr. Hiernach berechnet
betrug die durchschnittliche Mietbelastung in Deutschland rund
17,0 Prozent. Als Grenzwert fiir eine Mietbelastung, die ,,deut-
lich* iiber dem bundesweiten Durchschnitt liegt, wurde dieser
Wert zuziiglich 10 Prozentpunkten verwandt. Demnach musste
eine Gemeinde zur Einstufung als insoweit angespannter Woh-
nungsmarkt eine Mietbelastungsquote von iiber 27 Prozent auf-
weisen. Diesen Wert hat keine brandenburgische Gemeinde er-
reicht.

- Wohnungsversorgungsgrad 2018

Als Grenzwert fiir einen Wohnungsmarkt, der geringen Leer-
stand und eine grofle Nachfrage aufweist, wurde eine Unter-
deckung mit Wohnungen angesetzt.

Im Ergebnis weist das Gutachten fiir 19 Gemeinden im Land
Brandenburg einen angespannten Wohnungsmarkt nach. Hier-
bei handelt es sich hauptséchlich um gut angeschlossene Ge-
meinden in der ersten Reihe des Stadt-Umland-Zusammen-
hangs zu Berlin.

3. Bewertung der Landesregierung in Brandenburg

Auf der Grundlage der gutachterlichen Untersuchungen ist es
fiir die Landesregierung moglich, Gebietskulissen, die auch zu-
kiinftig unter den Schutz einer Kappung zu stellen sind, auf der
Basis einer einheitlichen und objektiven Auswertung zu identi-
fizieren. Den beschriebenen Ermittlungsschritten und den dar-
aus folgenden Schliissen des Gutachtens zur Bestimmung von
Gebieten mit angespannten Wohnungsmaérkten in Brandenburg
wird nach Bewertung und eigener Willensbildung der Landes-
regierung vollumfinglich gefolgt.

Ausgehend von den Vorgaben in § 556d Absatz 2 des Biirgerli-
chen Gesetzbuches wurde vom Gutachter eine Bewertung der
Kriterien vorgenommen und darauf aufbauend ein Verfahren
entwickelt, um zu ermitteln, ob die ausreichende Versorgung
der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedin-
gungen gefdhrdet ist, mithin ein angespannter Wohnungsmarkt
im Sinne des § 556d Absatz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuches
gegeben ist.

Dabei wurde beriicksichtigt, dass fiir die Beantwortung der Fra-
ge, ob eine ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders ge-
fahrdet ist, aussagefdhige Priifkriterien herangezogen werden
miissen. Der Gutachter hat fiir die Bestimmung der Versor-
gungslage das Kriterium des Wohnungsversorgungsgrades
2018 und das Kriterium der Hohe der Angebots- und Ver-
gleichsmieten herangezogen, untersucht und ausgewertet. Er
hat gepriift, ob es ein annéherndes Gleichgewicht von Angebot

und Nachfrage an Wohnungen, wie sie dem allgemein in den
Gemeinden anzutreffenden Standard entsprechen, gibt. Dafiir
hat er nach Grofen unterschiedliche Wohnungscluster gebildet
und auch die Fluktuationsreserve in die Berechnung eingestellt.
SchlieBlich hat er diese Kriterien Grenzwerten gegeniiberge-
stellt und nur dann, wenn Grenzwertiiberschreitungen gegeben
waren, Anspannungstendenzen entsprechend dokumentiert. So
kommt er zu dem Ergebnis, dass fiir 69 Prozent der brandenbur-
gischen Gemeinden keine Anspannungstendenzen hinsichtlich
einer ausreichenden Versorgung mit Mietwohnraum gegeben
ist, Seite 28 des Gutachtens. Fiir 31 Prozent der brandenburgi-
schen Gemeinden stellt er Anspannungstendenzen fest.

Fiir eine Versorgung mit Wohnraum zu angemessenen Bedin-
gungen war durch den Gutachter zu untersuchen, ob die Mieten
tatsdchlich von einem durchschnittlich verdienenden Arbeit-
nehmerhaushalt allgemein aufgebracht werden kdnnen. Dazu
hat der Gutachter das Kriterium Mietbelastungsquote (Brutto-
kalt) 2018 gebildet und untersucht. Auch zu diesem Kriterium
hat er einen Grenzwert gebildet und nur bei Uberschreiten des
Grenzwertes das Ergebnis angespannter Wohnungsmarkt ange-
nommen. Im Ergebnis stellt der Gutachter fest, dass zu diesem
Kriterium im Land Brandenburg keine Gemeinde Anspan-
nungstendenzen aufweist, Seite 28 des Gutachtens.

Versorgungsschwierigkeiten hat der Gutachter zu den Kriterien
Mietdifferenz bzw. Hohe der Angebotsmieten fiir Wohnungen
in dem Cluster der GroBie 45 Quadratmeter bis 75 Quadratmeter
und Vergleichsmieten 2018 festgestellt. Der Gutachter legt dar,
dass in 8 Prozent der untersuchten Gemeinden Brandenburgs
die Mietdifferenz zwischen Angebots- und Vergleichsmiete fiir
Wohnungen in dem Cluster der Grofle 45 Quadratmeter bis
75 Quadratmeter iiber dem von ihm gebildeten Grenzwert in
Hohe von 2,33 Euro/Quadratmeter liegen. Zudem liegen die
Mieten fiir diese Wohnungen in den 8 Prozent der Gemeinden
in dem Zeitraum 2017/2018 tiber dem Bundesdurchschnitt. Der
Bundesdurchschnitt betrdgt fiir die genannten Wohnungsgro-
Ben 6,55 Euro/Quadratmeter bis zu 8,22 Euro/Quadratmeter.
Fiir die genannten 8 Prozent der Gemeinden stellt der Gutachter
Anspannungstendenzen fiir den Markt fest, Seite 28 des Gut-
achtens.

Die Auswertung der Hohe der Entwicklung der Angebotsmie-
ten von den Jahren 2012/2013 bis zu den Jahren 2017/2018 ist
das Kriterium, das die Versorgungsmdglichkeiten der Einwoh-
nerinnen und Einwohner mit einer Mietwohnung untersucht
und beschreibt. Hier stellt der Gutachter fest, dass in 9 Prozent
der Gemeinden in Brandenburg Anspannungstendenzen beste-
hen. Auch hierzu hat der Gutachter einen Grenzwert gebildet.
Er schitzt ein, dass eine Steigerung der Angebotsmieten von
mehr als 32 Prozent sowie eine Entwicklung oberhalb des Bun-
desdurchschnitts Anspannungstendenzen belegen. Diese ange-
spannte Lage sieht er fiir 9 Prozent der Gemeinden gegeben.

SchlieBlich hat der Gutachter die Ergebnisse mit Daten vom
Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen ab-
geglichen und sie auf diese Weise einer Plausibilitdtspriifung
unterzogen. Die Daten stammen aus dem Marktmonitor des
Verbandes Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen.
Dabei wurden speziell die Daten zu den Neu- und Wiederver-
mietungsmieten sowie zu den Bestandsmieten zur Plausibilisie-
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rung herangezogen. Im Ergebnis wiesen die Eingangsdaten des
Gutachters eine vergleichbare Struktur auf. Dies ist ein Beleg
fiir die Tragfahigkeit der gutachterlichen Berechnungen und der
daraus abgeleiteten Ergebnisse.

Mit dieser Verordnung bestimmt die Landesregierung die Gel-
tungsdauer der Mietpreisbegrenzung fiir insgesamt 19 Gemein-
den im Land Brandenburg bis zum 31. Dezember 2025. Sie hilt
dies auf der Grundlage des Gutachtens fiir erforderlich und
sachgerecht. Dies gilt umso mehr, als dass die 19 Gemeinden
hauptséchlich gut angeschlossene Gemeinden in der ersten Rei-
he des Stadt-Umland-Zusammenhangs zu Berlin sind. Hier ist
zu erwarten, dass der Bevélkerungszuwachs und die ange-
spannte Wohnungsmarktlage in Berlin einen weiteren Bevolke-
rungszuwachs in genau diesen Gemeinden am Rande der Grof3-
stadt hervorbringen werden. Haushalte mit geringem Einkom-
men werden es schwerer haben, finanzierbaren Wohnraum zu
finden. Die Ergebnisse des Gutachtens sind plausibel und tiber-
zeugend. Sie korrespondieren mit eigenen empirischen Daten
zum Wohnungsbau. Fiir diese Gemeinden kann eine derzeitige
und zukiinftige Wohnungsmarktenge geméll § 556d Absatz 2
des Biirgerlichen Gesetzbuches nachgewiesen werden, welche
eine Begrenzung des Mieterhdhungspotenzials beim Abschluss
von neuen Mietvertrdgen rechtfertigt. Von den 19 Gemeinden
erfahren 16 eine Verldngerung der Verordnungswirkungen,
3 Gemeinden werden erstmals in den Wirkbereich der Miet-
preisbegrenzungsverordnung aufgenommen.

Im Gutachten Teil 1 zur Evaluierung der Wirksamkeit der Re-
gelungen der Kappungsgrenzenverordnung und Mietpreisbe-
grenzungsverordnung im Land Brandenburg vom Mai 2020
wird der Mietpreisbremse in Brandenburg bislang eine kaum
merkliche Preiswirkung auf dem Mietwohnungsmarkt attes-
tiert. Diese Aussagen sind jedoch nicht geeignet, eine Neufest-
setzung der Mietpreisbegrenzungsverordnung im Land Bran-
denburg abzulehnen. Die erste Mietpreisbegrenzungsverord-
nung des Landes Brandenburg vom 8. Dezember 2015 war
mangels Veroffentlichung der zugrundeliegenden Verordnungs-
begriindung nichtig. Durch Urteil des Amtsgerichtes Potsdam
vom 27. September 2018, Aktenzeichen 23 C 93/17, wurde sie
verworfen. Die Mietpreisbegrenzungsverordnung ist darauthin
erst am 28. Mérz 2019 neu erlassen worden. In der Zeit des
Klageverfahrens und der Neufestsetzung werden viele Vermie-
terinnen und Vermieter, Mieterinnen und Mieter verunsichert
gewesen sein, ob sie dem Inhalt der Verordnung folgen sollen
oder nicht. Dieser Zeitraum bildet den Kern des Inkraftset-
zungszeitraumes ab. Das Gutachten korrespondiert mit dieser
Lage, indem es eine geringe Anwendung der Norm feststellt.

Ausweislich des Evaluationsberichtes hat auch die komplexe
Regelungsstruktur der Mietpreisbremse im Biirgerlichen Ge-
setzbuch zur mangelnden Anwendung in der Praxis gefiihrt.
Biirgerinnen und Biirger haben sich die Durchsetzbarkeit der
Normen nicht zugetraut. Hier ist jedoch zu beriicksichtigen,
dass sich die rechtlichen Rahmenbedingungen zur Durchsetz-
barkeit der Mietpreisbremse fiir Mieterinnen und Mieter mit
Inkrafttreten des Mietrechtsanpassungsgesetzes vom 18. De-
zember 2018 (BGBI. I S. 2648) vereinfacht haben. Nach dem
neuen § 556d Absatz 1a des Biirgerlichen Gesetzbuches miissen
Vermieterinnen und Vermieter vor Abschluss des Mietvertrages
unaufgefordert Auskunft iiber Umstidnde erteilen, die eine ho-
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here, tiber der Mietpreisbremse liegende Miete oder eine Aus-
nahme von der Mietpreisbremse rechtfertigen. Sie oder er miis-
sen Auskunft geben zur Vormiete, zu Modernisierungsmaf3nah-
men und zum moglichen Neubaustatus. Andernfalls kdnnen sie
sich nicht auf die hohere Miete berufen. Weiterhin ist zum
Schutz der Mieterinnen und Mieter das Erfordernis einer quali-
fizierten Riige abgeschafft worden. Gemél § 556g Absatz 2 des
Biirgerlichen Gesetzbuches geniigt eine einfache Riige. Miete-
rinnen und Mieter kénnen sich somit vereinfacht auf einen Ver-
sto} gegen die Regelung der Mietpreisbegrenzungsverordnung
berufen und zu viel gezahlte Miete zuriickverlangen. Diese ver-
einfachenden Vorschriften sind erst zum 1. Januar 2019 in Kraft
getreten. Sie konnten somit fiir die Evaluierung durch den Gut-
achter noch keine Wirkung zeigen.

Die Entscheidung, ob eine Gemeinde mit angespanntem Woh-
nungsmarkt ausgewiesen werden soll, wurde nicht davon ab-
héngig gemacht, dass in der betroffenen Gemeinde ein ortlicher
Mietspiegel vorhanden ist. Nach der Gesetzesbegriindung zum
Mietrechtsanpassungsgesetz sollte bei der Entscheidung auch
beriicksichtigt werden, ob die Vertragsparteien die nach Inkraft-
treten der Mietpreisbegrenzungsverordnung zulédssige Miete
mit zumutbarem Aufwand ermitteln konnen (BT-Drucksache
18/121, Seite 29). Ortliche Mietspiegel erleichtern den Miet-
parteien, die zuldssige Miete zu ermitteln. Gemaf3 § 558c Ab-
satz 4 des Biirgerlichen Gesetzbuches sollen die Gemeinden
Mietspiegel erstellen, wenn hierfiir ein Bediirfnis besteht und
dies mit vertretbarem Aufwand erfolgen kann. Es handelt sich
daher bei der Erstellung von Mietspiegeln um eine im Ermes-
sen der einzelnen Gemeinde liegende kommunale Aufgabe.
Deren Nichterfiillung kann nicht dazu fithren, Mieterinnen und
Mieter bei nachgewiesener Anspannungslage auf dem Woh-
nungsmarkt nicht zu schiitzen. Ein Unterschied zwischen Mie-
terinnen und Mietern in Gemeinden mit und ohne Mietspiegel
sieht auch das Bundesrecht so nicht vor. Vielmehr sind auch die
Mieterinnen und Mieter in einer Gemeinde ohne Mietspiegel
bei nachgewiesener angespannter Wohnungsmarktlage in glei-
cher Weise vor einer Verdringung aus ihren angestammten
Wohnquartieren bedroht und somit schutzbediirftig. Die Aus-
weitung der Schutzfunktion einer Mietpreisbegrenzungsver-
ordnung auf Gemeinden ohne Mietspiegel erscheint daher
ebenso angemessen und keineswegs unverhdltnisméafig. Dies
gilt umso mehr, als dass § 558a Absatz 2 des Biirgerlichen Ge-
setzbuches auf Alternativen hinweist. Mit vertretbarem Auf-
wand kann im Sinne von § 558a Absatz 2 des Biirgerlichen
Gesetzbuches eine Auskunft aus einer Mietdatenbank einge-
holt, ein mit Griinden versehenes Gutachten eines 6ffentlich
bestellten und vereidigten Sachverstdndigen herangezogen
oder eine Sammlung entsprechender Entgelte fiir vergleichbare
Wohnungen herangezogen werden. Dabei geniigt die Benen-
nung von drei Wohnungen. Da das Schutzziel der Mietpreisbe-
grenzungsverordnung darin besteht, angestammte Wohnquar-
tiere fur die Mieterinnen und Mieter zu sichern, darf davon
ausgegangen werden, dass insbesondere die letztgenannte Al-
ternative leicht zu bewdltigen sein wird. Langandauernde
Nachbarschaftsverhéltnisse werden ein Vertrauen aufgebaut
haben, das es ermoglicht, vergleichende Entgelte zu beschaffen
und vorzulegen. Im Ubrigen ist dies auch Kleinvermietern zu-
mutbar, die nicht iber Vergleichswohnungen im eigenen Be-
stand verfiigen. In Betracht kommen Auskiinfte von Grund-
eigentiimer- und Vermieterverbdnden und von Vermietern in
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der Nachbarschaft. Auf diese Weise erscheint das Prognoserisiko
fiir beide Vertragsparteien tragbar. Dariiber hinaus kann davon
ausgegangen werden, dass fiir diejenigen 15 Gemeinden, die
noch nicht iiber einen Mietspiegel verfiigen, mit Aufnahme in
die Gebietskulisse der Mietpreisbegrenzungsverordnung in Zu-
kunft ein Bediirfnis im Sinne von § 558c Absatz 4 Satz 1 des
Biirgerlichen Gesetzbuches entstehen diirfte, einen entspre-
chenden Mietspiegel zu erstellen.

Die Dampfungswirkungen auf die ortsiibliche Vergleichsmiete
sind von gleicher Relevanz wie die Preisdimpfungswirkungen.
Das im Auftrag des Bundesministeriums fiir Justiz und fiir Ver-
braucherschutz vom Deutschen Institut fiir Wirtschaftsfor-
schung (DIW Berlin) erstellte Gutachten zur Untersuchung der
Wirksamkeit der in 2015 eingefiihrten Regelungen zur Damp-
fung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmérkten
(Mietpreisbremse), das am 24. Januar 2019 vorgestellt wurde,
kommt zum gleichen Ergebnis. Die Mietpreisbremse habe den
intendierten Effekt einer Verlangsamung der Mietdynamik er-
reicht. Die Mietpreisbremse habe eine moderate Verlangsamung
des Mietanstiegs bewirkt. Sie entfalte eine Bremswirkung.

Das bestitigt auch der qualifizierte Mietspiegel fiir die Landes-
hauptstadt Potsdam, der am 13. August 2020 in Kraft getreten
ist und fiir die Jahre 2018 und 2019 einen Mietpreisanstieg in
Héhe von 2,95 Prozent ausweist. Auch der am 13. Mai 2019
verdffentlichte Mietspiegel aus Berlin kann als Beleg herange-
zogen werden. Dieser dokumentiert, dass sich in den vergange-
nen zwei Jahren der jdhrliche Mietenanstieg in Berlin im
Durchschnitt im Vergleich zu den Vorjahren nahezu halbiert
habe. Dies kann auch auf die Wirkungen der Mietpreisbremse
zuriickgefiihrt werden. Zwar liegt in Berlin eine andere Woh-
nungsmarktsituation als in Brandenburg vor und auch der Miet-
spiegel fiir die Landeshauptstadt Potsdam ist nicht auf die Um-
landgemeinden iibertragbar. Dennoch konnen die Wirkungen
der Kappungsgrenze und der Mietpreisbremse in Berlin ver-
gleichend auf die Brandenburger Gebietskulisse herangezogen
werden, da diese - wie auch das Gutachten belegt - die Berliner
Umlandgemeinden erfasst. Diese sind dem Siedlungsdruck aus
Berlin ausgesetzt - Mieter, die sich in Berlin nicht mehr mit
bezahlbarem Wohnraum versorgen kdnnen, ziehen ins Berliner
Umland und verschérfen dort die Wohnungsmarktsituation. Die
angespannte Lage auf den Wohnungsmirkten wird voraussicht-
lich noch einige Zeit Bestand haben. Die Nachfrage nach preis-
wertem Wohnraum bleibt bestehen, Sozialbindungen werden
auslaufen, zudem entsteht noch nicht hinreichend Wohnungs-
neubau im bezahlbaren Segment. Die zukiinftige Bevolke-
rungsentwicklung ist ein Indikator fiir die Entwicklung der
Nachfrage nach Wohnraum. Eine positive Bevdlkerungsent-
wicklung bewirkt eine erhohte Nachfrage, die zu einer Verrin-
gerung oder Verknappung des Wohnungsangebots fiihrt. Eine
deutliche Erhohung der Nachfrage innerhalb einer Gemeinde
bedingt zumeist eine Erhdhung der Vergleichsmiete und ist ein
hohes Risikopotenzial fiir die betroffenen Haushalte, da mit ei-
ner entsprechenden Mietanpassung zu rechnen ist. Daher ist
eine Fortsetzung der Regelung zur Mietpreisbremse zum jetzi-
gen Zeitpunkt in diesen Gemeinden angezeigt. Im Gegenzug
sind Gemeinden mit hinreichendem Wohnungsneubau oder
dquivalenten Mainahmen aus der Gebietskulisse zu entlassen.

Empirische Daten des Landesamtes fiir Bauen und Verkehr zei-
gen, dass die Angebotsmieten im Zeitraum von 2014 bis 2018

in den Gemeinden Konigs Wusterhausen, Schonefeld, Schul-
zendorf, Birkenwerder, Hohen Neuendorf und Teltow um mehr
als 2 Euro gestiegen sind. In den Gemeinden Erkner und Grof3-
beeren stiegen die Angebotsmieten um weniger als 1 Euro.
Zwar ist in der Gemeinde Grof3beeren die geringste Mietenent-
wicklung zu verzeichnen, gleichzeitig hat aber ein deutlicher
Bevolkerungszuwachs stattgefunden bei nur geringer Anzahl
von Belegungsbindungen und steigender Anzahl von Antridgen
auf Erteilung eines Wohnberechtigungsscheines. Eine positive
Bevdlkerungsentwicklung ist ein Indikator fiir eine ansteigende
Nachfrage auf dem regionalen Wohnungsmarkt, die zu einer
Anspannungssituation fithren kann. Die Zahl der Wohnungs-
angebote hat sich im Zeitraum von 2014 bis 2018 halbiert. Die
Gemeinde legt in einer Befragung dar, dass der Mietwohnungs-
bestand in der Gemeinde vorrangig von privaten Vermietern
gehalten wird und die Gemeinde dort die Miethohe nicht beein-
flussen kann. In der Wohnungsbaugesellschaft Grofbeeren gibt
es keinen Leerstand. Durch den Leerstand wird die verfligbare
Wohnungszahl fiir mogliche Wohnungswechsel angezeigt. Ein
hoher Wohnungsleerstand in einer Gemeinde erméglicht in der
Regel keine hohen Mietpreissteigerungen. Ohne Leerstand ist
davon auszugehen, dass die Wohnungsmarktlage sehr ange-
spannt ist.

Der Marktmonitor fiir Mieten und Betriebskosten des Verban-
des Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen weist
fiir seine Mitgliedsunternehmen zum Stichtag 31.12.2018 hohe
durchschnittliche Nettokaltmieten fiir die Gemeinden Teltow,
Blankenfelde-Mahlow, Falkensee und Potsdam aus. Die Werte
liegen iiber sechs Euro pro Quadratmeter. Damit haben diese
Gemeinden die Durchschnittswerte Berlins erreicht. Die Ent-
wicklung der Angebotsmieten zeigt die Dynamik der regiona-
len Mietwohnungsmérkte auf. Eine hohe positive Entwicklung
deutet auf eine Anspannungssituation hin, wodurch die ausrei-
chende Versorgung zu angemessenen Bedingungen derzeit und
kurzfristig gefdhrdet ist. Dariiber hinaus ist die Entwicklung der
Angebotsmieten iiber einen Zeitraum von fiinf Jahren entschei-
dend fiir die Mietpreissituation in den darauffolgenden fiinf
Jahren, da diese Mieten einen erheblichen Bestandteil bei der
Bildung der zukiinftigen ortsiiblichen Vergleichsmieten bilden.
Bei einer geschétzten Fluktuation von jéhrlich 10 Prozent und
unter Beriicksichtigung von im selben Zeitraum mehrfach um-
ziehenden Haushalten ist von einem Anteil der Angebotsmieten
an den zukiinftigen ortsiiblichen Vergleichsmieten von rund
40 Prozent auszugehen. Sofern die Angebotsmiete grof3er ist als
die Vergleichsmiete, zeigt dies eine hohe Dynamik auf dem re-
gionalen Wohnungsmarkt auf. Es ist davon auszugehen, dass
die Mieten entsprechend angepasst werden. Dadurch verringert
sich das Angebot an Wohnungen zu angemessenen Bedingun-
gen und Haushalte mit geringem Einkommen haben es schwe-
rer, finanzierbaren Wohnraum zu finden. Diese Gemeinden ha-
ben einen deutlichen Bedarf fiir eine Mietpreisbegrenzung.
Auch diese Zahlen korrespondieren mit den Ergebnissen des
Gutachtens.

Diese Lage fasst das Gutachten im Teil 2 wie folgt zusammen:
,,Daher ist in den ndchsten Jahren auch eine weitere Zunahme
der Wohnungsnachfrage in den Stadt-Umland-Gemeinden von
Berlin zu erwarten. Dies betrifft insbesondere autobahntech-
nisch und mittels Offentlichem Personennahverkehr und Schie-
nenpersonennahverkehr gut angebundene Standorte, wie bei-
spielsweise Potsdam oder Schoneiche.*
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Auf Seite 35 des Gutachtens werden alle Gemeinden in Bran-
denburg, die unter den Schutz der Mietpreisbegrenzungsver-
ordnung gestellt werden, aufgefiihrt. Alle Gemeinden werden
hinsichtlich ihrer Lage definiert als ,,innerhalb* des Stadt-Um-
land-Zusammenhangs mit Berlin. Aus einer tabellarischen
Ubersicht kann entnommen werden, wie der Gutachter auf der
Grundlage eines Punktesystems die einzelnen Kriterien und In-
dikatoren bewertet hat. Das Punktesystem wird auf den Seiten 29
und 30 des Gutachtens erldutert. Der Gutachter hat eine Nutz-
wertanalyse durchgefiihrt, weil er in dieser Methode eine hohe
Transparenz und Nachvollziehbarkeit sieht. Jeder der oben ge-
nannten vier Indikatoren wurde gleich gewichtet. Jeder Indika-
tor erhielt fir die abschlieBende Auswertung den Faktor
25 Prozent. Erreichen die Indikatoren einen Wert von 75 Pro-
zent, wird fiir die entsprechenden Gemeinden ein angespannter
Wohnungsmarkt angenommen. Daraus wird auch deutlich, dass
der Umstand, dass in Brandenburg die Mietbelastungsquote in
keinem Fall den gutachterlich gesetzten Grenzwert {iberschrei-
tet, nicht der Schluss gezogen werden kann, es gebe keine ange-
spannten Wohnungsmarkte.

Ferner wurde deutlich, dass die Mietpreisbegrenzungsverord-
nung nicht fiir alle bisher unter deren Schutz stehenden Ge-
meinden zu verldngern ist. Die Angaben aus den Riickldufen
belegen Anstrengungen der Gemeinden, Abhilfe beziiglich der
angespannten Lage zu schaffen. Fiir die Gemeinden Erkner,
Bernau und Petershagen/Eggersdorf, die bisher zur Gebietskulisse
der Mietpreisbremse gehorten, sind die Voraussetzungen der-
zeit nicht gegeben. Die Stadt Erkner hat den Neubau forciert.
Die Anzahl der Wohnungsangebote hat sich im Zeitraum von
2014 bis 2018 um circa die Hélfte erhoht, die Angebotsmieten
haben sich im Vergleich zu den anderen Gemeinden aus der
Gebietskulisse nur geringfligig entwickelt. In Petershagen/
Eggersdorf ist ein Bevolkerungszuwachs im hohen dreistelli-
gen Bereich und ein Riickgang des belegungsgebundenen Woh-
nungsbestandes zu verzeichnen. Gleichzeitig gibt es dort nur
eine geringe Nachfrage fiir preisgiinstigen Wohnraum durch
Inhaber von Wohnberechtigungsscheinen oder Studierende.
Die Zahl der Wohnungsangebote hat sich im Zeitraum von
2014 bis 2018 mehr als verdoppelt. Auch nach Angabe der Ge-
meinde ist die Wohnungsmarktsituation im Wesentlichen aus-
geglichen. Auch hier ist daher eine Einstufung der Gemeinde in
die Gebietskulisse derzeit nicht gegeben. Auch in Bernau ist
erheblicher Wohnungsneubau realisiert worden. Die bisherige
Einschétzung, dass Bernau in die Gebietskulisse Aufnahme fin-
den miisse, wird daher nicht aufrechterhalten.

Die Gebietskulissen beziehen sich jeweils auf das gesamte Ge-
meindegebiet. § 556d Absatz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuches
lasst eine Differenzierung auf Teile einer Gemeinde zu. Hier-
von wurde abgesehen, weil die Priifungen ergaben, dass es kei-
ne landesweit verfiigbaren einheitlichen statistischen Daten auf
den entsprechenden Gliederungsebenen gibt.

IV. Geltungsdauer

Gemil § 556d Absatz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuches erlaubt
der Gesetzgeber fiir Gebiete mit angespannten Wohnungsmaérk-
ten, Verordnungen zur Begrenzung der Mietpreise fiir die Dauer
von hochstens fiinf Jahren zu bestimmen.
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Anhaltspunkte fiir eine in einzelnen Gemeinden bereits vor Ab-
lauf der Geltungsdauer entfallende Versorgungsgefdhrdung ha-
ben sich im Rahmen der Untersuchung nicht ergeben. Die Gel-
tungsdauer der Verordnung wird somit auf fiinf Jahre festge-
legt.

V. MaBnahmen zur Verbesserung der Lage auf dem Woh-
nungsmarkt

Die in der geltenden Mietpreisbegrenzungsverordnung darge-
stellten MafBnahmen zur Beseitigung des Wohnungsmangels
konnten noch nicht in dem Male greifen, als dass eine allge-
meine Entspannung der Wohnungsmairkte zu verzeichnen wire.
Wie dargelegt haben die MaBlnahmen in einigen bisher unter
dem Schutz der Mietpreisbegrenzungsverordnung stehenden
Gemeinden Wirkung gezeigt. Diese konnten aus dem Wirkbe-
reich der neuen Verordnung ausgenommen werden. Die Lan-
desregierung wird jedoch weiterhin wohnungspolitische Maf3-
nahmen ergreifen und begonnene Konzepte weiterhin verfol-
gen, um im Zeitraum der Geltung der Mietpreisbegrenzungs-
verordnung den angespannten Wohnungsmarktlagen entgegen-
zuwirken.

1. Wohnraumf6rderung - Bund und Land Brandenburg

Der Bund hat dem Land Brandenburg folgende Betrige als
Kompensationsleistungen jahrlich zur Verfiigung gestellt:

2018 - circa 75 Millionen Euro
2019 - circa 75 Millionen Euro.

Seit 2020 erfolgt die Wohnraumférderung auf der Grundlage
der Verwaltungsvorschrift Sozialer Wohnungsbau des Bundes.
Dazu werden dem Land Brandenburg jéhrlich circa 30 Millio-
nen Euro als Verpflichtungsrahmen bereitgestellt. Neben den
Bundesmitteln hat das Land Brandenburg weitere Mittel zur
Verfiigung gestellt, um damit ein Gesamtbewilligungsvolumen
von mindestens 100 Millionen Euro jahrlich fiir den sozialen
Wohnungsbau bereitstellen zu kénnen.

Im Rahmen der integrierten Wohnungs- und Stadtentwick-
lungspolitik ist es erklértes Ziel, eine regional angemessene und
sozial ausgerichtete Wohnraumversorgung vor dem Hinter-
grund des demografischen Wandels landesweit zu unterstiitzen.
Das Brandenburgische Wohnraumforderungsgesetz bietet dafiir
eine wichtige Voraussetzung zur Forderung von Mietwoh-
nungsneubau, Modernisierung und Instandsetzung von Wohn-
raum, Wohneigentumsbildung und die Anpassung an die Be-
diirfnisse der Menschen.

Gefordert wird einerseits der Mietwohnungsneubau, der insbe-
sondere in den angespannten Wohnungsmarkten zur Entlastung
beitragen soll. Gefordert werden Investitionen im Mietwoh-
nungsbestand. Dazu gehdéren Mafinahmen der Modernisierung
und Instandsetzung zur generationsgerechten Anpassung von
Mietwohnungen. Die Rahmenbedingungen fiir die Forderung
wurden mit Wirkung zum 1. Oktober 2019 verbessert. So er-
folgten rechtliche, inhaltliche und begriffliche Anpassungen an
das Brandenburgische Wohnraumforderungsgesetz als geltende
rechtliche Grundlage der Wohnraumforderung. Bestehende
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Regelungen wurden deutlich gestrafft und vereinfacht, wéh-
rend eine hohere Variabilitdt der Forderung zum Beispiel im
Zusammenhang mit der Férderung von besonderen Wohnfor-
men ermdglicht wurde. Weiterhin wurden Vereinfachungen ins-
besondere fiir private Unternehmen bei der Vergabe von Bau-
leistungen neu festgelegt. Bei 25-jdhriger Belegungsbindung
betragt die Forderung des Wohnungsneubaus und der Wieder-
herstellung von Wohnraum bis zu 2.500 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache. Dabei kénnen Teile der Forderung als Zuschuss
(350 Euro pro Quadratmeter) und Teile als Darlehen (bis zu
2.150 Euro pro Quadratmeter) ausgereicht werden. Fiir die
Modernisierung und Instandsetzung von Wohnungen betrégt
das Forderdarlehen bis zu 1.800 Euro pro Quadratmeter Wohn-
flache.

Fiir das Jahr 2020 liegen aktuell Antrdge im Bereich der sozia-
len Mietwohnraumforderung iiber ein Férdervolumen von ins-
gesamt 243 Millionen Euro vor. Dem gegeniiber steht ein fiir
das Jahr 2020 verfiigbares Volumen von circa 175 Millionen
Euro. Mit Stand vom 8. Dezember 2020 konnten von den vor-
liegenden Antrdgen im Programmjahr 2020 bislang insgesamt
579 Wohneinheiten mit einem Volumen von 81,3 Millionen
Euro zugesagt werden. Weitere Zusagen werden noch in 2020
erwartet. Uber die tatsichliche Hohe der Bewilligungen kann
erst Anfang 2021 Auskunft gegeben werden. Dariiber hinaus
gibt es Anfragen auf Forderung ab 2021 iiber ein geschitztes
Volumen von weiteren circa 233 Millionen Euro.

2. Biindnis fiir Wohnen

Das Biindnis wurde am 16. Mérz 2017 gegriindet. Innerhalb des
Biindnisses wurden Arbeitsgruppen gebildet und in Werkstétten
wichtige aktuelle Zielstellungen diskutiert und gemeinsame
Vorgehensweisen abgesprochen, um diese Ziele zu erreichen.
Ein wichtiges Ziel des Biindnisses ist es, den Bau von bezahl-
baren Wohnungen zu beschleunigen sowie die Baukosten zu
senken bzw. stabil zu halten. Mit dabei sind der Bauindustrie-
verband, der BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Woh-
nungsunternehmen e. V., BFW Bundesverband Freier Immobi-
lien- und Wohnungsunternehmen Landesverband Berlin-Bran-
denburg e. V., Landesverband der Brandenburgischen Haus-
und Grundeigentiimervereine, die Brandenburgische Architek-
tenkammer, die Fachgemeinschaft Bau Berlin und Brandenburg
e. V., der Deutsche Mieterbund e. V., das Stadteforum Branden-
burg sowie der Stddte- und Gemeindebund Brandenburg e. V.

Zu den Themen des Biindnisses zéhlen unter anderem die Aus-
gestaltung der Wohnraumférderung, Schaffung und Erhalt von
Miet- und Belegungsbindungen, Bereitstellung von Bauland,
Standards, Planungskosten, Baukosten, Bauqualitét. In den Jah-
ren 2017 und 2018 fanden mehrere Werkstatttermine statt, unter
anderem zu den Themen Baukosten und Bezahlbarkeit des
Wohnens. Das Biindnis bildete die Arbeitsgemeinschaften
»Wohnraumforderung” und ,,Baukosten“. Sie erarbeiteten
Empfehlungen, die im Biindnis im Hinblick auf ihre Umsetz-
barkeit ausgewertet wurden. Hierzu zdhlten in der Arbeitsge-
meinschaft Wohnraumforderung:

- Ausweitung der Zuschussforderung
- Anhebung der Darlehensforderung
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- Keine, zum Beispiel bautechnischen oder energetischen,
Standards tiber geltende Rechtsvorschriften hinaus

- Mehr Gewicht auf die Neuschaffung von Wohnraum im
Berliner Umland als auf Modernisierung des Bestandes

- Verstetigung der Mittel fiir die Wohnraumférderung nach
2019 mindestens in der bisherigen Hohe

- Flexibilisierung von Bindungen

- Forderung in Abhingigkeit des regionalen Bedarfs

Bisher konnte das Biindnis fiir Wohnen schon viel erreichen.
Die konstruktive und effiziente Zusammenarbeit der Biindnis-
partner ist eine wichtige Grundlage fiir die erfolgreiche Woh-
nungsbauoffensive des Landes Brandenburg. Vor dem Hinter-
grund einer positiven Zwischenbilanz gaben die Biindnispart-
ner im August 2020 eine gemeinsame Erkldrung zur weiteren
Zusammenarbeit ab. Das Biindnis hat sich dazu versténdigt, die
konstruktive Zusammenarbeit auch zukiinftig fortzusetzen und
Zu verstetigen.

3. Standortmodelle zur Verldngerung von Mietpreis- und Be-
legungsbindungen

Neben der klassischen Forderung entwickelt das Ministerium
fiir Infrastruktur und Landesplanung zusammen mit den kom-
munalen Akteuren und der Investitionsbank des Landes Bran-
denburg (ILB) kommunal und wohnungswirtschaftlich passge-
naue Standortmodelle zur Ausweitung, Schaffung sowie zum
Erhalt von Mietpreis- und Belegungsbindungen. Vorreiterpro-
jekt ist das sogenannte ,,Potsdamer Modell“, welches auf weite-
re Standorte ausgeweitet werden konnte. Diese Finanzierungs-
modelle dienen der Neugenerierung und Reaktivierung sowie
Verldngerung von Mietpreis- und Belegungsbindungen. Ziel ist
jeweils eine einzelvertragliche Vereinbarung zwischen dem
Wohnungsunternehmen als Fordernehmer und der Investitions-
bank des Landes Brandenburg als Geschéftsbesorgerin. Das
Ministerium fiir Infrastruktur und Landesplanung ist nicht Ver-
tragspartner. Die Zustimmung stellt im weiteren Sinn eine Ent-
scheidung nach den §§ 58, 59 der Landeshaushaltsordnung
(Vertragsénderung) dar.

Mit dieser Form der Standortmodelle konnten bislang cir-
ca 4.300 Mietpreis- und Belegungsbindungen haushaltsscho-
nend generiert werden. An einigen Standorten ist es hierdurch
weiter moglich gewesen, den Fordernehmern die Moglichkeit
zu erdffnen in neue Fordervorhaben zu investieren. Auch hier
werden Mietpreis- und Belegungsbindungen neu entstehen.

Diese Modelle leisten einen Beitrag, um dem massiven Riick-
gang von belegungsgebundenem Wohnraum durch Auslaufen
von Zweckbindungen im gesamten Land Brandenburg ent-
gegenzuwirken. Die Schaffung und der Erhalt von Mietpreis-
und Belegungsbindungen durch Neugenerierung, Reaktivie-
rung und Verldngerung von Miet- und Belegungsbindungen
steht neben der klassischen Wohnraumférderung fiir Neubau-
und Modernisierungsmafinahmen im landespolitischen Inter-
esse, da die Wohnraumforderung allein die Bedarfe an bele-
gungsgebundenem Wohnraum nicht zu decken vermag.

Gleichzeitig unterstiitzen die Belegungsbindungen aus der
Neugewihrung von Férdermitteln und aus individuellen Stand-
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ortmodellen die bedarfsorientierte Verschiebung von Bele-
gungsbindungen an prosperierenden Standorten mit positiver
Bevolkerungs- und wirtschaftlichen Entwicklungen. Sie kon-
nen einer zunchmenden Segregation an Standorten entgegen-
wirken, da sie flexibel auszubringen sind.

4. Brandenburgisches Wohnraumftrderungsgesetz (BbgWoFG)

Am 1. Oktober 2019 ist das Brandenburgische Wohnraumfor-
derungsgesetz in Kraft getreten. Damit wurde die Grundlage
geschaffen, die Wohnraumforderung zu modernisieren und fle-
xibilisieren.

Wesentliche Neuerungen im Vergleich zum zuvor geltenden
Bundesgesetz sind:

- Anderung der Einkommensgrenzen in Anpassung an die
aktuelle Preisentwicklung und demografischen Bediirfnisse

- Dynamische Anpassung der Einkommensgrenzen an die
Einkommensentwicklung in Brandenburg alle vier Jahre

- Beriicksichtigung gemeinschaftlicher Wohnformen durch
Erweiterung der Zielgruppen des Gesetzes und des Haus-
haltsbegrifts

- Ermoglichung von Abweichungen, zum Beispiel vom Haus-
haltsbegriff, vom Erfordernis eines Wohnberechtigungsschei-
nes oder von den Einkommensgrenzen, um den Anforderun-
gen besonderer Wohnformen (Studierende und Auszubilden-
de, Menschen mit Behinderung oder Wohngemeinschaften
zur Unterstiitzung im Alter) besser gerecht zu werden.

5. Gesetz iiber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohn-
raum in Brandenburg (Brandenburgisches Zweckentfrem-
dungsverbotsgesetz - BbgZwVbG)

In Anbetracht der angespannten Wohnungsmérkte und der in
der Landeshauptstadt zu verzeichnenden ansteigenden Nutzung
von Mietwohnungen zur Fremdbeherbergung ist im Jahr 2019
mit dem Zweckentfremdungsverbotsgesetz eine landesgesetzli-
che Regelung zur Zweckentfremdung geschaffen worden. Da
Zweckentfremdung von Wohnraum kein landesweites Problem
ist, legt das Gesetz kein Zweckentfremdungsverbot fiir alle Ge-
meinden mit angespannten Wohnungsmairkten fest, sondern
regelt eine Satzungsermichtigung. Das Gesetz bietet den Ge-
meinden ein Instrument zu verhindern, dass Wohnraum unge-
nehmigt dem Wohnungszweck entzogen wird. Bestehender
Wohnraum kann so erhalten und die Verringerung des Wohn-
raumangebotes gebremst werden. Die Gemeinden konnen
durch Satzung bestimmen, dass Wohnraum nur mit ihrer Ge-
nehmigung anderen als Wohnzwecken zugefiihrt werden darf.
VerstoBe sind als Ordnungswidrigkeit sanktionierbar. Somit
wird ermdglicht, zumindest einen Teil der betroffenen Wohnun-
gen in den Mietwohnungsmarkt zuriickzufithren und iiber den
Genehmigungsvorbehalt ein belastbares Monitoring im Rah-
men der Wohnungsaufsicht aufzubauen. Dies ist ein Beitrag zur
Verbesserung der Wohnraumversorgung.

6. Aufbau eines Wohnungsmarktbeobachtungssystems
Im Wohnungspolitischen Kompass 2019 wurde festgestellt,

dass eine Evaluierungs- und Frithwarnfunktion zur Beobach-
tung und Steuerung von Wohnungsmarkt und Wohnungspolitik

ratsam sei. Es wurde empfohlen ein Wohnungsmarktbeobach-
tungssystem aufzubauen, um ein geeignetes Steuerungsinstru-
ment zu installieren, das es dem Land m&glich macht friihzeitig
Marktveranderungen und Trends zu erkennen, eine qualifizierte
Bewertung der Situation vornehmen zu kénnen und den Einsatz
wohnungspolitischer Instrumente steuern und Forderstrategien
zielgenau ausrichten zu konnen. Das Land ist dieser Empfeh-
lung gefolgt und hat im Jahr 2020 mit dem Aufbau eines sol-
chen Systems begonnen. Ein erster Kurzbericht wird in 2021
verdffentlicht werden. Das System soll danach kontinuierlich
aufgebaut und weiterentwickelt werden.

