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Zusammenfassung

Private Kleinvermieter spielen fur den deutschen Mietwohnungsmarkt eine grof3e Rolle.
Rund 60 Prozent aller Mietwohnungen werden von den etwa 3,9 Millionen privaten
Kleinvermietern angeboten. Dies entspricht 9 Prozent aller Haushalte in Deutschland.
Besonders viele Vermieter finden sich in Baden-Wirttemberg mit einer Quote von 15,1
Prozent, die geringste Quote weist Sachsen-Anhalt mit 2,6 Prozent auf. Mit ihren breit
gefacherten und individuellen Angeboten tragen die privaten Vermieter in entscheiden-
der Weise zur Akzeptanz des Mietwohnungsmarktes bei.

Private Kleinvermieter finden sich in allen gesellschaftlichen Gruppen. Freiberufler und
Selbstandige sind mit knapp 14 Prozent zwar im Vergleich zur Gesamtbevdlkerung
Uberreprasentiert, aber die grofdten Gruppen stellen Rentner und Angestellte mit jeweils
mehr als 30 Prozent. Auch hinsichtlich des Einkommens gibt es eine breite Streuung.
Immerhin 6 Prozent der einkommensschwéachsten Haushalte vermieten Wohneigentum,
unter den 20 Prozent einkommensstéarksten Haushalten sind es 21 Prozent. Auffallig ist
darlber hinaus, dass private Vermieter deutlich alter sind als die Gesamtbevdlkerung.
28 Prozent der Kleinvermieter sind Gber 65 Jahre alt. Die Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung sind zwar in den letzten Jahren gestiegen, aber nur wenige Vermieter
konnen ihr Einkommen hierdurch entscheidend erhdéhen. Bei 53 Prozent der Vermieter
betragen die Nettoeinkiinfte weniger als 5.000 Euro pro Jahr, bei knapp 20 Prozent lie-
gen die Einklnfte bei mehr als 10.000 Euro pro Jahr.

Auch in Koéln und Dusseldorf ist die Zahl der Vermieter gestiegen, wobei die Entwick-
lung im Zeitablauf durch den Zensus und die damit verbundene Anpassung der Bevol-
kerungszahlen verzerrt ist. Die Zahl der vermietenden Haushalte betragt in Dusseldorf
rund 15.200, in KoIn sind es etwa 25.800. Durchschnittlich bewirtschaften die Vermieter
6,3 (KdIn) bzw. 6,9 (Dusseldorf) Wohnungen.

Auffallig ist, dass die Zahl der Vermieter trotz bester Voraussetzungen aufgrund des
Niedrigzinsumfelds, der Konjunktur und der starken Wohnungsnachfrage am aktuellen
Rand stagniert. Allerdings nehmen auch die Belastungen fur private Kleinvermieter zu.
Hier sind sowohl u. a. die finanziellen Belastungen aus energetischen Modernisierun-
gen als auch die zunehmenden Regulierungen wie etwa die Mietpreisbremse oder Er-
haltungssatzungen (Milieuschutz) zu nennen. Angesichts der grofRen Diversitat der
Vermieter ist daher eine Politik mit mehr Augenmald gefordert, damit es Deutschland
nicht wie anderen Landern geht, in denen private Vermieter durch steigende Anforde-
rungen und Regulierungen letztlich aus dem Markt gedréngt worden sind.
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1 Einleitung

Deutschland ist traditionell eine Mieternation, denn knapp 55 Prozent aller Haushalte in
Deutschland leben in einer gemieteten Wohnung. Etwa 60 Prozent aller Mietwohnun-
gen werden von so genannten Kleinvermietern angeboten, also privaten Haushalten,
die sich nicht hauptberuflich mit der Vermietung von Immobilien beschéftigen, aber
dennoch Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung erzielen. Insgesamt bieten die
privaten Kleinvermieter rund 15 Millionen Wohnungen in Deutschland an (Just et al.,
2017).