7. Planungsforderungsrichtlinie des Landes Brandenburg

Das Ziel der neuen Planungsforderungsrichtlinie ist es, die
Stiadte und Gemeinden bei der Flachennutzungsplanung sowie
der Bebauungsplanung fiir Wohnraum- und Gewerbeflachen in
allen Landesteilen zu unterstiitzen. Mit Blick auf die Herausfor-
derungen bei der Bereitstellung von Flachen fiir die angemessene
Versorgung der Bevolkerung mit (preisgiinstigem) Wohnraum
sowie der dazugehorigen Infrastruktur wird deutlich, wie wich-
tig eine aktuelle Flachenbedarfsplanung, in den Stidten und
Gemeinden im Land Brandenburg ist. Sie ist essenzielle
Voraussetzung, um auch auf kurzfristige Entwicklungen, wie
zum Beispiel die Ansiedlung von Gewerbe- und Industriegebie-
ten (beispielsweise Tesla) vorbereitet zu sein und addquate Fla-
chen im gewiinschten Umfang fiir den Wohnungsbau zeitnah zur
Verfiigung stellen zu kénnen. Auch in schrumpfenden Regionen
bzw. Stadten und Gemeinden ist eine vorausschauende Fli-
chennutzungsplanung wichtig, um unter anderem die Ortskerne
nachhaltig zu stabilisieren, Zersiedlung in der Fldche zu ver-
meiden, Infrastruktureinrichtungen zu erhalten und den Natur-
und Landschaftsraum im Verbund zu schiitzen. Somit leistet die
Landesregierung mit der neuen Planungsforderungsrichtlinie
einen wichtigen Beitrag zum effizienten Flichenmanagement
und der Baulandbereitstellung. Sie unterstiitzt des Weiteren die
Wohnungsbauoffensive durch Schaffung zusitzlicher Fldchen-
reserven flir die Ausweisung von Wohnbaugebieten (Einfamilien-
und Geschosswohnungsbau) auf kommunaler Ebene und leistet
einen Beitrag zur potenziellen Nutzung der Programme der
sozialen Wohnraumforderung durch entsprechende bauleitpla-
nerische Festsetzungen.

8. Arbeitshilfen fiir den Wohnungsbau

Das Ministerium fiir Infrastruktur und Landesplanung hat 2020
eine neue Arbeitshilfe zu ,,Baulandstrategien im Brandenburger
Mafstab“ herausgegeben, um die Kommunen bei der Aktivie-
rung von Bauland zu unterstiitzen. Ein digitales Bauliickenka-
taster fiir alle Brandenburger Kommunen wird vorbereitet.

9. Baulandmobilisierungsgesetz des Bundes

Im Gesetzentwurf des Baulandmobilisierungsgesetzes des
Bundes sind Neuregelungen im Baugesetzbuch vorgesehen,
mit denen Anreize und Erleichterungen flir die Mobilisierung
von Bauland, und damit den Wohnungsneubau, geschaffen
werden. Vorschldge sind:

- ein Vorkaufsrecht der Gemeinde innerhalb angespannter
Wohnungsmarkte,
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- die Befreiung von Festsetzungen des Bebauungsplans zu-
gunsten des Wohnungsbaus,
- ein Baugebot innerhalb angespannter Wohnungsmarkte.

B. Besonderer Teil
I. Zu§1

§ 1 bestimmt die in den Anwendungsbereich der Rechtsverord-
nung fallenden 19 Gemeinden. Die Verordnung findet gemaf
§ 556d Absatz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuches auf Gemein-
den Anwendung, in denen die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingun-
gen in der Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde besonders
gefdhrdet ist. Voraussetzung ist die Bestimmung der Gebiete
durch eine Rechtsverordnung der Landesregierung.

In diesen 19 Gemeinden ist die Miethohe zu Beginn des Miet-
verhiltnisses auf die ortsiibliche Vergleichsmiete (§ 558 Ab-
satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuches) zuziiglich 10 Prozent
begrenzt.

Die Auswahl der Gemeinden ist das Ergebnis einer Analyse zur
Wohnungsmarktlage basierend auf einer gutachterlichen Unter-
suchung aus den Jahren 2019 und 2020 durch das Institut F+B
Forschung und Beratung fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt
GmbH sowie einer Entscheidung des Verordnungsgebers, der
sich das Gutachten vollumfanglich zu eigen macht.

Vom Ministerium fiir Infrastruktur und Landesplanung wurde
das Institut F+B Forschung und Beratung fiir Wohnen, Immobi-
lien und Umwelt GmbH beauftragt, ein Gutachten zu erarbei-
ten, welches Gebiete mit angespannten Wohnungsmérkten in
Brandenburg identifiziert. Das Gutachten besteht aus zwei Tei-
len. Den ersten Teil ,,Evaluierung der Wirksamkeit der Rege-
lungen der Kappungsgrenzenverordnung und der Mietpreisbe-
grenzungsverordnung im Land Brandenburg™ hat der Gutachter
im Mai 2020 vorgelegt. Der zweite Teil ,,Gutachten zur Erstel-
lung einer Gebietskulisse fiir die Mietbegrenzungsverordnun-
gen nach § 556d ff. BGB und nach § 558 Abs. 3 BGB im Land
Brandenburg® wurde bis zum November 2020 erarbeitet und im
Dezember 2020 vorgelegt. Beide Gutachten sowie weitere, un-
ter Heranziehung der relevanten Indikatoren bewertete Daten
zu Stadten und Gemeinden sind im Internetauftritt des Ministe-
riums fiir Infrastruktur und Landesplanung einsehbar.

I Zu§2

§ 2 legt den Zeitpunkt des Inkrafttretens und die Geltungsdauer
fest. Die Verordnung tritt mit Wirkung vom 1. Januar 2021 in
Kraft. Gleichzeitig tritt die Mietpreisbegrenzungsverordnung
vom 8. Dezember 2015 (GVBI. II Nr. 65) auf3er Kraft.

Das riickwirkende Inkrafttreten der Verordnung ist zuléssig.
Die vorgesehene Riickwirkungsnorm stellt eine echte Riickwir-
kung dar, weil sie nachtréglich dndernd in in der Vergangenheit
liegende Tatbestdnde eingreift. Sie ist dennoch gerechtfertigt,
weil zwingende Griinde des Gemeinwohls es erfordern, Ankiin-
digungs- und Mitnahmeeffekte zu vermeiden.

Das rechtsstaatliche Verfahren fiir den Beschluss bzw. den Er-
lass der Mietpreisbegrenzungsverordnung erfordert Vorberei-

tungshandlungen und vorgeschaltete Abstimmungen, die einen
monatelangen Zeitbedarf mit sich bringen. So konnte die ent-
scheidende Vorbereitungshandlung im Ministerium fiir Infra-
struktur und Landesplanung - das Einholen von Gutachten - erst
zum 1. Dezember 2020 abgeschlossen werden. Die vorgelegten
Unterlagen waren anschliefend einer Priifung zu unterziehen.
Das Ministerium war entschlossen diese Priifung so schnell wie
moglich abzuschlieen. Der Zeitbedarf fiir das Priifungs- und
das daran anschlieBende wochenlange Abstimmungsverfahren
konnte von den Vermieterinnen und Vermietern genutzt wer-
den, den beschrinkenden Normen der Verordnungen zuvorzu-
kommen und deren Schutzwirkung fiir die Mieterinnen und
Mieter in den 19 Gemeinden zu unterlaufen. Aus diesem Grund
wird die Verordnung zur Verwirklichung der sozialen Ziele auf
dem Mietwohnungsmarkt mit Riickwirkung erlassen.

Die Riickwirkungsnorm greift nicht in die Grundrechte der Ver-
mieterinnen und Vermieter ein. Insbesondere eine Verletzung
des in Artikel 14 des Grundgesetzes geschiitzten Eigentums ist
nicht gegeben. Das Bundesverfassungsgericht hat in einem Be-
schluss vom 18. Juli 2019, 1 BvL 1/18, entschieden:

,Die Eigentumsgarantie gebietet nicht, einmal ausgestaltete
Rechtspositionen fiir alle Zukunft in ihrem Inhalt unangetastet
zu lassen. Der Gesetzgeber kann ... einmal geschaffene Rege-
lungen nachtriglich verdndern und fortentwickeln ..., auch
wenn sich damit die Nutzungsmdglichkeiten bestehender
Eigentumspositionen verschlechtern. ... Zwar tragen Vermiete-
rinnen und Vermieter fiir die von der Miethéhenregulierung
betroffenen Wohnungen hohe, héufig kreditfinanzierte Investi-
tionskosten, die sich tiber Mieteinnahmen nur tiber einen lan-
gen Zeitraum rentieren konnen und insoweit auf Langfristigkeit
angelegt sind ... Auf dem sozialpolitisch umstrittenen Gebiet
des Mietrechts miissen Vermieterinnen und Vermieter aber mit
hiufigen Gesetzesianderungen rechnen und kdénnen nicht auf
den Fortbestand einer ihnen giinstigen Rechtslage vertrauen ...
Thr Vertrauen, mit der Wohnung héchstmogliche Mieteinkiinfte
erzielen zu konnen, wird durch die Eigentumsgarantie nicht ge-
schiitzt, weil ein solches Interesse seinerseits vom grundrecht-
lich geschiitzten Eigentum nicht umfasst ist.*

Der Verordnungsgeber ist im Begriff, kurzfristig eine neue
mietbremsende Verordnung zu erlassen. Es ist allerdings er-
kennbar, dass die durch die Gemeinsame Geschéftsordnung der
Landesregierung vorgegebenen Beteiligungsfristen, insbeson-
dere auch in der Corona-Lage, ebenso wenig eingehalten wer-
den konnen wie die Beteiligungsfristen fiir Verbédnde und Ver-
einigungen, die kommunalen Spitzenverbinde und die Ge-
meinden selbst. Die geltende Mietpreisbegrenzungsverordnung
tritt am 31. Dezember 2020 aufler Kraft. Aus diesem Grund
befiirchtet das MIL Ankiindigungs- und Mitnahmeeffekte zu
Lasten der Mieterinnen und Mieter in den 19 Gemeinden in der
Gebietskulisse.

Die Mieterinnen und Mieter in den 16 Gemeinden im Land
Brandenburg, die bisher auch unter dem Schutz einer Miet-
preisbegrenzung stehen, kdnnen nur sachgerecht geschiitzt
werden, wenn die Preisbegrenzung fortlaufend gilt. Die Miete-
rinnen und Mieter in den drei hinzukommenden Gemeinden
wiren Mitnahmeeffekten ausgeliefert, wenn unmittelbar vor
der Wirkung der schiitzenden Norm erhdhte Mietpreisforderun-
gen an sie gerichtet werden diirften.
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Die neue Mietpreisbegrenzungsverordnung wird im Entwurf
im Amtsblatt fiir Brandenburg 6ffentlich bekannt gemacht. Sie
wird ebenso im Entwurf auf der Homepage des Ministeriums
fiir Infrastruktur und Landesplanung bekannt gemacht. Auf die-
se Weise wird den Biirgerinnen und Biirgern deutlich vor
Augen gefiihrt, dass sie mit einer Fortsetzung des Schutzstatus
rechnen miissen bzw. rechnen diirfen. Das Vertrauen der Miet-
parteien auf den allein geltenden Rechtsrahmen des Biirgerli-
chen Gesetzbuches wird angesprochen und zugleich erschiit-
tert. Der Verordnungsgeber macht deutlich, dass er eine Rege-
lungsliicke und damit zugleich das Aushebeln der Norm nicht
gestatten wird.

Vermieterinnen und Vermieter werden darauf aufmerksam ge-
macht, dass ein Aushebeln der kiinftigen Schutznormen nicht
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geduldet wird. Thnen und den Mieterinnen und Mietern wird
bekundet, dass sich die Landesregierung dafiir einsetzt, den An-
stieg der Mieten in Gebieten mit besonderer Gefahrdungslage
zu ddmpfen, um Mieterinnen und Mieter vor einem Auszug aus
der fiir sie infolge der Mieterhdhung finanziell untragbar ge-
wordenen Umgebung zu schiitzen.

Die Befristung der Verordnung hélt sich an die vom Gesetz-
geber vorgegebene maximale Geltungsdauer. In § 556d Absatz 2
Satz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuches werden die Landesregie-
rungen ermdchtigt, die Gebiete durch Rechtsverordnung fiir die
Dauer von hochstens finf Jahren zu bestimmen.
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1 EINLEITUNG

Vor dem Hintergrund vielerorts steigender Neuvermietungspreise wurden im Jahr
2013 die sog. Ermachtigung zum Erlass der Verordnung zur Absenkung der Kap-
pungsgrenze nach § 558 Abs. 3 Satz 2 Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)" und im Jahre
2015 die Ermachtigung zum Erlass der Verordnung zur Begrenzung der Mieten, die
sog. Mietpreisbremse, gemaR § 556d Abs. 2 neu in das BGB aufgenommen. Das
Bundesland Brandenburg hat zum 1.9.2014 von der Ermachtigungsgrundlage der
Kappungsgrenze Gebrauch gemacht und 30 Gemeinden in die Gebietskulisse zur
Kappungsgrenzenverordnung aufgenommen. Zum 1.1.2016 wurde sodann von der
Ermachtigung zum Erlass der Mietpreisbegrenzungsverordnung Gebrauch gemacht
und fur 31 Gemeinden die Mietpreisbremse eingefuhrt. Die mietrechtlichen Instru-
mente der Kappungsgrenzenverordnung und der Mietpreisbegrenzungsverordnung
zielen auf die Dampfung der Mietpreissteigerung in den jeweiligen Gebietskulissen.
Dabei gilt und wirkt die Kappungsgrenzenverordnung grundsatzlich im Bestandsmiet-
verhéltnis, die Mietpreisbegrenzungsverordnung setzt hingegen bei der Neu- bzw.
Wiedervermietung an.

Im Einzelnen weisen die Verordnungen folgende Regelungsansatze und Geltungen
auf:

= Kappungsgrenzenverordnung (§ 558 Abs. 3 Satz 2 und 3 BGB): Verordnung, die
es ermoglicht, das Mieterhéhungspotenzial innerhalb von drei Jahren von 20 %
auf 15 % in Stadten und Gemeinden einzugrenzen, die als angespannter Woh-
nungsmarkt eingestuft wurden.?

= Mietpreisbegrenzungsverordnung (§ 556d Abs. 2 Satz 1 bis 3 BGB): Verordnung,
die es ermdglicht, die Miete fir die Neu- bzw. Wiedervermietung in den Stadten
und Gemeinden, die als angespannte Wohnungsmarkte identifiziert wurden, an
die ortsubliche Vergleichsmiete zu binden. Dies bedeutet, es darf nur ein Miet-
preis bis maximal 10 % uber der ortslblichen Vergleichsmiete gefordert werden.
Die gesetzlichen Grundlagen enthalten vielfaltige Ausnahmetatbesténde,
wodurch die Verordnung nicht alle Neu- bzw. Wiedervermietungen betrifft.

! Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. |
S. 42, 2909; 2003 | S.738).

2 Bei Erhéhungen nach Abs. 3 darf sich die Miete innerhalb von drei Jahren, von Erhéhungen
nach den §§ 559 bis 560 abgesehen, nicht um mehr als 20 vom Hundert erhéhen (Kappungs-
grenze). Der Prozentsatz nach Satz 1 betragt 15 vom Hundert, wenn die ausreichende Ver-
sorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in einer Ge-
meinde oder einem Teil einer Gemeinde besonders gefahrdet ist und diese Gebiete nach Satz
3 bestimmt sind. Die Landesregierungen werden ermachtigt, diese Gebiete durch Rechtsver-
ordnung fur die Dauer von jeweils héchstens funf Jahren zu bestimmen.

Gutachten zur Evaluierung Kappungsgrenzenverordnung und Mietpreisbegrenzungsverordnung 1
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Mit der nachfolgenden Untersuchung sollen die Instrumente evaluiert bzw. die Aus-

wirkungen der Kappungsgrenze und der Mietpreisbremse auf die jeweiligen Woh-

nungsmarkte in Brandenburg ermittelt werden.

Gutachten zur Evaluierung Kappungsgrenzenverordnung und Mietpreisbegrenzungsverordnung 2
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2 VORGEHENSWEISE UND GANG DER
UNTERSUCHUNG

Im Rahmen der Untersuchung zur Evaluierung der Kappungsgrenze und Mietpreis-
bremse wurden die Untersuchungsfragen erdrtert.

2.1 Untersuchungsfragen

Zur Untersuchung der Wirkungen wurden folgende Untersuchungsfragen gestellt.

1. Démpfung des Mietpreisanstiegs

= Kam es in den durch die Verordnungen bestimmten Gebieten zu der beabsich-
tigten Dampfung des Mietpreisanstiegs?

= In welchem Umfang konnte der Mietanstieg gedampft werden?
2. Vollzug und Durchsetzbarkeit

= Inwieweit konnten die Regelungen der Kappungsgrenze und der Mietpreis-
bremse in der Praxis durchgesetzt werden?

= Welche Schwierigkeiten gab es bei der Durchsetzung?

= Wie kénnen diese Schwierigkeiten beseitigt und die Durchsetzung erleichtert
werden?

3. Relevante Umstéande fiir eine Preisddmpfung

= Welche Umstande bedingen oder beglnstigen eine Dampfung des Mietpreisan-
stiegs?

4. Auswirkungen auf Mieter und Mieterteilgruppen

= Welche Mietergruppen profitieren besonders von den mietrechtlichen Verordnun-
gen?

5. Auswirkungen auf das Wohnungsangebot

=  Wirken sich die Kappungsgrenze und die Mietpreisbremse auf die Bereitschaft
zur Schaffung neuen Wohnraums aus? Wie?

6. Allgemeine Auswirkungen auf den Wohnungs- und Mietwohnungsmarkt

=  Welche Auswirkungen haben die Kappungsgrenze und die Mietpreisbremse im
Allgemeinen auf den Mietwohnungsmarkt?

Gutachten zur Evaluierung Kappungsgrenzenverordnung und Mietpreisbegrenzungsverordnung 3

1352/33

FORSCHUNG

tHH
BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H



1352/34 Amtsblatt fiir Brandenburg — Nr. 51 (Ausgabe S) vom 29. Dezember 2020

FORSCHUNG

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H

7. Wirkungsprognose bis 2025 sowie bei Verlangerung oder Entfristung

= Wie sieht die Prognose fur die Wirksamkeit der mietrechtlichen Verordnungen
und ihren Einfluss auf den Wohnungsmarkt aus?

= Welche Auswirkungen hatten eine Verlangerung oder eine vollige Entfristung der
Kappungsgrenze oder Mietpreisbremse?

2.2 Untersuchungsgegenstand

Untersuchungsgegenstand sind die von den Regelungen der mietenbegrenzenden
Verordnungen betroffenen Mietverhaltnisse.

2.21 Regelungen der mietenbegrenzenden Verord-
nungen

Die Regelungen der zu untersuchenden mietenbegrenzenden Verordnungen sind die
der sog. (abgesenkten) Kappungsgrenze und der sog. Mietpreisbremse.

Regelungsstruktur der Kappungsgrenze

Die Kappungsgrenze ist vom Gesetzgeber so ausgestaltet, dass sie in den ortlichen
Teilmarkten gelten soll, die angespannt sind. Die Entscheidung, welche Teilmarkte
hierunter fallen, ist den Landern durch eine Verordnungsermachtigung tberlassen.?
Fir den Gesetzgeber ist ein Wohnungsmarkt angespannt, wenn die ausreichende
Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen be-
sonders gefahrdet ist (§ 558 Abs. 3 Satz 2 und 3 BGB). Unter die bis zum 31.12.2020
befristete Kappungsgrenzenverordnung fallen in Brandenburg 30 Stadte und Gemein-
den.

In Gemeinden, in denen ein angespannter Wohnungsmarkt vorliegt, darf die Miete
innerhalb von drei Jahren, von Erhéhungen nach den §§ 559 bis 560 BGB abgesehen,
anstatt um 20 % nicht um mehr als 15 % erhoht werden.

Regelungsstruktur der Mietpreisbremse

Die Mietpreisbremse ist vom Gesetzgeber so ausgestaltet, dass sie in den ortlichen
Teilmarkten gelten soll, die angespannt sind. Wie bei der abgesenkten Kappungs-
grenze ist die Entscheidung, welche Teilmarkte hierunter fallen, den Landern durch
eine Verordnungsermachtigung tberlassen.* Flr den Gesetzgeber ist ein Wohnungs-

3 Vgl. hierzu naher Schmidt-Futterer, Mietrecht, 14. Auflage 2019, § 558, Rn. 182c ff.
4 Vgl. hierzu naher Schmidt-Futterer, Mietrecht, 13. Auflage 2017, § 556d, Rn. 25 ff.
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markt angespannt, wenn die ausreichende Versorgung der Bevoélkerung mit Mietwoh-
nungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist (§ 556d Abs. 2
BGB). Merkmale hiervon sind insbesondere: im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
starker steigende Mietpreise oder Mietbelastungsquoten der Haushalte, ein Wohnbe-
volkerungswachstum, dem keine entsprechende Neubautatigkeit gegenubersteht, o-
der eine besonders niedrige Leerstandsquote bei hoher Nachfrage.® Der Erlass einer
Verordnung muss von der Landesregierung begriindet werden. Dabei muss dargelegt
werden, auf Basis welcher Tatsachen ein angespannter Wohnungsmarkt im Einzelfall
vorliegt. Darliber hinaus muss angefiihrt werden, welche weiteren Malnahmen von
der Landesregierung zur Adressierung des angespannten Wohnungsmarktes ergrif-
fen werden.

Nach dem Grund-Tatbestand der Mietpreisbremse darf die Neuvertragsmiete einer
nicht modernisierten Bestandswohnung grundsatzlich nicht mehr als 10 % uber der
ortsuiblichen Vergleichsmiete liegen (§ 556d Abs. 1 BGB). Sofern die Miete vor Ein-
fuhrung der Mietpreisbremse (MPB) nicht Uber 110 % der ortstiblichen Vergleichs-
miete lag, darf die Miete auch nach Einfihrung der MPB nicht um mehr als 10 %
hiertber liegen.

Tab1 Grundtatbestand der Mietpreisbremse: Ortsiibliche Vergleichsmiete

Grundtatbe- Periode t4 Periode to periode ot
ctand (vor MPB) (mit MPB) (mit MPB) (mit MPB)
»Ortsuibliche
Vergleichs- TMt1 < Mio=1.1* VM My = 1.1 * VM Me =1,1*VM
miete® 6 1‘1 . VMus t0o=1, t0 =1, t1 2 =1, t2
§ 556d

F+B 2020

Ausnahmetatbestand Vormiete: Lag die Vormiete bereits vor Geltung der Mietpreis-
bremse mehr als 10 % Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete, so kommt dem Vermie-
ter im Hinblick auf diese Miete ein sog. Bestandsschutz zu. Nach § 556e Abs. 1 BGB
darf die Miete auch nach Einfihrung der MPB bei dem Wert der Vormiete belassen,
nicht jedoch weiter angehoben werden.” Dieser Ausnahmetatbestand greift allerdings

5 Vgl. hierzu naher Schmidt-Futterer, Mietrecht, 13. Auflage 2017, § 556d, Rn. 25 ff.
6= Vermietungszeitraum vor Einfihrung der MPB;
to = Vermietungszeitraum ab Beginn der MPB;
t1= Zeitraum der 1. Folgevermietung;
t2 = Zeitraum der 2. Folgevermietung;
TM+1 = Tatsachliche Miete zum Zeitpunktt.1;
Mo, Mt1, Mi2 = Hochstzulassige Miete zum Zeitpunkt to, t1, t2;
VMt1= Ortsubliche Vergleichsmiete zum Zeitpunkt t.1;
Mod = Modernisierungskosten
7 § 556e Abs. 1: Ist die Miete, die der vorherige Mieter zuletzt schuldete (Vormiete), hdher als
die nach § 556d Abs. 1 zulassige Miete, so darf eine Miete bis zur Héhe der Vormiete verein-
bart werden. Bei der Ermittlung der Vormiete unberticksichtigt bleiben Mietminderungen sowie
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nicht ein, sofern die Hohe der Vormiete weniger als ein Jahr vor dem Neuvertrag ver-
einbart wurde.

Tab. 2 Ausnahmetatbestand der Mietpreisbremse: Vormiete

Ausnahme: Periode t.1 Periode to Periode t1 Periode t2
,Bestands- (vor MPB) (mit MPB) (mit MPB) (mit MPB)
schutz
§ 556¢ TMus> M1 = Max. Mtz = Max.
Abs. 1 11 * VMo Mio = TMt-1 {TM¢.1; {TMt1;
1,1 * VMu} 1,1 * VMe}
F+B 2020

Ausnahmetatbestand (Teil-)Modernisierung: Wurde eine Bestandswohnung (in-
nerhalb der letzten drei Jahre vor Beginn des Mietverhaltnisses) im Sinne des § 555b
BGB modernisiert, so darf die Miete nach Einflihrung der MPB bis 10 % oberhalb der
ortsliblichen Vergleichsmiete plus 11 % der Modernisierungskosten liegen, seit dem
Mietrechtsanpassungsgesetz ab 1.1.2019 plus 8 % der Modernisierungskosten.

Tab. 3 Ausnahmetatbestand der Mietpreisbremse: Modernisierung

Ausnahme: Periode t-1 Periode to Periode t1 Periode t2
»Modernisie- | (vor MPB) (mit MPB) (mit MPB) (mit MPB)
rung“
§ 556e TMe1 < Mo=1,1*VMwo | Mu=1,1*VMu | Me=1,1* VMg
Abs. 2 1,1 * VM1 +0,11*Mod. +0,11*Mod. +0,11*Mod.

F+B 2020

Ausnahmetatbestand umfassende Modernisierung: Hat ein Vermieter eine umfas-
sende Modernisierung durchgefiihrt, so wird die Regelung der MPB gemal} § 556f
BGB fiir die Erstvermietung nicht angewandt.® Bei folgenden Neuvermietungen findet

solche Mieterhéhungen, die mit dem vorherigen Mieter innerhalb des letzten Jahres vor Be-
endigung des Mietverhaltnisses vereinbart worden sind.

8 § 556e BGB Abs. 2: Hat der Vermieter in den letzten drei Jahren vor Beginn des Mietverhalt-
nisses Modernisierungsmafinahmen im Sinne des § 555b durchgefiihrt, so darf die nach §
556d Abs. 1 zulassige Miete um den Betrag Uberschritten werden, der sich bei einer Mieter-
héhung nach § 559 Abs. 1 bis 3 und § 559a Abs. 1 bis 4 ergabe. Bei der Berechnung nach
Satz 1 ist von der ortsublichen Vergleichsmiete (§ 558 Abs. 2) auszugehen, die bei Beginn
des Mietverhaltnisses ohne Berlicksichtigung der Modernisierung anzusetzen ware.

9 § 556f BGB: § 556d ist nicht anzuwenden auf eine Wohnung, die nach dem 1. Oktober 2014
erstmal genutzt und vermietet wird. Die §§ 556d und 556e sind nicht anzuwenden auf die
erste Vermietung nach umfassender Modernisierung.
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die Mietpreisbremse wieder Anwendung: Eine exakte Festlegung der umfassenden
Modernisierung durch den Gesetzgeber ist bisher nicht erfolgt. Der aktuellen Recht-
sprechung zufolge, kann ab einem Modernisierungsaufwand, der einem Drittel der
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regionalen Neubaukosten nach den Daten des Statistischen Bundesamtes entspricht,

von einer umfassenden Modernisierung ausgegangen werden. Die Neubaukosten be-
tragen um die 2.400, - Euro pro m2. Daher sind fir die umfassende Modernisierung
als Schwelle rund 800,- Euro pro m? einzusetzen. Gleichzeitig muss eine qualitative

Gleichstellung mit Neubauten gerechtfertigt erscheinen. 0

Tab. 4 Ausnahmetatbestand der Mietpreisbremse: Umfassende Modernisierung

Ausnahme:
,Umfassende
Modernisie-
rung“

§ 556f

Periode t.1 Periode to Periode t1 Periode t2
(vor MPB) (mit MPB) (mit MPB) (mit MPB)
TMe1 < Mo = frei M1 = Max. M2 = Max.
1,1 * VM1 {1,1* VMu; M} | {1,1 * VMe; Mt}

Ausnahmetatbestand Neubau: Darlber hinaus findet die MPB nach § 556f BGB
keine Anwendung fiir Mietobjekte, die nach 2014 entstanden sind (Neubau = Grund-

fall 5).

Tab. 5 Ausnahmetatbestand der Mietpreisbremse: Neubau

F+B 2020

Periode t.1 Periode to Periode t1 Periode t2
(vor MPB) (mit MPB) (mit MPB) (mit MPB)
Aushahme: TMt1 nicht
existent ) ) )
»Neubau* Mo = frei M1 = frei M = frei
oder TM1 < ) . )
Mo = frei Mt = frei Mz = frei
1,1 * VM1 Mo = frei M = frei Mo = frei
= frei = frei = frei
oder TMt.1 > ° " “
1,1 * VM1
F+B 2020

Uberschreitet eine nach der Einfiihrung der Mietpreisbremse vereinbarte Miete die
zulassige Miethohe, so ist nach § 556g Abs. 1 Satz 1 BGB die abweichende Verein-
barung unwirksam. Zu viel gezahlte Miete ist vom Vermieter gemafl § 556g Abs. 1

0vgl. AG Schéneberg, Urteil vom 8.9.2017, Aktenzeichen: 17 C 148/16.
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Satz 2 BGB nach den Vorschriften Uber die Herausgabe einer ungerechtfertigten Be-
reicherung herauszugeben. Ein Ordnungswidrigkeitentatbestand fur die allgemeine
Verletzung der Regelungen der Mietpreisbremse besteht nicht.

Sollte ein Vermieter sich nicht an die Regelungen der Mietpreisbremse halten, kann
der Mieter sie geltend machen. Hierfir musste er bis zum 1.1.2019 dem Vermieter
eine sog. qualifizierte Rlige zukommen lassen. In dieser mussten Tatsachen aufge-
fuhrt werden, die eine Beanstandung der Miete begriinden/erklaren (qualifiziertes Ru-
geerfordernis). Um Informationen fir sein Vorgehen erlangen zu kénnen, besaf’ der
Mieter einen Auskunftsanspruch gegeniber dem Vermieter hinsichtlich hierfur erfor-
derlicher Informationen (Vormiete, Vor-Vormiete, Modernisierungen, Neubau und wei-
terer rechtlicher und tatsachlicher Umsténde). Die rickwirkende Ruckerstattung war
nicht moglich. Erst ab dem Zugang der Riige bei dem Vermieter (§ 556g Abs. 2 BGB)
galt der Rickerstattungsanspruch. Der Ruckforderungsanspruch und der Auskunfts-
anspruch konnten allerdings kumulativ geltend gemacht werden.

Mit dem Mietrechtsanpassungsgesetz (MietAnpG) kam es zum 1.1.2019 zu Anderun-
gen der oben dargelegten Regelungsstruktur (§ 556g BGB). Mit dem Mietrechtsan-
passungsgesetz wurden die folgenden Regelungen geandert oder neu eingefihrt.

Vorvertragliche Auskunftspflicht: Die Auskunftspflicht wurde neu eingeflhrt; seit-
her sind Vermieter, die sich bei einer Neuvermietung tGiber der ortstiblichen Vergleichs-
miete plus 10 % auf einen der Ausnahmetatbestande (Vormiete, Modernisierung, um-
fassende Modernisierung) berufen, dazu verpflichtet, die Mieter hierliber unaufgefor-
dert bei Vertragsschluss zu informieren. Dies umfasst die Nennung der Miethdhe im
Vormietverhaltnis. Sofern ein Vermieter dem nicht nachkommt, kann er nicht mehr als
die ortsubliche Vergleichsmiete plus 10 % verlangen. Dies ist unabhangig davon, ob
ein solcher Ausnahmetatbestand vorliegt oder nicht. Vermieter kdnnen die Auskunft
jedoch nachholen und sich zwei Jahre nach der Auskunft auf eine hdhere und nach §
556e BGB oder § 556f BGB zulassige Miete berufen.

Vereinfachte Riige: Das MietAnpG vereinfacht das Rugeverfahren fir die Mieter. Vor
Einflhrung des MietAnpG musste eine sog. qualifizierte Riige ausgesprochen wer-
den. Nach der Rechtsprechung wurde zuletzt gefordert, dass die Riige die Tatsachen
enthalten muss, auf welcher die Beanstandung der Miete beruht. Seit der Einfiihrung
des MietAnpG reicht eine einfache Rlge aus. Bei Vermietern, die eine Auskunft erteilt
haben, reicht der Verweis auf diese Auskunft. In anderen Fallen ist gar keine Begrin-
dung erforderlich.

Weitere Anderungen, die mit dem MietAnpG umgesetzt wurden, sind die bundesweite
Absenkung der jahrlichen Modernisierungsumlage von 11 % auf 8 % und die Einfuh-
rung einer Kappungsgrenze fir die Umlage von Modernisierungskosten (bei einer
Miethdéhe von unter 7 Euro pro m? maximal 2 Euro innerhalb von 6 Jahren, sonst ma-
ximal 3 Euro innerhalb von 6 Jahren, § 559 BGB).

Daruber hinaus wurde ein vereinfachtes Verfahren fir die Modernisierungsmieterh6-
hung eingefiihrt. Bei einem Aufwand von bis zu 10.000 Euro kdnnen Vermieter 30 %

Gutachten zur Evaluierung Kappungsgrenzenverordnung und Mietpreisbegrenzungsverordnung 8
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der Instandhaltung zurechnen und den restlichen Betrag als Modernisierungskosten
umlegen (§ 559c BGB).

Mit dem zum 1.4.2020 in Kraft getretenen Gesetz zur Verlangerung und Verbesserung
der Regelungen uber die zulassige Miethdhe, wurde u.a. die Mdglichkeit der rickwir-
kenden Ruckforderung eingefiihrt. In Mietverhaltnissen, die ab dem 1.4.2020 begrin-
det werden, kénnen Mieter Uberzahlte Miete bei einem Verstol gegen die Mietpreis-
bremse auch riickwirkend zuriickfordern. Bis zu diesem Zeitpunkt war die Rlckforde-
rung auf Mieten beschrankt, die nach der Rige fallig geworden sind.

2.2.2 Betroffene Mietverhaltnisse

Ausgehend von den zu untersuchenden Regelungen war primarer Untersuchungsge-
genstand fir die Kappungsgrenze und die Mietpreisbremse der Mietwohnungsmarkt.
Die Kappungsgrenze wirkt hauptsachlich auf die Bestandsmietverhaltnisse, bei denen
die Vertragsmieten von Wohnungen unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete lie-
gen. Die Mietpreisbremse betrifft hauptsachlich die Neu- und Wiedervermietung von
freifinanzierten Mietwohnungen aller Anbieter in Mehrfamilienhdusern in Branden-
burg.

2.3 Gliederung der Studie

Die Studie gliedert sich in funf Abschnitte:

= Im 1. Abschnitt wird die Studie eingeleitet.

= Der 2. Abschnitt enthalt die Vorgehensweise und den Gang der Untersuchung.
= Der 3. Abschnitt befasst sich mit der Beschreibung der eingesetzten Methodik.
= Der 4. Abschnitt enthalt die Ergebnisse und Analysen.

= Der 5. Abschnitt enthalt Handlungsempfehlungen fir das Land Brandenburg.

Gutachten zur Evaluierung Kappungsgrenzenverordnung und Mietpreisbegrenzungsverordnung 9
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3 METHODIK

Fir die Evaluation der Wirkungen der mietenbegrenzenden Verordnungen hat F+B
eine interdisziplinare Untersuchung durchgefihrt, die je nach Untersuchungsfrage

= eine Literaturauswertung,

= die Anwendung der hergebrachten Methoden der Rechtswissenschaft,

= Anreizuberlegungen,

= eine Kommunalbefragung,

= gtatistische und 6konometrische Analysen sowie

= Experteninterviews mit Mieter- und Vermieterverbandsvertretern sowie speziali-
sierten Rechtsanwalten

umfassten. !

3.1 Kommunalbefragung

Ziel der Kommunalbefragung war es, lokale Kenntnisse Uber die 6rtliche Wohnungs-
marktsituation zu erheben. Die Vertreter der Gemeinde verfugen tUber Kenntnisse ih-
res Mietwohnungsmarktes sowie dessen Entwicklungen und kennen die lokalen Be-
sonderheiten ihrer Gemeinde. 12

Inhalt der Befragung

Der Fragebogen gliederte sich in drei Teile:

= | Erfahrungen mit der bisherigen Mietpreisbegrenzungs- und der Kappungsgren-
zenverordnung inkl. Auswirkungen und Manahmen, 13

= || Die lokale Wohnungsmarktlage: Wahrnehmungen, Einschatzungen sowie Ent-
wicklungsperspektiven seit Inkrafttreten der Verordnungen, aktuell und zukinf-
tig"* und

= |lIl Stellungnahme Mietpreisbegrenzungs- und Kappungsgrenzenverordnung. '

" Vgl. zur Evaluationsforschung Déring, Handbuch der Methoden der empirischen Sozialfor-
schung, Bd.1, 2. Auflage, Kap. 11, S. 173/174 ff. und zu sog. Mixed Methods Kelle, Hand-
buch der Methoden der empirischen Sozialforschung, Bd.1, 2. Auflage, Kap. 10, S. 159/163
ff.

12 Vgl. zur Befragung allgemein, Reinecke, Handbuch der Methoden der empirischen Sozial-
forschung, Bd. 2, Kap. 49, S. 717/717 ff.

3 vgl. Teil I; Seite 1-2; Fragen 1.1-1.5.

4 vgl. Teil II; Seite 3-4; Frage 2.1-2.5.

5 vgl. Teil lll; Seite 5-6.

Gutachten zur Evaluierung Kappungsgrenzenverordnung und Mietpreisbegrenzungsverordnung 10
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Der erste Teil des Fragebogens (Seiten 1-2; Fragen |. - 1.1-1.5) diente dazu, die bis-
herigen Erfahrungen der Gemeinden mit den Verordnungen zu erfassen. Der zweite
Teil des Fragebogens (Seiten 3-4; Fragen Il. - 2.1-2.5) diente dem Abgleich der sta-
tistischen Indikatoren und unterstutzt die Auswertung im Hinblick auf die etwaige kunf-
tige Gestaltung der Gebietskulisse. Er bot ein umfassendes Bild Uber die Einschat-
zung der Situation vor Ort. Der dritte Teil des Fragebogens (Teil lll; Seiten 5-6; Fragen
IIl. und IV.) umfasste die Beurteilung der Kappungsgrenzen- und der Mietpreisbegren-
zungsverordnung.

Auswahl der Gemeinden

Im Rahmen der Kommunalbefragung wurden insgesamt 63 Stadte und Gemeinden
des Landes Brandenburg angeschrieben. Zusatzlich wurden die 14 dazugehdrigen
Landkreise Uber die Befragung in Kenntnis gesetzt. Insgesamt haben sich 30 Vertre-
terinnen und Vertreter der Kommunen aus den jeweiligen Verwaltungsstellen auf die
Befragung zuriickgemeldet. Diese waren Gegenstand der Auswertung.

Die Gemeinden wurden so ausgewahlt, dass bei ihnen die mietenbegrenzenden Ver-
ordnungen Uberhaupt Wirkungen entfalten konnen. Daher wurden die Gemeinden da-
nach ausgewahlt, ob bei ihnen Hinweise auf Anspannungstendenzen vorliegen. Dem-
gemalf wurden zum einen die Gemeinden, die sich in den zuletzt glltigen Gebietsku-
lissen der Mietpreisbegrenzungsverordnung nach § 556d Abs. 2 BGB und der Kap-
pungsgrenzenverordnung nach § 558 Abs. 3 BGB befanden, befragt. Hierbei handelte
es sich insgesamt um 31 Gemeinden (vgl. Tab. 6 und Abb. 1). Hier konnten Erfahrun-
gen mit den Verordnungen erhoben werden. Zum anderen wurden die Ubrigen Ge-
meinden des Stadt-Umland-Zusammenhangs (SUZ) Berlins in die Kommunalbefra-
gung einbezogen. Dies waren von den insgesamt 50 Gemeinden des SUZ, von denen
sich 31 bereits in den Gebietskulissen der mietenbegrenzenden Verordnungen befan-
den, noch weitere 19 Gemeinden (vgl. Tab. 6 und Abb. 1).

Weiterhin wurde durch eine erste Analyse eruiert, ob weitere Gemeinden Anzeichen
einer Marktanspannung aufweisen. Hierflr wurden die Bevdlkerungsentwicklung aus
den Jahren 2013 bis 20176 (Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg) und die
Entwicklung der hedonischen Angebotsmieten aus den Jahren 2013 bis 2017 heran-
gezogen (F+B-Marktmieten). Bei den hedonischen Mieten wird das statistische Ver-
fahren der hedonischen Regression durchgeflihrt. Dieses ermdglicht auf Grundlage
der Ermittlung einer Referenzwohnung, vergleichbar einem Warenkorb bei der Inflati-
onsberichtserstattung, den intertemporalen Vergleich.'” Bei dieser Vorprifung, ob Ge-
meinden Anspannungstendenzen aufweisen, wurde geprift, ob es in den letzten Jah-
ren einen deutlichen Bevdlkerungszuwachs und einen deutlichen Mietpreisanstieg

16 Zu diesem Zeitpunkt waren die Bevolkerungszahlen zum Stichtag 31.12.2018 noch nicht
verfugbar.

17 Die hedonische Regression ermdglicht die Quantifizierung der einzelnen Objekteigenschaf-
ten und damit die Bestimmung vergleichbarer Zeitreihen. Preisspriinge aufgrund von unter-
schiedlichen Objektcharakteristika zu den jeweiligen Zeitpunkten werden somit vermieden.
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gab. Die Analyse ergab, dass bei insgesamt 13 weiteren Gemeinden in den Jahren
2013 bis 2017 eine Uberdurchschnittlich starke Einwohnerentwicklung zwischen 5 %
bis 22 % und eine Mietpreissteigerung zwischen 10 % und 19 % zu beobachten war.

Tab. 6

Auswahl der Gemeinden fiir die Kommunalbefragung

innerhalb bisheriger Gebietskulisse

auBerhalb bisheriger Gebietskulisse

Sesiorme | cemeinae S
Potsdam syz1 Wandlitz sSuUz
Ahrensfelde sSuUz Mittenwalde sSuUz
Bernau bei Berlin sSuUz Brieselang SuUz
Panketal sSuUz Schonwalde-Glien sSuUz
Werneuchen sSuUz Wustermark SuUz
Eichwalde sSuUz Altlandsberg sSuUz
Konigs Wusterhausen Suz Fredersdorf-Vogelsdorf Suz
Schonefeld suUz Riidersdorf bei Berlin suUz
Schulzendorf SUz Strausberg sSuUz
Wildau SuUz Leegebruch SuUz
Zeuthen sSuUz Oberkramer sSuUz
Dallgow-Doberitz Suz Gosen-Neu Zittau Suz
Falkensee SuUz Griinheide (Mark) sSuz
Hoppegarten sSuUz Woltersdorf SuUz
Neuenhagen bei Berlin suUz Michendorf suz
Petershagen/Eggersdorf sSuUz Schwielowsee sSuUz
Birkenwerder sSuUz Stahnsdorf sSuUz
Glienicke/Nordbahn suz Werder (Havel) Suz
Hennigsdorf suz Ludwigsfelde Suz
Hohen Neuendorf Suz Sydower Flie auRerhalb SUZ
Mihlenbecker Land Suz Teupitz auRerhalb SUZ
Oranienburg sSuUz Bliesdorf auRerhalb SUZ
Velten suz Neuhardenberg aulerhalb SUZ
Erkner SuUz Kremmen auBerhalb SUZ
Schoneiche bei Berlin sSuUz Diensdorf-Radlow aulerhalb SUZ
Kleinmachnow sSuUz Wendisch Rietz aulerhalb SUZ
Nuthetal sSuUz Beetzsee aulerhalb SUZ
Teltow SuUz Beetzseeheide auRerhalb SUZ
Blankenfelde-Mahlow sSuUz Zossen auRerhalb SUZ
GroBbeeren Suz Mescherin auBerhalb SUZ
Rangsdorf suz Schenkenberg auRerhalb SUZ
Tantow auRerhalb SUZ

Quelle: F+B 2019

18 SuZ steht fiir den sog. Stadt-Umland-Zusammenhang der Gemeinde mit der Stadt Berlin.
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Abb. 1 Ubersicht iiber die Gemeinden fiir die Kommunalbefragung

Legende

. Gemeinden innerhalb SUZ und bisheriger Gebietskulisse

. Gemeinden innerhalb SUZ und aufRerhalb der bisherigen Gebietskulisse
Gemeinden auflerhalb des SUZ
Ubrige Gemeinden

== | andkreise

Quelle F+B 2019
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Durchfiihrung und Auswertung

Zur Ermittlung der Auswirkungen der mietenbegrenzenden Verordnungen wurden die
Rucklaufe ausgewertet. Die einzelnen Auswertungen sind zum besseren Verstandnis
in den nachfolgenden Abschnitten, dort wo sie relevant sind, dargelegt.

3.2 Okonometrische Analyse

Mithilfe verschiedener Schatzrechnungen wurden die Wirkungen der mietenbegren-
zenden Verordnungen untersucht.

Datengrundlage

Datengrundlage waren verschiedene sozio6konomische Daten sowie Angebotsdaten
aus der F+B Angebotsdatenbank.

Bei den soziodkonomischen Daten wurde auf die Daten der Investitionsbank des Lan-
des Brandenburg (ILB), einzelner Gemeinden in Brandenburg und des statistischen
Landesamtes zurlickgegriffen. Von der Investitionsbank wurden insbesondere Infor-
mationen zum Sozialwohnungsbestand verwandt. Von der Stadt Potsdam wurden die
in dem Methodenbericht zu den Mietspiegeln 2014, 2016 und 2018 enthaltenen Daten
zur ortsublichen Vergleichsmiete sowie zum mietspiegelrelevanten Wohnungsbe-
stand erhoben. Von dem statistischen Landesamt wurden u.a. der Wohnungsbestand,
die Baugenehmigungszahlen und weitere Daten ermittelt. Allen diesen Daten ist ge-
mein, dass sie durch Behorden und o6ffentliche Stellen erhoben werden und daher
hohes Vertrauen in ihre Vollstandigkeit und Richtigkeit besteht.

Die Schatzrechnungen wurden zum Teil auf Grundlage von Angebotsdaten durchge-
fuhrt. Die Daten ermdglichen zwar keine Aussagen zum gesamten Mietwohnungs-
markt bzw. zum gesamten vergleichsmietenrelevanten Wohnungsmarkt. Denn Woh-
nungen, die von Anbietern direkt vermarktet werden, also nicht offentlich — etwa in
Zeitungen oder im Internet — angeboten werden, wie beispielsweise Genossen-
schaftswohnungen, sind in den Angebotsdaten nicht enthalten. Aber die Angebotsda-
ten liegen als Mikrodaten in groRen Fallzahlen vor, enthalten die wichtigsten Informa-
tionen zur annoncierten Wohnung, sind zeitlich auerst aktuell und lassen vor allem
in Stadten auch eine Analyse von Teilmarkten zu.

Als Datengrundlage standen des Weiteren die im Rahmen des sog. Marktmonitors
erhobenen Angebots- und Bestandsmieten des Verbands Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen (BBU) zur Verfiigung. '® Diese jahrlich bei den Unternehmen
erhobenen Daten stellen nach eigenen Angaben jeweils eine Stichprobe dar. Sie ist

19 vgl. BBU Marktmonitor fiir die Jahre 2012 bis 2018.
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daher auch nach Ansicht des BBU nicht fiir Zeitreihenanalysen geeignet.2® Zudem
fuhrt der Verband privater Hauseigentimer, Haus und Grund Deutschland, in Gesamt-
deutschland und einigen Stadten Deutschlands Auswertungen Uber die Hohe der Be-
standsmieten und die verschiedenen weiteren Aspekte des Mietverhaltnisses durch.
Diese Daten liegen indes nur fir Gesamtdeutschland und nicht spezifisch fir eine
Stadt in Brandenburg vor.?

Durchfiihrung und Auswertung

Zur Ermittlung der Auswirkungen der mietenbegrenzenden Verordnungen wurden
verschiedene Schatzrechnungen und Vergleiche mit unterschiedlichen Parametern
erstellt. Die einzelnen Methodenansétze sind zum besseren Verstandnis in den nach-
folgenden Abschnitten, dort wo sie relevant sind, dargelegt.

3.3 Expertengespriche

Die Methode der leitfadengestutzten Experteninterviews diente zum einen dazu, die
Handlungsweisen, Motivationen und Einstellungen der Akteure zu untersuchen und
zum anderen die Ergebnisse der vorherig dargestellten Methoden zu validieren.??

Auswahl der Experten

Die Auswahl der Experten fir die Durchfiihrung der Experteninterviews basierte auf
einer vorgeordneten Bildung von Akteursgruppen, die bei dem Vollzug der Kappungs-
grenze und Mietpreisbremse typischerweise eine Rolle spielen. Da bei den Experten-
gesprachen auf Ubergreifende, nicht auf Einzelfalle beschrankte Aussagen und Ein-
schatzungen abgezielt wurde, waren in den Verbanden der jeweiligen Akteure die flr
die Untersuchungszwecke bestgeeigneten Ansprechpartner zu finden. Daher wurden
Experten als:

= Vertreter der Vermieterschaft (Vermieterverbande),

= Vertreter der Mieterschaft (Mietervereine) und

= Vertreter der Anwaltschaft mit Spezialisierung auf Miet- und Wohneigentums-
recht (WEG) angefragt.

Um der heterogenen Vermieterstruktur des Brandenburger Mietwohnungsmarktes zu
entsprechen, wurden Vermieterverbande, die bestimmte Vermietertypen idealtypisch
vertreten, als eigene Untergruppen differenziert. Diese umfassen nach gangiger Pra-

20 v/gl. beispielsweise BBU Marktmonitor2019, S. 165, Anm. Tabelle.
21 Vgl. Vermieterbefragung Haus und Grund Deutschland sowie Haus und Grund Brandenburg.

22 Vgl. zur Methodik der Expertengesprache allgemein, Helfferich, Handbuch Methoden der
empirischen Sozialforschung, Bd. 2, 2 Auflage, Kap. 44, S. 669/671 ff.
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xis die Gruppe der privaten Kleinvermieter, gewerbliche/private Wohnungsunterneh-
men sowie Wohnungsunternehmen in 6ffentlicher und genossenschaftlicher Hand.
Vertreter der folgenden Institutionen wurden demnach als Experten fir die Akteurs-
gruppe ,Vermieter” kontaktiert:

= Haus und Grund Brandenburg/Potsdam,

= Haus und Grund Bernau,

= BFW Landesverband Berlin/Brandenburg e.V. und

= Verband berlin-brandenburgischer Wohnungsunternehmen (BBU).

Stellvertretend fir die Akteursgruppe ,Mieter wurden Vertreter eines groReren
Mietervereins in Brandenburg Nord und West kontaktiert. Dies umfasste:

= Mieterverein Erkner und Umgebung e.V.,
= Mieterverein Cottbus e.V.,

= Vereinigung der Mieter, Nutzer und selbstnutzenden Eigentimer ,Der Teltow*
eV,

= Mietervereinigung Nord/Land Brandenburg e.V. und

= Mieterverein Potsdam und Umgebung e.V. (MVP).

In den Vereinen und Verbanden der Mieter- und Vermieterschaft waren teilweise Ex-
perten vertreten, die auch als Anwalte arbeiten. Zusatzlich zu diesen Anwalten wurden
daher Anwalte, die im Rahmen ihrer Tatigkeit Mandanten bei der Geltendmachung
der mietenbegrenzenden Verordnung vertreten hatten, als Experten angefragt. Hierzu
wurde eine grofkere Gruppe an Mietrechts-Anwalten, die tber eine Internetrecherche
ausfindig gemacht wurde, kontaktiert. Die Anwalte wurden in die Befragung aufge-
nommen, sofern sie bereits Mandatserfahrungen hatten und fur ein Expertengesprach
verfligbar waren. Hierdurch kamen weitere Gesprache mit zwei Mietrechts-Anwalten
zustande.

Tab. 7 Expertengesprache nach Akteursgruppen

Akteursgruppe Anzahl Interviews
Vermieterverbande 4
Mieterverein 6
Anwaltschaft 3

Erstellung der Leitfiden

Als zentrales Steuerungsinstrument fiir die Experteninterviews wurden akteursgrup-
pen-spezifische Leitfaden entwickelt. Diese wurden hinsichtlich des jeweiligen Er-
kenntnisinteresses und unter Beachtung des jeweiligen Expertenwissens erstellt. Ei-
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nige Frageblécke wurden dabei in mehrere Leitfaden aufgenommen. Dies betraf sol-
che Aspekte, die von verschiedenen Perspektiven beleuchtet werden sollten und zu
denen von verschiedenen Akteursgruppen fundierte Aussagen zu erwarten waren.

Der Leitfaden wurde strukturiert und in verschiedene Themenbldcke untergliedert; die
Fragen wurden relativ kurz und allgemeinverstandlich gehalten. Gleichzeitig wurden
die Experteninterviews nicht durch die Leitfaden beschrankt. Die Reihenfolge und die
exakten Formulierungen der Fragen konnten dem Gesprachsverlauf angepasst wer-
den. Zudem konnten auch neue Inhalte aufgegriffen werden. Diese semistrukturierte
Fihrung der Experteninterviews ermoglichte die Integration auch solcher Themen, die
nicht im Leitfaden enthalten waren. Somit konnten das Prinzip der Offenheit der qua-
litativen Sozialforschung und eine umfassendere, strukturierte Datenerhebung ge-
wahrleistet werden.

Durchfiihrung und Auswertung

Die Expertengesprache waren Einzelgesprache und wurden per Telefon durchge-
fuhrt. Zur Gewahrleistung einer sinngemafien Protokollierung der Interviews nahmen
auf der Seite von F+B stets zwei Personen an den Gesprachen teil.22> Um dennoch
jegliche Missverstandnisse auszuschlieen, wurden die erstellten Protokolle den Ex-
perten zur Kommentierung und Korrektur zugesandt.

Die Expertengesprache wurden systematisch nach Fragekategorien ausgewertet und
zu Aussagen zusammengefasst. Dabei wurden die Expertengesprache wenn méglich
in Relation zu den Ergebnissen der quantitativen Erhebungen gesetzt.

23 In einem Ausnahmefall war nur ein Mitarbeiter bei der Durchflihrung der Experteninterviews
beteiligt.
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4 AUSWIRKUNGEN DER MIETENBEGREN-
ZENDEN VERORDNUNGEN

Auf Grundlage der vorstehend beschriebenen Methodik kam die Untersuchung zu fol-
genden Wirkungen der mietenbegrenzenden Verordnungen im Bundesland Branden-
burg.

4.1 Wirkungen der Kappungsgrenzenverord-
nung

Nach der Regelung der abgesenkten Kappungsgrenze darf in Gemeinden, in denen
die Kappungsgrenze gilt, die Miete innerhalb von drei Jahren, von Erhéhungen nach
den §§ 559 bis 560 BGB abgesehen, anstatt um 20 % nicht um mehr als 15 % erhoht
werden.

41.1 Dampfung Miete im Bestandsmietverhaltnis

Im Allgemeinen fihrt die Kappungsgrenzenverordnung dazu, dass Vermieter in Be-
standsmietverhaltnissen mit Mieten unterhalb der ortsiblichen Vergleichsmiete die
Miete in drei Jahren um 5 Prozentpunkte weniger erhéhen dirfen. Unmittelbar wirkt
die Kappungsgrenzenverordnung daher auf die Héhe der Miete im Bestandsmietver-
haltnis. Mittelbar kann die abgesenkte Kappungsgrenze aber auch mietpreisdamp-
fend Uber verringerte Eingangswerte in die ortstibliche Vergleichsmiete, zum Beispiel
bei einem Mietspiegel wirken.

41.1.1 Keine unmittelbaren Dampfungswirkungen

Die direkte Wirkung der Kappungsgrenze ist dort grof3, wo die gegenwartige Miete
eher niedrig ist, die ortsubliche Vergleichsmiete vergleichsweise hoch ist, oder beide
Faktoren zusammen vorliegen. Typischerweise relevant ist die Regelung der Kap-
pungsgrenze somit fir Sozialwohnungen, die aus der Bindung gefallen sind, und fir
Wohnungen, deren Eigentimer Mietsteigerungspotenziale bisher nicht voll ausge-
schopft haben.

Eine unmittelbare Beobachtung der Preisdampfungswirkungen der Kappungsgrenze
ist indes nicht moglich. Erforderlich ware hierzu zum einen eine fortgesetzte Betrach-
tung von allen Vertragsmieten in einem Mietverhaltnis. Zum anderen musste ermittelt
werden, ob Vermieter tatsachlich vorhatten, einen bestehenden Mieterhéhungsspiel-
raum so auszunutzen, dass sie die Miete starker anheben als nach der (abgesenkten)
Kappungsgrenze zulassig. Da beides nicht mdglich ist, kdnnen die Preisdampfungs-
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wirkungen nur pauschaliert abgeschatzt werden. Die unmittelbaren Preisdampfungs-
wirkungen der Kappungsgrenze wurden daher mit folgender iberschlagigen Berech-
nung geschatzt.

= Abschatzung des jahrlich fur die Kappungsgrenze relevanten Mietwohnungsbe-
standes bzw. der kappungsgrenzenrelevanten Mietverhaltnisse: Es sind die Miet-
verhaltnisse, deren Mieten sich unterhalb der ortstiblichen Vergleichsmiete befin-
den. Denn bei diesen kann angenommen werden, dass Uberhaupt ein Mieterho-
hungsspielraum besteht.

= Abschatzung der Fluktuationsquote zur Ermittlung des jahrlichen Bestands an
Bestandsmietverhaltnissen: Die Fluktuationsquote ist ein Indikator fur die jewei-
lige Anzahl Mietverhaltnisse bzw. Mietwohnungen, die neu vermietet werden. Bei
der Neuvermietung gilt die Kappungsgrenze nicht.

= Abschatzung der Mieterhéhungsquote fiir die kappungsgrenzenrelevanten Woh-
nungen mit Bestandsmietverhaltnissen und

= Vergleich der durchschnittlichen jahrlichen Mieterhdhung in den Jahren 2013 bis
2018 fur den Anteil des kappungsgrenzenrelevanten Mietwohnungsbestandes
bei Geltung der Kappungsgrenze und bei Geltung der abgesenkten Kappungs-
grenze.

Im Einzelnen wurden die Bestandteile der Schatzrechnung nach folgenden MaRgaben
ermittelt.

Ermittlung des kappungsgrenzenrelevanten Wohnungsbestandes bzw. der
kappungsgrenzenrelevanten Mietverhéltnisse

Die kappungsgrenzenrelevanten Mietverhaltnisse setzen sich hauptsachlich zusam-
men aus den Mietverhaltnissen der aus der Bindung gefallenen Sozialwohnungen und
den sonstigen Mietverhaltnissen Uber Wohnungen, deren Vertragsmieten (nennens-
wert) unterhalb der jeweiligen gemeindebezogenen ortstiblichen Vergleichsmiete lie-
gen. Nur diese Wohnungen haben einen Erhéhungsspielraum in dem die Kappungs-
grenze relevant werden kann.

Mieten von aus der Bindung gefallenen Sozialwohnungen (bei einer Férdermiete von
4,90 Euro bzw. 5,50 Euro pro m?) liegen regelmafig deutlich unterhalb der Markt- oder
Angebotsmiete und haufig unterhalb der ortsiblichen Vergleichsmiete. Generell wur-
den seit der Wende Sozialwohnungen in verschiedenen Formen durch die ILB gefor-
dert. Anders als in Ballungsraumen im Westen wurde nach der Wende in Brandenburg
zunachst die Modernisierung aller Art von vorliegenden Altbestanden, also von Alt-
bauten, geférdert. Diese Férderungen unterlagen dann als Modernisierung einer 10-
bis 15-jahrigen Bindung. Erst in den letzten Jahren kamen zu den modernisierten Ob-
jekten unterschiedlicher Baujahre auch Neubauten hinzu, insbesondere im Berliner
Stadt-Umland-Zusammenhang. Aufgrund dieser unterschiedlichen Baualtersklassen
der geférderten Wohnungen sind die ortsublichen Vergleichsmieten fiir die gemein-
deweise aus der Bindung gefallenen Objekte nicht im Allgemeinen bestimmbar.
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Daneben bestehen auch sonstige Mietverhaltnisse Gber Wohnungen, die aus unter-
schiedlichen Grunden deutlich unterhalb der ortstiblichen Vergleichsmiete vermietet
werden und damit kappungsgrenzenrelevant sind. Zu nennen sind hier insbesondere
langwahrende Mietverhaltnisse, bei denen aus sozialen Erwagungen oder sonstigen
Griinden die Vertragsmiete lange nicht erhdht wurde.

Ansatzweise zu ermitteln sind die kappungsgrenzenrelevanten Mietverhaltnisse bzw.
der kappungsgrenzenrelevante Wohnungsbestand in Potsdam. Denn hier weist der
Mietspiegel sowohl den Wohnungsbestand, gegliedert nach Baualtersklassen und
WohnungsgroRen (jeweilige ,Felder des Mietspiegels®), als auch eine 4/5-Spanne so-
wie den Median auf. Mit diesen Parametern lasst sich annaherungsweise berechnen,
welcher Teil des Wohnungsbestandes Mietverhaltnisse aufweist, die eine Vertrags-
miete deutlich unterhalb der ortstiblichen Vergleichsmiete in Gestalt der Spanne auf-
weisen. Denn 10 % der betrachteten Mietverhaltnisse liegen oberhalb des oberen
Spannenwertes und 10 % der Mietverhaltnisse liegen unterhalb des unteren Span-
nenwertes. Fur die Mietverhaltnisse, die eine Vertragsmiete unterhalb des unteren
Spannenwertes aufweisen, kann regelhaft eine Erh6hungsspielraum angenommen
werden. Denn bei diesen Mietverhaltnissen bzw. diesem Wohnungsbestand kann die
Vertragsmiete in den Rahmen der Spanne erhdht werden. Dieser Erhéhungsspiel-
raum fir die unterhalb des unteren Spannenwertes befindlichen kappungsgrenzenre-
levanten Mietverhaltnisse besteht indes nicht, wenn der Median des betreffenden Fel-
des unter oder nur geringfligig Uber der Férdermiete von 4,90 bzw. 5,50 Euro pro m?
liegt. Denn in diesem Falle anzunehmen, dass die Vertragsmiete nicht um 15 % oder
gar um 20 % in drei Jahren steigen kann.

Demnach wurden 10 % des Wohnungsbestandes eines Mietspiegelfeldes dann an-
gesetzt, wenn dessen korrespondierender Median deutlich oberhalb der Fordermiete
lag. Der Wohnungsbestand dieser Felder wurde aufsummiert. Die Abgange des aus
der Bindung gefallenen Sozialwohnungsbestands waren hierin schon enthalten. Da-
her mussten diese Wohnungen hier nicht extra berlcksichtigt werden. In Potsdam
zeigte sich, dass neben den aus der Bindung gefallenen Sozialwohnungen noch un-
gebundener Wohnungsbestand vorliegt, der nichtsdestotrotz unterhalb des unteren
Spannenwertes vermietet wird. Die kappungsgrenzenrelevanten Mietverhaltnisse
konnten anhand des Wohnungsbestandes fiir die Mietspiegeljahre 2014 (= 2013,
2014), 2016 (= 2015, 2016) und 2018 (= 2017, 2018) geschatzt werden. Die kap-
pungsgrenzenrelevanten Mietverhéltnisse lieBen sich nur noch fir die Gemeinde
Schoéneiche auf Grundlage des Mietspiegels 2014 auf ahnliche Weise schatzen.

In den Ubrigen Gemeinden, in denen die Kappungsgrenze eingefiihrt wurde, lieften
sich die kappungsgrenzenrelevanten Mietverhaltnisse nicht schatzungsweise bestim-
men. Denn fir diese Gemeinden lagen zwar Daten Uber den Wohnungsbestand und
auch Uber den aus der Bindung gefallenen Sozialwohnungsbestand vor. Aber das
gemeindespezifische Verhaltnis der Vertragsmiete des Mietverhaltnisses im Woh-
nungsbestand zur ortsiiblichen Vergleichsmiete des Wohnungsbestandes liel3 sich
mangels Mietspiegels mit Bezug zum Wohnungsbestand nicht ermitteln.
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Abschiétzung des Anteils der Bestandsmietverhéltnisse

Fir die so ermittelten grundsatzlich kappungsgrenzenrelevanten Mietverhaltnisse, fin-
det die Kappungsgrenze keine Anwendung auf die jahrlich neu vermieteten Wohnun-
gen. Denn die neu vermieteten Wohnungen kdnnen dann zu einer unter Beachtung
der Regelungen der Mietpreisbremse frei gesetzten, neuen Miete vermietet werden.
Der Anteil der Neuvermietungen ergibt sich aus der sog. Fluktuationsquote. Gemein-
hin wird nach den ortlichen Gegebenheiten bezogen auf den Gesamtwohnungsbe-
stand regelmaRig eine Fluktuationsquote von 8 bis 10 % angenommen. F+B hat hier
fur die kappungsgrenzenrelevanten Mietverhaltnisse flr die Stadt Potsdam pauschal
eine Fluktuationsquote von 8 % angenommen. Dies bedeutet fiir die Berechnung,
dass im Jahre 2018 ein Anteil vom 92 % der Mietverhéltnisse des kappungsgrenzen-
relevanten Wohnungsbestandes ein Bestandsmietverhaltnis aufwiesen, wahrend von
2018 an ruckwartig betrachtet, von den Mietverhaltnissen im Jahre 2013 nur noch
rund 60 % ein Bestandsmietverhaltnis darstellen.

Abschétzung der Mieterh6hungsquote im Bestandsmietverhéltnis

Wahrend private Kleinvermieter haufig auf Mieterhdhungen im Bestandsmietverhalt-
nis verzichten, soweit sie nicht durch eine Verwaltung vertreten sind, passen profes-
sionelle Vermieter zu einem hdheren Anteil ihre Mieten im Bestandsmietverhaltnis an.
Dies ist insbesondere dann anzunehmen, wenn ein Mietspiegel zur Orientierung vor-
liegt. Die eigentliche Mieterhéhungsquote und deren Umfang lasst sich indes nicht
bestimmen. Unter Annahme von standig nach dem héchstmdglichen Profit streben-
den natirlichen und juristischen Personen, misste angenommen werden, dass die
Mieterhhungsquote bei 1,0 Iage. Allerdings entspricht diese Annahme keinesfalls der
Realitat. Denn zahlreiche Vermieter erhéhen unter anderem aus sozialen Erwagun-
gen nicht, sei es, weil sie dies schon im Unternehmenszweck tragen oder ansonsten
sozial veranlagt sind. Dementsprechend wurde eine Mieterh6hungsquote von 0,3 an-
gesetzt.

Vergleich der Kappungsgrenzenregelung mit der abgesenkten Kappungs-
grenze

SchlieBlich wurden die unterschiedlichen Mieterhdhungsmdglichkeiten im Rahmen
der Kappungsgrenze und der abgesenkten Kappungsgrenze jahresweise verglichen.
Die Preisdampfungswirkungen der Kappungsgrenzenverordnung haben ihren Ur-
sprung darin, dass bei den kappungsgrenzenrelevanten Bestandsmietverhaltnissen
die Miete nicht um 20 %, sondern nur um 15 % in drei Jahren erhdht werden kann.
MaRgeblich ist also, dass die Miete jahrlich, berechnet nach dem geometrischen Mit-
tel, durchschnittlich nicht um 6,265 %, sondern nur um 4,769 % angehoben werden
kann.
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Daher ergibt sich die direkte Preisdampfungswirkung aus folgendem Vergleich, nam-
lich

= der gemeindebezogenen, jahrlichen kappungsgrenzenrelevanten Mietverhalt-
nisse, vermindert um die durchschnittlich in der Regel neu vermieteten Wohnun-
gen, deren Miete nach der abgesenkten Kappungsgrenze durchschnittlich nur
um 4,769 % angehoben werden darf, mit

= dem gemeindebezogenen jahrlichen kappungsgrenzenrelevanten Wohnungsbe-
stand, vermindert um die durchschnittlich in der Regel neu vermieteten Wohnun-
gen, deren Mieten tatsachlich angepasst werden und die ohne Kappungsgrenze
eigentlich um durchschnittlich 6,265 % hatten angehoben werden durfen.

Der Rechenweg der Schatzrechnung ist in der folgenden Tabelle dargelegt.
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Tab. 8 Rechenschritte der Schatzrechnung der Preisdampfungswirkungen der Kappungs-
grenze
Ein-
Rechenschritt Nr. heit Berechnung Quelle
ei
1. Ermittlung kappungsgrenzenrelevante Mietver- 1
héltnisse
Anz. Wohnungen in MSP-Feldern des MSP Pots- -
a
dam 2014, 2016, 2018 unterhalb des unteren Span- 2 Anz.
Potsdam
nenwertes
Anz. Wohnungen in MSP-Feldern des MSP Pots- Anz
dam 2014, 2016, 2018 unterhalb des unteren Span- 3 Stadt
nenwertes mit arithmetischem Mittel Uber 5,50 Potsdam
€/m2,
Zwischenergebnis: 4 Anz | (2)-(3)
2. Ansatz Anteil Bestandsmietverhaltnisse 5
BBU;
Ansatz Fluktuationsquote 6 %
Exp. Gspr.
Ansatz der Fluktuation je Jahr riickwartig
7 % (6)*Anz. Jahre F+B
2013 - 2018
Zwischenergebnis 8 %
3. Ansatz Mieterh6hungsquote 9
F+B
Ansatz Mieterh6hungsquote 10 Anz
Schatzung
Ansatz der Mieterh6hung jeweils je Jahr
11 €m? | (10) ILB
2013 - 2018
Zwischenergebnis 12 m?
4. Szenarienberechnung 13
Bestandsmietverhéltnisse 14 Anz
Foérdermieten der Sozialwohnungen 15 | €/m? ILB
Durchschnittliche WohnungsgréRe pro Haushalt 16 m? BBU; F+B
(4) X 1,0627 X | F+B
a. Szenario 1 ohne Kappungsgrenze 17 €
(8) X 12 Berechn.
) ) (4) X 1,0425 X | F+B
b. Szenario 2 mit Kappungsgrenze 18 €
(8) X 12 Berechn.
5. Differenz Szenarien 19
Kosteneinsparung durch Szenario 2 mit Kap-
20 | € (17)—(18)

pungsgrenze
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Auf diese Weise berechnet ergaben sich fir Potsdam folgende Werte:

Tab.9 Preisdampfungswirkungen der Kappungsgrenze fiir die Stadt Potsdam
Nr. Gemeindename Potsdam
Mietspiegelrelevanter Wohnungsbestand Ca. 69.000
Kappungsgrenzenrelevanter Wohnungsbestand 2013 4.994
Kappungsgrenzenrelevanter Wohnungsbestand 2014 4.994
Kappungsgrenzenrelevanter Wohnungsbestand 2015 7.767
‘e Kappungsgrenzenrelevanter Wohnungsbestand 2016 7.767
Kappungsgrenzenrelevanter Wohnungsbestand 2017 8.773
Kappungsgrenzenrelevanter Wohnungsbestand 2018 8.773
Anteil Bestandsmietverhaltnisse in den Jahren 2013 bis 2018 in % 0,606
Anteil Bestandsmietverhaltnisse in den Jahren 2014 bis 2018 in % 0,659
Anteil Bestandsmietverhaltnisse in den Jahren 2015 bis 2018 in % 0,716
? Anteil Bestandsmietverhaltnisse in den Jahren 2016 bis 2018 in % 0,779
Anteil Bestandsmietverhaltnisse in den Jahren 2017 bis 2018 in % 0,846
Anteil Bestandsmietverhaltnisse im Jahre 2018 in % 0,92
Mieterh6hungsquote 2013 in % 0,3
Mieterhéhungsquote 2014 in % 0,3
Mieterhéhungsquote 2015 in % 0,3
? Mieterh6hungsquote 2016 in % 0,3
Mieterhéhungsquote 2017 in % 0,3
Mieterhéhungsquote 2018 in % 0,3
Durchschnittliche Miete pro m? der relevanten WHG (unter OUV) 2013 5,50
Durchschnittliche Miete pro m? der relevanten WHG (unter OUV) 2014 5,50
Durchschnittliche Miete pro m? der relevanten WHG (unter OUV) 2015 5,50
4 Durchschnittliche Miete pro m? der relevanten WHG (unter OUV) 2016 5,50
Durchschnittliche Miete pro m? der relevanten WHG (unter OUV) 2017 5,50
Durchschnittliche Miete pro m? der relevanten WHG (unter OUV) 2018 5,50
Durchschnittliche Wohnungsgrée Haushalt in m? 65,00
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Nr. Gemeindename Potsdam
Durchschnittliche Erhdhung gedeckelt durch 20 % in drei Jahren 2013 (6,27 % pro Jahr) 244.212,14
Durchschnittliche Erhéhung gedeckelt durch 20 % in drei Jahren 2014 (6,27 % pro Jahr) 265.570,63
Durchschnittliche Erhéhung gedeckelt durch 20 % in drei Jahren 2015 (6,27 % pro Jahr) 448.729,33

e Durchschnittliche Erhéhung gedeckelt durch 20 % in drei Jahren 2016 (6,27 % pro Jahr) 488.212,50
Durchschnittliche Erhdhung gedeckelt durch 20 % in drei Jahren 2017 (6,27 % pro Jahr) 598.914,16
Durchschnittliche Erhéhung gedeckelt durch 20 % in drei Jahren 2018 (6,27 % pro Jahr) 651.301,45
Durchschnittliche Erhéhung gedeckelt durch 15 % in drei Jahren 2013 zu 2016 185.788,18
Durchschnittliche Erhdhung gedeckelt durch 15 % in drei Jahren 2014 zu 2017 202.036,98
Durchschnittliche Erhdhung gedeckelt durch 15 % in drei Jahren 2015 zu 2018 341.377,82

* Durchschnittliche Erhéhung gedeckelt durch 15 % in drei Jahren 2016 zu 2019 371.415,25
Durchschnittliche Erhéhung gedeckelt durch 15 % in drei Jahren 2017 zu 2020 455.633,26
Durchschnittliche Erhdhung gedeckelt durch 15 % in drei Jahren 2018 zu 2021 495.487,71
Differenz flir 2013 zwischen 4a und 4b. 58.423,96
Differenz flir 2014 zwischen 4a und 4b. 63.533,64
Differenz fir 2015 zwischen 4a und 4b. 107.351,51

5 Differenz fiir 2016 zwischen 4a und 4b. 116.797,25
Differenz fir 2017 zwischen 4a und 4b. 143.280,90
Differenz fir 2018 zwischen 4a und 4b. 155.813,74
Summe Differenz 2013 bis 2018 zwischen 4a und 4b. 645.201,01

F+B 2020
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Ausgehend von den fur die Schatzrechnung angesetzten Parametern konnte fir die
Stadt Potsdam in den Jahren 2013 bis 2018 rund 650.000,- Euro als Gesamt-
Preisdampfungswirkung angesetzt werden. Dieser Betrag stellt auf der einen Seite
die geschatzten Einsparungen von Bestandsmietern in Potsdam in den genannten
Jahren dar. Er stellt aber auch eine Schatzung der Mindereinnahmen der Vermieter
Uber den Zeitraum dar, die fur die Bewirtschaftung nicht zur Verfligung stehen. Diese
Ergebnisse konnen auf die anderen Gemeinden in Brandenburg nicht tGibertragen wer-
den.

Mit Ausnahme eines Experten bestatigten alle Experten von Seiten der Vermieter und
Mieterverbande sowie der spezialisierten Rechtsanwalte, dass die Kappungsgrenze
an sich Preisdampfungswirkungen habe. Insbesondere gaben auch spezialisierte
Rechtsanwalte an, dass sie gelegentlich die Mieterh6hungswiinsche der sie manda-
tierenden Vermieter wegen der Kappungsgrenze nicht erfillen kénnen. Allerdings
sagten die Experten von Seiten der Vermieterverbande auch aus, dass ganz Uberwie-
gend die abgesenkte Kappungsgrenze unter den gegenwartigen Bedingungen keine
Rolle spielt.

Hinsichtlich der im Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen orga-
nisierten Wohnungsunternehmen weisen die bei den Unternehmen erhobenen Daten
zu Bestandsmietenveranderungen darauf hin, dass schon die Mietensteigerungen
keine Relevanz fiir die Kappungsgrenzen entfalten. Denn die aus den Daten ersicht-
lichen durchschnittlichen Erhéhungen bewegen sich regelmafRig unterhalb der
Schwelle fir die durchschnittlich jahrlich notwendige Erhéhung, um die abgesenkte
Kappungsgrenze zu erreichen. Die Mieterh6hungen im Bestand selbst fur Potsdam
befinden sich seit dem Jahre 2010 mit drei Ausnahmen Uber alle Baualtersklassen im
Mittel bei Erhéhungen unter 4,77 % pro Jahr und damit unterhalb der durchschnittli-
chen Erhéhung fir die abgesenkte Kappungsgrenze.?* In den einzelnen Jahren und
Baualtersklassen, in denen die durchschnittliche Erh6hung diesen Wert tberschritt,
war in den Jahren zuvor und danach regelmafig eine auflerst niedrige Erhdhung von
1 bis 2 % zu verzeichnen. Mit Blick auf die aggregierten Werte ist zwar nicht auszu-
schlieRen, dass in den Mittelwert auch héhere Mietensteigerungen eingegangen sind.
Aber hier ist zu bemerken, dass die Daten keine fortgesetzte Betrachtung aller Miet-
wohnungen der BBU-Unternehmen in Brandenburg darstellen, sondern eine jahrliche
stichprobenhafte Erhebung. Das heif3t also, dass in einem Jahr eine bestimmte An-
zahl von Wohnungen betrachtet wird, die nicht mit der im folgenden Jahr identisch ist.
Daher betrage, selbst unter der Annahme, dass es sich bei der jahrlichen Betrachtung
um die gleichen Wohnungen handelt, die durchschnittliche Erhéhung in drei Jahren
nominal nie 15 %. Auch im Rahmen der Expertengesprache aullerten die Experten
von Seiten der Mieterverbande regelmafig die Einschatzung, dass die kommunalen

24 \/gl. Berichte des BBU, Marktmonitor, 2013 bis 2019.
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Unternehmen und Genossenschaften haufig auch in den letzten drei Jahren Uber-
haupt keine Mieterhéhungen durchgeflihrt hatten.

Hinsichtlich der privaten Kleinvermieter und Wohnungsunternehmen lasst sich aus
den Daten zur Vermieterbefragung in Deutschland?® nur wenig fiir die Gemeinden in
Brandenburg herleiten. Aber aus den Expertengesprachen, war zu entnehmen, dass
die Marktlage regelmaRig keine jahrlichen Mieterhéhungen von rund 4,77 % hergabe.
Wenn die Marktlage eine Erhdhung Uberhaupt hergebe und die abgesenkte Kap-
pungsgrenze dem entgegenstande, wiirden Vermieter die Frequenz der Mieterhdhun-
gen erhdhen. Auf diese Weise wirden dann sowohl die 20 % als auch die 15 % in drei
Jahren nicht erreicht werden. Nur in absoluten Ausnahmefallen kdnnte die (abge-
senkte) Kappungsgrenze daher eine Rolle spielen. Diese Einschatzung wurde von
Seiten der Mieterverbande regelmafig geteilt.

Insgesamt weisen die Ergebnisse demnach darauf hin, dass die abgesenkte
Kappungsgrenze in Brandenburg nur in Ausnahmefallen eine Relevanz und da-
mit Dampfungswirkung aufweist.

41.1.2 Keine mittelbaren Dampfungswirkungen uber
den Mietspiegel

Neben den direkten Preisdampfungswirkungen auf den Wohnungsbestand kann die
Kappungsgrenze auch mittelbar einen marginalen preisdampfenden Effekt auf die
ortsuibliche Vergleichsmiete haben. Dieser ist indes, wie vorstehend erértert, nicht
quantifizierbar.

4.1.2 Uneingeschrankter Vollzug und Durchsetzbar-
keit

Der Vollzug und die Durchsetzung der Kappungsgrenze muss in letzter Konsequenz
vom Mieter ausgehen. Die Kappungsgrenze ist vom Vermieter zu beachten, wenn er
im Bestandsmietverhaltnis die Zustimmung zur Mieterhéhung Uber die ortstbliche
Vergleichsmiete gemafl § 558 Abs. 1 BGB einfordert. Gleichsam ist die Kappungs-
grenzenverordnung eine Regelung, deren Vorliegen in rechtlicher und tatsachlicher
Hinsicht auch von nicht vorbefassten Personen relativ einfach gepruft werden kann.
Ein durchschnittlicher Mieter ist in der Lage, die Berechtigung des Mieterhdhungsbe-
gehrens in Bezug auf die Kappungsgrenze zu prufen. Daher muss ein gegen die Vor-
schrift verstoBender Vermieter damit rechnen, dass der Mieter ein gegen die Kap-
pungsgrenze verstoRendes Zustimmungsbegehren zu Recht ablehnt.

25 siehe schon unter FN. 20.
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Aus den Expertengesprachen mit Mieter- und Vermieterverbanden sowie spezialisier-
ten Anwalten in Brandenburg ergab sich denn auch die allseits geteilte Einschatzung,
dass es sich um eine in tatsachlicher und rechtlicher Hinsicht allgemein einfach zu
prifende Regelung handelt. Auch die Voraussetzungen der Vorschrift, also dass die
durchschnittliche Steigerung in drei Jahren nicht Uber einem gewissen Prozentsatz
liegen durfe, war von den Experten als klar eingeschatzt worden. Gleiche Einschat-
zung galt fur die Rechtsfolge eines VerstoRes, namlich dass das Mieterhéhungsbe-
gehren insoweit nicht berechtigt sei. Insofern gingen alle Experten davon aus, dass
die Kappungsgrenze weitgehend eingehalten wird.

Nichtsdestotrotz wollten sowohl die Experten von Mieter- und Vermieterverbanden als
auch spezialisierte Anwalte nicht ausschlief3en, dass es in Einzelfallen hauptséachlich
aus Unwissenheit von Seiten der Vermieter und Mieter Falle geben misste, in denen
Mieter auch einem im Hinblick auf die Kappungsgrenze eigentlich unzulassigen Miet-
erh6hungsbegehren zustimmen. Von Seiten der Mieterverbande und spezialisierten
Rechtsanwalte wurde zumindest berichtet, dass Mieter mit derartigen Konstellationen
die Beratung aufsuchen. Diese Experten wirden auch nicht ausschlieRen, dass die
Mieter, die diese Beratung nicht aufsuchen, in Einzelfallen den Uberhéhten Mieterho-
hungsbegehren zustimmen.

Sofern bekannt, lagen von Seiten der Mieter bei Kenntnis eines VerstoRes aber keine
Vorbehalte vor, diesen gegeniiber dem Vermieter geltend zu machen. Von Seiten der
Vermieter war hier nach dem Bericht von Einzelfallen und der Wahrnehmung von Mie-
terverbanden und spezialisierten Rechtsanwalten, regelmaRig ein sofortiges Einlen-
ken die Folge.

Insgesamt weisen demnach die Expertengesprache darauf hin, dass bei der
Kappungsgrenze allenfalls ein geringes Vollzugsdefizit vorliegt. Es ist also an-
zunehmen, dass die Regelung in den sie betreffenden Bestandsmietverhaltnis-
sen weitgehend beachtet wird.
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41.3 Relevante Umstande fiir eine Preisdampfung

Fir die Preisdampfungswirkungen der abgesenkten Kappungsgrenze ist insbeson-
dere die vorzufindende Wohnungsmarktstruktur und das Verhalten der Akteure maf-
geblich. Umstande fir die Dampfung des Mietpreisanstiegs ergaben sich nach den
Erhebungen und den Expertengesprachen daher insbesondere aus

= der Verteilung des freien Wohnungsbestands und dessen Mieten im Verhaltnis
zu den Fordermieten, der ortstiblichen Vergleichsmiete bzw. den jeweiligen Miet-
spiegelwerten sowie den Markt- bzw. Angebotsmieten sowie

= der Mieterh6hungsquote, die unter anderem von der Wohnungsmarktstruktur und
der Konkurrenzsituation bzw. dem Verhaltnis von Angebot und Nachfrage ab-
hangt.

Wie vorstehend erortert, kann eine direkte und indirekte Preisdampfungswirkung der
Kappungsgrenze Uberhaupt nur in den Gemeinden entstehen, in denen sich die Be-
standsmieten eines Teils der Mietverhaltnisse unterhalb der ortstblichen Vergleichs-
miete befindet. Dies ist der Fall, wenn regelmafig ein bedeutsamer Teil an Sozialwoh-
nungen aus der Bindung fallt und auch sonst ein bedeutsamer Teil des Wohnungsbe-
standes noch unterhalb der ortsublichen Vergleichsmiete vermietet wird. Dies ist hau-
fig anzutreffen, wenn zahlreiche altere Bestandsmietverhaltnisse vorliegen.

Weiterhin maRgeblich ist, wie die jahrliche Mieterhéhungsquote in den jeweiligen Ge-
meinden und in den umliegenden Gemeinden als Wohnungsmarkt ausgepragt ist. Die
Mieterhdhungsquote hangt von zahlreichen Faktoren ab. Unter anderem mafgeblich
von der Anspannung des Wohnungsmarktes, also von dem Verhaltnis von nachfra-
genden Haushalten zum angebotenen Wohnungsbestand. Eine Mieterhéhung kann
nur dann durchgefihrt werden, wenn ein Wohnungsmarkt mit Anspannungstenden-
zen vorliegt. Denn nur dann haben Mieter nicht die Moglichkeit, bei Mieterhdhungen
in andere Wohnungen auszuweichen. In nicht angespannten Wohnungsmarkten ist
zu beobachten, dass Mieter auch preissensibel auf Anderungen der Miete und damit
ihrer Wohnkosten reagieren. In diesen Markten wechseln Mieter die Wohnung, wenn
sie ein besseres Preis-Leistungsverhaltnis von angebotener Wohnung und Miete vor-
finden.26 In angespannten Wohnungsmarkten, in denen die Nachfrage das Angebot
Ubersteigt, lasst sich das Gegenteil beobachten. Hier halten Mieter so lange wie mdg-
lich an ihrer bislang bezogenen Wohnung fest. Denn ansonsten drohen ihnen ange-
sichts der wahrenddessen gestiegenen Neuvermietungsmieten ungleich hdhere
Wohnkosten oder bei gleichbleibender Gesamtmiete eine Reduktion des Flachenver-
brauchs (sog. Lock-In-Effekt).