Trotz der grol3en Bedeutung der privaten Kleinvermieter fir den Wohnungsmarkt gibt es
vergleichsweise wenige Untersuchungen zu dieser Anbietergruppe. Stattdessen stehen
zumeist die grofRen Wohnungsgesellschaften oder Selbstnutzer im Fokus. Dabei stellen
private Kleinvermieter nicht nur eine grof3e Gruppe dar, sondern die Entwicklung dieser
Gruppe ist auch fir die gesamte Volkswirtschaft relevant. Zum einen, weil das vermiete
Wohneigentum eine wichtige Anlageklasse darstellt, die bei vielen Haushalten einen
wesentlichen Teil der Altersvorsorge ausmacht. Die Profitabilitdt des vermieteten Eigen-
tums entscheidet also mit tber die finanzielle Absicherung zahlreicher Haushalte. Zum
anderen, weil gerade das privat vermietete Eigentum ein breites Angebot im Mietwoh-
nungsmarkt zulasst. Wahrend grof3e Wohnungsgesellschaften bevorzugt groRe Mehr-
familienh&usern vermieten, befinden sich im Portfolio der Kleinvermieter auch Reihen-
hauser, Einfamilienhauser, Wohnungen in kleinen Mehrfamilienhdusern und in denk-
malgeschutzten Immobilien, um nur einige zu nennen. Diese breite Auswahl tragt in
erheblicher Weise zur Akzeptanz des Mietwohnungsmarktes in Deutschland bei.

Gerade im Nachgang der Finanzkrise versuchen viele Lander den Mietwohnungsmarkt
zu revitalisieren, da die starke Abhangigkeit vom selbstgenutztem Wohneigentum Risi-
ken birgt, wie etwa die Gefahr von Uberschuldungen (Voigtlander/Bierdel, 2017). Ande-
re Okonomen weisen daruiber hinaus darauf hin, dass die Arbeitsmarktflexibilitat von
Selbstnutzern deutlich geringer ist als die von Mietern (Meekes/Hassink, 2017). In der
Folge zeigen Okonomien mit geringeren Wohneigentumsguoten besser funktionierende
Arbeitsmarkte in Krisenzeiten. Die Erfahrungen zeigen aber, dass es sehr schwierig ist,
einmal verlorenes Vertrauen zurtickzugewinnen (Whitehead et al., 2016). Trotz grof3zu-
giger steuerlicher Regeln sind etwa in GroRRbritannien private Investoren kaum fur den
Mietwohnungsmarkt zu begeistern und auch in anderen Landern gelingt es kaum, priva-
tes Kapital zu attrahieren.

Mit dem breit aufgestellten Mietwohnungsmarkt verfluigt Deutschland somit lber eine

Besonderheit, die es zu bewahren gilt. Das Ziel dieser Studie besteht darin, ein genaue-
res Bild der privaten Vermieter zu erhalten, auch um manche o6ffentliche Diskussion
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versachlichen zu kdonnen. Als Datenbasis dienen dabei das Sozio-oekonomische Panel
sowie weitere amtliche und nicht amtliche Quellen. Die Situation der Kleinvermieter wird
sowohl fur Deutschland als auch die beiden GroR3stadte Kdln und Dusseldorf darge-
stellt. Darliber hinaus werden auch Herausforderungen fur private Vermieter in den
nachsten Jahren skizziert. Die Studie endet mit einigen Schlussfolgerungen.

2 Methodische Vorbemerkungen

Die Datengrundlage der vorliegenden Analyse zur Bedeutung privater Kleinvermieter fir
den Mietwohnungsmarkt bilden erstens das Sozio-oekonomische Panel (SOEP) und
zweitens die Ergebnisse des Zensus aus dem Jahr 2011. Zum besseren Verstandnis
der Ergebnisse sind beide Datenquellen im Folgenden kurz beschrieben.