26 Vgl. Haushaltsbefragung BMIL, Wohnungspolitischer Kompass flir das Land Brandenburg,
2019, S. 67, 68.
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41.4 Wirkungen auf den Wohnungs- und den Miet-
wohnungsmarkt

Die Auswirkungen der Kappungsgrenze auf den Wohnungs- und Mietwohnungsmarkt
beziehen sich auf

= das Wohnungsangebot,
= die nachfragenden Mieter und
= den Wohnungs- und Mietwohnungsmarkt insgesamt.

4.1.41 Keine Auswirkungen auf das Wohnungsange-
bot

Die Auswirkungen auf das Wohnungsangebot umfassen hauptsachlich

= die Bereitschaft von Vermietern zur Schaffung von neuem Wohnraum,
= die Bereitschaft zur Investition in die Modernisierung,

= die Bereitschaft zur Instandhaltung sowie

= das Vorliegen von sog. Ausweichbewegungen.

Keine Auswirkungen auf die Bereitschaft zum Neubau von Wohnraum

Auswirkungen der Kappungsgrenzenverordnung auf die Bereitschaft zur Schaffung
neuen Wohnraums, insbesondere neuer Mietwohnungen, sind fur sich genommen
nicht anzunehmen. Grundséatzlich bauen Vermieter keine Eigentumswohnungen, son-
dern Mietwohnungen neu, wenn sich die Investition lohnt. Eine Grundstlcksverfug-
barkeit vorausgesetzt sollten im Rahmen einer Investitionskalkulation Uber die Ge-
samtnutzungsdauer die zu erwartenden Erldse abzuglich der Bewirtschaftungskosten
Uber den Grundstiicks-, Bau- und Finanzierungskosten liegen.

Wie vorstehend erortert, schrankt die abgesenkte Kappungsgrenze das Mietsteige-
rungspotenzial von Bestandsmietverhaltnissen in Wohnungen nur in Ausnahmefallen
ein. Hauptfaktoren fir Neubau in einer Gemeinde sind indes zur Zeit die gesicherte
Finanzierung, die projektgerechten Baukosten und die Grundstiicksverfligbarkeit. Da-
her stellen die geringsten Einschrankungen der Ertragsmdglichkeiten einer Immobilie
durch die Kappungsgrenze nur einen von vielen Faktoren und von diesen Faktoren
einen vergleichsweise unbedeutenden dar.

Vorliegende Studien haben aufgezeigt, dass private Investoren in der Regel Eigen-
tumswohnungen bauen und verkaufen. Wenn sie Mietwohnungen bauen, tendieren
sie auf angespannten Wohnungsmarkten dazu, nahe oder auf der ortstblichen Ver-
gleichsmiete zu vermieten. Fur sie hat die Kappungsgrenze daher regelmaRig keine
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derartige Bedeutung. Dies betrifft insbesondere Genossenschaften und kommunale
Wohnungsunternehmen. Sie vermieten regelmaBig deutlich unterhalb der ortsubli-
chen Vergleichsmiete. Denn sie tragen regelmafRig den Unternehmenszweck in sich,
ihre Mitglieder mit glinstigem Wohnraum zu versorgen bzw. Bevélkerungsschichten
mit Wohnraum zu versorgen, die es mit eigener Kraft auf dem freien Markt schwer
haben, Wohnraum zu erhalten. Diese Vermieter miissen zwar auch wirtschaften, al-
lerdings steht bei ihnen der Ertrag nicht im Vordergrund der Geschéftstatigkeit. Dieser
Vermietertyp tendiert indes nicht dazu, die Mietpreise im Bestand drastisch anzuhe-
ben.?”

Auch die Ergebnisse der Expertengesprache weisen darauf hin, dass die Kappungs-
grenze keine Auswirkungen auf den Neubau von privaten Investoren, Genossen-
schaften und kommunalen Wohnungsunternehmen hat. Ganz Uberwiegend wurde
hier von Seiten der Experten eingeschatzt, dass der Neubau maf3geblich von anderen
Faktoren bestimmt wird. Die abgesenkte Kappungsgrenze bringe fir sich genommen
keine finanziellen Einschrankungen mit sich, um ein Vorhaben nennenswert zu beein-
flussen.

Auch die Betrachtung der Baugenehmigungszahlen in den Zeitraumen der Jahre 2013
bis 2015, der Jahre 2015 bis 2018 und der Jahre 2013 bis 2018 weisen auf keine
Einschrankungen der Bautatigkeit durch die Kappungsgrenze hin. Ein Blick auf die
Baugenehmigungszahlen lasst keine systematische Entwicklung erkennen. Vielmehr
war ein Auf und Ab in den Kappungsgrenzen-Gemeinden zu beobachten, wie sich aus
der folgenden Tabelle zeigt.

27 vgl. BBU, Marktmonitor, 2013 bis 2019.
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Tab.10  Relative Veranderungen der Baugenehmigungen pro 1.000 Einwohner

rel. Verdanderung rel. Veréanderung rel. Veranderung

2013 bis 2015 BG 2015 bis 2018 BG 2013 bis 2018 BG pro

pro 1.000 EW in % pro 1.000 EW in % 1.000 EW in %
Potsdam 143,55 -65,1 -14,9
Bernau bei Berlin 9,21 6,5 16,4
Panketal -42,40 -43,0 -67,2
Werneuchen 21,62 3,1 25,4
Eichwalde -47,43 -53,2 -75,4
Konigs Wusterhausen 23,85 21,8 50,8
Schonefeld 217,36 457,9 1670,6
Schulzendorf 77,77 65,4 194,0
Wildau 48,50 126,0 235,6
Zeuthen -60,85 -43,3 -77,8
Dallgow-Doberitz -39,85 80,8 8,8
Falkensee -57,70 88,8 -20,1
Hoppegarten 1,53 -42,6 -41,7
Neuenhagen bei Berlin -10,52 77,0 58,4
Petershagen/Eggersdorf 2,67 2,8 5,6
Birkenwerder -27,90 -14,1 -38,1
Glienicke/Nordbahn -89,78 99,0 -79,7
Hennigsdorf -24,95 -50,0 -62,5
Hohen Neuendorf -62,60 5,0 -60,7
Miihlenbecker Land -32,44 32,4 -10,5
Oranienburg 23,93 131,0 186,3
Velten -67,22 883,4 222,3
Erkner -5,59 -38,1 -41,6
Schoneiche bei Berlin -29,03 23,9 -12,0
Kleinmachnow -64,64 0,4 -64,5
Nuthetal -2,05 -57,8 -58,6
Teltow 80,14 -42,4 3,8
Blankenfelde-Mahlow 86,97 9,9 105,5
GroRbeeren -57,34 200,6 28,2
Rangsdorf -28,01 1,4 -133,2

F+B 2020
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Allerdings gab im Rahmen der Kommunalbefragung von den antwortenden Kommu-
nen eine an, dass die Neubautatigkeit von Mietwohnungen infolge der Mietpreisbe-
grenzungs- und der Kappungsgrenzenverordnung zurtickgegangen sei. Neun Kom-
munen aulerten die Ansicht, dass die Bautatigkeit unverandert sei, und vier Kommu-
nen gaben an, dass die Neubautatigkeit zugenommen habe.

Tab.11  Kommunalbefragung: Auswirkungen der mietenbegrenzenden Verordnungen

Zunahme unverandert Riickgang
Anzahl der Anzahl der Anzahl der
Gemein- 1 anteitin | ™M | angeitin | CS™M | Anteitin
den % den ¥ den ¥
und ° und ’ und °
Stadte Stadte Stadte
Neubautatigkeit
UnaLnatigre’ 4 28,6 % 9 64,3 % 1 71%
Mietwohnungen
Neubautatigkeit
eubauiatigre 6 42,9 % 8 57,1 % - :
Eigentum
Keine Auswirkungen 6 Gemeinden und Stadte

Quelle: F+B 2019

Insgesamt weisen die Ergebnisse demnach ganz liberwiegend darauf hin, dass
die (abgesenkte) Kappungsgrenze keinen Einfluss auf die Bautétigkeit hat.

Keine Auswirkungen auf die Modernisierung

Es ist anzunehmen, dass die mit der Kappungsgrenzenverordnung geminderten Er-
tragsmaglichkeiten so gut wie keine Auswirkungen auf die Modernisierung und In-
standhaltung zeitigen.

Unter Modernisierungen werden gemeinhin ,bauliche MaRnahmen® verstanden,
....die den Gebrauchswert des Wohnraums nachhaltig erhéhen, die allgemeinen
Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern oder nachhaltig Einsparungen von Energie
oder Wasser bewirken“.28 Typischerweise findet die Modernisierung der Wohnung
selbst (Ausstattung, Heizkorper, Kiiche, Bad und/oder sonstige Malinahmen) bei ei-
nem Wohnungswechsel statt. Dies hat seinen Grund darin, dass der Vermieter an-
sonsten auf die Duldung der MaRnahmen durch den Mieter angewiesen ist und zu-
satzlich auch Mietminderungen zu befurchten hat. Nur ausnahmsweise erfolgt die Mo-
dernisierung der Wohnung daher wahrend des Bestandsmietverhaltnisses. Moderni-

28 Vgl. u.a. § 11 1l. BV - zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), die zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.11.2007
(BGBI. | S. 2614).
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sierungen am Haus, u.a. energetische Modernisierungen, werden indes auch wah-
rend des laufenden Bestandsmietverhaltnisses durchgefiihrt. Sofern eine Investition
in eine Modernisierung absolut und fur den Vermieter relativ vorteilhaft ist, wird ge-
meinhin bedarfsgerecht modernisiert, also die Modernisierung nach den baulichen
Gegebenheiten und der potentiellen Nachfrage durchgefiihrt.

Daher ist anzunehmen, dass die verhaltnismaRig geringen Einbuf3en durch die Kap-
pungsgrenzenverordnung bei der Modernisierung nicht eine so gro3e Rolle spielen,
wie die Fragen, die sich bei der Umlage der Modernisierungskosten stellen. Auch aus
den Expertengesprachen ergab sich ein solches Ergebnis. Die Experten aulRerten
sich dahin, dass die Regelungen der Kappungsgrenze aufgrund der Ertragsminde-
rung schon in Teilen auf die Mdglichkeit des Vermieters zuriickwirken, Modernisierun-
gen durchzuflhren. Allerdings seien die neuen Regelungen zur Modernisierungsum-
lage fur die Bereitschaft zur Durchfiihrung von Modernisierungen viel bedeutsamer.
In diesem Sinne auerten auch die Kommunen weitgehend den Eindruck, dass die
Mietpreisbegrenzungsverordnung und die Kappungsgrenzenverordnung keine Aus-
wirkungen auf die Modernisierungs- und Sanierungstatigkeit gehabt haben. Eine der
antwortenden Kommunen ging davon aus, dass die Verordnungen zu einer Zunahme
gefiihrt haben. Dreizehn von den antwortenden Kommunen hatten den Eindruck, dass
die Modernisierungs- und Sanierungstatigkeit unverandert geblieben ist.

Tab.12  Kommunalbefragung: Auswirkungen der mietenbegrenzenden Verordnungen

Zunahme unverandert Riickgang
Anzahl Anzahl Anzahl
der Ge- Anteil in der Ge- Anteil in delr Ge- Anteil in
meinden meinden meinden
% % %
und und und
Stadte Stadte Stadte
M .. !
od.ermsnert.J_n.gs .und 1 71% 13 92,9 % ; _
Sanierungstatigkeit
Keine Auswirkungen 6 Gemeinden und Stadte

Quelle: F+B 2019

Insgesamt weisen die Ergebnisse demnach eindeutig darauf hin, dass die (ab-
gesenkte) Kappungsgrenze keinen Einfluss auf die Modernisierung hat.
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Keine Auswirkungen auf die Instandhaltung

Hinsichtlich der Instandhaltung hat der Vermieter unabhangig von der Kappungs-
grenze nach § 535 Abs. 1 BGB die Pflicht dem Mieter die Mietsache in einem fiir den
vertragsgemafRen Gebrauch geeigneten Zustand zu Uberlassen und diesen Zustand
wahrend der Mietzeit zu gewahrleisten. Hieraus resultieren die Instandhaltungs- und
Instandsetzungspflichten des Vermieters gegentiber dem Mieter fiir die einzelne Woh-
nung und die Funktionen im Gebaude. Gemaf §§ 535, 538 BGB sind die Kosten der
Instandsetzung und der Instandhaltung bei vertragsgemafer Nutzung vom Vermieter
zu tragen und nur bedingt auf den Mieter Gbertragbar.

An diesen grundlegenden rechtlichen Anforderungen und dem Kalkdil der Vermieter
hat die Kappungsgrenze selbst nicht entscheidend etwas geandert. Dass sich im Be-
standsmietverhaltnis die Miete in Ausnahmefallen geringfligig weniger steigern lasst,
dirfte die Instandhaltungspflichten unberihrt lassen. Diese Einschatzung wurde auch
von den Experten von Seiten der Mieter- und Vermieterverbande geteilt und durch die
Kommunalbefragung weitgehend bestatigt. Eine von den antwortenden Kommunen
hatte den Eindruck gewonnen, dass die Instandhaltungsmafnahmen durch die Kap-
pungsgrenze und Mietpreisbremse zugenommen hatten. Demgegentber gaben drei-
zehn Kommunen an, dass die Instandhaltungstatigkeit infolge der Verordnungen un-
verandert geblieben ist.

Tab.13  Kommunalbefragung: Auswirkungen der mietenbegrenzenden Verordnungen

Zunahme unverandert Riickgang
Anzahl der Anzahl der Anzahl der
Gemein- Gemein- Gemein-
SEN 1 Anteitin | oo™ | Anteilin | oo™ | Anteilin
den % den o den o
und ’ und ’ und ’
Stadte Stadte Stadte
Instandhalt: -
netanchalungs 1 71% 13 92,9 % - :
mafnahmen
Keine Auswirkungen 6 Gemeinde und Stadte

Quelle: F+B 2019

Insgesamt weisen die Ergebnisse demnach eindeutig darauf hin, dass die (ab-
gesenkte) Kappungsgrenze keinen Einfluss auf die Instandhaltung hat.
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Keine Ausweicheffekte

Auf Grundlage der Expertengesprache und der Regelungsstruktur war anzunehmen,
dass die Kappungsgrenze flr sich genommen keine Ausweichbewegungen auf dem
Mietwohnungsmarkt zur Folge hat. Die Ergebnisse der Expertenbefragungen wiesen
eindeutig darauf hin, dass die beschriebenen Wirkungen der Kappungsgrenze bisher
die Vermieter nicht zur Anderung ihres Geschéaftsmodells bewegen. Insbesondere wa-
ren nach Angaben der Experten bisher keine nennenswerten Anzeichen flr Bewe-
gungen in die moblierte Vermietung oder in die Umwandlung zu beobachten. Zu die-
ser Einschatzung kamen auch die antwortenden Kommunen. Sowohl bei der Um-
wandlung als auch bei der mdblierten Vermietung gaben die Kommunen an, dass
diese weitgehend unverandert geblieben seien.

Tab.14  Kommunalbefragung Auswirkungen der mietenbegrenzenden Verordnungen

Zunahme unveréndert Riickgang
Anzahl der Anzahl der Anzahl der
Gemein | nteitin | S | anteitin | ™™ | Angeilin
den % den ¥ den ¥
und ° und ’ und ’
Stadte Stadte Stadte

Umwandlung von
Wohnraum
(Bspw. Umwand- - - 13 92,9 1 71 %
lung von Wohn-
raum)
Vermietung mob-
lierter Wohnun- - - 14 100 % - -
gen

Keine Auswirkungen 6 Gemeinde und Stadte

Quelle: F+B 2019

Einige der Experten berichteten zwar schon davon, dass die Anderung des Geschéfts-
modells erwogen werde. Insbesondere die moblierte Vermietung oder der Verkauf der
Wohnung bei privaten Kleineigentimern kdme in Betracht. Ursache sei hier aber eher
die Summation von verschiedenen Regelungen, die insgesamt zu einem hohen Grad
an Komplexitat gefuihrt hatten. Insbesondere Kleinvermieter seien zunehmend nicht
mehr in der Lage, die Regelung handzuhaben. Von Seiten der Mieterverbande wurde
zudem angegeben, dass die Eigenbedarfskiindigung deutlich haufiger anzutreffen sei.

Insgesamt weisen die Ergebnisse demnach eindeutig darauf hin, dass die (ab-
gesenkte) Kappungsgrenze keine Ausweichbewegungen zur Folge hat.
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4.1.4.2 Keine Auswirkungen auf Mieter und
bestimmte Mietergruppen

Eine direkte Preisdampfung der abgesenkten Kappungsgrenze setzt zweierlei voraus.
Zum einen muss die Vertragsmiete deutlich unterhalb der ortstiblichen Vergleichs-
miete liegen. Zum anderen muss die Marktsituation tatsachlich so beschaffen sein,
dass eine jahrliche Erhéhung der Miete um rund 4,77 % mdglich ist. Dies ist in den
Gemeinden Brandenburg nur im Ausnahmefall anzunehmen.

Ein solches Szenario vorausgesetzt, setzt F+B fir eine exemplarische Modellrech-
nung, was ein Haushalt in einem solchen Fall durch die Kappungsgrenze einsparen
kann, folgende Parameter an:

= Durchschnittliche WohnungsgroRe: 65 m2.

= Ausgangsmiete: 5,50 Euro pro m2.

= Jahrliche Erh6hungsmadglichkeit ohne abgesenkter Kappungsgrenze: 6,27 %.

= Jahrliche Erh6hungsmaoglichkeit mit abgesenkter Kappungsgrenze: 4,77 %.

Der Rechenweg fir eine exemplarische Einsparung eines Haushalts Uber einen Zeit-
raum der Jahre 2013 bis 2018 stellt sich wie folgt dar:
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Tab.15  Ubersicht iiber den Rechenweg von Mieteinsparungen eines Haushalts

Rechenschritt Nr. Einheit Berechnung Quelle
1. Ermittlung der jahrlichen Miethéhe ;
mit abgesenkter Kappungsgrenze
F+B
Ansatz der Ausgangsmiete 2 €/m? -
Schatzung
Ansatz der durchschnittlichen Woh- 3 ) F+B
m -
nungsgrofie Schatzung
Ansatz der Mieterh6hungsmdglich-
F+B Berech-
keit ohne abgesenkte Kappungs- 4 %
nung
grenze
) ) Zeile (2) x (3)"Anz.
Zwischenergebnis: 5 €/Jahr
Jahr x (4) x 12
2. Ermittlung der jahrlichen Miethohe 6
mit abgesenkter Kappungsgrenze
Ansatz der Ausgangsmiete F+B
7 €/m? .
5,50 €/m? Schatzung
Ansatz der durchschnittlichen Woh- 8 ) F+B
m
nungsgrofie Schatzung
Ansatz der Mieterh6hungsmaglich-
F+B Berech-
keit ohne abgesenkte Kappungs- 9 %
nung
grenze
. ) Zeile (7) x (8)"Anz.
Zwischenergebnis: 10 | €
Jahr x (9) x 12
3. Differenz 1" € Zeile (5) - (10)
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Tab. 16  Berechnungsbeispiel Mieteinsparung eines Haushalts in Euro

Nr. Parameter Wert
Durchschnittliche Miete Haushalt 2013 abg. Kappgr. 4.290,00
Durchschnittliche Miete Haushalt 2014 abg. Kappgr. 4.558,81
Durchschnittliche Miete Haushalt 2015 abg. Kappgr. 4.844,45

1 Durchschnittliche Miete Haushalt 2016 abg. Kappgr. 5.148,00
Durchschnittliche Miete Haushalt 2017 abg. Kappgr. 5.470,57
Durchschnittliche Miete Haushalt 2018 abg. Kappgr. 5.813,34
Durchschnittliche Miete Haushalt 2013 Kappgr. 4.290,00
Durchschnittliche Miete Haushalt 2014 Kappgr. 4.494,59
Durchschnittliche Miete Haushalt 2015 Kappgr. 4.708,93

’ Durchschnittliche Miete Haushalt 2016 Kappgr. 4.933,50
Durchschnittliche Miete Haushalt 2017 Kappgr. 5.168,78
Durchschnittliche Miete Haushalt 2018 Kappgr. 5.415,27
durchschnittliche Einsparung 2013 -
durchschnittliche Einsparung 2014 64,22
durchschnittliche Einsparung 2015 135,52

3 durchschnittliche Einsparung 2016 214,50
durchschnittliche Einsparung 2017 301,79
durchschnittliche Einsparung 2018 398,07
Differenz 2013 bis 2018 Summe 1.114,10

Ausgehend von dieser Modellrechnung ist zu konstatieren, dass ein Haushalt Gber
einen Zeitraum von 6 Jahren rund 1.100, - Euro sparen kann. Dies setzt indes voraus,
dass Uberhaupt eine regelmaRige jahrliche Mietsteigerung von 4,77 % erreicht wird.

Dies ist indes, wie vorstehend erortert, nur in Ausnahmefallen anzunehmen.
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4.1.4.3 Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt ins-
gesamt

Die Auswirkungen der Kappungsgrenze auf den Wohnungs- und Mietwohnungsmarkt

sind daher auf Grundlage der Untersuchung wie folgt zusammenzufassen.

Tab. 17  Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt insgesamt

fungswirkun-
gen:

geschlossen werden, sind aber nicht bestimmbar.

Aspekt Beschreibung Auswir-
kung

Auf das Wohnungsangebot sind folgende Wirkungen zu anzunehmen:

Neubau Es sind keine Beeintrachtigungen des Neubaus erkennbar. Keine

Modernisie- Nicht festgestellt werden konnten auch nur geringe Beeintrachtigungen | Keine

rung und In- | der Modernisierungs- oder Instandhaltungstatigkeit.

standhaltung

Ausweichbe- | Ausweichbewegungen in anderen Geschaftsmodelle aufgrund der Kap- | Keine

wegungen: pungsgrenzenverordnung waren nicht erkennbar.

Auf die Wohnungsnachfrage sind folgende Wirkungen anzunehmen:

Einsparef- Durch die Kappungsgrenze sind gewisse Einspareffekte bei den Mietern, | Gering

fekte: die in Bestandsmietverhéaltnissen zu Mieten unterhalb der ortsiiblichen
Vergleichsmiete wohnen, nicht auszuschlieBen.

Bei dem Marktergebnis sind folgende Wirkungen anzunehmen:

Direkte Durch die abgesenkte Kappungsgrenze treten nur in Ausnahmefallen di- | Aus-

Preisdamp- rekte geringste Preisdampfungswirkungen in Bestandsmietverhaltnissen | nahms-

fungswirkun- | ein. weise

gen:

Indirekte Geringste indirekte Dampfungswirkungen bei der ortsiiblichen Vergleichs- | Gering

Preisdamp- miete, insbesondere wenn Mietspiegel erstellt werden, kénnen nicht aus-
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41.5 Wirkungsprognose bei Verlangerung oder
Entfristung

Auf Grundlage der beschriebenen Auswirkungen der Kappungsgrenze in der Vergan-
genheit und der beschriebenen Entwicklungen nimmt F+B an, dass eine Entfristung
oder Verlangerung der Kappungsgrenze folgende Wirkungen auf Angebot, Nachfrage
und Marktergebnis auf dem Wohnungsmarkt zeitigen durfte.

Tab.18  Wirkungsprognose bei Verldngerung oder Entfristung der Kappungsgrenzenverord-
nung
Aspekt Beschreibung Auswir-
kung

Auf das Wohnungsangebot sind folgende Wirkungen zu erwarten:

Neubau Durch die Kappungsgrenze sind flr sich genommen auch in Zukunft keine | Keine
Beeintrachtigungen des Neubaus anzunehmen.

Modernisie- Unter Umsténden sind auf Dauer allenfalls geringste Beeintrachtigungen | Gering

rung und In- | der Modernisierungstatigkeit zu verzeichnen. Beeintrachtigungen der In-

standhaltung | standhaltung sind nicht zu erwarten.

Ausweichbe- | Ausweichbewegungen in andere Geschaftsmodelle sind aufgrund der | Keine

wegungen: Kappungsgrenze fir sich genommen nicht zu erwarten.

Auf die Wohnungsnachfrage sind folgende Wirkungen zu erwarten:

Einsparef- Es kénnen ausnahmsweise Einspareffekte bei den Mietern, die in Be- | Aus-

fekte: standsmietverhaltnissen Mieten unterhalb der ortsublichen Vergleichs- | nahms-
miete wohnen, nicht ausgeschlossen werden. weise

Bei dem Marktergebnis sind folgende Wirkungen zu erwarten:

Direkte Durch die abgesenkte Kappungsgrenze treten nur in Ausnahmeféllen di- | Aus-

Preisdamp- rekte geringste Preisdampfungswirkungen in Bestandsmietverhaltnissen | nahms-

fungswirkun- | ein. weise

gen:

Indirekte Auf Dauer sind geringste indirekte Dampfungswirkungen bei der Ermitt- | Aus-

Preisdamp- lung der ortsuiblichen Vergleichsmiete nicht auszuschlieRen. nahms-

fungswirkun- weise

gen:
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4.2 Wirkungen der Mietpreisbegrenzungsver-
ordnung

Hinsichtlich der Evaluation der Mietpreisbremsenverordnung kommt F+B zu folgen-
den Wirkungseinschatzungen.

421 Keine Preisdampfungswirkungen

Die Regelungen zur Mietpreisbremse kniipfen an der Neu- bzw. Wiedervermietung
an. Aufgrund der verschiedenen Ausnahmetatbestande gehen von der Regelung, so-
weit sie wirksam vollzogen wird, differenzierte direkte und indirekte Preiswirkungen
aus.

4.2.1.1 Keine Direkten Preisdampfungswirkungen

Verschiedene Studien zu den Auswirkungen der Einflihrung der Mietpreisbremse in
verschiedenen Stadten kamen auf Grundlage vielfaltigster Methoden zu unterschied-
lichen Einschatzungen dariber, ob und wenn ja, welchen Effekt an Preisdampfungs-
wirkungen die Mietpreisbremse zeitigt. In der Regel kamen die Studien zu dem Er-
gebnis, dass die Mietpreisbremse keine oder allenfalls geringe Auswirkungen auf den
Mietpreis hervorruft.2° F+B geht davon aus, dass die Mietpreisbremse in Brandenburg
seit der Einfiihrung bislang kaum merkliche Preiswirkungen auf dem Mietwohnungs-
markt hatte.

Um die direkten Preisdampfungswirkungen der Mietpreisbremse auf den Mietwoh-
nungsmarkt in Form von glinstigen Neu- und Wiedervermietungsangeboten zu be-
obachten, hat F+B die Angebote auf dem Mietwohnungsmarkt im Hinblick auf ihr Ver-
haltnis zur ortstiblichen Vergleichsmiete untersucht. Datengrundlage waren die Miet-
spiegelwerte des Mietspiegels Potsdam sowie die Angebotsdaten von F+B. Bei den
Angebotsdaten ist zu berlicksichtigen, dass diese Daten nur die von Marktteilnehmern
inserierten Daten enthalten. Ein Teil der Wohnungswirtschaft und dort insbesondere
kommunale Wohnungsunternehmen und Genossenschaften inserieren ihre Wohnun-
gen nur teilweise.

Zur Ermittlung des Verhaltnisses der Wohnungsangebote zur ortsiblichen Vergleichs-
miete hat F+B die bestehenden Angebote von vor der Einflihrung der Mietpreisbremse
mit den Angeboten von nach der Einfihrung der Mietpreisbremse verglichen. Eine
Preisdampfungswirkung ware anzunehmen, wenn die Angebotsmieten nach Einfuh-

29 Vgl. beispielsweise RegioKontext (2016): Wiedervermietungsmieten und Mietpreisbremse in
Berlin; Kholodilin, Mense, Michelsen (2016): Die Mietpreisbremse wirkt bisher nicht, DIW Wo-
chenbericht 22/2016; Deschermeier, Seipelt, Voigtlander 2017, Evaluation der Mietpreis-
bremse, IW policy paper 05/2017.
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rung der Mietpreisbremse zu einem groReren Anteil unterhalb der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete befinden als vor der Einflihrung. Ausgewahlt wurde die Stadt Potsdam,
da hier die ortsiibliche Vergleichsmiete uber die Mietspiegel aus den Jahren 2014,
2016 und 2018 bestimmt werden konnte.

Bei dem Abgleich wurde folgendermaf3en vorgegangen:

= Ermittlung der Mietspiegelwerte fur verschiedene GréRen, Baualtersklassen und
Ausstattungen von Wohnungen flr die Mietspiegel 2014, 2016, 2018,

= Zuordnung der Angebote aus den Jahren 2014 bis 2018 zu den jeweiligen ermit-
telten Mietspiegelwerten,

= Ermittlung, ob die entsprechenden Angebote die ortsibliche Vergleichsmiete
Uberschreiten und

= Zuordnung der Uberschreitung.

Auf diese Weise konnte die Entwicklung der 6ffentlich inserierten Angebote und ihr
Verhaltnis zur jeweiligen ortsliblichen Vergleichsmiete betrachtet werden.

Grundlage der Datenauswertung waren die in 6ffentlich zuganglichen Portalen verof-
fentlichten rund 58.000 Wohnungsangebote der Jahre 2014 bis 2018. Als Grundlage
fur die Datenauswertung erfolgte eine umfassende Plausibilisierung der Datengrund-
lage. Ausgeschlossen wurden folgende Datensatze:

= keine Wohnflache vorhanden oder nicht plausibel (< 15 m? oder >= 400 m?),
= kein Baualter angegeben,

= Wohnung wird langer als 1 Jahr angeboten,

= moblierte Wohnungen,

= Offentlich geférdert oder

=  Quadratmetermiete < 3,00 Euro pro m? oder > 25,00 Euro pro m?.

Fur den Abgleich der Angebote wurden die Potsdamer Mietspiegel aus den Jahren
2014, 2016 und 2018 herangezogen. Aus diesem Grunde wurde der Datensatz zu-
satzlich um alle Wohnungsangebote bereinigt, die vor dem Potsdamer Mietspiegel
2014 (August 2014) zuletzt angeboten wurden. Fir diese Wohnungen konnte kein
Abgleich mit einer ortstiblichen Vergleichsmiete angestellt werden. Daneben wurden
ebenfalls alle Wohnungsangebote aus der Datengrundlage entfernt, die eine Baual-
tersgabe 2015 und jinger aufweisen, da fir diese Wohnungen die Mietpreisbremse
nicht angewendet wird, also der Ausnahmetatbestand des Neubaus einschlagig ist.

Der Datensatz wurde an das Tabellenraster des Potsdamer Mietspiegels, differenziert
nach funf Baualtersklassen und den vier GroRenklassen, angepasst. Die einzelnen
Datensatze wurden dann einem Mietspiegelfeld zugewiesen. Aufgrund der fehlenden
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Informationen in den Wohnungsangeboten zum Sanierungsstand wurde den Angebo-
ten der jeweilige Mittelwert sowie der Wert der oberen Spanne der folgenden Miet-
spiegel-Kategorien folgendermafien zugeordnet:

= Die Angebotsdaten mit den Baujahren bis 1990, die keine Sanierung angegeben
hatten, wurden jeweils den ersten drei Baualtersklassen (1948 bis 1990) ,voll
ausgestattet — vollsaniert Sanierung vor EnEV 2002“ zugeordnet.

= Die Angebotsdaten mit den Baujahren bis 1990, bei denen eine Sanierung ange-
ben war, wurden der Kategorie ,voll ausgestattet — vollsaniert Sanierung ab EnEV
2002" zugeordnet,

= Die Angebotsdaten mit den Baujahren von 1991 bis 2008 wurden der Baualters-
klasse 1991 bis 2008 ,voll ausgestattet” und ,voll ausgestattet, Sanierung/ Neu-
bau mit Standard EnEV* sowie

= Die Angebotsdaten mit den Baujahren 2009 bis 2014 wurden der Baualtersklasse
ab 2009 ,voll ausgestattet” zugewiesen.

Die Mietwerte des Potsdamer Mietspiegels der Jahre 2014, 2016 und 2018 dienten
zum Abgleich, ob eine angebotene Wohnung eine Miete aufwies, die den oberen
Spannenwert (im Weiteren OS) um mehr als 10 % Uberschritt (Uberschreitung
Ja/Nein).

Der Datensatz wurde dann in zwei Teilgruppen zerlegt: vor der und nach der Einfih-
rung der Mietpreisbreme (Datum 1.1.2016). Die Ergebnisse des Abgleichs unterschie-
den nach vor und nach Einflihrung der Mietpreisbremse sind den folgenden Tabellen
zu entnehmen.
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Tab.19  Angebotsmietenbetrachtung: Absolute Uberschreitung 0S+10% vor EnEV (2009) und
vor Einfiihrung der Mietpreisbremse absolut
GroRenklasse
_ iiber 40 m?2 iiber 60 m? i Insgesamt
bis 40 m? . . liber 90 m?
bis 60 m? bis 90 m?

Uberschreitung ja nein ja nein ja nein ja nein ja nein
bis 1948 24 27 130 166 284 248 432 287 870 728
1949 bis

3 0 41 1 34 10 0 0 78 1
1970

3

& | 1971 bis

= 76 36 56 40 141 133 0 0 273 209

2 | 1990

s

3 | 1991 bis

o 25 26 72 352 194 241 56 190 347 809
2008
ab 2009 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
insgesamt 128 89 299 559 653 632 488 477 | 1.568 | 1.757

Tab.20  Angebotsmietenbetrachtung: Prozentuale Uberschreitung 0S+10% vor EnEV (2009)
und vor Einfiihrung der Mietpreisbremse in %
GroRenklasse
. iiber 40 m? iiber 60 m? B Insgesamt
bis 40 m? . . liber 90 m?
bis 60 m? bis 90 m?

Uberschreitung ja nein ja nein ja nein ja nein ja nein
bis 1948 47% | 53% | 44% | 56% | 53% | 47% | 60% | 40% | 54% | 46%
1949 bis

100% - 98% 2% 7% | 23% - - 88% 12%
1970

2

8 | 1971 bis

= 68% | 32% | 58% | 42% | 51% | 49% - - 57% | 43%

2 | 1990

S

3 | 1991 bis

o 2008 49% | 51% | 17% | 83% | 45% | 55% | 23% | 77% | 30% | 70%
ab 2009 - - - - - - - - - -
insgesamt | 59% | 41% | 35% | 65% | 51% | 49% | 51% | 49% | 47% | 53%
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Tab.21  Angebotsmietenbetrachtung: Absolute Uberschreitung 0S+10% nach EnEV und vor
Einfithrung der Mietpreisbremse absolut

GroRenklasse

_ iiber 40 m? iiber 60 m? i Insgesamt
bis 40 m? . . liber 90 m?
bis 60 m? bis 90 m?
Uberschreitung ja nein ja nein ja nein ja nein ja nein
bis 1948 16 35 76 220 153 379 243 476 488 | 1.110
1949 bis
2 1 41 1 31 13 0 10 74 25
1970
3
& | 1971 bis
= 70 42 47 49 139 135 5 3 261 229
£ | 1990
s
3 | 1991 bis
] 0 0 30 394 34 401 0 0 64 795
2008
ab 2009 45 40 43 215 61 459 100 520 249 | 1.234
insgesamt 133 118 237 879 418 | 1.387 | 348 | 1.009 | 1.136 | 3.393

Tab.22  Angebotsmietenbetrachtung: Prozentuale Uberschreitung 0S+10% nach EnEV und
vor Einfiihrung der Mietpreisbremse in %

GroRenklasse
. iiber 40 m? iiber 60 m? ) Insgesamt
bis 40 m? . . tiber 90 m?
bis 60 m? bis 90 m?

Uberschreitung ja nein ja nein ja nein ja nein ja nein
bis 1948 3% | 69% | 26% | 74% | 29% | 71% | 34% | 66% | 31% | 69%
1949 bis
1870 67% | 33% | 98% 2% 70% | 30% - 100% | 75% | 25%

@

& | 1971 bis

= 63% | 38% | 49% | 51% | 51% | 49% | 63% | 38% | 53% | 47%

£ | 1990

S

3 | 1991 bis

o - - % 93% 8% 92% - - % 93%
2008
ab 2009 53% | 47% | 17% | 83% | 12% | 88% | 16% | 84% | 17% | 83%
insgesamt 53% | 47% | 21% | 79% | 23% | 77% | 26% | 74% | 25% | 75%
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Tab.23  Angebotsmietenbetrachtung: Absolute Uberschreitung 0S+10% vor EnEV und nach
Einfithrung der Mietpreisbremse absolut
GroRenklasse
_ iiber 40 m? iiber 60 m? ) Insgesamt
bis 40 m? . . tiber 90 m?
bis 60 m? bis 90 m?

Uberschreitung ja nein ja nein ja nein ja nein ja nein
bis 1948 28 20 185 122 435 226 475 220 | 1123 | 588
1949 bis

5 0 24 10 32 3 0 0 61 13
1970

3

& | 1971 bis

= 53 19 90 41 129 64 0 0 272 124

2 | 1990

s

3 | 1991 bis

o 34 22 190 386 378 254 202 140 804 802
2008
ab 2009 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
insgesamt 120 61 489 559 974 547 677 360 | 2.260 | 1.527

Tab.24  Angebotsmietenbetrachtung: Prozentuale Uberschreitung 0S+10% vor EnEV und
nach Einfiihrung der Mietpreisbremse in %
GroRenklasse
. iiber 40 m? iiber 60 m? ) Insgesamt
bis 40 m? . . tiber 90 m?
bis 60 m? bis 90 m?

Uberschreitung ja nein ja nein ja nein ja nein ja nein
bis 1948 58% | 42% | 60% | 40% | 66% | 34% | 68% | 32% | 66% | 34%
1949 bis

100% - 7% | 29% | 91% 9% - - 82% | 18%
1970

2

8 | 1971 bis

= 74% | 26% | 69% | 31% | 67% | 33% - - 69% | 31%

2 | 1990

S

3 | 1991 bis

o 2008 61% | 39% | 33% | 67% | 60% | 40% | 59% | 41% | 50% | 50%
ab 2009 - - - - - - - - - -
insgesamt | 66% | 34% | 47% | 53% | 64% | 36% | 65% | 35% | 60% | 40%
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Tab.25 Angebotsmietenbetrachtung: Absolute Uberschreitung 0S+10% nach EnEV und nach
Einfithrung der Mietpreisbremse absolut

GroRenklasse

_ iiber 40 m? iiber 60 m? i Insgesamt
bis 40 m? . . liber 90 m?
bis 60 m? bis 90 m?
Uberschreitung ja nein ja nein ja nein ja nein ja nein
bis 1948 32 16 152 155 303 358 334 361 821 890
1949 bis
4 1 24 10 22 13 2 2 52 26
1970
3
& | 1971 bis
= 22 50 55 76 103 90 9 1 189 217
£ | 1990
s
3 | 1991 bis
] 30 11 92 484 105 527 127 154 354 | 1.176
2008
ab 2009 19 38 15 113 65 351 59 338 158 840
insgesamt 107 116 338 838 598 | 1.339 | 531 856 | 1.574 | 3.149

Tab.26  Angebotsmietenbetrachtung: Prozentuale Uberschreitung 0S+10% nach EnEV und
nach Einfiihrung der Mietpreisbremse in %

GroRenklasse
. iiber 40 m? iiber 60 m? ) Insgesamt
bis 40 m? . . liber 90 m?
bis 60 m? bis 90 m?

Uberschreitung ja nein ja nein ja nein ja nein ja nein
bis 1948 67% | 33% | 50% | 50% | 46% | 54% | 48% | 52% | 48% | 52%
1949 bis
1870 80% | 20% | 71% | 29% | 63% | 37% | 50% | 50% | 67% | 33%

@

& | 1971 bis

= 31% | 69% | 42% | 58% | 53% | 47% | 90% | 10% | 47% | 53%

£ | 1990

S

3 | 1991 bis

o 2008 73% | 27% | 16% | 84% | 17% | 83% | 45% | 55% | 23% | 77%
ab 2009 3% | 67% | 12% | 88% | 16% | 84% | 15% | 85% | 16% | 84%
insgesamt | 48% | 52% | 29% | 71% | 31% | 69% | 38% | 62% | 33% | 67%
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Im Ergebnis zeigte sich demnach, dass vor der Einflihrung der Mietpreisbremse

= bei Objekten vor der Geltung der ENEV 47 % der Angebote den oberen Span-
nenwert + 10 % Uberschritten.

= bei Objekten unter der Geltung der ENEV 25 % der Angebote den oberen Span-
nenwert + 10 % Uberschritten.

Nach Einfuhrung der Mietpreisbremse zeigte sich im Ergebnis, dass

= bei Objekten vor der ENEV 60 % der Angebote den oberen Spannenwert + 10 %
Uberschritten.

= bei Objekten nach der ENEV 33 % der Angebote den oberen Spannenwert + 10
% uberschritten.

Bei den inserierten Angeboten hatten also die oberhalb der ortstiblichen Vergleichs-
miete inserierten Angebote nach Einfiihrung der Mietpreisbremse zugenommen.

Bei der Interpretation der Daten ist indes zu beachten, dass sich seit der Einfihrung
der Mietpreisbremse das Inserierungs- und Vermarktungsverhalten der Vermieter ver-
andert hat. Bei der Betrachtung der Entwicklung der Angebotszahlen ist zu bertick-
sichtigen, dass mit der Mietpreisbremse auch auf Bundesebene das sog. Besteller-
prinzip fir Mietwohnungen eingefuhrt wurde. Dieses flihrt dazu, dass derjenige, der
die Makler- und Vermittlungsleistungen fir Mietwohnungen in Auftrag gibt, sie auch
bezahlen muss. Die Einfiihrung des Bestellerprinzips sowie die Anderung des Preis-
modells einschlagiger Portale dirfte mitverantwortlich sein, dass sich das Vermark-
tungsverhalten der Anbieter systematisch verandert hat. Insbesondere Anbieter von
glinstigen Wohnungen kénnten nun seltener Maklerdienste in Anspruch genommen
haben und stattdessen auf die private Vermarktung von Vermietungen ausgewichen
sein. Derartige Wohnungen waren dann zumindest teilweise nicht mehr tber Inserate
in Angebotsdatenbanken erfasst worden. Es ist aber auch durchaus mdéglich, dass die
Nutzungshaufigkeit bestimmter Vertriebskanale durch einen Trend zur Selbstvermark-
tung abgenommen hat.

Insgesamt ist daher nicht anzunehmen, dass die Mietpreisbremse miet-
preisdampfende Wirkungen entfaltet hat.

4.2.1.2 Keine indirekten Preisdampfungswirkungen

Aufgrund der Ergebnisse des vorstehenden Abschnitts kann nicht angenommen wer-
den, dass die Mietpreisbremse in Brandenburg Dampfungswirkungen auf einen Miet-
spiegel oder sonst auf die Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete gehabt hat.
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4.2.2 Fehlender Vollzug und Durchsetzbarkeit

Bei der gegenwartigen Ausgestaltung der Regelungen im BGB ist die Vollzugslast in
der Praxis der Mietpreisbremse weitgehend auf die Mieter gelegt. Um im Einzelfall bei
den Neuvertragen auch tatsachlich verringerte Mietensteigerungen zu realisieren,
mussen Mieterhaushalte — sofern Vermieter ihre Mietforderung bei der Vermietung
nicht der Verordnung entsprechend ausrichten — aktiv die Regelungen der Mietpreis-
bremse rechtlich verfolgen. Auch nach Einfiihrung des Mietrechtsanpassungsgeset-
zes missen sie hierzu die Uiberhohte Miete riigen.3° Seit dem 1.4.2020 ist eine riick-
wirkende Geltendmachung maéglich.

Auf Grundlage der Expertengesprache mit Vertretern von Mieterverbanden und spe-
zialisierten Rechtsanwalten ist anzunehmen, dass die Mietpreisbremse in Branden-
burg nicht zur Anwendung kommt. Hierfur sind nach den Expertengesprachen fol-
gende Griinde zu nennen:

= wenig Kenntnis der Mieter von der Regelung,

= die komplexe Regelungsstruktur,

= Unklarheit Uber die ortsiibliche Vergleichsmiete und
= fehlender Durchsetzungswille bei den Mietern.

Die Expertengesprache mit Vertreten von Mieterverbanden und spezialisierten
Rechtsanwalten wiesen darauf hin, dass die Mieter sehr wenig Kenntnis von der Re-
gelung der Mietpreisbremse haben. Um die Mietpreisbremse als Mieter fur sich nutz-
bar zu machen, ist es erforderlich, dass Mieter ausreichend Kenntnis von dem Instru-
ment haben. Hierzu gehort unter anderem, dass die Mieterinnen und Mieter wissen,
dass es Uberhaupt die Regelung der Mietpreisbremse gibt. Ohne Kenntnis des Instru-
ments, kann es nur durch Zufall dazu kommen, dass Mieter ihre Neuanmietung mit
der Mietpreisbremse in Verbindung bringen. Daneben missen sie fir die Geltendma-
chung wissen, ob die Mietpreisbremse wirksam ist. Denn sofern sie annehmen, dass
ein Instrument ... gar nicht gilt ..“ oder ,, ... eh keine Wirkung hat ...%, ist der Anreiz,
sich damit zu beschaftigen, gering. SchlieBlich ist es ebenfalls erforderlich, dass die
Mieter den Zweck der Regelung kennen, um sie auf ihre neu angemietete Wohnung
zu beziehen. Im allgemeinsten Sinne beschrieben, muss ihnen bekannt sein, dass
Neuvermietungsmieten, die eine bestimmte Hohe Uberschreiten, nicht rechtmaRig
sind. Die Experten von Seiten der Mieterverbande berichteten demnach auch davon,
das Beratungen und Prifungen der Mietpreisbremse in Beratungs- und Anwaltsge-
sprachen hauptséachlich dem Zufall zuzuordnen waren.

Aufgrund der komplexen Regelungsstruktur kdnnen Mieter daher die Einhaltung der
Mietpreisbremse nur in Einzelfallen ohne professionelle Unterstiitzung prifen und bei

30 Der Entwurf eines Gesetzes zur Verlangerung und Verbesserung der Regelungen uber die
zuléssige Miethdhe bei Mietbeginn, BT Drucksache 19/15824 sieht hier eine Anderung vor.
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Nichteinhaltung gegenliber dem Vermieter geltend machen. Denn bei der Prifung der
Ubereinstimmung der Miethéhe mit den Regelungen der Mietpreisbremse besteht re-
gelmaRig Klarungsbedarf hinsichtlich des Sachverhalts und der darauf anzuwenden-
den rechtlichen Wertungen, beispielsweise bei der Modernisierungsmieterhéhung in
Verbindung mit der Mietpreisbremse. Zahlreiche zur Geltendmachung erforderliche
Umstande sind den Mietern regelmafig nicht bekannt oder nicht unmittelbar ersicht-
lich. Allerdings bestehen Internetangebote, die die Geltendmachung fir Mieter profes-
sionell Gbernehmen.3' Dieses Angebot scheint indes fiir Brandenburg nicht zu beste-
hen.

Ein weiteres Problem von dem die Experten beim Vollzug berichteten war, dass der
Bezugspunkt der Mietpreisbremse, die ortsubliche Vergleichsmiete, in zahlreichen
Gemeinden von Mieterseite nur mit erheblichen Schwierigkeiten bzw. Aufwand (z.B.
mit einem Gutachten) ermittelt werden kann. Nur wenige Gemeinden in Brandenburg
weisen uberhaupt einen aktuellen Mietspiegel auf.

Weiter wiesen die Expertengesprache mit spezialisierten Rechtsanwalten und Vertre-
tern von Mieterverbanden darauf hin, dass ein GroRteil Mieter selbst bei Kenntnis der
Regelung nur selten auch den Durchsetzungswillen aufwies, die Mietpreisbremse gel-
tend zu machen. Viele Mieter — haufig in landlichen Lagen, in denen nur wenige Ver-
mieter tatig sind — wollen den guten bzw. streit- und stressfreien Kontakt mit ihren
Vermietern bewahren. Daher haben die Mieter selten Interesse daran, verfahrensma-
Rig eine Ruge gegen den Vermieter zu erheben. Hinzu kommen auferdem die vorlie-
genden rechtlichen Unsicherheiten, die diese Tendenz noch verscharfen. Mieter neh-
men haufig bewusst Abstand davon, die Mietpreisbremse geltend zu machen.

Insgesamt gab es daher nach Angaben der Experten nur sehr wenige Falle mit Bezug
zur Mietpreisbremse in Brandenburg, die vor Gericht gingen. Auch vorgerichtlich
scheint es nur sehr wenige Falle gegeben zu haben. Die gleiche Einschatzung wurde
von Seiten der auf die Kommunalbefragung antwortenden Kommunen geauflert. So
antworteten die Kommunen auf die Frage, ob ihnen bekannt war, ob es Rigen seitens
der Mieter gegeben hatte, Gerichtsverfahren angestrebt wurden und, ob es erfolgrei-
che Gerichtsverfahren gegeben hat, folgendermalien:

31 Vgl. www.wenigermiete.de.
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Tab.27  Ergebnisse Kommunalbefragung: Kenntnis von Fallen zur Mietpreisbegrenzungsver-

ordnung
ja nein nicht bekannt
Anzahl Anzahl Anzahl
Ge- Ge- Ge-
mein- Anteil mein- Anteil mein- Anteil in |
nsg.
den in % den in % den % g
und und und
Stadte Stadte Stadte
Riige - - 7 259 % 20 741 % 27
Gerichts-
verfah-
ren - - 8 29,6 % 19 70,4 % 27
ange-
strebt
Gerichts-
verfah-
ren - - 8 29,6 % 19 70,4 % 27
erfolg-
reich

Quelle: F+B 2019

Insgesamt waren den 30 antwortenden Kommune nur wenig Falle bekannt.

Insgesamt weisen die Erhebungen demnach darauf hin, dass die Mietpreis-
bremse nicht vollzogen wird.
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4.2.3 Relevante Umstande fur eine Preisdampfung

Unter Berlicksichtigung der Ergebnisse der vorherigen Untersuchungsschritte (6ko-
nometrische Analyse und Evaluation des Vollzugs/der Durchsetzbarkeit) sind die
Griinde fir die fehlende Preisdampfungswirkung in folgenden Umstanden zu sehen.

= Die Marktsituation in einigen Kommunen scheint eine Anwendung der Mietpreis-
bremse noch nicht erforderlich zu machen, da sich von den Marktgegebenheiten
her zu teure Wohnungen nicht vermieten lassen. Eine Ermittlung der ortslblichen
Vergleichsmiete lber einen Mietspiegel ist nur in sieben Gemeinden mdglich.

= Da Mieter im Hinblick auf ihre Wohnsituation nur wenig Risiko eingehen méchten
und die Vollzugslast hauptsachlich bei ihnen liegt, missen die Erfolgsaussichten
fur eine Geltendmachung klar bzw. das Vorliegen der Anspruchsvoraussetzun-
gen deutlich sein. Dies ist fur die Geltendmachung der Mietpreisbremse nicht der
Fall.

= Aber auch wenn die Erfolgsaussichten klar sind, wollen nur wenige Mieter mit
ihrem Vermieter ein schlechtes Verhaltnis riskieren.

Wie vorstehend erortert, ist der Vollzug der Mietpreisbremse aus unterschiedlichen
Grinden nicht gewahrleistet. In Brandenburg dirfte bereits die Bestimmung der orts-
Ublichen Vergleichsmiete fiir Mieter eine solche Herausforderung darstellen, dass sie
dazu ohne fremde Hilfe nicht in der Lage sind. Des Weiteren ist die Vollzugslast der
Mietpreisbremse fir die Mieter so ausgestaltet, dass sie selbst dann, wenn eine Ver-
letzung der Mietpreisbremse im Raum steht, nicht den Willen haben, sie geltend zu
machen.
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4.2.4 Wirkungen auf den Wohnungs- und den Miet-
wohnungsmarkt

Die Auswirkungen der Mietpreisbremse auf den Wohnungs- und Mietwohnungsmarkt
beziehen sich auf

= die Auswirkungen auf das Wohnungsangebot,

= die Auswirkungen auf die nachfragenden Mieter und

= die Auswirkungen auf den Wohnungs- und Mietwohnungsmarkt insgesamt.

4.2.41 Keine Auswirkungen auf das Wohnungsange-
bot

Die potentiellen Auswirkungen auf das Wohnungsangebot umfassen hauptsachlich

= die Bereitschaft von Vermietern zur Schaffung von neuem Wohnraum,
= die Bereitschaft zur Investition in Modernisierungen
= die Bereitschaft zur Instandhaltung sowie

= das Vorliegen von Ausweicheffekten in die méblierte Vermietung.
Im Einzelnen sind die Auswirkungen wie folgt zu charakterisieren.

Keine Auswirkungen auf die Bereitschaft von Vermietern zu Mietwohnungsbau

Insgesamt legen die bisherigen Erkenntnisse nahe, dass die Mietpreisbremse den
Neubau in Brandenburg nicht férdert, aber auch nicht beeintrachtigt. Um trotz Regu-
lierung der Wiedervermietung durch die Mietpreisbremse die Investitionstatigkeit in
den Neubau und den Bestand zu férdern bzw. aufrecht zu erhalten, hat der Gesetz-
geber Neubau-Wohnungen, die nach dem 1.10.2014 gebaut wurden, von den Bindun-
gen der Mietpreisbremse bei der Erst- und allen Wiedervermietungen ausgenommen.

Neuere Studien auf Grundlage der letztendlich geltenden Gesetzesfassung legen auf
Basis wirtschaftshistorischer Betrachtungen und wirtschaftstheoretischer Uberlegun-
gen nahe, dass die Mietpreisbremse in der gesetzlichen Form zu mehr Neubau fihren
musste.32 Auf Grundlage der geltenden Fassung der Mietpreisbremse und theoreti-
schen wirtschaftswissenschaftlichen Uberlegungen wurde angenommen, dass das
zur Investition vorgesehene Kapital von dem regulierten Bereich, also aus dem Be-
stand, in den unregulierten Bereich, also den Neubau, flief3t.33

32 Vgl. IFSS, Hentschel, Hopfenmdiiller (2016): Mietpreisbremse Berlin — Zwischenbilanz 2016,
S. 15 ff.

33 Vgl. Kholodilin, Mense, Michelsen (2018): Die Mietpreisbremse ist besser als ihr Ruf, aber
nicht Losung des Problems, DIW Wochenberichte Nr. 7/2018, S. 117.
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Nach der volkswirtschaftlichen Theorie ware auf mittel- bis langfristige Sicht eine Men-
genreduktion von angebotenen Wohnungen anzunehmen,3* wenn die Regulierung
der Mietpreisbremse fiir alle Wohnungen gelten wiirde.35 Da der Neubau von Woh-
nungen indes ganzlich von den Regelungen der Mietpreisbremse ausgenommen
wurde, ist nach der volkswirtschaftlichen Theorie nach einer kurzen Anpassungs-
phase mittelfristig eher ein Anstieg der Neubautéatigkeit zu erwarten.3¢ Dies hat seine
Ursache darin, dass das Neubausegment hinsichtlich der Héhe des Mietpreises nicht
reguliert ist, wahrend der Bestand reguliert ist. Daher kann kurzfristig erwartet werden,
dass in dem unregulierten Segment hohere Mieten realisiert werden kénnen. Investo-
ren kénnten diese Option demnach nutzen, um bei gleichbleibender Angebotsmenge
eine im Vergleich zum regulierten Segment besonders hohe Miete zu fordern. Auf-
grund dieser ungeschmalerten Ertragsaussichten mussten indes mittelfristig mehr In-
vestoren diese Ertragschancen des Neubaus wahrnehmen und damit mehr Wohnun-
gen bauen.?” Diese Mengenerweiterung des Wohnraumes wirde dann unter sonst
gleichen Bedingungen wiederrum zu einer Preissenkung flihren. Diese Wirkung dirfte
der Gesetzgeber bei der Schaffung der gegenwartigen Regelungsstruktur im Blick ge-
habt haben.38

Demgemal gaben im Rahmen der Kommunalbefragung zwar neun Kommunen an,
dass die Bautatigkeit unverandert sei. Es auRerten aber auch vier Kommunen die An-
sicht, dass die Neubautatigkeit bei Mietwohnungen gestiegen sei und sechs Kommu-
nen, dass die Neubautatigkeit von selbst- oder fremdgenutztem Eigentum infolge der
Einfihrung der Mietpreisbremse zugenommen habe.

34 Vgl. hierzu instruktiv: Kholodilin, Mense, Michelsen, aa0., 2018, S. 111.

35 Vgl. fur ein entsprechendes Verstandnis Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamt-
wirtschaftlichen Entwicklung (2015): Zukunftsfahigkeit in den Mittelpunkt, Jahresgutachten
2015/2016; bzw. Bundesministerium fur Wirtschaft und Energie (2018): Soziale Wohnungs-
politik: Gutachten des Wissenschaftlichen Beirats beim Bundesministerium fur Wirtschaft und
Energie.

36 Vgl. Kholodilin, Mense, Michelsen, aa0., 2018, S. 111.

37 vgl. Kholodilin, Mense, Michelsen, aa0., 2018, S. 111.

38 Vgl. Entwurf eines Gesetzes zur Dampfung des Mietanstiegs, Deutscher Bundestag,
10.11.2014, Drucksache 18/3121, S. 31 f.
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Tab.28 Kommunalbefragung: Auswirkungen der mietenbegrenzenden Verordnungen

Zunahme unverandert Riickgang
Anzahl der Anzahl der Anzahl der
Gemein- 1 anteitin | ™ | angeitin | ¥ | Anteitin
den % den ¥ den o
und ’ und ’ und ’
Stadte Stadte Stadte
Neubautatigkeit
subautatigiel 4 28,6 % 9 64,3 % 1 71%
Mietwohnungen
Neubautatigkeit
eubairiafigiet 6 429% 8 57,1 % - :
Eigentum
Keine Auswirkungen 6 Gemeinde und Stadte

Quelle: F+B 2019

Die Ergebnisse der Expertengesprache weisen darauf hin, dass die Mietpreisbremse
den Neubau zumindest nicht beeintrachtigt. Von Seiten der Mieter- und Vermieterver-
bande wurde im Allgemeinen geaulert, dass die Ausnahmeregelung dazu flhrt, dass
die Mietpreisbremse auf den Neubau keine finanziellen Auswirkungen hat. Allerdings
aulerten Experten die Sorge, dass mit weiteren Regulierungen die spateren Ertrags-
moglichkeiten der Gebaude letztlich wieder eingeschrankt werden kénnte.

Insgesamt weisen die Erhebungen darauf hin, dass der Neubau durch die Miet-
preisbremse nicht beeintrachtigt wird. Ob die Mietpreisbremse den Neubau for-
dert, kann nicht abschlieRend ermittelt werden.

Keine Auswirkungen auf die Investitionen in Modernisierungen

Wie vorstehend erortert, lassen sich die Investitionen in den Bestand der Wohnungen
unterscheiden in die Instandhaltung, die Instandsetzung und die Modernisierung. In-
standhaltung und Instandsetzung zielen auf die Beibehaltung des Status quo im
Baustandard bzw. dessen Wiederherstellung ab. Die Modernisierung hingegen hatim
Allgemeinen das Ziel, den Baustandard zu erhéhen.3°

Seit der Einfuhrung der Mietpreisbremse kdnnen die Kosten einer (einfachen) Moder-
nisierung zum einen in Teilen umgelegt zu einer Erhdhung der Miete im Bestands-
mietverhaltnis fiihren und dann auch bei der Wiedervermietung bericksichtigt werden.
Zum anderen kann bei einer sog. umfassenden Modernisierung die erste Wiederver-
mietung nach der umfassenden Modernisierung frei von den Bindungen an die Miet-
preisbremse und damit unabhangig von der ortsiiblichen Vergleichsmiete erfolgen.

39 Vgl. zu den Begrifflichkeiten der Modernisierung und Instandhaltung unter 4.1.4.2.
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Dies wird auch als doppelte Privilegierung der Modernisierung bei der Regelung der
Mietpreisbremse bezeichnet.40

Bei einer tatsachlich angespannten Wohnungsmarktlage, einer wirksamen Mietpreis-
bremse und Regelungen, die fir die Mieter vollziehbar sind, andert sich die Anreiz-
struktur fir Vermieter fir Investitionen in die Modernisierung des Wohnungsbestands.
Denn wenn die Grundregelung der Mietpreisbremse aus marktwirtschaftlicher Sicht
eine Einschrankung darstellt, dann gewinnen die Ausnahmetatbestande, insbeson-
dere die der Modernisierung, an Attraktivitat. In diesem Fall er6ffnen die hausbezo-
gene, zum Beispiel energetische Modernisierung, und die wohnungsbezogene Mo-
dernisierung als Ausnahme vom Grundtatbestand die Mdglichkeit, die Miete anzuhe-
ben.

Urspriinglich konnte der Vermieter bei der Wiedervermietung den Aufwand fir wah-
rend der Leerstandszeit vorgenommene, wohnwerterhhende Modernisierungsmaf-
nahmen weitgehend unabhangig von deren Umfang flexibel auf die Mieter umlegen.
Er war nicht an die Voraussetzungen der Modernisierungsumlage gemaR § 559 BGB
gebunden.

Seit Einfuhrung der Mietpreisbremse kann der Vermieter zwar weiterhin wahrend der
Leerstandszeit vorgenommene Teil-Modernisierungen und daflr angefallene Moder-
nisierungskosten auf die Mieter umlegen. Aber die Umlagen unterliegen nun grund-
satzlich Uber § 556e Abs. 2 BGB den Voraussetzungen der Modernisierungsmieter-
héhung gemaf § 559 BGB. Dies bedeutet, dass eine Umlage von wahrend der Leer-
standszeit vorgenommenen wohnwerterhéhenden Malinahmen Uber mehrere Ver-
mietungszyklen zwar weiter moglich ist, aber vollig neuen Voraussetzungen unterliegt.
Fir jede zeitlich auseinanderfallende Malinahme missen nun die Voraussetzungen
der Modernisierungsumlage vorliegen. Dies bedeutet, dass einfache und Teilmoder-
nisierungen fur Vermieter nunmehr mit mehr Begriindungsaufwand verbunden sind
und nur eine tatsachliche Modernisierung auch eine Mieterh6hung zulasst.

Glnstigere Rechtsfolgen hat seit Einflilhrung der Mietpreisbremse die sog. umfas-
sende Modernisierung. Eine umfassende Modernisierung berechtigt Vermieter dazu,
bei der ersten Wiedervermietung nach der Modernisierung die Miete frei zu setzen.
Umfassende Modernisierungen liegen vor, wenn die Kosten der Modernisierung 1/3
des Neubaupreises pro m? erreichen oder Giberschreiten. Daher kénnen bei entspre-
chendem Bedarf und Marktlage Mieten deutlich Uber der sonst ortslblichen Ver-
gleichsmiete vereinbart werden. Bei der anschlielenden Vermietung kann die so ver-
einbarte Miete als Vormiete genutzt werden und somit das Niveau gehalten werden.
Auf diese Weise kdnnen sich die Investitionen in den Bestand schneller amortisieren.
Daher ist es nach Einflihrung der Mietpreisbremse fiir Vermieter in der Regel oppor-
tun, wenn auch nur etwas mehr in der einzelnen Wohnung zu modernisieren ist, die
Modernisierung ,umfassend” im Sinne der Vorschriften vorzunehmen.

40 vgl. beispielsweise Schmidt/Futterer, Mietrecht, 13. Aufl. 2017, § 556, Rn. 45.
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Durch die Einfuhrung der Mietpreisbremse geht also fir Teil-Modernisierungen die
Flexibilitat verloren. Vermieter missen bei wirksamer Mietpreisbremse mit jedem
(Teil-)Modernisierungsschritt die Unwagbarkeiten einer Modernisierungsmieterhd-
hung (und einer moglichen Rige) hinnehmen. Gleichzeitig wird flr finanzstarke Ver-
mieter bei einer hohen erzielbaren Marktmiete ein starker Anreiz geschaffen, die Woh-
nungen umfassend zu modernisieren, da hierdurch bei der ersten Vermietung die
Miete frei gewahlt werden kann. So sind am Markt realisierbare Mietenspriinge als
Ausnahme zur Mietpreisbremse maéglich. Diese Anreizstruktur tritt indes nur dann ein,
wenn die Marktmiete tatsachlich oberhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegt und
der Grundtatbestand durch die Mieter vollziehbar ist. Dies ist, wie vorstehend gezeigt,
indes nicht der Fall.

Dementsprechend wiesen stichprobenhafte Erhebungen darauf hin,*' dass die Aus-
nahmetatbestédnde in Brandenburg kaum Relevanz entfalten. Wahrend beispiels-
weise in Hamburg 6ffentlich inserierte Angebote ausdricklich auf die umfassende Mo-
dernisierung der angebotenen Wohnung Bezug nehmen, war dies in Potsdam und
Hennigsdorf nicht zu beobachten. Bei der stichprobenhaften Ermittlung wurden so-
wohl Studenten- als auch vollmdblierte Wohnungen aulRer Betracht gelassen. Die Er-
gebnisse der Prifung sind der folgenden Tabelle zu entnehmen.

Tab.29  Angebotsbetrachtung: Stichprobenhafte Priifung Bezugnahme auf Ausnahmetatbe-

stande der MPB
Baujahr 2015 explizite

Wohnungs- oder spater P explizite »Erstbezug
Ort angebote ohne explizite Angabe Angabe nach

. »,Neubau / o . «

insgesamt Angabe Erstbezug" »,Modernisiert Sanierung

»,Neubau*

Potsdam 17 16 20 17 4
Hennigs-
dorf 4 0 0 0 0

Quelle: Immobilienscout 24, F+B 2019

Zusammenfassend ergab sich also, dass in Potsdam

= etwa 14 % der zum Betrachtungszeitpunkt inserierten Wohnungen Neubauten
mit einem Baujahr von 2015 oder spater waren, wobei in den jeweiligen Inseraten
nicht explizit auf den Status ,Neubau“ aufmerksam gemacht wurde. Lediglich bei
ca. 17 % Wohnungen wurde auf einen Neubau bzw. einen Erstbezug hinwiesen.

= Eine explizite Angabe darlber, dass die inserierte Wohnung modernisiert ist
(2016 oder spater), konnte bei knapp 15 % der Wohnungen festgestellt werden.

41 Durchsicht des Portals www.immobilienscout24.de am 29.01.2020 fiir Potsdam und am
31.01.2020 fur Hennigsdorf.
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= Ein ,Erstbezug nach Sanierung® lag bei ca. 3 % der Wohnungsangebote vor. Ein
Bezug auf die umfassende Modernisierung fehlte vollig

Insgesamt wurden also zumindest bei ca. 51 % der annoncierten Wohnungen in Pots-
dam vom Vermieter kein Bezug auf die Tatbestéande der Mietpreisbremse genommen.

In Hennigsdorf war bei keinem der vier Wohnungsangebote ein Bezug auf die Tatbe-
stande der Mietpreisbremse erkennbar.

Im Hinblick auf die Instandhaltung ist aus den gleichen Erwagungen wie bei der Kap-
pungsgrenze, eine Beeintrachtigung der Instandhaltung nicht anzunehmen.*?

Insgesamt ist daher anzunehmen, dass riickblickend betrachtet die Mietpreis-
bremse bislang keine Auswirkungen auf die Investitionen in Modernisierungen
und Instandhaltung hatte.

Keine Ausweicheffekte

Ausweicheffekte im Zusammenhang mit der Mietpreisbremse kommen insbesondere
in die moblierte Vermietung in Betracht. Zwar gelten fur die Vermietung von mablier-
tem Wohnraum grundsatzlich auch die Mietpreisbremse und die Ubrige Preisregulie-
rung, also u.a. der Mietenspiegel und damit die ortstibliche Vergleichsmiete. Aber fiir
die moblierte Wohnung darf Uber die ortsubliche Vergleichsmiete hinaus ein Moblie-
rungszuschlag verlangt werden. Die Berechnung dieses Moblierungszuschlages und
damit der zulassigen Wiedervermietungsmiete wird indes in der Rechtsprechung un-
einheitlich beurteilt.#3 Die Miethohen von mdbliertem Wohnraum sind daher generell
héher und ihre eventuelle UnrechtmaRigkeit ist fur den Mieter schwerer nachweisbar.
Ob mit dieser Gestaltung Miethéhen vereinbart werden, die mit den Regelungen zur
Mietpreisbremse nicht vereinbar sind, kann nicht ohne Weiteres bestimmt werden.
Von Seiten der befragten Experten der Mieter- und Vermieterverbande sowie von spe-
zialisierten Anwalten wurde jedoch allgemein eingeschatzt, dass die moblierte Ver-
mietung als Ausweicheffekt zur Mietpreisbremse zumindest in Potsdam nicht zuneh-
mend vorkommt.

Allerdings weist eine Analyse der Wohnungsangebote aller nennenswerten Vermie-
tungsplattformen im Internet darauf hin, dass teilweise die Inserierung mdoblierter
Wohnungen in den Gemeinden im Stadt-Umland-Zusammenhang Berlin seit dem
Jahre 2012 zugenommen hat. In der folgenden Tabelle aufgefiihrt sind die Gemein-
den im Stadt-Umland-Zusammenhang von Berlin, die

= insgesamt Uber 100 Angebote im Jahr sowie
= mehrals 10 méblierte Angebote aufwiesen und
= bei denen der Anteil der méblierten Angebot 2019 tber 3 % betrug.

42 vgl. unter Ziffer 4.1.4.
43 Vgl. Schmidt/Futterer, aaO., § 558a, Rn. 64.
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Abb.2  Angebotsbetrachtung: Entwicklung des Anteils moblierter Wohnungen an den Ge-
samtangeboten (im SUZ mit Verordnungen)
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Anteil mébliert an Angeboten Insges. 2015
m Anteil mobliert an Angeboten Insges. 2016
m Anteil mobliert an Angeboten Insges. 2017
= Anteil mobliert an Angeboten Insges. 2018

m Anteil mobliert an Angeboten Insges. 2019

F+B 2020

Bei den in der folgenden Tabelle aufgefihrten Gemeinden ist allgemein eine anteilige
Zunahme der Angebote fur méblierten Wohnraum in den Jahren 2012 bis 2019 zu
beobachten. Dabei ist zu beachten, dass moblierter Wohnraum regelmagig kurzfristi-
ger vermietet wird als gewdhnliche Mietverhaltnisse. Indes ist die Zunahme des An-
teils der moblierten Angebote nicht lediglich auf die auch vorliegende Abnahme der
Angebotszahlen seit dem Jahre 2015 zurlickzuflihren. Vielmehr ist eine gegen diesen
Trend laufende auch absolute Zunahme der Angebote fir moblierten Wohnraum zu
beobachten.

Eine ahnliche, aber nicht so ausgepragte Zunahme zeigt sich auch bei der Betrach-
tung von anderen Gemeinden, in denen die mietenbegrenzenden Verordnungen nicht
gelten.
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Abb.3  Angebotsbetrachtung: Entwicklung des Anteils moblierter Wohnungen an den Ge-

samtangeboten (Gemeinden ohne Verordnungen)

30,0%
25,0%
20,0%

15,0%

der Havel

m Anteil maobliert an Angeboten Insges.
m Anteil mébliert an Angeboten Insges.
m Anteil mobliert an Angeboten Insges.
m Anteil mobliert an Angeboten Insges.
m Anteil maobliert an Angeboten Insges.

Anteil mébliert an Angeboten Insges.
m Anteil maébliert an Angeboten Insges.
m Anteil mobliert an Angeboten Insges.
m Anteil mobliert an Angeboten Insges.

m Anteil mobliert an Angeboten Insges.

Insgesamt ist daher anzunehmen, dass die Angebote von moéblierten Wohnun-
gen zugenommen haben. Ob es sich hierbei tatsdchlich um Ausweicheffekte
aus der reguldaren Vermietung handelt bediirfte einer naheren Untersuchung.

4.24.2 Keine Auswirkungen auf Mieter und be-

stimmte Mietergruppen

Wie vorstehend erortert, konnten keine mietpreisdampfenden Wirkungen der Miet-
preisbremse beobachtet werden. Daher konnten auch keine Wirkungen auf bestimmte

Mietergruppen ermittelt werden.
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4.2.4.3 Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt ins-
gesamt

Die Auswirkungen der Mietpreisbremse auf den Wohnungs- und Mietwohnungsmarkt
sind daher auf Grundlage der Untersuchung wie folgt zusammenzufassen.

Tab.30  Auswirkungen Mietpreisbremse auf den Wohnungsmarkt insgesamt

Aspekt

Beschreibung Auswir-

kung

Auf das Wohnungsangebot sind folgende Wirkungen zu anzunehmen:

Neubau

Es sind keine Beeintrachtigungen des Neubaus erkennbar. Keine

Modernisierung
und Instandhal-
tung

Es sind bislang keine Veranderungen der Modernisierungstéatigkeit | Keine

zu beobachten. Beeintrachtigungen der Instandhaltung sind nicht
anzunehmen.

Ausweichbewe-
gungen:

Bislang sind keine gréReren Ausweichbewegungen, zum Beispiel in | Keine

die moblierte Vermietung, erkennbar. Allerdings ist eine Zunahme
moblierter Wohnungsangebote in ausgewahlten Gemeinden des
Stadt-Umland-Zusammenhangs festzustellen.

Auf die Wohnungsnachfrage sind folgende Wirkungen anzunehmen:

Einspareffekte:

Bislang konnten keine Einsparungseffekte beobachtet werden. Keine

Bei dem Marktergebnis sind folgende Wirkungen anzunehmen:

Direkte Preisdamp-
fungswirkungen:

Bislang waren keine Preisdampfungswirkungen erkennbar. Keine

Indirekte
Preisdampfungs-
wirkungen:

Indirekte Dampfungswirkungen bei der ortsliblichen Vergleichs- | Keine

miete, insbesondere wenn Mietspiegel erstellt werden, konnten
nicht beobachtet werden.
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4.2.5 Wirkungsprognose bis 2025 bei Verlangerung
oder Entfristung

Eine Verlangerung der Mietpreisbremse um flinf Jahre ware damit verbunden, dass
auch Uber die Jahre 2020 hinaus, die Mieten bei Wiedervermietungen nur unter den
Voraussetzungen der §§ 556d ff. BGB erhoht werden kdnnen. Eine vollige Entfristung
der Mietpreisbremse hatte zur Folge, dass dauerhaft nur unter Beachtung der Miet-
preisbremse wiedervermietet werden darf.

Auf Grundlage der beschriebenen Auswirkungen der Mietpreisbremse in der Vergan-
genheit und den unter 4.1.5 beschriebenen unterstellten Entwicklungen nimmt F+B
an, dass eine Entfristung oder Verlangerung der Mietpreisbremse folgende Wirkungen
zeitigen durfte:
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Tab. 31  Wirkungsprognose bei Verlangerung oder Entfristung der Mietpreisbremse

Beschreibun Auswir-
Aspekt g kung

Auf das Wohnungsangebot sind zu erwarten:

Neubau Bei einer Verlédngerung oder Entfristung der Mietpreisbremse wéren | Keine
aufgrund des Ausnahmetatbestandes keine direkten finanziellen Beein-
trachtigungen des Neubaus anzunehmen. Allerdings sind aufgrund der
regelmaRigen Gesetzesverscharfungen Vorbehalte von Investoren

moglich
Modernisie- Die Regulierung der Modemnisierung durch die Mietpreisbremse nor- | Viel-
rung und In- | miert, dass nur tatsachliche Modernisierungen mit einer Mieterhdhung | |.int
standhaltung einhergehen. Als Effekt ist daher nicht auszuschlief3en, dass bei einer

wirksamen Mietpreisbremse Vermieter nur noch in den Kategorien der
Mietpreisbremse modernisieren. Hier kdnnte die Neigung steigen, wenn
mdoglich verstarkt sog. umfassende Modernisierungen vorzunehmen.
Beeintrachtigungen der Instandhaltung sind nicht zu erwarten.

Ausweichbe- Bei wirksam vollzogener Mietpreisbremse sind Ausweichbewegungen, | Viel-
wegungen: zum Beispiel in die mdblierte Vermietung, nicht auszuschliefen. Zudem | it
kénnten aufgrund der Komplexitat der Regelungen gegebenenfalls An-
derungen in der Anbieterstruktur, von Kleinvermietern hin zu institutio-
nellen Vermietern, auftreten.

Auf die Wohnungsnachfrage sind folgende Wirkungen zu erwarten:

Einspareffekte Es ist nicht auszuschlieBen, dass gewisse Einspareffekte bei den Mie- | Gering
Neumieter tern auftreten, die Bestandswohnungen neu anmieten. Bei der Neuan-
mietung von Neubauwohnungen und umfassend modernisierten Woh-
nungen sind bei einem wirksamen Vollzug zunachst keine Einsparef-
fekte zu erwarten.

Einspareffekte Bei wirksamem Vollzug der Mietpreisbremse ist der Effekt auf die Be- | Viel-
Bestandsmie- standsmieter nicht abschatzbar. leicht
ter

Bei dem Marktergebnis sind folgende Wirkungen zu erwarten:

Direkte Bei Marktbedingungen, bei denen die Mietpreisbremse greift und die | Gering
Preisdamp- Mietpreisbremse auf angespannten Wohnungsmarkten wirksam vollzo-
fungswirkun- gen wird, sind Preisdampfungswirkungen bei Bestandsobjekten nicht
gen: auszuschlieBen. Gegenlaufig waren indes Preissteigerungen bei Mo-

dernisierungen und zunachst bei Neubauten zu erwarten. Es ist nicht
auszuschlieRen, dass mittel- bis langfristig die Mieten fir Neubauten

abnehmen.
Indirekte Bei wirksam vollzogener Mietpreisbremse sind indirekte Dampfungswir- | Gering
Preisdamp- kungen nicht auszuschlielen, aber auch nicht abschatzbar. Zum einen
fungswirkun- sind wegen Modernisierungen und Bestandsmietenerhéhungen Miet-
gen: preiserhéhungen denkbar. Zum anderen kénnten die gedampften Neu-

mieten indirekt Einfluss auf die ortstibliche Vergleichsmiete haben.
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4.3 Kumulative Wirkungen und Prognose

Die Auswirkungen der Kappungsgrenze und der Mietpreisbremse insgesamt auf den
Wohnungs- und Mietwohnungsmarkt sind daher auf Grundlage der Untersuchung wie
folgt zusammenzufassen.

4.3.1 Kumulative Wirkungen ex post

Mit Blick auf die beschriebenen Wirkungen der Kappungsgrenze und Mietpreisbremse
sind die kumulativen Wirkungen auf das Wohnungsangebot, die Wohnungsnachfrage
und den Gesamtmarkt sind riickwartig betrachtet wie folgt einzuschatzen:
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Tab.32  Wirkungen der Kappungsgrenze und Mietpreisbremse kumulativ

Aspekt Beschreibung Auswir-

kung

Auf das Wohnungsangebot sind folgende Wirkungen zu erwarten:

Neubau Die Kappungsgrenze und die Mietpreisbremse in der bisherigen Ge- | Viel-
staltung haben keine finanziellen Auswirkungen auf den Neubau. Al- | leicht
lerdings ist angesichts der Folge von regelmaRigen Gesetzesveran-
derungen fiir private Investoren nicht absehbar, ob nicht weitere er-
tragsmindernde Gesetze folgen. Diese damit verbundene Investiti-
onsunsicherheit kénnte auf Zeit neubaudampfend wirken.

Modernisierung Bislang konnten weder aufgrund der Kappungsgrenze noch auf- | Viel-

und Instandhal- grund der Mietpreisbremse Anderungen in der Instandhaltung oder | leicht

tung der Modernisierungstatigkeit beobachtet werden. Unter Umstanden
sind auf Dauer allenfalls geringste Beeintrachtigungen der Moderni-
sierungstatigkeit zu verzeichnen. Beeintrachtigungen der Instand-
haltung sind nicht zu erwarten.

Ausweichbewe- Es konnten noch keine Ausweichbewegungen, zum Beispiel in die | Keine

gungen: moblierte Vermietung festgestellt, werden.

Auf die Wohnungsnachfrage sind folgende Wirkungen zu erwarten:

Einspareffekte: Es ist nicht auszuschliefen, dass aufgrund der Kappungsgrenze Viel-
ausnahmsweise gewisse Mieter in Bestandsmietverhaltnissen ge- leicht
wisse Einspareffekte erzielen. Einspareffekte fir Neumieter wegen
der Mietpreisbremse konnten bisher in Brandenburg nicht beo-
bachtet werden.

Bei dem Marktergebnis sind folgende Wirkungen zu erwarten:

Direkte Preisdamp- | Durch die abgesenkte Kappungsgrenze kénnen in Ausnahmefallen | Keine

fungswirkungen: direkte geringste Preisddmpfungswirkungen in Bestandsmietver-
héltnissen eintreten. Direkte Preisdampfungswirkungen bei der
Neu- bzw. Wiedervermietung waren nicht erkennbar.

Indirekte Geringste indirekte Preisdampfungswirkungen aufgrund der Kap- | Gering

Preisdampfungs- pungsgrenze und der Mietpreisbremse bei der ortsiiblichen Ver-

wirkungen: gleichsmiete konnen nicht ausgeschlossen werden.
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4.3.2 Qualitativ prognostizierte kumulative Wirkun-
gen

Unter Annahme einer Verlangerung oder Entfristung der mietenbegrenzenden Ver-
ordnungen wirde F+B auf Grundlage der Entwicklungsrichtung der Wohnungsmarkte
folgende zukinftige Auswirkungen der mietenbegrenzenden Verordnungen erwarten.

Entwicklungsrichtung des Wohnungsmarktes im Stadt-Umland-Zusammen-
hang

Eine Verlangerung bzw. Entfristung wiirde aller Voraussicht nach auf einen sich weiter
entwickelnden Wohnungs- und Mietwohnungsmarkt in Brandenburg, insbesondere im
Berliner Umland, treffen. Angesichts des nach wie vor geringen Zinsniveaus, des star-
ken Zuzugs nach Berlin und auch der gegenwartigen politischen Entwicklungen in
Berlin steigen die Mieten in vielen Bezirken und Stadtteilen. Der in Berlin erlassene
Mietendeckel muss erst zeigen, ob er dauerhaft zur Senkung der Mieten beitragt.
Gleichzeitig ist das Pro-Kopf-Einkommen der Berliner nicht eines der hochsten in
Deutschland. Konsequenz dieser Entwicklungen ist, dass nach wie vor zunehmend
nach Wohnraum im Berliner Umland gesucht wird. Dies betrifft vor allen Dingen junge
Familien, aber auch Mieter, die geringere Wohnkosten aufwenden méchten.44 Daher
ist in den nachsten Jahren auch eine weitere Zunahme der Wohnungsnachfrage in
den Stadt-Umland-Gemeinden von Berlin zu erwarten. Dies betrifft insbesondere au-
tobahntechnisch und mittels Offentlichem Personennahverkehr- und Schienenperso-
nennahverkehr gut angebundene Standorte, wie beispielsweise Potsdam oder Schon-
eiche.

Diese Einschatzung der Entwicklungsrichtung der Wohnungsmarkte wurde auch von
zahlreichen Kommunen bei der Kommunalbefragung geaufRert. Im Rahmen der Be-
fragung wurde erhoben, wie die Kommunen die Lage auf ihrem lokalen Wohnungs-
markt in der jingeren Vergangenheit (im Jahr 2014), aktuell zum Zeitpunkt der Befra-
gung im Jahr 2019 sowie voraussichtlich in der mittelfristigen Zukunft (Jahr 2025) ein-
schatzen. Dabei sollten die Kommunen die Marktlage entlang einer fiinfstufigen Skala
von ,sehr entspannt” bis zu ,sehr angespannt” einstufen.

44 Vgl. IFB Berlin, Wohnungsmarktbericht, 2018, S. 14 ff. sowie BMIL, wohnungspolitischer
Kompass 2019, S. 14 ff.
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Tab. 33  Kommunalbefragung: Einschatzung Lage auf dem Mietwohnungsmarkt seit Einfiih-

rung der Verordnungen*3
Marktlage 2019
Emsc::rtzung T E 2 5 2. | Summe
£ 8 = &= o g o o = 288 2014
Marktlage 3§§ §§ 25 -§ 8 | 858
© o n uEJ
— 7% | 0% 0% 0% 0% | 0% | 17%
angespannt

angespannt 10 % 13 % 0% 0% 0% 0% 23 %

s
% ausgeglichen 3% 17 % 7% 0% 0% 0% 27 %
{=)]
(2]
% entspannt 0% 7% 0% 3% 0% 0% 10 %
=
il 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
entspannt
Keine
Einschatzung/ An-| 6% 0% 0% 0% 0% 17% 23 %
gabe

Summe 2019 36 % 37 % 7% 3% 0% 17 % 100 %

Quelle: F+B 2019

Tab. 28 zeigt, dass aus Sicht der antwortenden Kommunen bereits im Jahr 2014 in
40% der befragten Kommunen die Marktlage ,angespannt® oder sogar ,sehr ange-
spannt® war. Gut jede vierte Kommune berichtete fiir das Jahr 2014 von einer ,aus-
geglichenen“ Marktsituation und in 10 % der Kommunen war die Marktlage damals
Lentspannt®. Knapp jede vierte Kommune konnte die 2014er-Marktlage nicht einschat-
zen (,keine Einschatzung/Angabe®).

Fir den Zeitpunkt 2019 hatte sich die Einschatzung der Marktlage in den befragten
Kommunen deutlich verschoben. Statt 40% schatzen jetzt knapp drei Viertel (73%)
der befragten Kommunen die Marktlage als ,angespannt‘ oder sogar ,sehr ange-
spannt” ein. Nur noch 10% sehen eine ,ausgeglichene® oder ,entspannte“ Wohnungs-
marktlage in ihrer Gemeinde. Weitere 17% koénnen die aktuelle Marktlage zum Zeit-
punkt der Kommunalbefragung nicht einschatzen (,keine Einschatzung/Angabe®).

Betrachtet man die Kommunen mit einer Veranderung der Markteinschatzung 2014
zu 2019, so wird eine einheitliche Dynamik deutlich: Wahrend keine der befragten
Kommunen eine Entwicklung in Richtung Marktentspannung feststellen konnte (vgl.

45 Abweichungen zum Summenergebnis Spalte/Zeile gegebenenfalls durch Rundungen.
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Tab. 28, blaue Tabellenfelder), berichten immerhin 37% der Kommunen von einer
Marktentwicklung in Richtung einer Marktanspannung auf dem 6rtlichen Wohnungs-
markt fir den Zeitraum 2014 bis 2019 (vgl. Tab. 28, rote Tabellenfelder).