Das SOEP ist eine reprasentative Befragung von privaten Haushalten und Personen,
die seit 1984 auf jahrlicher Basis durchgefuhrt wird. Die zuletzt verdffentlichte Befra-
gungswelle aus dem Jahr 2015 beinhaltet Mikrodatensétze zu mehr als 19.000 Haus-
halten und 37.000 Einzelpersonen (Gerstorf/Schupp, 2016). Seit dem Auftakt im Jahr
1984 wurde die urspringliche Befragungsgruppe stetig erweitert, um einerseits die Da-
tenbasis grundsatzlich zu verbreitern und andererseits auf aktuelle bedeutende gesell-
schaftliche Ereignisse und Entwicklungen zu reagieren. Dementsprechend wurde die
urspringliche Stichprobe um spezielle Haushalts- und Personengruppen, wie bei-
spielsweise Hocheinkommensbezieher, Geflichtete oder Personen mit Migrationshin-
tergrund, erweitert. Mit den erhobenen Daten lasst sich ein vielfaltiges Spektrum an
Fragestellungen zum Alter, dem Einkommens- und Bildungsniveau, der Zufriedenheit
und nicht zuletzt der Wohnsituation der Befragungsteilnehmer adressieren. Die hohe
Fallzahl, der lange Befragungszeitraum und nicht zuletzt die Detailtiefe des SOEP ha-
ben dazu gefuhrt, dass der Datensatz nicht nur in der empirischen Wirtschafts- und So-
zialforschung zu einer standardméafiig genutzten Datengrundlage geworden ist, sondern
auch als Entscheidungsgrundlage fur unterschiedliche 6konomische und politische Fra-
gestellungen herangezogen wird. Da die regionale Differenzierung mit dem SOEP nur
in geringem MalRe mdglich ist, eignen sich die entsprechenden Ergebnisse fir eine
deutschlandweite Betrachtung.

Fur die regionale Differenzierung und um den Fokus auf die NRW-Metropolen Kéln und
Dusseldorf zu richten, wird ergdnzend zum SOEP der Zensus 2011 herangezogen und
ausgewertet. Der Zensus 2011 wurde im Rahmen der ersten gemeinsamen Volks-, Ge-
baude- und Wohnungszéahlungen der Mitgliedsstaaten der Europaischen Union (EU)
durchgefiihrt. Im Zuge dessen ist bis zum Berichtszeitpunkt! rund ein Drittel der deut-

1 Am 9. Mai 2011
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schen Bevolkerung zu sozio-demographischen Merkmalen, dem Erwerbsstatus sowie
der Wohnsituation befragt worden (Statistisches Bundesamt, 2015). Neben der hohen
Detailtiefe ist insbesondere die Mdglichkeit zur regionalen Differenzierung ein Alleinstel-
lungsmerkmal der Zensusdaten. Neben der Betrachtung auf der Ebene des Bundes,
der Lander und der Regierungsbezirke erméglichen die Daten somit auch kleinraumige
Auswertungen auf Kreis- und Gemeindeebene. Anders als bei vorangegangenen
Volkszahlungen handelt es sich beim Zensus 2011 nicht um eine Vollerhebung sondern
stattdessen um eine registergestitzte Volkszahlung. Diese erméglicht eine Reduzierung
des Erhebungsaufwands durch die Nutzung bereits bestehender Melderegister als
Grundlage und eine anschlieRende stichprobenhafte Uberpriifung und Abgleichung von
tatsachlicher und registrierter Anzahl von Personen. Im Ergebnis wurde somit der ur-
springliche Datenbestand um die Uber- und Untererfassung bereinigt und um zusatzli-
che Informationen erganzt.

Einen wichtigen zusatzlichen Bestandteil des Zensus 2011 stellt die Gebaude- und
Wohnungszahlung (GWZ) dar. Die GWZ adressiert die Tatsache, dass in Deutschland
kein flachendeckendes Register zur Ermittlung des Gebaude- und Wohnungsbestands
sowie dessen Nutzung existiert (Krdmer, 2010). Bis zur Veroffentlichung der Ergebnisse
bestand somit ein betrachtlicher Informationsbedarf seitens Stadt- und Regionalplanern,
der Bau- und Immobilienwirtschaft sowie politischer Entscheidungstrager tber den Ge-
baude- und Wohnungsbestand in Deutschland. Die durch die GWZ ermittelten Woh-
nungsbestdnde wurden in erster Linie zur Angleichung bestehender Schatzungen an
den tatsachlichen Bestand verwendet. Dartber hinaus sind die bestehenden Daten um
Informationen zu Ausstattungsmerkmalen wie Grol3e, Alter, sanitarer Ausstattung und
der Heizungsart erganzt worden. Des Weiteren wurden ebenfalls die Art der Nutzung,
die Eigentumsform der Wohnung sowie der Gebaudetyp ermittelt. Ein Nachteil der Da-
ten des Zensus 2011 und der GWZ besteht darin, dass sich die Daten lediglich fur die
stichtagsbezogene Betrachtung eignen und somit die Entwicklung tber die Zeit nicht
nachvollziehbar ist. Diese lasst sich somit ausschliel3lich durch Fortschreibungen auf
Basis der ermittelten Daten ableiten oder durch sinnvolle Kombinierung mit anderen
Quellen wie beispielsweise dem SOEP.