Zusatzlich zur Entwicklung in den letzten Jahren wurden die Kommunen auch um eine
Abschatzung der zukunftigen Marktentwicklung gebeten. Hierzu sollte von den Be-
fragten wiederum auf der flnfstufigen Skala von ,sehr entspannt® bis ,sehr ange-
spannt” abgeschatzt werden, wie sich die Marktlage nach Einschatzung der Kommu-
nen voraussichtlich im Jahr 2025 darstellen diirfte.

Tab.34 Kommunalbefragung: Einschatzung zukiinftige Lage auf dem Mietwohnungsmarkt*

Marktlage 2025
Einschétzung B = , ] Sum
der - o E ¢ E D= = € o F 2 me
= = = D O © v = ER®
Marktlage @ g § g § g = g— = § ESE 2019
© @ «n uEJ
L 8% | 3% 3% 0% 0% % | 37%
angespannt
angespannt 7% 20 % 3% 0% 3% 3% 37 %
-
§ ausgeglichen 0% 3% 0% 0% 0% 3% 7%
(=]
)
% entspannt 0% 0% 0% 3% 0% 0% 3%
=
Sehr 0, 0, 0, 0, 0,
entspannt 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Keine
Einschatzung/ 0% 0% 0% 0% 0% 17 % 17 %
Angabe

Summe 2025 30 % 26 % 6% 3% 3% 30 % 100 %

Quelle: F+B 2019

Aus Tab. 29 ergibt sich zunachst, dass mit dem Blick in die Zukunft erwartungsgeman
zunachst einmal der Anteil der Befragten ohne Einschatzung bzw. Angabe steigt.
Knapp jede dritte Kommune vermag heute noch keine Abschatzung fir die Entwick-
lung in den nachsten Jahren abzugeben (,keine Einschatzung/Angabe‘). Insgesamt
57% der Kommunen schatzen die Marktlage auch bis zum Jahr 2025 noch als ,ange-
spannt” oder ,sehr angespannt” ein. Insgesamt 7% gehen von einer ausgeglichenen
und 6% von einer ,(sehr) entspannten” Marktsituation aus.

46 Abweichungen zum Summenergebnis Spalte/Zeile gegebenenfalls durch Rundungen
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Die Abschatzung der zukunftigen Entwicklungsrichtung ist dabei uneinheitlich: 10%
der Kommunen sehen fur ihnre Gemeinde eine Zunahme der Marktanspannung bis
zum Jahr 2025. Rund 46% erkennen demgegenuber in den nachsten Jahren keine
Dynamik und gehen von einer konstanten Marktlage in den nachsten Jahren aus. Ab-
seits davon sieht aber fiir die Zukunft ein Teil der Kommunen auch eine Entspannung
in den kommenden Jahren auf dem o6rtlichen Markt.

Von den befragten Kommunen verfiigen rund zwei Drittel Gber eine Mietpreisbegren-
zungsverordnung, ein Drittel ist ohne eine solche Verordnung.

Tab.35 Kommunalbefragung: Einschatzung der Marktlage durch die Kommunen nach Einbe-
ziehung in die Verordnungen

Einschatzung der Marktlage
= = = - . =)
. . H = S c PO <
Marktlageeinschétzung =8 s P § E | 258 ®
D 0 0 S = > = © CEE €
] % % < > 1] -g Q. X925 =
c o % s (7] » £ 3
© © @ w 0
e Alle Kommunen 17 % 23% 27 % 10 % 0% 23% 100 %
o
o~N
S | davon mitMitpreisbe- | g o 35 % 20 % 5% 0% 25% | 100%
S | grenzungsverordnung ° ’ ° ’ ’ ’ °
-
(1] . .
= | davon ohne Mietpreisbe- o o o o N o o
grenzungsverordnung 20 % 0% 40 % 20 % 0% 20 % 100 %
o Alle Kommunen 37% 37% 7% 3% 0% 17 % 100 %
o
o~N
&, | davon mit Mietpreisbe-
& 40 % 30 % 10 % 0% 0% 20 % 100 %
= grenzungsverordnung
-
(T . .
= dg‘:g:g;’;‘;xgm;ze 0% | 50% 0% 10% 0% 0% | 100%
9 Alle Kommunen 30 % 27 % 7% 3% 3% 30 % 100 %
(=]
o~N
&, | davon mit Mietpreisbe-
& 30 % 30 % 5% 0% 5% 30 % 100 %
& | grenzungsverordnung
-
S
(T . .
= | davonomne Metpreisbe- | 350, | 590, | 405 | 109 0% 0% | 100%
grenzungsverordnung
F+B 2020

Tab. 30 zeigt, dass sich fur das Jahr 2014 die Einschatzung der Marktlage noch deut-
lich zwischen den Kommunen mit und ohne Mietpreisbegrenzungsverordnung unter-
schied. Wahrend von den Kommunen mit einer Begrenzung der Mietpreise rund 40%
die Marktlage als ,(sehr) angespannt” einstuften, waren es bei den Gemeinden ohne
Verordnung nur die Halfte, also 20%. Gleichzeitig stuften von den Gemeinden ohne
Verordnung 60% die 2014er Marktlage noch als ,ausgeglichen® oder sogar ,ent-
spannt” ein. Bei den Kommunen mit einer Mietpreisbegrenzungsverordnung waren
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dies nur 25%. Damit zeigte sich, dass die Gebietskulisse ganz Uiberwiegend als sach-
gerecht angesehen wurde.

Fir den Zeitpunkt 2019, also finf Jahre spater, haben sich bei der Bewertung der
Marktlage demgegenuber die Einschatzungen der Kommunen mit und ohne Miet-
preisbegrenzung deutlich angenahert. Von den befragten Gemeinden mit Begrenzung
bewerteten 70% die 2019er Marktlage als ,(sehr) angespannt®, bei den Kommunen
ohne Begrenzung waren es sogar 80%. In beiden Gruppen bewerten jeweils nur 10%
die Marktlage als ,ausgeglichen® bzw. ,entspannt®.

Fur den Zeitraum bis zum Jahre 2025 rechnen beide Gruppen, also Kommunen mit
und ohne Begrenzungsverordnung, mit einer ganz leichten Entspannung der Markt-
lage gegenuber 2019, die aber noch nicht wieder das Niveau des Zeitpunkts 2014
erreicht (vgl. Tab. 30). Wahrend bei den Kommunen mit einer Verordnung fir das Jahr
2025 noch 60% von einer ,(sehr) angespannten” Marktlage ausgehen, sind es bei den
Kommunen ohne Begrenzung 50%. Gleichzeitig erwarten 10% der Gemeinden mit
der Mietpreisbegrenzungsverordnung fiir das Jahr 2025 einen ,ausgeglichenen” oder
(,sehr) entspannten® Markt, bei den Kommunen ohne Verordnung liegt der Anteil bei
rund 20%.

Prognostizierte kumulative Wirkungen

Auf Grundlage der beschriebenen kumulativen Auswirkungen der Kappungsgrenze
und der Mietpreisbremse in der Vergangenheit und der beschriebenen Entwicklungen
nimmt F+B an, dass die kumulativen Wirkungen der Entfristung oder Verlangerung
der mietenbegrenzenden Verordnungen folgende Wirkungen zeitigen dirften:
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Tabelle 36 Wirkungsprognose bei Entfristung oder Verlangerung der Kappungsgrenze
und Mietpreisbremse kumulativ

Aspekt Beschreibung Auswir-
kung

Auf das Wohnungsangebot sind folgende Wirkungen zu erwarten:

Neubau Weder aufgrund der abgesenkten Kappungsgrenze noch aufgrund der Miet- | Keine
preisbremse sind finanzielle Beeintrachtigungen des Neubaus anzuneh-
men. Allerdings sind aufgrund der aus Sicht von Vermietern regelmafigen
Gesetzesverscharfungen Vorbehalte von Investoren maglich.

Modernisie- Die abgesenkte Kappungsgrenze dirfte keine Auswirkungen auf die Moder- | Viel-
rung und In- | nisierung und Instandhaltung haben. Die Regulierung der Modernisierung | leicht
standhaltung | durch die Mietpreisbremse normiert, dass Mieterhdhungen u.a. mit einer tat-
sachlichen Modernisierung einhergehen. Als Effekt ist somit nicht auszu-
schlieRen, dass bei einer wirksamen Mietpreisbremse, Vermieter nur noch
in den Kategorien der Mietpreisbremse modernisieren. Hier kdnnte die Nei-
gung steigen, wenn moglich verstarkt sog. umfassende Modernisierungen
vorzunehmen. Bei einer wirksam vollzogenen Mietpreisbremse sind daher
gegebenenfalls Verschiebungen von der Instandhaltung und einfachen Mo-
dernisierung hin zur umfassenden Modernisierung zu erwarten.

Ausweichbe- | Aufgrund der Kappungsgrenze sind keine Ausweichbewegungen zu erwar- | Viel-
wegungen: ten. Bei wirksam vollzogener Mietpreisbremse sind indes Ausweichbewe- | leicht
gungen, zum Beispiel in die moblierte Vermietung, nicht auszuschlielen. Im
Zusammenwirken konnte sich aufgrund der zunehmenden Komplexitat der
Regelungen gegebenenfalls die Anbieterstruktur verandern, von Kleinver-
mietern hin zu institutionellen Vermietern.

Auf die Wohnungsnachfrage sind folgende Wirkungen zu erwarten:

Einsparef- Bei einem wirksamen Vollzug der Mietpreisbremse waren gewisse Einspa- | Viel-
fekte reffekte bei den Mietern, die ein Bestandsobjekt (Baujahr vor 2014) neu an- | leicht
mieten, nicht auszuschliefen. Bei der Neuanmietung von Neubauwohnun-

Neumieter gen und umfassend modernisierten Wohnungen sind zunichst keine Ein-
spareffekte zu erwarten, allenfalls mittel- bis langfristig.

Einsparef- Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass durch die abgesenkte Kap- | Viel-

fekte pungsgrenze ausnahmsweise Einspareffekte bei Bestandsmietern eintre- | leicht
ten. Bei wirksamem Vollzug der Mietpreisbremse ist der Effekt auf die Be-

Eﬁ:tt:?ds- standsmieter nur schwer abschatzbar.

Bei dem Marktergebnis sind folgende Wirkungen zu erwarten:

Direkte Durch die abgesenkte Kappungsgrenze waren in Ausnahmeféllen direkte | Gering
Preisdamp- geringste Preisdampfungswirkungen in Bestandsmietverhaltnissen nicht
fungswirkun- | auszuschlielen. Bei wirksam vollzogener Mietpreisbremse auf angespann-
gen: ten Wohnungsmarkten waren Preisdampfungswirkungen bei Bestandsob-

jekten (Baujahr vor 2014) nicht auszuschlieRen. Etwaige Wirkungen konn-
ten aber durch gegenlaufige Effekte bei umfassend modernisierten Objek-
ten abgemildert werden. Auch bei Neubauten sind zunachst gegebenenfalls
kurz- bis mittelfristig Preissteigerungen anzunehmen, die dann mittel- bis
langfristig abnehmen.

Indirekte Bei wirksam vollzogener Mietpreisbremse und Kappungsgrenze sind zudem | Gering
Preisdamp- indirekte Dampfungswirkungen auf die ortsiibliche Vergleichsmiete nicht
fungswirkun- | auszuschlieRen.

gen:
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4.4 Zusammenfassung

Im Rahmen der Studie wurden die Auswirkungen der Mietpreisbegrenzungsverord-
nung und der Kappungsgrenzenverordnung auf den Wohnungsmarkt im Land Bran-
denburg untersucht. In diesem Sinne wurden zum einen die Wirkungen auf das Woh-
nungsangebot, die Wohnungsnachfrage und den Mietpreis betrachtet. Bei dem Woh-
nungsangebot wurden insbesondere Auswirkungen auf den Neubau, die Modernisie-
rung, die Instandhaltung und etwaige Ausweichbewegungen betrachtet. Bei der Woh-
nungsnachfrage wurden insbesondere etwaige Einspareffekte und beim Marktergeb-

nis Preisdampfungswirkungen untersucht.

Hierflr wurde Angebots-, Mietspiegel- und weitere soziobkonomische Daten ausge-

wertet, eine Kommunalbefragung durchgeflihrt sowie Expertengesprache gefuhrt.

Die Erhebungen hinsichtlich der Kappungsgrenzenverordnung haben folgende Unter-

suchungsergebnisse hervorgebracht:

Die Erhebungen zur Mietpreisbegrenzungsverordnung ergaben folgende Untersu-

Die abgesenkte Kappungsgrenze hat in Brandenburg nur in Ausnahmefallen eine
Relevanz und damit mietpreisdampfende Wirkung.

Bei der Regelung liegt allenfalls ein geringes Vollzugsdefizit vor. Es ist also an-
zunehmen, dass die Regelung in den sie betreffenden Bestandsmietverhaltnis-
sen weitgehend beachtet wird.

Die Regelung hat keinen Einfluss auf die Bautatigkeit, die Modernisierung und
die Instandhaltung von Wohnungen in Brandenburg.

Schlieflich konnten auf Grundlage der abgesenkten Kappungsgrenze auch keine
Ausweichbewegungen von der regularen Vermietung von Wohnungen in die zeit-
weise Vermietung beobachtet werden.

chungsergebnisse:

Gutachten zur Evaluierung Kappungsgrenzenverordnung und Mietpreisbegrenzungsverordnung

Es ist nicht anzunehmen, dass die Mietpreisbremse in Brandenburg miet-
preisdampfende Wirkungen entfaltet hat.

Insgesamt finden sich zahlreiche Hinweise, dass die Mietpreisbremse nicht voll-
zogen wird.

Die Mietpreisbremse beeintrachtigt den Neubau in Brandenburg nicht. Ob die
Mietpreisbremse den Neubau férdert, kann nicht abschlieRend ermittelt werden.
Bislang hatte die Mietpreisbremse keine Auswirkungen auf die Investitionen in
Modernisierungen und Instandhaltung.

Die Angebote von mdblierten Wohnungen haben in Brandenburg zugenommen.
Ob es sich hierbei tatsachlich um Ausweicheffekte aus der regularen Vermietung
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infolge der Mietenbegrenzungsverordnung handelt, bedurfte einer naheren Un-
tersuchung.

=  Wie vorstehend erortert, konnten keine mietpreisdampfenden Wirkungen der
Mietpreisbremse beobachtet werden. Daher konnten auch keine Wirkungen, wie
z.B. Einspareffekte, bei bestimmten Mietergruppen ermittelt werden.
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9 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Auf der Grundlage der vorstehenden Analyse wirde F+B folgende Handlungsemp-
fehlungen zu den mietenbegrenzenden Verordnungen abgeben.

Zielgerichtete Mengensteuerung

Aus Sicht von F+B ist die Preissteigerung bei Neu- und Wiedervermietungsmieten
regelmafig als Marktergebnis auf ein Ungleichgewicht von Angebot und Nachfrage
zurlickzufiihren. Daher ist vor oder notfalls bei Erlass von mietenbegrenzenden Ver-
ordnungen immer zu prifen, ob durch die Erweiterung des Angebots von Wohnungen
Preissteigerungen vermindert werden kénnen. Die Unterstitzung des Wohnungsbaus
in den Gemeinden kann von der Landesebene durch verschiedene MalRnahmen er-
folgen. Kurz- bis mittelfristig kdnnen hier Baulandbereitstellungen, gegebenenfalls
verbunden mit der Erreichung sozialer und umweltbezogener Ziele, sowie die Verein-
fachung von Bauvorschriften helfen. Die Vorschlage der Baulandkommission kénnen
hier Ansétze liefern.4”

Abgesenkte Kappungsgrenze nur in Ausnahmeféllen relevant

Im Hinblick auf die Kappungsgrenzenverordnung empfiehlt F+B, von der Verlange-
rung abzusehen. F+B ist der Ansicht, dass die abgesenkte Kappungsgrenze in Bran-
denburg nur in Ausnahmefallen dazu fihrt, marginale Preissteigerungen in Bestands-
mietverhaltnissen in angespannten Wohnungsmarkten zu mindern. Denn der Anwen-
dungsbereich und die Einschlagigkeit der Regelung ist in Brandenburg aulerst be-
grenzt. Zudem haben es Vermieter durch regelmafRige Mieterhéhungen auch selbst
in der Hand, etwaige ertragsmindernden Wirkungen der Kappungsgrenze nicht ein-
treten zu lassen.

Keine Mietpreisbremse, wenn die Vollzugsvoraussetzungen nicht vorliegen

Im Hinblick auf die Mietpreisbegrenzungsverordnung empfiehlt F+B, von der Verlan-
gerung abzusehen. F+B ist der Ansicht, dass die Mietpreisbegrenzungsverordnung in
Brandenburg nur in Ausnahmefallen und fir einen Teilmarkt auf den Wohnungsmark-
ten mietpreisdampfende Wirkung entfalten kann, namlich unter anderem dann, wenn
die Neu- und Wiedervermietungsmieten 10 % Uber der ortstblichen Vergleichsmiete
liegen. Daneben ist nach den Erkenntnissen von F+B fur den eigentlichen Vollzug der
Mietpreisbremse das Vorliegen eines (qualifizierten) Mietspiegels zur Bestimmung der
ortsublichen Vergleichsmiete erforderlich. Die einfache Bestimmung der ortslblichen
Vergleichsmiete Uber einen (qualifizierten) Mietspiegel ist aus Sicht von F+B notwen-
dige Voraussetzungen fur den reibungslosen Vollzug der Mietpreisbremse. Aus Sicht
von F+B wurden indes praktisch keine Mieter unter der gegenwartigen Gesetzlage die

47 Vgl. die Landesbezogenen Empfehlungen auf Grundlage der Beratungen in der Kommission
fur ,Nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik“ (Baulandkommission) 2.7.2019.
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mit diesen Bestimmungsmitteln verbundenen Unsicherheiten auf sich nehmen und
hierauf gestutzt sich auf die Mietpreisbremse berufen. Mithin wiirden Vermietern bei
der Verlangerung zum einen erheblicher Uberflissiger blrokratischer Aufwand zur Er-
fullung der vorvertraglichen Auskunftspflichten und den Mietern und Vermietern ge-
meinsam erhebliche Rechtsunsicherheit beim Vollzug der Mietpreisbremse drohen.
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1 EINLEITUNG

Seit einigen Jahren stehen steigende Mietpreise, steigende Mietbelastungsquoten
und die Bezahlbarkeit insbesondere stadtischen Wohnens regelmaRig auf der politi-
schen Tagesordnung. Grofte Bevodlkerungsteile erwarten sinnvolle Interventionen.
Der Einsatz der offentlichen Hand ist gefragt. Das Land Brandenburg hat zum
01.09.2014 die Kappungsgrenzenverordnung und zum 01.01.2016 die Mietpreisbe-
grenzungsverordnung erlassen. Die Kappungsgrenzenverordnung wurde im August
2019 um ein Jahr verlangert.

Diese Verordnungen verfolgen gemeinsam das Ziel, die Verfligbarkeit von erschwing-
lichem Mietwohnraum fir breite Schichten der Bevolkerung zu sichern. Die Kappungs-
grenzenverordnung nach § 558 Abs. 3 Satz 2 und 3 BGB zielt auf eine Begrenzung
von Mietpreissteigerungen bei Bestandsmietverhaltnissen, wahrend die Mietpreisbe-
grenzungsverordnung gemaf § 556 Abs. 2 Satz 1 BGB auf die Plafondierung der
Mieten bei Neuvertragen ausgerichtet ist. Die Verordnungen weisen indes jeweils un-
terschiedliche Regelungsansatze, Uberschneidende aber auch voneinander abwei-
chende Gebietskulissen und differente Geltungszeitraume auf.

Vor dem Hintergrund der nach gegenwartigem Recht zum 31.12.2020 auslaufenden
Verordnungen strebt das Ministerium fiir Infrastruktur und Landesplanung des Landes
Brandenburg an, die Wirkungsweisen der bisherigen Umsetzung der Verordnungen
evaluieren und — soweit erforderlich - eine neue Gebietskulisse mit angespannten
Wohnungsmarkten erarbeiten zu lassen. Hierfur wurden von F+B zwei Gutachten er-
stellt: Teil 1 umfasst die Evaluierung der Mietenbegrenzenden Verordnungen im Land
Brandenburg nach § 556 Abs. 1 Satz 2 BGB und nach § 558 Abs. 3 Satz 2 und 3 BGB
und der vorliegende Teil 2 befasst sich mit der Erstellung einer neuen Gebietskulisse
mit angespannten Wohnungsmarkten.

Das vorliegende Gutachten soll Auskunft geben, an welchen Orten des Landes Bran-
denburg die Wohnungsmarkte besonders angespannt sind. Dies muss durch Erhe-
bung und Auswertung aktuellen Datenmaterials geschehen. Es soll als Grundlage fir
die Ausgestaltung einer moglichen kiinftigen Gebietskulisse mit angespannten Woh-
nungsmarkten dienen.

Die neue Gebietskulisse basiert auf einem Analysemodell, dem sogenannte Komple-
xindikatoren zugrunde liegen. Hierbei handelt es sich um eine methodische Weiter-
entwicklung gegeniiber dem friiheren Gutachten. Der Vorteil des neuen Modells be-
steht darin, dass die Komplexindikatoren sich aus verschiedenen Einzelindikatoren
zusammensetzen und die gesetzlichen Kriterien des § 556d Abs. 2 und des § 558
Abs. 3 BGB besser abbilden.

Das Ergebnis des Gutachtens ist die datengestitzte sowie auf einem statistischen
Verfahren beruhende Identifizierung von Gemeinden mit angespanntem Wohnungs-
markt in Brandenburg.

Gutachten zur Identifizierung angespannter Wohnungsmérkte in Brandenburg 1
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2 RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Anspannung von Wohnungsmarkten ist Gegenstand verschiedener rechtlicher
Regelungen im BGB. Eine besonders ausfiihrliche Regelung ist in § 556d Abs. 2 Satz
2 und 3 BGB zur Mietpreisbremse enthalten, die daher nachfolgend als Grundlage fir
die Ermittlung solcher Gebiete zugrunde gelegt wird. Fir die Umsetzung der Miet-
preisbremse ist nach den gesetzlichen Grundlagen das Vorliegen eines angespann-
ten Wohnungsmarktes in einer Gemeinde' oder einem Teil davon erforderlich. Ein
angespannter Wohnungsmarkt liegt vor, wenn die ausreichende Versorgung der Be-
volkerung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu
angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist.

Zur Bestimmung der raumlichen Geltung der mietenbegrenzenden Verordnungen ist
nach den Vorschriften und der mittlerweile auf dieser Grundlage ergangenen Recht-
sprechung eine sorgsame Uberpriifung der Eignung, der Erforderlichkeit und der An-
gemessenheit der Gebietsbestimmung notwendig.? Hierzu ist nach den Gesetzesbe-
grundungen, der Rechtsprechung und der Literatur eine tatsachliche statistische Er-
hebung zielfihrend. Bei dieser statistischen Erhebung ist besonderes Augenmerk auf
die plausible Abgrenzung der ausgewiesenen Gebiete zu richten.® MaRgebliche Kri-
terien sind dabei Nachfrage- und Angebots-Indikatoren sowie Indikatoren Uber das
Marktergebnis, wozu Preis- oder Leerstands-Indikatoren zahlen. Die Anspannung der
ortlichen Wohnungsmarkte ist dabei aus einer Gesamtschau der Indikatoren unter Be-
ricksichtigung der individuellen Gegebenheiten der Gemeinde abzuleiten.

Als Orientierung fir die dabei anzusetzenden Vergleichsebenen und Kriterien zur Be-
stimmung eines Gebiets mit angespanntem Wohnungsmarkt stellt § 556d Abs. 2 Satz
3 BGB die konkretesten Kriterien auf. Demnach liegt ein Gebiet mit einem angespann-
ten Wohnungsmarkt insbesondere dann vor, wenn:

= gemall Nr. 1 die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten Durch-
schnitt,

= gemall Nr. 2 die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundeswei-
ten Durchschnitt deutlich Ubersteigt,

"Im vorliegenden Gutachten wird der Begriff Gemeinde synonym flr Stadte und Gemeinden
verwendet. Hier wurde der Begriff aus dem Gesetzestext aufgegriffen, um eine einheitliche
Wortwahl und eine bessere Lesbarkeit zu gewahrleisten.

2 Vgl. LG Stuttgart, Urteil vom 13.03.2019 Aktz. 13 S 181/18 sowie Borstingshaus in
Schmidt/Futterer, 13. Auflage 2019, § 556d, Rn. 25 ff.; z. B. Lehmann, A. (2015): Vorausset-
zungen und Kontrolle einer Gebietsverordnung zur Mietpreisbremse, in Wohnungswirtschaft
und Mietrecht 4/2015, Seite 204-212; BMJV (2019): Die Regelungen zur zulassigen Miethéhe
bei Mietbeginn in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten (,Mietpreisbremse®) in der
gerichtlichen Praxis, Gutachten, o. J. (1/2019)

3 Vgl. fur die Mietpreisbremse Gesetzesbegrindung, BT-Drucksache 18/3121, S. 29, Borstin-
ghaus in Schmidt-Futterer, ebenda, § 556d, Rn. 28 f.
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= gemal Nr. 3 die Wohnbevolkerung wachst, ohne dass durch Neubautatigkeit in-
soweit erforderlicher Wohnraum geschaffen wird oder

= gemald Nr. 4 geringer Leerstand bei groRer Nachfrage besteht.

Diese vom Gesetz enumerierten Merkmale lassen sich auf der Grundlage weiterer
Kriterien noch erganzen. Die Datenlage in den Gemeinden ist dabei zu berlcksichti-
gen. Zudem soll bericksichtigt werden, ob die zuldssige Miete mit zumutbarem Auf-
wand ermittelt werden kann. Insbesondere ergeben sich dabei Probleme, wenn vor
Ort kein Mietspiegel vorliegt. Mietaufstellungen der Verbande, Angebotsmieten oder
Mietspiegel aus vergleichbaren Gemeinden kdnnen dabei aber bertcksichtigt werden.

Im Einzelnen waren fur das Gutachten folgende Anforderungen an die statistische
Erhebung naher zu konkretisieren.

2.1 Gemeinde- und Gemeindeteile

Nach der Legaldefinition kann sich die statistische Untersuchung sowohl auf Gemein-
den als auch auf Gemeindeteile beziehen. In der vorliegenden Untersuchung wurde
aus sachlichen wie auch praktischen Griinden auf die Gemeinde in ihren politischen
Grenzen abgestellt. In sachlicher Hinsicht ist in der Fachwissenschaft zwar der Woh-
nungsmarkt einer Gemeinde grundsatzlich raumlich unterteilbar. Dies ware aber fir
das Bundesland Brandenburg und die dort befindlichen Gemeinden nicht sachge-
recht. Denn die Gemeindeverteilung in Brandenburg ist eher kleinteilig. Fur kleine Ge-
meinden liegt daher mit Blick auf die fur den Wohnungsmarkt hauptsachlich mafigeb-
liche infrastrukturelle Anbindung von Orten untereinander bereits eine ausgepragte
raumliche Differenzierung vor. Aber auch bei gréeren Gemeinden und kreisfreien
Stadten in Brandenburg ist angesichts deren GréRe und infrastruktureller Verflechtung
raumlich von einem zusammenhangenden Wohnungsmarkt auszugehen.* Daher war
schon aus sachlichen Griinden von einer Differenzierung unterhalb der Gemeinde-
ebene abzusehen. Aber auch aus praktischer Hinsicht, insbesondere aus Griinden
der Datenverflgbarkeit, musste eine Analyse unterhalb der Gemeindeebene unter-
bleiben.® Denn unterhalb der Gemeindeebene lagen flichendeckend keine vergleich-
baren Daten vor.

4 Vgl. insoweit auch BVerfG, Entscheidung vom 18.7.2019, Aktz. 1 BvL 1/18, 1 BvL 4/18, 1 BvR
1595/18, Rn. 116 flr ganz Berlin.
5 Vgl. auch Gesetzesbegriindung, BT-Drucksache 18/3121, S. 29, Abs. 1.
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2.2 Annahme der Anspannung bei Vorliegen
von Kriterien

Die in § 556d Abs. 2 Satz 3 BGB aufgefiihrten Kriterien sind zur Bestimmung der
Anspannung des Wohnungsmarktes als Nachfrage-, Angebots- und Marktkriterien
aussagekraftig. Sie werden anders als in der Gesetzesbegriindung in der vorliegen-
den Studie durchweg als Kriterien bezeichnet. Sie mussen indes durch tatsachliche
soziodkonomische Indikatoren operationalisiert werden. Nach den Vorstellungen des
Gesetzgebers sollten angespannte Wohnungsmarkte nicht gemaf starren Vorgaben
bestimmt werden. Ob im Einzelfall einer oder mehrere dieser Kriterien ausreichen
oder trotz Vorliegens der Indikatoren eine Anspannung zu verneinen ist, soll sich aus
einer Gesamtschau unter Berlcksichtigung der individuellen Gegebenheiten ergeben.
Nach der Begriindung kénnen auch andere als die genannten Kriterien im Einzelfall
aussagekraftig sein, wie zum Beispiel das Mietniveau oder die Anzahl der Transfer-
leistungsempfanger in dem betroffenen Gebiet. Nach der Gesetzesbegriindung mus-
sen nicht zu allen Kriterien gem. Nrn. 1 bis 4 Erhebungen vorliegen.®

Aus der fachwissenschaftlichen Sicht ist anzunehmen, dass eine Gemeinde samtliche
Merkmale eines angespannten Wohnungsmarktes erfillt, wenn die Kriterien gem. §
556d Abs. 2 Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 4 BGB vorliegen. Denn in diesem Fall ist der Markt
durch

= ein Angebotsdefizit,

= eine groRe Nachfrage, die bereits mehr ausgibt als der bundes- oder landesweite
Durchschnitt, und

= als Marktergebnis durch hohe Mietensteigerungen gekennzeichnet.

Gemal dem Gesetzeswortlaut und der Gesetzesbegriindung wurde daher angenom-
men, dass ein angespannter Wohnungsmarkt jedenfalls dann vorliegt, wenn die drei
genannten Kriterien erfullt sind.

2.2.1 Erfullung des Kriteriums

Des Weiteren war zu fragen, wann die jeweiligen Kriterien zur Annahme eines ange-
spannten Wohnungsmarktes erfiillt sind. Fur die Kriterien und die operationalisierten
Komplexindikatoren im Modell waren daher im Einzelnen Grenzwerte aus dem Ge-
setz, aus den gesetzlichen Materialien und ggf. erganzend aus den fachwissenschaft-
lichen Grundsatzen abzuleiten.

6 Vgl. Gesetzesbegriindung, BT-Drucksache 18/3121, S. 29.
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= Nach dem Wortlaut der Nr. 1 des § 556d Abs. 2 Satz 3 BGB ist fur die Annahme
des Kriteriums ein im Vergleich zum bundesdeutschen Durchschnitt ,deutlich
starkerer...“ Anstieg der Mieten in der Gemeinde erforderlich. Gemaf dem Wort-
laut ist daher anzunehmen, dass nicht lediglich ein irgendwie gearteter hdherer
Anstieg ausreicht. Vielmehr ist ein sogenannter deutlich starkerer Anstieg erfor-
derlich. Eine solche deutliche Auspragung kann nur im Hinblick auf den sachli-
chen Indikator ermittelt werden. Denn in einem Fall ist ein Ubersteigen von z. B.
drei Prozentpunkten viel, in einem anderen wenig. Im Hinblick auf den deutlich
starkeren Anstieg bei den Mieten ist maRgeblich, welches Ausgangsniveau vor-
lag und welche (absolute) Anderung eingetreten ist.

= Nach dem Wortlaut er Nr. 2 des § 556d Abs. 2 Satz 3 BGB ist zudem ein deutli-
ches Ubersteigen der bundesdeutschen Mietbelastungsquote erforderlich. Dem-
gemal gilt vorstehend erdrtertes hier entsprechend.

= Nach der Nr. 4 des § 556d Abs. 2 Satz 3 BGB muss ein geringer Leerstand bei
groRer Nachfrage vorliegen. Ansonsten sind dem Gesetzeswortlaut keine weite-
ren Anforderungen zu entnehmen. Ein geringer Leerstand wird in der Fachwis-
senschaft angenommen, wenn der Leerstand unter drei Prozent sinkt. Eine so-
genannte Fluktuationsreserve von zwei bis funf Prozent oder dartber wird ge-
meinhin als notwendig fir das Funktionieren des Wohnungsmarktes angesehen.
Eine groRe Nachfrage liegt vor, wenn die notwendige Fluktuationsreserve von
drei Prozent unterschritten ist.

2.2.2 Wertigkeit der Kriterien

Die Legaldefinition in § 556d Abs. 2 Satz 3 BGB stellt die dort genannten Kriterien alle
in eine Reihe und hebt keines hervor. Auch der Gesetzesbegriindung ist nicht zu ent-
nehmen, dass einem Kriterium mehr Gewicht zugemessen werden sollte als dem an-
deren. Aus fachwissenschaftlicher Sicht lassen sich auch nicht ohne Weiteres MaR-
stabe ableiten, die fir die Bestimmung eines angespannten Wohnungsmarktes ein
Kriterium von den genannten hervorhebt. Daher wurden die einbezogenen Kriterien
gleichgewichtet.

Gutachten zur Identifizierung angespannter Wohnungsmérkte in Brandenburg 5
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3 VORGEHENSWEISE

Die Festlegung der Gebietskulissen von Gemeinden mit angespanntem Wohnungs-
markt fir das Bundesland Brandenburg wurde in mehreren Arbeitsschritten vorge-

nommen. Nachfolgend sind die einzelnen Arbeitsschritte kurz erlautert:

Gutachten zur Identifizierung angespannter Wohnungsmérkte in Brandenburg

Schritt 1: Datenrecherche

Umfassende Recherche und Aufnahme von mdglichen themen- und sachbezo-
genen Indikatoren, die Indizien fir einen angespannten Wohnungsmarkt sein
kénnen (Kapitel 4.1).

Schritt 2: Datenplausibilisierung

Uberpriifung der Datenverfiigbarkeit der ausgewahlten Indikatoren. Insbeson-
dere auch die Uberpriifung der raumlichen Vergleichbarkeit und Abdeckung (Ka-
pitel 4.1).

Schritt 3: Operationalisierung von den Kriterien durch Indikatoren
Umfangreiche statistische Analysen zu den einzelnen ausgewahlten Indikatoren
und Verdichtung des Indikatoren-Sets auf die wesentlichen Indikatoren fir die
Identifikation angespannter Wohnungsmarkte (Kapitel 4.2).

Schritt 4: Berechnungsverfahren

Auswahl des Auswertungsmodells zur Ermittlung der Gemeinden mit einem an-
gespannten Wohnungsmarkt. Zur Festlegung der Gemeinden, welche in die Ge-
bietskulisse aufgenommen werden sollten, hat F+B das Nutzwertanalysemodell
verwendet. Hierbei handelt es sich um ein anerkanntes Verfahren, welches auf
Basis von statistischen Daten eine zielfiihrende Unterscheidung einzelner Ge-
meinden ermdglicht. Der Vorteil der Nutzwertanalyse ist, die einfache Uberpriif-
barkeit der Modellannahmen durch Externe sowie auch die Rechtsprechung (Ka-
pitel 5.1).

Schritt 5: Kategorisierung der Indikatoren

Festlegung der Grenzen der Kategorie fur jeden Indikator, d. h. ab welchem Wert
des Indikators wird eine angespannte Wohnungsmarktsituation angenommen.
Grundlage fir die Festlegung der jeweiligen Grenzwerte ist eine Analyse der
Durchschnittswerte fir Deutschland unter Berlcksichtigung der gesetzlichen
Rahmenbedingungen gemaR § 556d Abs. 2 BGB (Kapitel 5.2).

Schritt 6: Gewichtung der Indikatoren

Festlegung der fiir die Nutzwertanalyse notwendigen Gewichte fur die einzelnen
Indikatoren. Durch die Gewichtung erfolgt eine Zusammenfassung der ausge-
wahlten Indikatoren zu einem abschlielenden Punktwert fir jede Gebietseinheit.
Dieser Punktwert ist die Basis fir die endgiltige Festlegung, ob eine Anspannung
auf dem Mietwohnungsmarkt vorliegt oder nicht (Kapitel 5.3).
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= Schritt 7: Grenzwert fiir die Gebietskulisse
Festlegung und Definition fiir die Grenzwerte fur die Ermittlung der Gemeinden
in Brandenburg, fir die auf Basis der statistischen Analysen und der vorliegenden
Indikatoren ein angespannter Wohnungsmarkt angenommen wird (Kapitel 5.4).

Einen Uberblick tiber die Vorgehensweise bietet das nachfolgende Diagramm.

F+B Datenrecherche
(Quellen: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg,
Bundesagentur fiir Arbeit, GfK)
|

Datenplausibilisierung
I I I I
Auswahl der Indikatoren / Berlicksichtigte Indikatoren

Migtpreisdifferenz Hoho und
pistivugh En:iizllng Mietbelastungs- Wohnungs-
ﬁ:g;&i Angebotsmisten quote (Bruttokalt) versorgungsgrad
-wlng |- l..l = mm _mm .
- Biedniebskosten - Wohnungslesrstand

Auswahl des Berechnungsmodells
Kategorisierung der Indikatoren

Gewichtung der Indikatoren

Festlegung der Grenzwerte fiir die Gebietskulisse

Quelle: F+B 2019
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4 DATENGRUNDLAGE FUR
DIE INDIKATORENAUSWAHL

Um die gesetzlichen Rahmenbedingungen fiir die Festlegung der Gebietskulisse mit
angespannten Wohnungsmarkten in Brandenburg zu erfiillen, wurden von F+B um-
fangreiche Datenanalysen durchgefuhrt. Aus landesweit verfligbaren statistischen
Daten wurden Indikatoren abgeleitet, die geeignet sind, das Vorliegen der Kriterien
nach § 556d ff. BGB und damit das Vorliegen eines angespannten Wohnungsmarktes
abzubilden.

4.1 Datenrecherche und -plausibilisierung

Damit die regionalen Wohnungsmarkte auf Ebene der Gemeinden in Brandenburg
abgebildet und bewertet werden kdnnen, war die Ermittlung geeigneter Indikatoren
erforderlich. Aus diesem Grund wurde in einem ersten Schritt eine umfassende Da-
tenanalyse durchgefiihrt, um themenbezogene Daten zu ermitteln und einen entspre-
chenden Datenpool aufzubauen. Dieser enthalt Daten aus unterschiedlichen Quellen:

= Amt fUr Statistik Berlin-Brandenburg

= Bundesagentur fur Arbeit (BfA)

= F+B-Mietdatenbanken

= Gesellschaft flir Konsumforschung (GfK)
= Gutachterausschiisse

Die Identifikation der sachbezogenen Indikatoren erfolgte auf Basis der verfligbaren
Datengrundlage fiir die einzelnen Gemeinden in Brandenburg. Hierbei wurden auch
Indikatoren in die Auswahl einbezogen, die auf einer groReren regionalen Ebene vor-
lagen, z. B. auf Ebene der Stadt- und Landkreise, aber einen direkten Sachbezug zur
Fragestellung aufwiesen.

Neben der Bedeutung der Indikatoren fir die Identifizierung von Gemeinden mit einem
angespannten Wohnungsmarkt war auch die Datenqualitat bzw. die Aussagekraft von
zentraler Bedeutung. Die identifizierten Indikatoren wurden in einer einheitlichen Da-
tentabelle aufgenommen. Anschlielend wurde sowohl eine statistische, als auch eine
sachbezogene Analyse des vorhandenen Datenmaterials durchgefuhrt.

Die wichtigsten Kriterien bei der Auswahl der zentralen Indikatoren waren, neben dem
thematischen Bezug, die direkte Verfugbarkeit und die regionale Differenzierung. Da-
bei ist es notwendig, dass alle verwendeten Daten auf Ebene der 417 Gemeinden in
Brandenburg vorliegen (ohne gemeindefreie Gebiete ohne Bevoélkerung und Woh-
nungsbestand).

Gutachten zur Identifizierung angespannter Wohnungsmérkte in Brandenburg 8
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Zur Erhéhung der Aussagekraft wurden Einzelindikatoren zu aussagekraftigeren
Komplexindikatoren zusammengezogen bzw. entsprechende Berechnungen vorge-
nommen. Hierdurch wurde verhindert, dass das spatere Modell durch eine Vielzahl
von Einzelindikatoren gebildet wird.

AbschlieRend erfolgte noch eine statistische Abhangigkeitsanalyse, um im spateren
Modell nicht Indikatoren zu berticksichtigen, die eine deutliche Abhangigkeit zueinan-
der aufweisen.

Die fir das Modell ausgewahlten Komplexindikatoren werden in Kapitel 4.2 naher er-
lautert (Datenquelle, Einzelindikatoren, Berechnungsmethode, Grenzwerte).

4.2 Operationalisierung der gesetzlichen
Kriterien

Bei der Uberpriifung und Plausibilisierung der verfiigbaren Daten wurden insgesamt
vier Komplexindikatoren ermittelt, die sachlich und mit Blick auf die Legaldefinition fur
die Identifizierung angespannter Wohnungsmarkte in Brandenburg geeignet sind:

= Hohe und Entwicklung Angebotsmieten 2012/13 bis 2017/18
Entwicklung der Angebotsmieten in den letzten finf Jahren sowie alternativ ab-
solute H6he der Angebotsmiete (Kapitel 4.2.1)

= Mietpreisdifferenz 2018 sowie absolute Hohe der Angebots- und
Vergleichsmieten
Differenz zwischen Angebots- und Vergleichsmieten sowie alternativ absolute
Hoéhe der Angebots- und Vergleichsmiete (Kapitel 4.2.2)

= Mietbelastungsquote (Bruttokalt) 2018
Verhaltnis von Bruttokaltmiete zum Haushaltseinkommen (Kapitel 4.2.3)

= Wohnungsversorgungsgrad 2018
Verhaltnis von Haushalten zum Wohnungsbestand (Kapitel 4.2.4)

Bei der Auswahl der Komplexindikatoren wurde drauf geachtet, dass die gesetzlichen
Kriterien hinreichend durch die gewahlten Komplexindikatoren abgebildet werden. Die
nachfolgende Tabelle verdeutlicht die Operationalisierung der Modellindikatoren.

Gutachten zur Identifizierung angespannter Wohnungsmérkte in Brandenburg 9
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Tab. 1 Operationalisierung der Modellindikatoren (Komplexindikatoren)
Gesetzl. Kriterium Uberdurch- unzurelchgpde .
s . Neubautatig- | geringer Leer-
schnittlich Miet- s .
. keit bei wach- | stand bei gro-
stark steigende |  belastung
Mi sender Wohn- | Rer Nachfrage
. ieten ..
Indikator bevélkerung
Héhe und Entwicklung
Angebotsmieten 2012/13 X (X)
bis 2017/18
Mietpreisdifferenz 2018
(Angebots versus Ver-
gleichsmieten) sowie X (X)
Hohe der Angebots- und
Vergleichsmieten
Mietbelastungsquote (X) X
(Bruttokalt) 2018
Wohnungsver-
sorgungsgrad 2018 X) X X

Quelle: F+B 2019

Nachfolgend werden die Annahmen, die der Aufnahme zu Grunde liegen, sowie der
Bezug zu den Eingriffskriterien der Ermachtigungsgrundlage dargestellt. Des Weite-
ren werden die Datenquellen und ihre Nutzung fiir die ausgewahlten vier Komplexin-
dikatoren und deren Teilindikatoren ausflhrlich erlautert.

Gutachten zur Identifizierung angespannter Wohnungsmérkte in Brandenburg

10

1352/119

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
G M B H



1352/120

Amtsblatt fiir Brandenburg — Nr. 51 (Ausgabe S) vom 29. Dezember 2020

4.2.1 Hohe und Entwicklung der Angebotsmieten
2012/13 bis 2017/18

Wie gesetzlich normiert, wurde zur Bestimmung der Gebietskulisse auf die Entwick-
lung der Angebotsmieten abgestellt. Die Angebotsmietenentwicklung der letzten funf
Jahre zeigt die Dynamik auf den regionalen Wohnungsmarkten in Brandenburg. Zum
anderen wurde aber auch alternativ die absolute Héhe der Angebotsmieten als Indi-
kator fUr einen angespannten Wohnungsmarkt betrachtet. Dies war deswegen erfor-
derlich, da ansonsten Gebiete mit hohen Ausgangsniveaus von Angebotsmieten nicht
adaquat berucksichtigt worden waren. Denn hohe Ausgangsniveaus lassen trotz nen-
nenswerter absoluter Steigerungen nur noch geringe prozentuale Steigerungen zu.”
Zudem ist ein hohes Mietpreisniveau sachlich bereits ein wichtiger Indikator fur eine
entsprechende Anspannungssituation auf dem regionalen Mietwohnungsmarkt.

Angebotsmieten und Teilmérkte

Die F+B Angebotsmieten basieren auf den Angebotsdaten der ImmoDaten GmbH, die
von F+B bereits seit dem Jahre 2005 aufbereitet werden.® Fiir die Auswertung wurden
die Wohnungsinserate fiir vermietete Wohnungen in Ein- und Zweifamilien- als auch
Mehrfamilienhausern der Jahre 2012, 2013, 2017 und 2018 herangezogen. Die Daten
der Angebotsmieten wurden in einem mehrstufigen Verfahren geprift und analysiert.
Dabei wurden in einem ersten Schritt die Daten zu den abgestimmten Teilmarkten der
Wohnungsgrofen bis 45 m?, 45 m? bis 75 m? und gréRer als 75 m? geprift. Um gerade
in Kleinstgemeinden eine breitere Datenbasis zu erhalten, wurden die Inserate der
Jahre 2012 und 2013 sowie 2017 und 2018 jeweils zusammengefasst. Sofern in einer
Gemeinde dennoch weniger als zehn Wohnungsinserate vorlagen, wurde eine Schat-
zung der Angebotsmiete vorgenommen. Die Nicht-Ausweisung von Mietwerten mit
weniger als zehn Fallen ist bei der Erstellung von Mietspiegeln ein tbliches und aner-
kanntes Vorgehen.

Die fehlenden Mietwerte bei Gemeinden mit weniger als zehn Inseraten fur die Jahre
2012/13 oder 2017/18 wurden mit Hilfe eines Schatzverfahrens auf Basis einer mul-
tivariaten Regression geschatzt. Als Schatzgrundlage wurden die aktuellen Wohn-
geld-Mietenstufen, der Bevolkerungsstand 2018, die Bevdlkerung im Alter von 25 bis
29 Jahren und die Kaufkraft 2017 sowie die Miethéhe der drei Wohnungsgrofienklas-
sen bis 45 m?, 45 m? bis 75 m? und mehr als 75 m? herangezogen.

7 Beispielsweise betragt bei einer Mietpreissteigerung von 2 Euro/m? in finf Jahren die Miet-
preisentwicklung bei einer Ausgangsmiete von 10 €/m? nur 20 %, wahrend bei einer Aus-
gangsmiete von 6 €/m? die Entwicklung 33 % betragt

8 Vgl. auch die Preisberichtserstattung des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR).
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AbschlieRend wurden die geschatzten Werte mehrfach gepruft. Dieses Verfahren
wurde bereits erfolgreich bei vergleichbaren Projekten, z. B. in Nordrhein-Westfalen
und Brandenburg®, angewandt.

Im Ergebnis lag fir jede Gemeinde in Brandenburg fur die Jahre 2012/13 und 2017/18
fur jeden Teilmarkt der Wohnungsgrofien bis 45 m?, 45 m? bis 75 m? und mehr als
75 m? eine Angebotsmiete vor.

Berechnungsmethode

Zur Bildung einer durchschnittlichen Angebotsmiete fir die Jahre 2012/2013 und
2017/2018 fur jede Gemeinde wurde der gewichtete Mittelwert auf Basis der Ergeb-
nisse der drei Teilmarkte berechnet. Als Grundlage fur die Gewichtung diente die Ver-
teilung nach GroRenklassen im Zensus 2011. Aufgrund der abweichenden GrofRen-
klassen im Zensus waren Interpolationen notwendig. Denn ohne Gewichtung wiirden
deutlich héhere Mietwerte ausgewiesen werden, da die kleinen Wohnungen mit den
hohen Mietwerten einen héheren Einfluss auf die Durchschnittsmiete hatten.

Die absolute Hohe der Angebotsmiete wurde gemaR vorstehender Berechnung als
gewichteter Mittelwert der drei Teilmarkte angesetzt. Die Angebotsmietenentwicklung
wurde auf dieser Grundlage als prozentuale Entwicklung fiir die Erhebungszeitpunkte
2012/13 zu 2017/18 berechnet und im Modell verwendet.

Grenzwert

Um als Gemeinde mit Anspannungstendenz eingestuft zu werden, mussten die ge-
meindebezogen ermittelten Werte flr die prozentuale Steigerung der Mieten und der
Hohe der Angebotsmieten den Grenzwert Uberschreiten. Als Grenzwert wurde die
bundesweite durchschnittliche Entwicklung der Angebotsmieten sowie die durch-
schnittliche Hohe der Mieten festgelegt. Zu diesem Zweck wurden die Erst- und Wie-
dervermietungsmieten der Jahre 2013 sowie 2017 und 2018 vom Bundesamt flir Bau-
, Stadt- und Raumforschung herangezogen. '® Der Wert fiir das Jahr 2013 betrug 6,82
€, der gemittelte Wert fiir die Jahre 2017/2018 betrug 8,22 Euro. Die Steigerung der
Mieten betrug somit 21 %. Es wurde angenommen, das eine ,deutlich Gber dem Bun-
desdurchschnitt” liegende Mietensteigerung jedenfalls vorliegt, wenn dieser Wert zu-
ziuglich 10 Prozentpunkte erreicht wird. Zur Einstufung als insoweit angespannter
Wohnungsmarkt musste in einer Gemeinde also eine Steigerung von mehr als 31 %

9 Mietsituation im Land Brandenburg zur Feststellung von Gebieten nach § 556 ff BGB in Bran-
denburg 2015.

Erarbeitung der Grundlagen fir die Festlegung der Gebietskulisse einer ,Mietbegrenzungs-
verordnung”“ nach § 558 BGB in Brandenburg 2013 und 2014.

10 Vgl. Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR), Kleinrdumige Wohnungs-
markttrends in GroRRstadten, BBSR-Analyse Kompakt, 9/2014, S. 13 bzw. Bundesministerium
des Inneren (BMI)/Bundesinstitut fir Bau-, Raum- und Stadtforschung (BBSR), Faktenblatter
zum deutschen Wohnungsmarkt, 2018, S. 21 sowie Faktenblatter zum deutschen Wohnungs-
markt 2019, S. 23.
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zu verzeichnen sein. Alternativ wurde ein angespannter Wohnungsmarkt angenom-
men, wenn zu beiden Zeitpunkten die Miete Uber dem Bundesdurchschnitt lag. Auf
diese Weise wurden auch konstant hochpreisige Standorte erfasst. Denn diese wei-
sen zwar regelmafig auf hohem Mietpreisniveau nennenswerte absolute, aber keine
grofRen prozentualen Steigerungen auf.

Tab. 2 Beispielrechnung Hohe und Entwicklung der Angebotsmieten 2012/13 und 2017/18

Panketal (angespannte Wohnungsmarktsituation aufgrund der Entwicklung)

Angebotsmietenentwicklung

Panketal Deutschland
201243 | 201748 | Entwicklung | 2012113 20178 | EHICKLRd
in €/m? in €/m? relativin % in €/m? in €/m? o °
in % (gerundet)
7,00 8,85 26,4 6,82 822 [310(21,0+100)

Glienicke/Nordbahn (angespannte Wohnungsmarktsituation aufgrund der Hohe der Mieten)

Angebotsmietenentwicklung

Glienicke/Nordbahn Deutschland
2012113 201718 | Entwicklung | 2012113 201718 Er:::’t';":‘;i}g
in €/m? in €/m? relativ in % in €/m? in €/m? s ’
in %(gerundet)
7,24 8,64 19,3 6,82 8,22 31,0 (21,0+10,0)
Cottbus (entspannte Wohnungsmarktsituation)
Angebotsmietenentwicklung
Cottbus Deutschland
201243 | 201748 | Entwicklung | 2012113 2017ig | EMwicKUOg
in €/m? in €/m? relativ in % in €/m? in €/m? s ’
in %(gerundet)
522 5,93 13,6 6,82 8,22 31,0 (21,0+10,0)

Quelle: F+B 2019
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Karte 1 zeigt, welche Gemeinden beim Indikator Angebotsmietenentwicklung oder ab-
solute Hohe der Angebotsmiete Anspannungstendenzen aufzeigen. Dies betrifft ins-
gesamt 38 Gemeinden im Land Brandenburg. Davon befinden sich 35 Gemeinden im
Stadt-Umland-Zusammenhang von Berlin.

Karte 1  Ergebnis Indikator Hohe und Entwicklung der Angebotsmieten 2012/13 bis 2017/18

Hohe und Entwicklung der Angebotsmieten
2012/2013 bis 2017/18

M Indikator weist auf Marktanspannung hin  (38)

Quelle: F+B 2019
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4.2.2 Mietpreisdifferenz 2018 sowie absolute Hohe
der Angebots- und Vergleichsmieten

Die Mietpreisdifferenz dient primar als Indikator fir steigende Mieten im Sinne des §
556d Abs. 2 Nr. 1 BGB. Bei der Mietpreisdifferenz zwischen den Angebots- und Ver-
gleichsmieten wird die Differenz zwischen Bestandsmietvertragen (Vergleichsmieten)
und Angebotsmieten ermittelt. Die Mietpreisdifferenz ist also Ausdruck des Verhalt-
nisses von Bestandsmieten zu Neumieten. Eine hohe Differenz weist auf einen ange-
spannten bzw. sich anspannenden Wohnungsmarkt hin. Denn die Mieten der derzeitig
angebotenen Mietwohnungen beeinflussen die zukiinftige Mieth6he der Bestands-
wohnungen maRgeblich. Zusatzlich wurde alternativ auch auf die Gberdurchschnittli-
che Héhe der Angebots- und Vergleichsmieten abgestellt. Denn Ansonsten bestande
die Gefahr, dass eine Gemeinde mit einer hohen Angebots- und Vergleichsmiete und
damit geringer Mietdifferenz nicht als angespannter Wohnungsmarkt identifiziert wird.
Aber hohe Bestandsmieten und hohe Angebotsmieten sind fir sich bereits ein Indika-
tor fir das Vorliegen eines angespannten Wohnungsmarktes.

Die Mietpreisdifferenz wurde auf Grundlage einer Auswertung der angebotenen Miet-
wohnungen auf Basis der aufbereiteten IDN-Datenbank und den aus den vorliegen-
den Mietspiegeln abgeleiteten Vergleichsmieten ermittelt.

Vergleichsmieten

Bei den Vergleichsmieten wertet F+B bereits seit mehreren Jahren die vorliegenden
Mietspiegel differenziert nach neun Baualtersklassen fiir eine ,Normalwohnung®
(65 m?, normale bzw. mittlere Ausstattung, normaler Instandhaltungsgrad, mittlerer,
baualtersgemaler energetischer Gebaudezustand, normale bzw. mittlere Wohnlage)
fur ganz Deutschland aus. In die Analyse gehen nur Mietspiegel ein, die zum Zeitpunkt
der Berechnung maximal vier Jahre alt sind (gesetzliche Grundlage im BGB, soge-
nannte 4-Jahres-Regel). Alle Mietspiegel werden durch eine an den gesetzlichen Vor-
gaben des § 558d BGB orientierte Indexfortschreibung auf Basis des Lebenshaltungs-
kostenindex fur Deutschland auf einen einheitlichen Stichtag normiert.

Insgesamt lagen fur 19 Gemeinden in Brandenburg zum Zeitpunkt der letzten Aktua-
lisierung des F+B Mietspiegelindex fir die neun Baualtersklassen Nettokaltmieten pro
Quadratmeter Wohnflache vor. Fir die restlichen 398 Gemeinden erfolgte eine Schat-
zung auf Basis eines seit Jahren bewahrten Schatzmodells (multivariable Regressi-
onsschatzung mit Dummy-Variablen). Beim Schatzmodell werden die folgenden Pa-
rameter verwendet: Mietenstufen (Dummy-Variable mit sechs Auspragungen), Bo-
denrichtwert, Bevolkerung 2017 und Anteil der Bevolkerung in der Altersgruppe 25 bis
29 Jahre. Nach Abschluss der Schatzung lagen fur 417 Gemeinden neun Mietwerte
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vor." Zur Bildung einer durchschnittlichen Vergleichsmiete nettokalt erfolgte eine Ge-
wichtung der baualtersspezifischen Mietwerte auf Basis der drtlichen Wohnungsbe-
standsstruktur nach Baualter. Grundlage hierfir ist eine Fortschreibung des Woh-
nungsbestands nach Baualtersklassen auf Basis des Zensus 2011 und des Neubaus.

Angebotsmieten

Bei der Angebotsmiete handelt es sich um die Nettokaltmiete angebotener Mietwoh-
nungen mit einer Wohnungsgréfe 45 m? bis 75 m? der Jahre 2017/18 (Berechnungs-
methodik siehe unter 4.2.2). Um die Vergleichbarkeit der beiden WohnungsgroRen-
Teilmarkte bei den Angebots- und Vergleichsmieten zu gewahrleisten, wurde nicht auf
die durchschnittliche Angebotsmiete insgesamt abgestellt, sondern auf den Teilmarkt
der Wohnungen mit einer WohnungsgrofRe zwischen 45 m? bis 75 m2. Auf diese Weise
deckten sich die bei den Parametern betrachteten Teilmarkte weitgehend.

Berechnungsmethode

Die Hohe der Angebots- und Vergleichsmieten wurde nach der vorstehenden Art und
Weise ermittelt.'? Auf dieser Grundlage wurde auch die absolute Mietpreisdifferenz
zwischen der Angebots- und der Vergleichsmiete sowie die Uberschreitung der Ver-
gleichsmiete durch die Angebotsmiete in Prozent berechnet und im Modell verwendet.
Im Ergebnis wurde fir jede Gemeinde ein Wert fur die Mietpreisdifferenz und jeweils
ein Wert fur die Vergleichs- und die Angebotsmieten ermittelt.

Grenzwert

Die flir die Gemeinden ermittelten Werte flir Hohe der Mietpreisdifferenz und der Héhe
der Angebots- und Vergleichsmieten, wurden an den Grenzwert angelegt. Als Grenz-
wert flr den bundesweiten Durchschnitt fir die Neuvermietungen wurden die Werte
fur Erst- und Wiedervermietungen im Jahre 2017 und im Jahre 2018 vom Bundesamt
fur Bau-, Stadt- und Raumforschung angesetzt.'® Der gemittelte Wert der Jahreswerte
2017 und 2018 betrug 8,22 Euro. Als Wert fir die Vergleichsmiete wurde der Deutsch-
landwert der gewichteten Vergleichsmiete nach dem oben genannten Schatzmodell
in Hohe von 6,55 € angesetzt.14 Die absolute Differenz betrug demnach 1,67 Euro,

" Vgl. auch Schwirley/Dickersbach, die Bewertung von Wohnraummieten in Miet- und Ver-
kehrswertgutachten, 3. Aufl., 2017, S. 179.

12 Vgl. hierzu unter 4.2.1. bzw. 4.2.2.

3 Vgl. Bundesministerium des Inneren (BMI)/Bundesinstitut fir Bau-, Raum- und Stadtfor-
schung (BBSR), Faktenblatter zum deutschen Wohnungsmarkt, 2018, S. 21 sowie Fakten-
blatter zum deutschen Wohnungsmarkt 2019, S. 23.

4 zur Modellierung auch Schwirley/Dickersbach, die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet-
und Verkehrswertgutachten, 3. Aufl., 2017, S. 179 f., vgl. auch ahnliche Werte bei der Ermitt-
lung der durchschnittlichen Steigerungsrate der Werte des statistischen Bundesamts von
2014 in Hohe von 5,85 und 2018 in Hohe von 6,90 €/m? pro Jahr nach dem geometrischen
Mittel und Mittelung der Werte fir 2017 und 2018 nach dem arithmetischen Mittel, Mikrozen-
sus, Bauen und Wohnen - Mikrozensus - Zusatzerhebung 2014, Bestand und Struktur der
Wohneinheiten, Wohnsituation der Haushalte, Fachserie 5, Heft 1, S. 23 sowie statistisches
Bundesamt, Wohnen in Deutschland, Zusatzprogramm des Mikrozensus 2018, Tabelle 5.
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die Differenz in Prozent 25,5 %. Diese Differenz wurde um 10 Prozentpunkte erhdht
um als ,deutliche” Differenz bzw. Steigerung im Sinne des § 558d zu gelten. Die Pro-
zentuale Differenz betrug dann 35,5 %. Gemeinden wurden also dann als insoweit
angespannter Wohnungsmarkt eingestuft, wenn sie diese Werte Gberschritten.

Tab. 3 Beispielrechnung Mietpreisdifferenz 2018 sowie absolute Hohe der Angebots- und
Vergleichsmieten

Beispiel Panketal (angespannte Wohnungsmarktsituation aufgrund der Mietpreisdifferenz)

Vergleichs- Angebotsmieten .
Jahr mieten in €/m* | 2017/18 in €/m? Differenz
BRD 6,55 8,22 2,33 (gerundet: diff BRD + 10 %-Pkt)
Panketal 6,30 8,73 2,43 € bzw. 38,6 %

Beispiel Potsam (angespannte Wohnungsmarktsituation aufgrund der Hohe der Angebots-
und Vergleichsmiete)

Vergleichs- Angebotsmieten .
Jahr mieten in €m? | 2017/18 in €/m? Differenz
BRD 6,55 8,22 2,33 (gerundet: diff BRD + 10 %-Pkt)
Potsdam 6,65 9,15 2,50 bzw. 37,6 %
Beispiel Calau (entspannte Wohnungsmarktsituation)
Vergleichs- Angebotsmieten .
Jahr mieten in €m? | 2017/18 in €/m? Differenz
BRD 6,55 8,22 2,33 (gerundet: diff BRD + 10 %-Pkt)
Calau 5,34 4,63 0,71 bzw. - 13,3 %

Quelle: F+B 2019
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Karte 2 zeigt, welche Gemeinden beim Indikator Mietpreisdifferenz 2018 sowie abso-
lute Hohe der Angebots- und Vergleichsmieten Anspannungstendenzen aufzeigen.
Dies betrifft insgesamt 32 Gemeinden im Land Brandenburg. Von diesen Gemeinden
befinden sich 31 im Stadt-Umland-Zusammenhang von Berlin.

Karte2  Ergebnis Indikator Mietpreisdifferenz 2018 sowie absolute Hohe der Angebots- und
Vergleichsmieten

Mietpreisdifferenz
Gemeinden

M Indikator weist auf Marktanspannung hin  (32)

Quelle: F+B 2019
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4.2.3 Mietbelastungsquote (Bruttokalt) 2018

Die Mietbelastungsquote ist ein Indikator dafir, wie viel Einkommen die Haushalte in
einer Gemeinde fur die Miete aufbringen mussen. Der Indikator gibt Aufschluss dar-
Uber, wie stark die Haushalte durch die Wohnkosten belastet werden und wie viel
Einkommen nach den Mietzahlungen fir den Lebensunterhalt zur Verfliigung stehen.
Unter der Mietbelastungsquote (Bruttokalt) wird das Verhaltnis von verfligbarem Net-
toeinkommen zur Brutto-Kaltmiete verstanden. Die Bruttokaltmiete setzt sich aus der
Nettokaltmiete und den kalten Betriebskosten zusammen. Dabei wird die durch-
schnittliche Wohnungsgréf3e mit der durchschnittlichen Bruttokaltmiete multipliziert
und anschlielend zu dem Haushaltseinkommen ins Verhaltnis gesetzt.

Als Grundlage fiir die Ermittlung der monatlichen Mietbelastung (Bruttokalt) werden
die F+B Angebotsmieten pro Quadratmeter Wohnflache verwendet (Berechnung
siehe unter 4.2.1).

Kalte Betriebskosten

Da es keine umfassenden Statistiken zu den kalten Betriebskosten auf Ebene der
Gemeinden gibt, wurden die aktuellen Angaben der Bundesagentur fir Arbeit auf
Ebene der Stadt- und Landkreise verwendet. Im Rahmen der Auswertung der Sozial-
statistik SGB Il werden fir jeden Stadt- und Landkreis monatlich Auswertungen vor-
genommen. Neben den Zahlungen an die Hilfebedurftigen werden auch die tatsachli-
chen kalten Betriebskosten ausgewiesen. Diese aktuellen Mietkennwerte auf Ebene
der Stadt- und Landkreise dienen als regionalspezifische Grundlage fiir die Berech-
nung der Mietbelastung pro Quadratmeter fir jede Gemeinde.

Durchschnittliche Wohnungsgréfie

Die durchschnittliche Wohnungsgréf3e wurde durch F+B auf Ebene der Stadt- und
Landkreise auf Basis der Daten des Zensus 2011 berechnet. Eine regionale Differen-
zierung auf Ebene der Stadt- und Landkreise war notwendig, weil die Wohnungsbe-
stande in eher landlich strukturierten Gemeinden durch gréRere Wohnungen gepragt
sind, wahrend die Wohnungsgrofen in Brandenburg an der Havel, Cottbus und Frank-
furt (Oder) eher kleiner ausfallen. Zudem unterscheiden sich die WohnungsgrofRen
bei Miet- und Eigentumswohnungen. Dies war fiir die sachgerechte Ermittlung der
Mietbelastungsquote zu beachten. Es bedurfte also einer regionalspezifischen Ermitt-
lung der durchschnittlichen GréRe fur Mietwohnungen. Da die Daten fiir die durch-
schnittliche WohnungsgroRe nur fir den Gesamtmarkt vorliegen, hat F+B eine Be-
rechnung der Teilmarkte (Mietwohnungs- und Eigentumsmarkt) vorgenommen.

Die Datenbasis des Zensus liefert Angaben zur Anzahl der Wohnungen differenziert
nach GréRenklassen und Teilmarkt (Miete- und Eigentum). Fir die Berechnung der
durchschnittlichen WohnungsgréRRe wurden diese Daten fiir die Stadt- und Landkreise
in Brandenburg herangezogen. Die durchschnittliche Wohnungsgréfie wurde mit dem
statistischen Verfahren der Interpolation fur jeden Teilmarkt berechnet. Das Ergebnis
wurde noch einmal validiert, indem die durchschnittliche Wohnungsgrofie aus den
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Teilmarkten fur den Gesamtmarkt berechnet und mit den Zensusergebnissen vergli-
chen wurde. Die Abweichung zwischen den berechneten Daten zu den originaren Da-
ten des Zensus fir die durchschnittliche WohnungsgrofRe des Gesamtmarkts lag bei
nur 0,6 %.

Haushaltseinkommen

Fir das Haushaltseinkommen wurde auf die aktuellen Kaufkraftdaten der Gesellschaft
fur Konsumforschung (GfK) aus dem Jahre 2019 zurtickgegriffen. Die Daten liegen
fur alle Gemeinden in Brandenburg vor und bilden das Haushaltsnettoeinkommen ab.
Die GfK bereitet seit Jahren fiir alle Gemeinden in Deutschland diese Daten auf.

Berechnungsmethode

In einem ersten Schritt wurden die durchschnittlichen Angebotsmieten der Gemeinden
und die Betriebskosten (BTK) addiert und ergaben so die durchschnittlich Bruttokalt-
miete (BWM) (vgl. Tab. 4). In einem nachsten Schritt wurde die jahrliche Bruttokalt-
miete mit der Wohnungsgréfe und mit der Anzahl der Monate eines Jahres multipli-
ziert. Dies ergab die jahrliche Mietbelastung. Abschlieend wurde die errechnete jahr-
liche Mietbelastung zu dem Haushaltsnettoeinkommen ins Verhaltnis gesetzt. Der
sich daraus ergebende prozentuale Anteil der Miete am Haushaltsnettoeinkommen ist
die Mietbelastungsquote (Bruttokalt).

Grenzwert

Die Werte fiir die Mietbelastungsquote in den Gemeinden Brandenburgs wurden mit
dem bundesweiten Durchschnittswert fiir die Mietbelastung verglichen. Der bundes-
weite Durchschnittswert flr die Mietbelastung wurde analog zu oben, anhand der
Werte fur die Durchschnittsangebotsmiete, die Durchschnittswerte flir kalte Betriebs-
kosten, die durchschnittliche Wohnungsgrof3e und das durchschnittliche Haushalts-
einkommen in Deutschland ermittelt. Die bundesweite Durchschnittsmiete betrug
2017/2018 rund 8,22 Euro.' Die kalten Nebenkosten betrugen 1,33 Euro.'® Die
durchschnittliche WohnungsgréRRe, berechnet nach dem Zensus 2011 71,6 m? und
das durchschnittliche Haushaltsnettoeinkommen 48.022,- Euro im Jahr. Hiernach be-
rechnet betrug die durchschnittliche Mietbelastung in Deutschland rund 17,0 %. Als
Grenzwert fUr eine Mietbelastung, die ,deutlich tber dem bundesweiten Durchschnitt
liegt, wurde dieser Wert zuzlglich 10 Prozentpunkten verwandt. Demnach musste
eine Gemeinde zur Einstufung als insoweit angespannter Wohnungsmarkt eine Miet-
belastungsquote von uber 27.0 % aufweisen.

1 Vgl. hierzu unter Ziffer 4.2.2 Grenzwerte.

16 Vgl. statistisches Bundesamt, Wohnen in Deutschland, Zusatzprogramm des Mikrozensus
2018, Tabelle 5.
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Tab. 4 Beispielrechnung zur Mietbelastungsquote (Bruttokalt)

Brandenburg an der Havel (entspannte Wohnungsmarktsituation)
Haushalts- Miet-
Angebots- einkommen Durchschn.
miete NKM BTK BKM (Kaufkraft) | Wohnfliche be'iansﬁ/f.‘"g
in €
5,93 1,33 7,26 37.720 60,9 14,05

Quelle: F+B 2019

Von den 417 Gemeinden in Brandenburg konnte bei keiner Gemeinde eine Marktan-
spannung beim Indikator Mietbelastungsquote nachgewiesen werden (vgl. Karte 3).

Karte 3  Ergebnis Indikator Mietbelastungsquote 2018

Mietbelastungsquote 2018
M Indikator weist auf Marktanspannung hin  (0)

Quelle: F+B 2019
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4.2.4 Wohnungsversorgungsgrad 2018

Der Wohnungsversorgungsgrad ist ein zentraler Komplexindikator fur die regionale
Situation auf dem Wohnungsmarkt. Er bildet das in § 556d Abs. 2 Satz 1 BGB aufge-
fuhrte Kriterium ab, die ,ausreichenden Versorgung mit Mietwohnungen® und das in §
556d Abs. 2 S. 2 Nr. 4 BGB vorgesehene Kriterium: ,geringer Leerstand bei grof3er
Nachfrage®.

Der Wohnungsversorgungsgrad wird als Verhaltnis der Wohnungsnachfrage (Anzahl
Haushalte) zum Wohnungsangebot (inklusive Fluktuationsreserve) abgebildet. Auch
wenn durch diesen Komplexindikator die Situation auf den gesamten regionalen Woh-
nungsmarkten betrachtet wird und nicht nur der von der Regelung primar betroffene
Mietwohnungsmarkt, ist eine Unterversorgung mit Wohnungen insgesamt ein Indiz fir
einen angespannten Wohnungsmarkt. Auch eine sektorale Anspannung im Eigen-
tumswohnungsmarkt hat Auswirkungen auf den Mietwohnungsmarkt, da mdgliche
Ausgleichbewegungen nicht mehr méglich sind. Denn dies flhrt unter anderem dazu,
dass potenzielle Erwerber von Eigentum mangels entsprechender Angebote, langer
in ihren Mietwohnungen verbleiben. Dies kann dann eine zusatzliche Anspannung im
Mietwohnungsmarkt bedingen.

Wohnungsnachfrage

Fir die Wohnungsnachfrage wurden als Datengrundlage die Haushaltszahlen der GfK
2019 (Stichtag 01.01.2018 bzw. 31.12.2017) herangezogen. Diese Zahlen liegen
kleinrdumig fur alle Gemeinden Brandenburgs vor. Bei den Haushaltszahlen handelt
es sich um eine anerkannte Datenbasis, die bereits seit Jahren durch die GfK in Zu-
sammenhang mit der Ermittlung des Kaufkraftpotentials aufbereitet wird.

Es wurde auf die Daten der GfK abgestellt, da diese auf Daten der Mikrozensuserhe-
bung basieren. Die Mikrozensuserhebung bildet - anders als die Zensuserhebung -
Wirtschaftshaushalte ab. Bei Wirtschaftshaushalten wird, beispielsweise bei einer
Wohngemeinschaft mit vier Personen, jeder Haushalt als eigenstandig wirtschaften-
der Haushalt verstanden. Wirtschaftshaushalte bilden nur dann einen gemeinsamen
Haushalt, wenn sie sowohl gemeinsam wohnen als auch gemeinsam wirtschaften.
Der grof3e Vorteil der Verwendung von Wirtschaftshaushalten ist, dass anders als bei
der Betrachtung von Wohnhaushalten die tatsachliche Nachfrage nach Wohnungen
regional abgebildet wird. In angespannten Wohnungsmarkten fallen die Anzahl der
Wohnhaushalte und der Wirtschaftshaushalte auseinander. Dies hat seine Ursache
darin, dass in verschiedenen Formen mehrere Wirtschaftshaushalte einen Wohn-
haushalt darstellen. So sind in angespannten Wohnungsmarkten beispielsweise mehr
Wohngemeinschaften oder der Verbleib der jungen Erwerbstatigen im elterlichen
Haushalt anzutreffen, da kein ausreichendes Angebot fur eine eigene Haushaltbildung
zur Verflgung steht.

Im Modell wurde die Haushaltszahl flr das Jahr 2018 verwendet. Die von der GfK
vorliegenden Haushaltszahlen wiesen den Datenstand 31.12.2017 bzw. 01.01.2018
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auf. Auf dieser Grundlage wurde unter Verwendung der aktuellen Bevolkerungszahl
mit dem Stichtag 31.12.2018 die Haushaltszahl fiir alle Gemeinden in Brandenburg
berechnet. Die Berechnung erfolgte auf Basis der durchschnittlichen regionalen Haus-
haltsgroRe, die aus den Haushaltszahlen der GfK und der Bevdlkerung zum
31.12.2017 gebildet wurde. Fir die Berechnung der Haushaltszahlen 2018 wurde
diese durchschnittliche HaushaltsgréRe konstant gehalten, da eine wesentliche An-
derung innerhalb eines Jahres nicht zu erwarten ist.

Wohnungsangebot

Beim Wohnungsangebot wurde auf die Daten der Gebaude- und Wohnungsstatistik
des Amts flr Statistik Berlin-Brandenburg (Datenstand 31.12.2018) zurlickgegriffen.

Die Daten liegen fir alle Gemeinden des Landes Brandenburg vor und umfassen alle
sektoralen Teilmarkte. D. h. es wurde nicht nur der Mietwohnungsbestand abgestellt,
da dieser in der amtlichen Statistik aktuell nicht flachendeckend verfugbar ist. Die ak-
tuellste Zahl zum Mietwohnungsangebot in allen Stadten und Gemeinden findet sich
lediglich in den Ergebnissen des Zensus 2011. Eine Fortschreibung des Mietwoh-
nungsbestands war nicht sinnvoll, da auch die Wohnungsnachfrage nicht entspre-
chend valide differenziert aufbereitet werden kann.

Wie bei der Wohnungsnachfrage gilt auch fir das Wohnungsangebot, dass der Man-
gel an entsprechenden Angeboten in einem sektoralen Wohnungsteilmarkt direkte
Auswirkungen auf den anderen Wohnungsteilmarkt hat.

Fluktuationsreserve

Die Fluktuationsreserve ist fir das Funktionieren des Wohnungsmarktes von Rele-
vanz und resultiert aus Leerstéanden, um Umzlige und BaumaRnahmen im Bestand
zu gewahrleisten. In der Fachliteratur wird eine Fluktuationsreserve von 2 bis 5 % als
erforderlich angesehen. Somit ist ein Wohnungsleerstand von 3 % anzusetzen. Die
Fluktuationsreserve bezieht sich auf das Wohnungsangebot und wird bei der Saldie-
rung von Angebot und Nachfrage rechnerisch zu den Haushalten hinzugezahit.

Berechnungsmethode

Zur Berechnung des Wohnungsversorgungsgrads wurde der Wohnungsbestand ins
Verhaltnis zu den Haushalten inklusive Fluktuationsreserve gesetzt. Bei einem Woh-
nungsversorgungsgrad von 100 % liegt eine vollstandige Bedarfsdeckung vor. Woh-
nungsangebot und -nachfrage sind ausgeglichen. Bei Werten unter 100 % besteht ein
Nachfragetiberhang und bei Werten lber 100 % ein Angebotsiiberhang. F+B setzt
zudem einen Toleranzbereich von einem Prozentpunkt an, damit geringen Unterde-
ckungen in Kleinstgemeinden keinen Ausschlag haben

Grenzwert

Als Grenzwert fir einen Wohnungsmarkt, der geringen Leerstand und eine groRRe
Nachfrage aufweist, wurde eine Unterdeckung mit Wohnungen angesetzt.
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Beispielrechnung Wohnungsversorgungsgrad

Potsdam (angespannte Wohnungsmarktsituation)

Wohnungs- | Fluktuations- Anzahl . Wohnungs- Wohnungs-
Anzahl Haushalte mit| versorgungs-
Jahr | bestand/ | reserve von Haushal Fluktuati d versorgungs-
angebot 39% aushalte uktuations- gra grad in %
reserve absolut
2018 95.096 2.853 97.977 100.830 5.734 0,9
Finsterwalde (entspannte Wohnungsmarktsituation)
Wohnungs- | Fluktuations- Anzahl | Wohnungs- Wohnungs-
Anzahl Haushalte mit| versorgungs-
Jahr | bestand/ | reserve von . versorgungs-
o Haushalte | Fluktuations- grad A
angebot 3% gradin %
reserve absolut
2018 10.345 310 8.439 8.749 -1.596 1,2

Quelle: F+B 2019

Karte 4 zeigt, welche Gemeinden beim Indikator Wohnungsversorgungsgrad 2018
Anspannungstendenzen aufzeigen. Dies betrifft insgesamt 131 Gemeinden. Davon
befinden sich 28 Gemeinden im Stadt-Umland-Zusammenhang von Berlin.
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Karte 4  Ergebnis Indikator Wohnungsversorgungsgrad 2018

Wohnungsversorgung 2018
M Indikator weist auf Marktanspannung hin  (131)

Quelle: F+B 2019
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S IDENTIFIKATION DER GEMEINDEN MIT
ANGESPANNTEM WOHNUNGSMARKT

Nach der Auswahl der fir den Sachverhalt geeigneten und validen Indikatoren war es
notwendig, ein geeignetes Berechnungsverfahren zur Identifizierung der angespann-
ten Wohnungsmarkte gemaR §§ 556d ff. BGB festzulegen. Bei der Auswahl des Ver-
fahrens hat F+B neben den gesetzlichen Grundlagen insbesondere auch die Erfah-
rungen bei der Ermittlung angespannter Wohnungsmarkte in Baden-Wurttemberg,
Brandenburg und Nordrhein-Westfalen geman §§ 556d ff. BGB und § 558 BGB be-
rucksichtigt.

9.1 Festlegung des Analyseverfahren

Fir die Verdichtung ausgewahlter Indikatoren gibt es unterschiedliche statistische
Verfahren. Die gangigsten und anerkanntesten sind hierbei die zum einen die sog.
Cluster- und zum anderen die Nutzwertanalyse.

Clusteranalyse

Bei der Clusteranalyse handelt es sich um ein Verfahren der Bildung von sogenannten
Clustern auf Basis unterschiedlicher Indikatoren. Dabei werden durch das statistische
Verfahren entsprechende Ahnlichkeitsstrukturen ermittelt, welche die Zuordnung der
untersuchten Gebietseinheiten zu einem Cluster ermdglichen.

In das Verfahren kann eine Vielzahl von Indikatoren einbezogen werden, d. h. es
muss im Vorwege nicht zwingend eine entsprechende kontroverse Auseinanderset-
zung mit den Indikatoren erfolgen. Im Rahmen des statistischen Verfahrens kénnen
entsprechende Prif- und Ausschlusskriterien festgelegt werden, wodurch im endgil-
tigen Modell nur die signifikanten EinflussgréRen fir die Zuordnung zu Gebietseinhei-
ten BerUcksichtigung finden. Der postulierte Vorteil der hohen Objektivitat des Verfah-
rens wird durch die Festlegung der Rahmenbedingungen des Modells durch subjek-
tive Auslegungen wieder eingeschrankt.

Zudem ist zu beachten, dass das gesamte Berechnungsverfahren durch das statisti-
sche Modell erfolgt. Die Entscheidungsgriinde fiir die Festlegung der Cluster kann nur
auf Basis der entsprechenden Analyseformel nachvollzogen werden. Eine Berlck-
sichtigung der in der gesetzlichen Grundlage gemaf § 556d Abs. 2 BGB aufgefiihrten
Kriterien kann bei der Clusteranalyse nicht oder nur sehr schwer erfolgen.

Insgesamt handelt es sich bei der Clusteranalyse um ein ,Black-Box-Verfahren®, wo
am Anfang Indikatoren ins Modell integriert werden und am Ende eine Zuordnung
herauskommt.
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Die Definition und Begriindung der Zuordnung der Gemeinden zu einem Cluster kann
nicht aus den Vorgaben der Regelung abgeleitet werden.

Nutzwertanalyse

Die Nutzwertanalyse ist ein Verfahren zur Auswahl komplexer Handlungsalternativen
auf Basis von Indikatoren, welche durch weitestgehend qualitative Einschatzungen zu
einer Entscheidungstheorie fuhren. Durch die Verdichtung zu einer kompakten Kenn-
zahl kann eine Entscheidungsfindung vorgenommen werden, ohne dabei die Trans-
parenz der Ableitung zu verlieren.

Der Nachteil der Nutzwertanalyse ist, dass die im Modell festgelegten Grenzen der
Kriterien, der Gewichtungen und der endgiiltigen Auswahlgrenzen nicht auf einer rei-
nen statistischen Ableitung, sondern auf einer sinnvollen und fundierten Begriindung
beruhen. Diese teilweise subjektive Festlegung ermdglicht es jedoch die in der ge-
setzlichen Grundlage des § 556d Abs. 2 BGB festgelegten Kriterien direkt im Modell
abzubilden und mit entsprechenden Begriindungen und Erlauterungen zu untermau-
ern (vgl. Kapitel 2.2.1).

Wichtig bei der Anwendung der Nutzwertanalyse ist, nur die relevanten und aussage-
kraftigen Indikatoren in die Berechnung aufzunehmen. Die Ausschlusskriterien fur ein-
zelne Indikatoren werden nicht im Rahmen des Verfahrens vorgenommen, sondern
werden bereits im Vorwege geklart.

Die Nutzwertanalyse ermdglicht eine hohe Transparenz in allen Verfahrensschritten
und eine hohe Nachvollziehbarkeit der Ergebnisse bzw. die Mdéglichkeit, die Ergeb-
nisse auf Basis der vorliegenden Indikatoren und Modellannahmen selbstandig nach-
zurechnen.

Modellwahl

Unter Bericksichtigung der unterschiedlichen Grundlagen der beiden angesproche-
nen Verfahren und deren Umsetzbarkeit wurde fir die Ermittlung der angespannten
Wohnungsmarkte im Sinne des § 556d Abs. 2 BGB die Nutzwertanalyse verwendet.
Entscheidend hierflr war, neben der Berlicksichtigung des vom Gesetzgeber vorge-
gebenen Rahmens, die hohe Transparenz und Nachvollziehbarkeit sowie die Mog-
lichkeit der Uberpriifung der Analyseergebnisse.

Gutachten zur Identifizierung angespannter Wohnungsmérkte in Brandenburg 27

FORSCHUNG

I T
[ I

[ 1
BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
G M B H




Amtsblatt fiir Brandenburg — Nr. 51 (Ausgabe S) vom 29. Dezember 2020

5.2 Kategorisierung der Indikatoren

Fir die Anwendung der Nutzwertanalyse mussten fiir die fiinf Indikatoren jeweils Ka-
tegorien gefunden werden, die einen angespannten Wohnungsmarkt indizieren. Hier-
durch werden die einzelnen Indikatoren miteinander vergleichbar, da jeder Indikator

identische Werte enthalt.

Fir die Ermittlung der angespannten Wohnungsmarkte in Brandenburg erfolgt eine
Differenzierung nach zwei Kategorien. Liegt der Wert fir den Indikator oberhalb des
Grenzwertes, wird ein Wert von 1 und unterhalb des Grenzwertes ein Wert von 0 an-

genommen.

Die nachfolgende Tabelle zeigt noch einmal die im Rahmen der Modellanalyse ange-
setzten Grenzwerte fur die vier Indikatoren sowie die Anzahl der jeweils betroffenen

Gemeinden auf.

Tab. 6 Grenzwerte fiir die vier beriicksichtigten Indikatoren
keine Anspannungstendenz Anspannungstendenz
Indikator Grenzwert Ant.ell Grenzwert Antlell
Gemeinden Gemeinden
bis 2,33 €/m? uber 2,33 €/m?
bzw. Angebots- bzw. Angebots-
Mietdifferenz bzw. Hohe und die Ver- und die Ver-
Angebotsmieten (Wohnun- | gleichsmiete 92 gleichsmiete 89,
gen von 45 bis 75 m?) und | 2017/18 liegen ° 2017/18 liegen °
Vergleichsmieten 2018 unter dem Bun- Uber dem Bun-
desdurchschnitt desdurchschnitt
(6,55 bzw. 8,22) (6,55 bzw. 8,22)
bis 32 % bzw. Uber 32 % bzw.
i . unter dem ge- uber dem ge-
H:&:t:r:?ef:r::rﬁalitzﬂlﬁn- wichteten Bun- wichteten Bun-
?insgesamt) 9 | desdurchschnitt 91 % desdurchschnitt 9%
. 2012/13 und 2012/13 und
2012/13 bis 2017118 2017/18 (6,79 2017/18 (6,79
bzw. 8,22) bzw. 8,22)
Mietbelastungsquote 70 o . N o
(Bruttokalt) 2018 bis 27 % 100 % uber 27 % 0%
prgnversoraungsarad 4 oger nier 69 % unter 1 31%

Gutachten zur Identifizierung angespannter Wohnungsmérkte in Brandenburg
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5.3 Gewichtung der Indikatoren

Zur Verdichtung der einzelnen Einschatzungen und Beurteilungen der vier ausge-
wabhlten Indikatoren muss im Rahmen einer Nutzwertanalyse eine entsprechende Ge-
wichtung vorgenommen werden.