3 Private Vermieter in Deutschland

Die Angebotsseite des Wohnungsmarkts in Deutschland ist insgesamt sehr kleinteilig
organisiert. Rund 69.000 gewerbliche Anbieter von Wohnraum — also vorrangig privat-
wirtschaftliche und kommunale Wohnungsunternehmen — stehen insgesamt 3,9 Millio-
nen privaten Kleinvermietern gegentber (Just et al., 2017). Trotz der Bedeutung priva-
ter Kleinvermieter fur die Versorgung der deutschen Bevolkerung mit Wohnraum ist die
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Personengruppe in der amtlichen Statistik kaum eindeutig zu identifizieren und damit
bislang nicht in den Fokus der wissenschaftlichen und politischen Betrachtung gerickt.
Auf Grundlage des Sozio-oekonomischen Panels wird diese Forschungslicke im Fol-
genden adressiert und die privaten Kleinvermieter hinsichtlich ihres Altersprofils, ihrer
Einkommenssituation und ihres sozialen Status sowie weiterer Charakteristika be-
schrieben.

Abbildung 1 — Anzahl privater Kleinvermieter (in Millionen) und Anteil privater
Kleinvermieter an allen privaten Haushalten (in Prozent)

4 I 10%
3
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Quelle: SOEP 2015; IW Koéln

Abbildung 1 zeigt die Entwicklung der Anzahl privater Kleinvermieter tGber die vergan-
genen 15 Jahre und den entsprechenden Anteil an allen privaten Haushalten in
Deutschland. Ausgehend von einem Niveau von rund 3,25 Millionen Haushalten mit
Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung zwischen 2000 und 2005, ist die Zahl der
Vermieter noch einmal um knapp 750.000 Haushalte gestiegen. Am aktuellen Rand hat
sich die Anzahl der privat vermietenden Haushalte somit bei knapp mehr als 3,9 Millio-
nen stabilisiert, was einem Zuwachs von rund 25 Prozent tGber den gesamten Betrach-
tungszeitraum entspricht. Betrachtet man den Anteil der privaten Kleinvermieter an allen
privaten Haushalten, dann zeigt sich ebenfalls eine grundsatzliche Aufwartstendenz, die
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jedoch am aktuellen Rand geringfiigig an Dynamik verliert. Seit Beginn der Zeitreihe hat
der Anteil zeitweise knapp mehr als 1,5 Prozentpunkt, von 7,8 Prozent auf 9,3 Prozent,
zugelegt. Die beschriebene Entwicklung korrespondiert dabei weitestgehend mit der
positiven Tendenz bei der Erschwinglichkeit von Wohnimmobilien (Voigtlander/Seipelt,
2017). Es ist also davon auszugehen, dass vermehrt private Haushalte die gunstigen
Marktbedingungen genutzt und Wohnimmobilien erworbene haben, um sie anschlie-
Rend dem Mietwohnungsmarkt zur Verfliigung zu stellen.