Vor dem Hintergrund der intensiven Analysen bei der Auswahl der zentralen Indikato-
ren fir die Identifikation von angespannten Wohnungsmarkten in Brandenburg wur-
den die einbezogenen Indikatoren gleichgewichtet.'” Fiir die Ermittlung des Gesamt-
ergebnisses fur die Gemeinden in Brandenburg ergeben sich daher folgende Gewich-
tungskoeffizienten:

Tab. 7 Gewichtungskoeffizienten der Indikatoren

Indikator Modellgewicht

1 Wohnversorgungsgrad 2018 25,0 %

2 Mietbelastungsquote (Bruttokalt) 2018 25,0 %

3 Hohe und/oder Entwicklung Angebotsmieten 2012/13 bis 2017/18 25,0 %

4 Differenz Angebots- zu Vergleichsmieten und/oder Hohe Angebots- und 250 %
Vergleichsmieten 2018 o

Insgesamt 100,0 %

Quelle: F+B 2019

7 Siehe hierzu naher unter Ziffer 2.2.2.
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5.4 Grenzwert fiir die Gebietskulisse

AbschlieRend erfolgte die Festlegung des Grenzwerts fir die Gesamtpunktzahl ab
dem eine Gemeinde in Brandenburg als angespannter Wohnungsmarkt eingestuft
wird.

Aus der Nutzwertanalyse ergab sich fur jede Gemeinde ein Punktwert, wobei maximal
100 Punkte und minimal O Punkte erreicht werden kdnnen. Aufgrund der einheitlichen
Gewichtung kénnen sich aus dem Modell funf Auspragungen ergeben. Die nachfol-
gende Ubersicht zeigt die Verteilung der Auspréagungen in den 417 Gemeinden in
Brandenburg:

. 0 Punkte 64,3 %
= 25 Punkte 27,8 %
" 50 Punkte 3,4 %
= 75 Punkte 4,6 %
= 100Punkte 0,0 %

Die Analyse der Punktsummen der 417 Gemeinden ergab folgende Werte fiir ver-
schiede statistische Malizahlen zur naheren Beschreibung der Verteilung:

= Arithmetisches Mittel 12,0 Punkte
= Median 0,0 Punkte
= 1. Quartil 0,0 Punkte
= 3. Quartil 25,0 Punkte
= Quartilsabstand 25,0 Punkte
= Standardabweichung 19,2 Punkte
= Mittelwert + eine Standardabweichung 31,3 Punkte
= Mittelwert + eineinhalb Standardabweichungen 40,9 Punkte
= Mittelwert + zwei Standardabweichungen 50,5 Punkte
=  Oberer Quartilswert + eineinhalb Quartilsabstand 62,5 Punkte
= QOberer Quartilswert + drei Quartilsabstande 100,0 Punkte

Die vorstehend genannten Mafizahlen wurden fir die sachgerechte Grenzwertermitt-
lung bzw. zur Ermittlung von Gemeinden, die sog. AusreilRern nach oben darstellen,
herangezogen. Nach den gesetzlichen Voraussetzungen auch in der Zusammen-
schau von § 556d Abs. 2 und § 558 Abs. 3 BGB reicht es fur die Annahme eines
angespannten Wohnungsmarktes nicht aus, wenn in einer Gemeinde die Versorgung
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der Bevdlkerung mit Wohnraum zu angemessenen Bedingungen einfach nur gefahr-
det ist. Vielmehr ist eine besondere Gefahrdung erforderlich. Ubertragen auf die Ver-
teilung der Punktwerte in den Gemeinden bedeutet dies, dass sich die Gemeinden mit
angespanntem Wohnungsmarkt deutlich von den Gemeinden mit nicht angespanntem
Wohnungsmarkt unterscheiden missen. Es missen also flr die Gemeinden mit an-
gespanntem Wohnungsmarkt deutlich hdhere Punktwerte vorliegen als fiur die sonsti-
gen Gemeinden. Solche Gemeinden kdnnen mit Ausreillern gleichgesetzt werden.
Denn auch Ausreil3er weisen Werte auf, die sich auffallig oder auch deutlich von den
Werten der Vielzahl der anderen Werte unterscheiden.'® AusreiRer kénnen unter an-
derem auf Grundlage von Mittelwerten und Standardabweichung oder aufgrund der
Lage der Quartile bestimmt werden. Eine Ableitung auf Grundlage des Mittelwertes
zuzlglich von eineinhalb Standardabweichungen (40,9 Punkte) oder von 2 Stan-
dardabweichungen (50,5 Punkte) wirde Grenzwerte anhand der Wertauspragungen
bestimmen. Mit einer Ableitung auf der Basis des oberen Quartils zuziiglich des ein-
einhalbfachen des Quartilsabstands (62,5 Punkte) werden AusreilRer nach ihrem
Rang im Verhaltnis zur Verteilung der tbrigen Werte ermittelt. In diesem Sinne stellen
Gemeinden mit einem Punkte-Wert, der mehr als eineinhalb Standardabweichungen
vom Mittelwert oder des eineinhalbfachen des Interquartilsabstands vom oberen
Quartil der anderen Gemeinden betragt, auffallige Abweichungen nach oben dar.

Unter der Berlcksichtigung der Verteilung der Punktzahlen und der Modellkonstella-
tion ist es daher sachgerecht, Gemeinden mit Punktwerten tber 62,5 Punkten als an-
gespannten Wohnungsmarkt einzustufen. Denn dann erfillen sie nach beiden Metho-
den der Ausreiflterbestimmung die Anforderungen. Demnach muissen die Gemeinden
mindestens 75 Punkte erreichen. In diesem Fall weisen, drei der vier Indikatoren auf
einen angespannten Wohnungsmarkt hin. Insgesamt kann unter Berticksichtigung der
notwendigen Punktzahl von 75 Punkten fiir 19 Gemeinden ein angespannter Woh-
nungsmarkt angenommen werden (vgl. Karte 5 und Tab. 8).

8 Vgl. beispielsweise Eckstein, Statistik fur Wirtschaftswissenschaftler, eine Realbasierte Ein-
fihrung mit SPSS, 6. Auflage 2019, S. 121 oder Volkl/Korb, Deskriptive Statistik, 2018, S.
100.
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6 PLAUSIBILISIERUNG

Die Eingangsdaten fir das Gutachten wurden zudem mit Mietdaten, die vom Verband
Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen erhoben werden, plausibilisiert.

Die Daten stammen aus dem sog. Marktmonitor des Verbandes Berlin-Brandenburgi-
scher Wohnungsunternehmen. In einem detaillierten Datensatz liefern die Mitglieds-
unternehmen des Verbandes jedes Jahr auf freiwilliger Basis die Daten zu den Neu-
und Wiedervermietungen und den Bestandsmieten teilweise gegliedert nach Wohn-
lage und Modernisierungsgrad.'® Die Daten liegen nicht fiir alle Standorte als Einzel-
datum, sondern als Mittelwert, allerdings mit Fallzahlen vor.20

Die Daten konnten im Rahmen des Gutachtens nicht als zusatzliche Eingangsdaten
mit den von F+B aufbereiteten Mietdaten verwandt werden. Denn die Mietdaten des
BBU liegen nicht fiir alle Unternehmen und Standorte vor.?" In einigen Fallen liegen
die Daten auch nicht fiir den Standort des Wohnungsbestandes, sondern bezogen auf
den Unternehmenssitz vor.?? Daher kénnen die Mietdatenwerte fiir die Wohnungen
den einzelnen Gemeinden auch nicht direkt zugeordnet werden. Aus den Daten war
zudem nicht ersichtlich, welche Mietdaten in Portalen angeboten wurden. Auch wenn
dies nicht viele Werte betreffen sollte, so besteht doch die Gefahr von Doppelbewer-
tungen (Dubletten). SchlieRlich war auch methodisch von einer Einbeziehung abzu-
sehen, da die Referenzwerte des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
auf der gleichen, vom Gutachten verwandten Datengrundlage ermittelt werden.

Um die wertvollen Daten mit ihren Informationen dennoch bestmadglich zu nutzen, wur-
den die Daten zu den Neu- und Wiedervermietungsmieten sowie den Bestandsmieten
zur Plausibilisierung der Eingangsdaten genutzt.

In diesem Sinne wurde die Daten vom BBU mit den im Gutachten verwandten Daten
im Hinblick auf ihre Grund-Struktur verglichen. Die Daten weisen dann eine vergleich-
bare Struktur auf, wenn verhaltnismafRig hohe Werte bei den BBU-Mietdaten auch mit
verhaltnismaRig hohen Werten bei den in dem Gutachten verwendeten Daten einher-
gehen und vice-versa. Um die Daten zu vergleichen, wurden Korrelationskoeffizienten
berechnet. Der Korrelationskoeffizient nach Pearson misst mit einem Wert zwischen

1 Vgl. beispielsweise Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehme (BBU), Markt-
monitor 2019, Anhang.

20 Vgl. beispielsweise Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehme (BBU), Markt-
monitor 2019, statistische Methodik der Erhebung der Bestands- und Neuvertragsmieten, S.
222.

21 Vgl. beispielsweise Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehme (BBU), Markt-
monitor 2019, statistische Methodik der Erhebung der Bestands- und Neuvertragsmieten, S.
222, demnach werden Standorte mit nur einem Mitgliedsunternehmen und Unternehmen mit
kleinen Wohnungsbestanden nicht gemeindescharf ausgewiesen, dies gilt beispielsweise fiir
Klein-Machnow, Michendorf und Nuthetal.

22 \erband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehme (BBU), Marktmonitor 2019, statis-
tische Methodik der Erhebung der Bestands- und Neuvertragsmieten, S. 222.
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0 und 1, inwiefern die zwei Datensatze einen linearen Zusammenhang aufweisen. Bei
einem Wert von 0 haben die Daten keinen Zusammenhang. Dies wirde bedeuten,
dass die beiden Mietdatensatze den Standorten im Verhaltnis vollig andere Werte zu-
messen wirden. Bei einem Wert von eins weisen die Daten einen perfekten Zusam-
menhang auf und sind einfach durch eine sog. Lineartransformation ein Abbild vonei-
nander. Dies wirde also bedeuten, dass die Datensatze den Standorten den verhalt-
nismanig genau die gleichen Werte zuweisen.

Auf der Grundlage der von Seiten des BBU ausgewiesenen Standorte wurden die
Korrelationskoeffizienten der Mietdatenséatze berechnet. Die Daten des BBU wurde
hierzu analog zum Gutachten vorbereitet. Unter anderem wurden zunéchst fur die
Standorte fur die die Daten vorlagen, die Durchschnittswerte fur die Jahre 2012 und
2013 sowie 2017 und 2018 unter Ansatz der Fallzahlen zu einem gewichteten Mittel-
wert berechnet. Bei den Neuvertragsmieten betrug der Korrelationskoeffizient fur die
Werte 2012/2013 gerundet 0,8246 und fiir die Werte 2017/2018 gerundet 0,8923. Bei
den Bestandsmieten betrug der Korrelationskoeffizient gerundet 0,8214.

Gemeinhin werden Werte zwischen 0,8 und 1 als sehr stark bis perfekt korreliert ein-
gestuft. Es ist also festzuhalten, dass die Struktur der Mietdatenwerte des BBU, wenn
auch auf niedrigerem Niveau, weitgehend den in dem Gutachten verwendeten Miet-
daten fir Neuvertrage und Bestand entsprechen. Da die Eingangsdaten eine Gberaus
vergleichbare Struktur aufweisen, sind die daraus abgeleiteten Ergebnisse tragfahig.
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7 ERGEBNIS

Bei dem fur Brandenburg angewendeten Modell wurden die gesetzlichen Eingriffskri-
terien (ausreichende Versorgung, angemessene Bedingungen und besondere Ge-
fahrdung) sowie die in § 556d Abs. 2 BGB erwahnten Kriterien fiir alle Gemeinden
berticksichtigt. Auf Basis der ausgewahlten relevanten, sachbezogenen Indikatoren
und der sachlich gestitzten Gewichtungskoeffizienten wurde fiir jede Gemeinde ein
Punktwert ermittelt, der fiir eine Ableitung ob ein angespannter Wohnungsmarkt vor-
liegt, herangezogen werden kann.

Insgesamt kann unter Berlcksichtigung der notwendigen Punktzahl von 75 Punkten
fur 19 Gemeinden ein angespannter Wohnungsmarkt nachgewiesen werden (vgl.
Karte 5 und Tab. 8). Hierbei handelte es sich hauptsachlich um gut angeschlossene
Gemeinden in der ersten Reihe des Stadt-Umland-Zusammenhangs zu Berlin.

Karte 5 Gemeinden mit angespanntem Wohnungsmarkt

Gebietskulisse Mietbegrenzungsverordnung
Gemeinden mit angespanntem Wohnungsmarkt

Nein (398) M Ja (19)

Quelle: F+B 2019
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Anlage 3 - Kommunalbefragung
FORSCHUNG

BERATUNG

Kommunalbefragung Brandenburg — Informationsschreiben i

UND UMWELT
Mit diesem Informationsblatt zum Fragebogen ,Evaluierung der Wirksamkeit der Rege- s

lungen der Kappungsgrenzenverordnung und der Mietpreisbegrenzungsverordnung
sowie Uberpriifung der Gebiete im Sinne der §§ 556d Abs. 1 und 558 Abs. 3 BGB
anhand geeigneter Indikatoren im Land Brandenburg“ méchten wir Ihnen noch zusatz-
liche Hinweise zum Fragebogen mitteilen.

Zum Aufbau und Ziel des Fragebogens

Grundsatzlich setzt sich das Gutachten aus mehreren Bausteinen zusammen, hierzu
zahlen eine datengestlitzte Analyse sowie die Kommunalbefragung. Neben der statis-
tischen Analyse von Indikatoren (u.a. Bevolkerungsentwicklung, Leerstand, Mietwoh-
nungsanteil, Angebotsmieten) dient die Kommunalbefragung der Uberpriifung und Ak-
tualisierung der Gebietskulisse.

Die Kommunalbefragung richtet sich sowohl an Gemeinden, in denen die beiden Ver-
ordnungen gultig sind, als auch an Gemeinden, die nicht direkt betroffen sind, aber
durch eine Nachbargemeinde beeinflusst werden.

Der Ihnen vorliegende Fragebogen gliedert sich in drei Teile:

| Erfahrungen mit der bisherigen der Mietbegrenzungs- und der Kappungsgren-
zenverordnung inkl. Auswirkungen und Malinahmen (Teil I; Seite 1-2; Fragen
1.1-1.5)

Il Die lokale Wohnungsmarktlage Wahrnehmung, Einschatzungen sowie Entwick-
lungsperspektiven seit Inkrafttreten der Verordnungen, aktuell und zukunftig
(Teil Il; Seite 3-4; Frage 2.1-2.5)

[ Stellungnahme Mietpreisbegrenzungs- und Kappungsgrenzenverordnung
(Teil lll; Seite 5-6)

Ziel der Kommunalbefragung ist es lokale Kenntnisse Uber die ortliche Wohnungs-
marktsituation zu erheben. Sie als Vertreter Ihrer Gemeinde verfiigen Uber fundierte
Kenntnisse lhres Mietwohnungsmarktes sowie dessen Entwicklungen und kennen die
lokalen Besonderheiten lhrer Gemeinde.

Der erste Teil des Fragebogens (Seite 1-2; Fragen 1.1-1.5) dient dazu, die bisherigen
Erfahrungen der Gemeinden mit den Verordnungen zu erfassen.

Der zweite Teil des Fragebogens (Seite 3-4; Fragen 2.1-2.5) dient dem Abgleich der
statistischen Indikatoren und unterstiitzt die Auswertung im Hinblick auf die kinftige
Gestaltung der Gebietskulisse. Er bietet uns somit ein umfassendes Bild tber die Ein-
schatzung der Situation vor Ort. Oftmals kdnnen statistische Daten nur begrenzt Aus-
kunft ber regionale Besonderheiten geben. Um ein realistisches Bild lhres Mietwoh-
nungsmarktes zu erhalten, ist Ihre Einschatzung von hoher Bedeutung. Falls Ihnen bei
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der einen oder anderen Frage die Beantwortung nicht mdglich ist, kbnnen Sie die An-
merkung ,k. A.“ fir ,keine Angabe“ neben der Frage notieren.

Im dritten Teil des Fragebogens (Teil lll; Seite 5-6) bitten wir um lhre Beurteilung tber
die Kappungsgrenzen- und die Mietpreisbegrenzungsverordnung und wollen das Ge-
samtbild abrunden. Die Abstimmung stellt lediglich ein Indiz Gber das Erfordernis und
die Festlegung dar und ist nicht mafigebend fiir die Einordnung in die Gebietskulisse.

Die Antworten dienen der Abwéagung bei der Festlegung der Gebietskulisse. lhnen als
Gemeinde oder Stadt entstehen durch die Beantwortung der Fragen keine Vor- und
Nachteile. Im Rahmen der Kommunalbefragung findet keine Uberpriifung und Evalua-
tion von lokalen Mallnahmen statt. Je héher die Beteiligung an der Erhebung ist, je
aussagekraftiger und stabiler sind die Ergebnisse des Gutachtens.

Bei weiterfiihrenden Fragen steht Ihnen zur Verfligung:
Kristine Schlenstedt (040 082810-33, kschlenstedt@f-und-b.de)

1352/147

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
G M B H
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Fragebogen zu den Auswirkungen und zum Erfordernis der Mietpreisbe-
grenzungsverordnung nach § 556d Abs. 2 BGB und der Kappungsgren-
zenverordnung nach § 558 Abs. 3 BGB in lhrer Gemeinde

Kommune/Stadt:

Ansprechpartner:

Bei F+B steht lhnen Kristine Schlenstedt als Ansprechpartnerin zur
Verfiigung (Tel.: 040-280810-33, kschlenstedt@f-und-b.de).

| Evaluation der Mietpreisbegrenzungsverordnung und der
Kappungsgrenzenverordnung

(Dieser Frageblock richtet sich sowohl an die Gemeinden, in denen die Ver-
ordnungen gliltig sind, als auch an die Gemeinden, die ggf. indirekt durch eine
Nachbargemeinde mit Mietpreisbegrenzungsverordnung und Kappungsgren-
zenverordnung beeinflusst werden.)

1.1 |Ist lhnen bekannt, ob es Ja Nein nicht
bekannt
...Rugen seitens der Mieter gegeben hat? (o) o (@)
...Gerichtsverfahren angestrebt wurden? (o) o (o)
...erfolgreiche Gerichtsverfahren gegeben hat? (o) o (o)

1.2 |Hat sich die Anzahl der Akteure (Vermieter/Investoren) auf dem Woh-
nungsmarkt seit dem Inkrafttreten der Verordnungen verandert?

O gesunken O unverandert O gestiegen O keine Angabe

1.3 |Wie schitzen Sie die mietpreisdampfende Wirkung der Mietpreisbegren-
zungsverordnung und Kappungsgrenzenverordnung in lhrer Gemeinde
ein?

(1 = sehr hoch, 6 = sehr gering)

o1 O 2 O3 O 4 O 5 O 6 O keine Angabe

Fortsetzung des Fragebogens auf der ndchsten Seite >

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
G M B H
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FORSCHUNG

_2.-
1.4 | Welche Auswirkungen konnten Sie in lhrer Gemeinde aufgrund des In- BERATUNG
krafttretens der Mietpreisbegrenzungsverordnung und der Kappungs- e o
grenzenverordnung auf dem Wohnungsmarkt beobachten? e USNET
Zunahme unverdndert Riickgang
Umwandlung von Wohnraum o o o
(Bspw. Umwandlung in Ferienwohnungen)
Vermietung mdblierter Wohnungen (o) o (@)
Modernisierungs- und Sanierungstatigkeit (o) (o) o
Instandhaltungsmaflinahmen o o (o}
Mietwohnungsneubau (o) (0] o
Offentlich gefoérderter
Mietwohnungsneubau (o) o (o}
Baulandpreisentwicklung (o) (o) o
Neubautatigkeit Mietwohnungen o (o} (o]
Neubautatigkeit Eigentum (o) (o) (o}
Weitere:
o o o
o (o] o
Keine Auswirkungen (o)

1.5 |Welche MaBnahmen wurden in lhrer Gemeinde zur Wohnungsmarktver-
besserung ergriffen?

vor Inkrafttreten seit
der Verordnungen Inkrafttreten
Einfihrung eines qualifizierten Mietspiegels (o) (o)
Erschlielung neuer Wohnungsbaupotenziale (o) (@)
Unterbindung der Umwandlung von Wohnraum (o) (o)
Unterstitzung von Baugemeinschaften (o) (@)
Aktive Bodenvorratspolitik (o) (o)
Kommunales Wohnungsbauprogramm (o) (o)
Weitere:
o o
o o
o o
o o
Keine Mallnahmen ergriffen (o)

Fortsetzung des Fragebogens auf der ndchsten Seite 2>
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FORSCHUNG

-3-
Il Wohnungsmarktlage BERATUNG
FUR WOHNEN

2.1 | Wie schatzen Sie die Lage auf dem Mietwohnungsmarkt seit dem Inkraft- NNOEILIEH

treten der Mietpreisbegrenzungsverordnung und der Kappungsgren- G oM B K

zenverordnung, aktuell und in den nachsten fiinf Jahren, in lhrer Kom-

mune ein?

2014 2019 2025
sehr angespannt (Nachfrage libersteigt Angebot deutlich) (o] (o] o

angespannt (Nachfrage ibersteigt Angebot leicht)

ausgeglichen (Nachfrage entspricht Angebot)

entspannt (Angebot libersteigt Nachfrage leicht)

0O/ 0o/0|O
0O/ 0/0|O
0O/ o0o/0|O

sehr entspannt (Angebot (ibersteigt Nachfrage deutlich)

keine Einschatzung maoglich (o} (o] o)

2.2 | Wie schatzen Sie den Leerstand am gesamten Mietwohnungsbestand seit
dem Inkrafttreten der Mietpreisbegrenzungsverordnung und der Kap-
pungsgrenzenverordnung, aktuell und in den nachsten fiinf Jahren, in Ih-
rer Kommune ein?

2014 2019 2025

kein Leerstand (0 %) (@) (o) o

sehr gering (< 3 %)
maRig (3 % bis <7 %)
hoch (7 % bis 11 %)
sehr hoch (> 11 %)

0|00 |0
0|00 |0
0|00 |O

keine Einschatzung madglich o (o] o

2.3 | Wie schatzen Sie das Mietpreisniveau in lhrer Gemeinde seit dem Inkraft-
treten der Mietpreisbegrenzungsverordnung und der Kappungsgren-
zenverordnung, aktuell und in den nachsten funf Jahren, ein?

2014 2019 2025

sehr glinstig (o) (o) o
glnstig (o) (@) o
angemessen o o o
hoch (o) o o)
sehr hoch (o) (o) o

o o o

keine Einschatzung maoglich

Fortsetzung des Fragebogens auf der ndchsten Seite >



Amtsblatt fiir Brandenburg — Nr. 51 (Ausgabe S) vom 29. Dezember 2020 1352/151

FORSCHUNG

-4 -

2.4 |Wie schatzen Sie die Mietpreisentwicklung in lhrer Gemeinde seit dem In- BERATUNG
krafttreten der Mietpreisbegrenzungsverordnung und Kappungsgren- ‘Fawﬁm
zenverordnung sowie fiir die nachsten finf Jahren ein? UND URWELT

G M B H
2014/15 bis
bis 2019 2025
stark sinkend (o) (o)
sinkend (o) (o)
unverandert (o) o
steigend (o) o
stark steigend (o) o
keine Einschatzung maoglich (o) (o)

2.5 | Beobachten Sie Veranderungen oder Entwicklungen auf lhrem Woh-
nungsmarkt in bestimmten Teilsegmenten?

(z. B. Verknappung des Angebots an kleinen Wohnungen fiir 1-Personenhaus-
halte; Bedarf an zielgruppenspezifischen Angeboten bspw. fiir Senioren und
Familien)

O Ja,

O Nein

Fortsetzung des Fragebogens auf der ndchsten Seite >
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FORSCHUNG

-5-

. [Votum zum Erfordernis der Mietpreisbegrenzungsverordnung nach BERATUNG
§ 556d Abs. 2 BGB ‘Fmg‘]l“\"ﬂ
Halten Sie es fiir erforderlich, dass lhre Kommune in diese Verordnung auf- dowh
genommen oder die Verordnung verlangert wird?

Mietpreisbegrenzungsverordnung Ja Nein
nach § 556d Abs. 2 BGB o (o]

Bitte begriinden Sie lhre Entscheidung fiir oder gegen die Aufnahme bzw.
fiir oder gegen die Verlangerung der Verordnung anhand der Relevanz der
folgenden Indikatoren!

abnehmend | unverandert | zunehmend

Bevolkerungswachstum o (@) (o)

Bevdlkerungszuwanderung

Bevélkerungsabwanderung

Wohnungsnachfrage

Wohnungsangebot

Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum

Angebot an preisgiinstigem Wohnraum

Bautatigkeit

Wohnungsleerstande

Mietpreisentwicklung

Kaufpreisentwicklung

Baulandpreisentwicklung

o|jojojo0ojO0o|jO0O|O|O|lO|O|O|O
ojojojo0oj0|jO0O|O|O0O|O|O0O|O|O
o|jojoj0jO0O|O|O|O|O|O|O|O

Baulandpotenzialflachen

Weitere Begriindungen:

Falls das Antwortfeld nicht ausreicht, bitte Beiblatt beiftigen)

Fortsetzung des Fragebogens auf der ndchsten Seite >



Amtsblatt fiir Brandenburg — Nr. 51 (Ausgabe S) vom 29. Dezember 2020

Votum zum Erfordernis der Kappungsgrenzenverordnung nach
§ 558 Abs. 3 BGB

Halten Sie es fiir erforderlich, dass lhre Kommune in diese Verordnung auf-
genommen oder die Verordnung verlangert wird?

Kappungsgrenzenverordnung Ja Nein
nach § 558 Abs. 3 BGB o (o]

Bitte begriinden Sie lhre Entscheidung fiir oder gegen die Aufnahme bzw.
fiir oder gegen die Verlangerung der Verordnung anhand der Relevanz der
folgenden Indikatoren!

abnehmend | unverandert| zunehmend

Bevolkerungswachstum (o] o (o)

Bevdlkerungszuwanderung

Bevélkerungsabwanderung

Wohnungsnachfrage

Wohnungsangebot

Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum

Angebot an preisgiinstigem Wohnraum

Bautatigkeit

Wohnungsleerstande

Mietpreisentwicklung

Kaufpreisentwicklung

Baulandpreisentwicklung

ojojojoj0o|j0|jO0O|O0O|O|O|O|O
o|jojo0oj0ojO0|O0O|O|O|O|O|O|O
o|jojo0oj0jO0O|O|O|O|O|O|O|O

Baulandpotenzialflachen

Weitere Begriindungen:

Falls das Antwortfeld nicht ausreicht, bitte Beiblatt beiftigen)

Vielen Dank fiir Ihre Teilnahme an der Befragung!

1352/153

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
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Mietpreisbremse

Gemeinde Suz giiltig?

Potsdam

Ahrensfelde

Bernau bei Berlin
Panketal
Werneuchen
Eichwalde

Konigs Wusterhausen
Schonefeld
Schulzendorf

Wildau

Zeuthen
Dallgow-Ddberitz
Falkensee
Hoppegarten
Neuenhagen bei Berlin
Petershagen/Eggersdorf
Birkenwerder
Glienicke/Nordbahn
Hennigsdorf

Hohen Neuendorf
Miuhlenbecker Land
Oranienburg

Velten

Erkner

Gosen-Neu Zittau
Schoneiche bei Berlin
Woltersdorf
Kleinmachnow
Nuthetal

Stahnsdorf

Teltow
Blankenfelde-Mahlow
GroRbeeren
Rangsdorf

R R R R RPRRRPRRRPRRPRRPRRPEPRRPEPRRPEPRRERRRRRERRRERRRRBRRERR
P R P RPRORRPRORPRORRRPRREPRRPRRPEPRRERRERRRERRRBPRERERRRERR

(%4
o

Brandenburg
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Anlage 4
Indikator Angebotsmietenentwicklung

Antgebotsmietenentwicklung absolut und relativ
Insgesamt
. Hohe
Rglatlve Angebotsmiete .
2012/13 2017/18 Absolut relativ Steigerung  o019/13und | ET9CPNIS
uiber . BBSR
. 2017/18 iiber
Durchschnitt Durchschnitt

7,89 9,46 1,56 19,8% 0 1 1
6,02 8,74 2,72 45,2% 1 0 1
6,51 8,07 1,56 23,9% 0 0 0
7,00 8,85 1,85 26,4% 0 1 1
6,11 7,49 1,38 22,5% 0 0 0
7,24 8,64 1,40 19,3% 0 1 1
6,64 8,74 2,10 31,6% 1 0 1
6,93 9,38 2,45 35,3% 1 1 1
7,22 9,25 2,03 28,1% 0 1 1
6,82 8,53 1,71 25,0% 0 1 1
7,44 9,23 1,79 24,1% 0 1 1
6,87 8,53 1,66 24,2% 0 1 1
7,18 9,11 1,93 26,9% 0 1 1
7,44 8,88 1,44 19,3% 0 1 1
6,90 8,88 1,98 28,6% 0 1 1
6,69 8,54 1,86 27,8% 0 0 0
6,99 9,28 2,28 32,6% 1 1 1
7,40 9,02 1,61 21,8% 0 1 1
6,48 8,18 1,70 26,2% 0 0 0
7,05 9,25 2,20 31,2% 1 1 1
7,02 8,76 1,74 24,8% 0 1 1
6,54 8,97 2,43 37,2% 1 0 1
5,90 7,69 1,79 30,3% 0 0 0
6,52 8,16 1,63 25,1% 0 0 0
6,85 8,86 2,01 29,4% 0 1 1
7,05 8,78 1,73 24,5% 0 1 1
6,81 8,77 1,95 28,7% 0 1 1
8,86 10,59 1,74 19,6% 0 1 1
7,62 8,70 1,08 14,2% 0 1 1
7,38 9,40 2,02 27,4% 0 1 1
7,17 8,74 1,56 21,8% 0 1 1
7,06 8,73 1,67 23,6% 0 1 1
6,86 8,77 1,92 28,0% 0 1 1
6,80 8,25 1,45 21,4% 0 1 1
5,79 6,84 1,05 18,2% 13 28

BRD 6,79 7,63 0,84 12,4%

BBSR 6,82 8,22 1,40 21,00%
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Gemeinde

Potsdam

Ahrensfelde

Bernau bei Berlin
Panketal
Werneuchen
Eichwalde

Koénigs Wusterhausen
Schoénefeld
Schulzendorf

Wildau

Zeuthen
Dallgow-Doberitz
Falkensee
Hoppegarten
Neuenhagen bei Berlin
Petershagen/Eggersdorf
Birkenwerder
Glienicke/Nordbahn
Hennigsdorf

Hohen Neuendorf
Mihlenbecker Land
Oranienburg

Velten

Erkner

Gosen-Neu Zittau
Schéneiche bei Berlin
Woltersdorf
Kleinmachnow
Nuthetal

Stahnsdorf

Teltow
Blankenfelde-Mahlow
GroBbeeren
Rangsdorf

Brandenburg

Deutschland

Mietpreisbremse

SUZ giiltig?

R R R R R R R R R R R R R RPRRRRR R RB R RPRRRRR R R R R R R R B

R R P R O R R OPRP O R R RRPR R R R R R R RRRRRR R R R R R R R R

Bruttomiete 2018

Angebots
miete
NKM

9,46
8,74
8,07
8,85
7,49
8,64
8,74
9,38
9,25
8,53
9,23
8,53
9,11
8,88
8,88
8,54
9,28
9,02
8,18
9,25
8,76
8,97
7,69
8,16
8,86
8,78
8,77
10,59
8,70
9,40
8,74
8,73
8,77
8,25

6,84

8,22
BBSR

BTK

1,79
1,26
1,26
1,26
1,26
1,19
1,19
1,19
1,19
1,19
1,19
1,38
1,38
1,19
1,19
1,19
1,51
1,51
1,51
1,51
1,51
1,51
1,51
1,27
1,27
1,27
1,27
1,48
1,48
1,48
1,48
1,16
1,16
1,16

1,37

1,3

BKM

11,25
10,00
9,33
10,11
8,75
9,83
9,93
10,57
10,44
9,72
10,42
9,91
10,49
10,07
10,07
9,73
10,79
10,53
9,69
10,76
10,27
10,48
9,20
9,43
10,13
10,05
10,04
12,07
10,18
10,88
10,22
9,89
9,93
9,41

8,21

9,52
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Anlage 4
Indikator Mietbelastung
Haushalts- Durchschn. Miet- Ergebnis
einkommen MietWE Wfl belastung
Mietbelastung
2019 berechnet . iiber
(2017) aus Zensus Iige Bundesdurchsch
nit

42.444 65,8 20,91 0
60.990 67,6 13,29 0
45.475 67,6 16,63 0
57.284 67,6 14,30 0
45.265 67,6 15,68 0
50.477 67,2 15,72 0
44991 67,2 17,81 0
54.054 67,2 15,78 0
49.135 67,2 17,14 0
41.776 67,2 18,78 0
56.241 67,2 14,94 0
62.156 67,9 12,99 0
53.172 67,9 16,08 0
57.381 66,6 14,02 0
50.517 66,6 15,92 0
50.852 66,6 15,29 0
55.511 67,1 15,64 0
60.979 67,1 13,89 0
39.060 67,1 19,95 0
56.042 67,1 15,45 0
59.520 67,1 13,89 0
51.834 67,1 16,27 0
42.449 67,1 17,43 0
40.814 65,1 18,04 0
45.725 65,1 17,30 0
50.631 65,1 15,50 0
48.906 65,1 16,02 0
72.344 71,9 14,39 0
59.522 71,9 14,75 0
62.036 71,9 15,10 0
49.702 71,9 17,73 0
51.367 67,7 15,64 0
57.987 67,7 13,92 0
54.595 67,7 14,01 0
43.344 65,3 14,9 0
48.022 71,6 17,02 27,2

BBSR+10 %-Punkte
BRD
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Gemeinde SuUz

Potsdam

Ahrensfelde

Bernau bei Berlin
Panketal
Werneuchen
Eichwalde

Konigs Wusterhausen
Schoénefeld
Schulzendorf

Wildau

Zeuthen
Dallgow-Déberitz
Falkensee
Hoppegarten
Neuenhagen bei Berlin
Petershagen/Eggersdorf
Birkenwerder
Glienicke/Nordbahn
Hennigsdorf

Hohen Neuendorf
Mihlenbecker Land
Oranienburg

Velten

Erkner

Gosen-Neu Zittau
Schoneiche bei Berlin
Woltersdorf
Kleinmachnow
Nuthetal

Stahnsdorf

Teltow
Blankenfelde-Mahlow
GroRbeeren

Rangsdorf

Brandenburg

PR R R R R R R R R R R R R R R RB R RB R RB R RB R RB R R R RB R RB R R @B

Mietpreisbremse

gultig?

R R R R O R R O R O R R R R R R RB R RB R RB R RB R RB R R R R R R RB R @R

Vergleichs-
miete 2018

6,65
6,37
6,15
6,30
5,71
5,96
6,13
7,47
6,04
6,00
6,19
6,06
6,89
7,01
6,80
6,21
5,73
7,19
6,12
6,84
6,90
6,27
5,97
5,97
5,61
6,98
5,81
7,12
5,97
6,32
6,93
6,82
6,04
5,86

5,74

Deutschland

Angebots-
mieten
2017/18
50 bis 80

9,15
8,07
7,96
8,73
7,56
8,84
8,41
9,23
9,02
8,78
9,08
8,19
8,82
8,87
8,61
8,37
9,38
9,00
7,88
9,02
8,58
8,45
7,60
7,64
8,77
8,61
9,19
9,75
8,46
9,14
8,36
8,70
8,38
8,05

6,64



Mietpreis-Differenz

absolut

2,50
1,70
1,81
2,43
1,85
2,88
2,28
1,76
2,98
2,78
2,89
2,13
1,93
1,86
1,81
2,16
3,65
1,81
1,76
2,18
1,68
2,18
1,63
1,67
3,16
1,63
3,38
2,63
2,49
2,82
1,43
1,88
2,34
2,19

0,90
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Mietpreis-
Differenz
in % Differenz

uiber @
37,63

26,71
29,41
38,64
32,45
48,24
37,24
23,61
49,28
46,37
46,67
35,10
28,04
26,52
26,56
34,83
63,73
25,15
28,74
31,89
24,42
34,83
27,25
27,90
56,25
23,39
58,12
36,96
41,69
44,60
20,65
27,55
38,79
37,33

= =, O O Br B »r »r O Fr OO0 O O O O O r O O O O O Fr F»r »r O RFr »r O Fr,r O O K

15,72 21

6,55 8,22

Quelle BBSR
Quelle: P 4-19-0¢2018/2019

Uberdurchschnittliche Héhe Vergleichs-
und Angebotsmiete 2018 (VGM bzw. AGM)

VGM 2018 AGM 2018 AGM und
uiber @ tiber @ VGM liber @

o oRr b OO R, OFRr OO0 OO0 R P OFR OO R RBP P O OOOWRKR OO O O O O K
O R P B P P P P P P O O KR P P O F P P P P P O RF KPR R P PR P O FP O O K
o O B L O 0O = O OO0 oo »r ko OO kLK P B O O O O »r OO O O O O -

15 30 13
1,67 25,50
10 %-Pkt 35,50

1352/159

Anlage 4
Indikator Mietpreisdifferenz

Ergebnis

Bundes-@
(BBSR)
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Gemeinde

Potsdam

Ahrensfelde

Bernau bei Berlin
Panketal
Werneuchen
Eichwalde

K6nigs Wusterhausen
Schoénefeld
Schulzendorf

Wildau

Zeuthen
Dallgow-Ddberitz
Falkensee
Hoppegarten
Neuenhagen bei Berlin
Petershagen/Eggersdorf
Birkenwerder
Glienicke/Nordbahn
Hennigsdorf

Hohen Neuendorf
Mihlenbecker Land
Oranienburg

Velten

Erkner

Gosen-Neu Zittau
Schéneiche bei Berlin
Woltersdorf
Kleinmachnow
Nuthetal

Stahnsdorf

Teltow
Blankenfelde-Mahlow
GroRbeeren
Rangsdorf

Brandenburg
BRD
Bevolkerung BRD

2017
2018

Mietpreisbrems

R R R R R R RRRRRRRRBRRRRRPRRRPRRRRRRBRRRPERRBRRR

Haushalte

gultig?

97.977
6.366
18.607
9.780
4.232
3.399
18.523
6.681
4.020
5.503
5.500
4.131
20.518
8.589
9.351
7.465
3.839
6.162
14.687
12.459
7.006
21.755
5.801
6.163
1.487
6.269
4.178
9.744
4.138
6.738
12.714
12.889
3.695
5.271

R PR R OR RORORRPRRRRPRRBRRREPRRPRRRRRRRPRRRRRR

1.259.774

41.108.283

82.792.351 40.995.949
83.019.213 41.108.283
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Haushalte Wohnungen Wohnungs-
versorgungs: versorgungs

mit 3%
Fluktuations:

reserve
100.830

6.550
19.189
10.058

4.359

3.498
19.102

6.889

4.134

5.673

5.675

4.262
21.114

8.839

9.607

7.675

3.951

6.331
15.121
12.817

7.207
22.426

5.979

6.357

1.531

6.458

4.295
10.002

4.265

6.943
13.085
13.276

3.807

5.433

1.299.676

42.375.345

2,02

95.096
6.118
19.405
9.252
4.240
3.308
19.298
6.944
3.812
5.660
5.818
4.374
19.870
8.340
8.522
7.014
3.721
5.645
14.453
11.921
6.703
22.381
5.942
6.481
1.471
6.300
3.899
8.607
4.229
6.839
12.366
12.901
3.727
5.385

1.330.009

42.235.402

grad
absolut
5.734

432
-216
806
119
190
-196
-55
322
13
-143
-112
1.244
499
1.085
661
230
686
668
896
504
45
37
-124
60
158
396
1.395
36
104
719
375
80
48

-30.333

139.943

Wohnungs-

grad
in %
0,9431
0,9340
1,0113
0,9199
0,9727
0,9457
1,0103
1,0080
0,9221
0,9977
1,0252
1,0263
0,9411
0,9435
0,8871
0,9139
0,9418
0,8916
0,9558
0,9301
0,9301
0,9980
0,9938
1,0195
0,9608
0,9755
0,9078
0,8605
0,9916
0,9850
0,9451
0,9718
0,9790
0,9912

1,02

1,00

Ergebnis
Versorgung
sgrad unter

99 %

O R R R R ORRRROOORRRRRRRRERROOOROORRRERORBR
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Anlage 4
Indikator Wohnungsversorgungsgrad
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Indikatorenwerte

Gemeindename SUZ |MPB_alt| Wohnungs- | Angebotsmieten- | Mietpreis- | Kalt-Miet-
versorgungs- entwicklung differenz | belastungs-
grad 2012/13 bis 2017/18 2018 quote in %
in % 2018 insgesamt
Potsdam 1 1 0,94 0,20 2,50 20,91
Ahrensfelde 1 1 0,93 0,45 1,70 13,29
Bernau bei Berlin 1 1 1,01 0,24 1,81 16,63
Panketal 1 1 0,92 0,26 2,43 14,30
Werneuchen 1 1 0,97 0,23 1,85 15,68
Eichwalde 1 1 0,95 0,19 2,88 15,72
Kdnigs Wusterhausen 1 1 1,01 0,32 2,28 17,81
Schoénefeld 1 1 1,01 0,35 1,76 15,78
Schulzendorf 1 1 0,92 0,28 2,98 17,14
Wildau 1 1 1,00 0,25 2,78 18,78
Zeuthen 1 1 1,03 0,24 2,89 14,94
Dallgow-Déberitz 1 1 1,03 0,24 2,13 12,99
Falkensee 1 1 0,94 0,27 1,93 16,08
Hoppegarten 1 1 0,94 0,19 1,86 14,02
Neuenhagen bei Berlin 1 1 0,89 0,29 1,81 15,92
Petershagen/Eggersdorf 1 1 0,91 0,28 2,16 15,29
Birkenwerder 1 1 0,94 0,33 3,65 15,64
Glienicke/Nordbahn 1 1 0,89 0,22 1,81 13,89
Hennigsdorf 1 1 0,96 0,26 1,76 19,95
Hohen Neuendorf 1 1 0,93 0,31 2,18 15,45
Muhlenbecker Land 1 1 0,93 0,25 1,68 13,89
Oranienburg 1 1 1,00 0,37 2,18 16,27
Velten 1 1 0,99 0,30 1,63 17,43
Erkner 1 1 1,02 0,25 1,67 18,04
Schoneiche bei Berlin 1 1 0,98 0,25 1,63 15,50
Kleinmachnow 1 1 0,86 0,20 2,63 14,39
Nuthetal 1 1 0,99 0,14 2,49 14,75
Teltow 1 1 0,95 0,22 1,43 17,73
Blankenfelde-Mahlow 1 1 0,97 0,24 1,88 15,64
GroRbeeren 1 1 0,98 0,28 2,34 13,92
Rangsdorf 1 1 0,99 0,21 2,19 14,01
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Anlage 4

Zusammenfassung der Indikatoren
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Ergebnis
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