Die regionale Differenzierung der Anzahl privater Kleinvermieter in Abbildung 1 zeigt,
dass rund 70 Prozent der vermietenden Haushalte in stadtischen Gebieten ansassig
sind und somit die verbleibenden 30 Prozent in landlich gepragten Regionen. Die Diffe-
renzierung zwischen landlichen und stadtisch gepragten Raumen richtet sich grundsatz-
lich nach der Bevolkerungsdichte und wird laufend vom Bundesinstitut fir Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR) (2017) aktualisiert. Auch wenn hier lediglich der Wohnort
des Vermieters betrachtet wird, sind die Ergebnisse aussagekraftig fir die regionale
Verteilung, da keine strukturellen Verzerrungen zwischen dem Wohnort des Vermieters
und dem Standort der vermieteten Objekte zu erwarten sind. Die Zuwéchse seit 2000
sind in den landlich gepragten Regionen mit 29 Prozent leicht Uberproportional zum ge-
samten Anstieg von 25 Prozent. In der Stadt ist die Anzahl der Haushalte mit Einnah-
men aus Vermietung und Verpachtung seitdem um rund 23 Prozent angestiegen. Dies
kann auf die Tatsache zurtickgefuhrt werden, dass private Kleinvermieter in stadtischen
Raumen und gerade in den Grof3- und Universitatsstadten vermehrt mit kommerziellen
Anbietern von Wohnraum in Konkurrenz stehen.
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Abbildung 2 — Anteil privater Kleinvermieter an allen privaten Haushalten (in Pro-
zent) differenziert nach Bundeslandern
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Quelle: SOEP 2015; IW KolIn

Die dargestellten Ergebnisse in Abbildung 2, die den Anteil privater Kleinvermieter an
allen privaten Haushalten differenziert nach Bundeslandern zeigt, deuten ebenfalls an,
dass private Kleinvermieter in den deutschen GroR3stadten merklich unterreprasentiert
sind. Hamburg (4,04 Prozent), Bremen (4,99 Prozent) und Berlin (4,84 Prozent) weisen
demnach eine signifikant niedrigere Quote aus als die westdeutschen Flachenlander im
Durchschnitt? (10,31 Prozent). Dartiber hinaus zeigt die Auswertung aus dem SOEP,
dass die neuen Bundeslander mit einer Quote von 4,50 Prozent verhaltnismafiig nur
halb so viele private Kleinvermieter haben wie im Westen Deutschlands. Nordrhein-
Westfalen findet sich mit einer Quote von 7,30 Prozent im Mittelfeld aller Bundeslander
wieder, liegt jedoch unter dem gesamtdeutschen Mittelwert und damit auch deutlich un-
ter dem Durchschnitt der westdeutschen Flachenléander. Eine mogliche Ursache hierfur
ist der vergleichsweise hohe Anteil verstadterter Raume, insbesondere entlang der Met-
ropolregion Rhein-Ruhr.

2 Gewichteter Durchschnitt nach Anzahl der Haushalte
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Die gesamten Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung der rund 3,9 Millionen priva-
ten Haushalte belaufen sich im Jahr 2015 auf insgesamt 55,02 Milliarden Euro. Abzig-
lich der Betriebs- und Instandhaltungskosten in Hohe von 20,06 Milliarden Euro resultie-
ren hieraus Nettoeinkinfte fur die privaten Kleinvermieter von 34,96 Milliarden Euro.
Dies entspricht mittleren jahrlichen Nettoeinkinften von 8.889 Euro pro vermietendem
Haushalt. Seit dem Jahr 2005 sind die mittleren jahrlichen Einnahmen aus Vermietung
und Verpachtung von einem Ausgangsniveau von 6.571 Euro somit um rund 35 Prozent
angestiegen. Zu berucksichtigen ist hierbei, dass es sich bei den Nettoeinkiinften um
Einnahmen vor Steuern handelt. Die vergréf3erte Bemessungsgrundlage und der pro-
gressiver Steuertarif fihren dazu, dass die Mehreinnahmen nicht vollstandig an die pri-
vaten Vermieter flie3en, sondern auch der Fiskus von den gestiegenen Einnahmen pro-
fitiert.

Bemerkenswert bei der Betrachtung der Einkinfte ist das deutliche Stadt-Land-Gefalle.
Wahrend sich die Nettoeinkiinfte aus Vermietung und Verpachtung in landlichen Rau-
men auf durchschnittlich gerade einmal 5.972 Euro pro Jahr aufsummieren, haben stad-
tische private Kleinvermieter im gleichen Zeitraum Einkinfte in Hohe von 10.104 Euro.
Dies entspricht Mehreinnahmen von 69,2 Prozent. Seit 2005 sind die Einnahmen stadti-
scher Kleinvermieter mit einem Zuwachs von 37,2 Prozent nochmals vergleichsweise
starker gestiegen als die Einnahmen der Kleinvermieter in landlichen Regionen. Der
wichtigste Einflussfaktor dieser Entwicklung sind die teils deutlich gestiegenen Mieten in
den Stadten. Getrieben durch anhaltende Zuwanderung bei gleichzeitig nur moderater
Ausweitung des Wohnungsangebots, sind die Mieten in den kreisfreien Stadten um
durchschnittlich 24,5 Prozent gestiegen (F+B, 2017).

Abbildung 3 zeigt die Verteilung der jahrlichen Nettoeinkinfte privater Kleinvermieter
aus Vermietung und Verpachtung differenziert nach Jahren. Daraus geht hervor, dass
im Jahr 2015 rund 7,4 Prozent der privaten Kleinvermieter hohere Ausgaben als Ein-
nahmen durch Vermietung und Verpachtung verbuchen mussten und damit negative
Einkunfte ausweisen. Mit einem geringfligigen Zuwachs von 0,72 Prozentpunkten seit
2005 ist der Anteil dieser Gruppe von Haushalten jedoch weitestgehend stabil. Die
Gruppe der niedrigen und mittleren Einkinfte von 0 bis unter 5.000 Euro pro Jahr macht
in etwa 45,2 Prozent aller privaten Kleinvermieter aus und weist mit wenigstens 6,5
Prozent und maximal 11,0 Prozent vergleichsweise moderate Differenzen auf. Insge-
samt 47,3 Prozent der Haushalte erzielen Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung
von 5.000 Euro und mehr, wodurch das Haushaltseinkommen tatséchlich merklich ge-
steigert wird.
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Abbildung 3 - Verteilung der jahrlichen Nettoeinkiinfte privater Kleinvermieter
aus Vermietung und Verpachtung von Grund- und Hausbesitz differenziert nach
Jahren
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Quelle: SOEP 2015; IW KolIn

Zwischen den Betrachtungszeitpunkten 2005 und 2015 hat gerade diese Gruppe mit
einem Zuwachs von 6,4 Prozentpunkten deutlich zugenommen, wohingegen die Grup-
pe der geringen und mittleren Einkinfte um 7,1 Prozentpunkte kleiner geworden ist.
Ursachlich hierfir ist einerseits der Anstieg der Wohnungsmieten, der im Vergleich zur
allgemeinen Preisentwicklung tUber den Betrachtungszeitraum leicht Uberproportional
war, sodass die Bruttoeinnahmen starker gestiegen sind als die Betriebs- und Instand-
haltungskosten. Bedeutender ist jedoch, dass die Zahl der Wohneinheiten je Vermieter
gestiegen ist und die vermietenden Haushalte Kosteneinsparungen bei der Bewirtschaf-
tung realisieren kdnnen. Der Anstieg der Nettoeinkinfte aus Vermietung und Verpach-
tung je privatem Kleinvermieter ist somit zu grol3en Teilen auf die Realisierung von Ska-
leneffekten bei der Bewirtschaftung zuriickzufiihren.
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Abbildung 4 - Verteilung der jahrlichen Nettoeinkiinfte privater Kleinvermieter
aus Vermietung und Verpachtung von Grund- und Hausbesitz differenziert nach
Region
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Abbildung 4 zeigt die Verteilung der jahrlichen Nettoeinkinfte privater Kleinvermieter
aus Vermietung und Verpachtung differenziert nach Region. Aus der Verteilung geht
hervor, dass private Kleinvermieter in Stadten (8,3 Prozent) zu einem geringfugig héhe-
ren Anteil negative Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung ausweisen im Vergleich
zu landlichen Regionen (5,5 Prozent). Bei den geringfugigen jahrlichen Einnahmen von
bis zu 5.000 Euro andert sich dies jedoch. Wahrend in Stadten insgesamt rund 40,9
Prozent aller vermietenden Haushalte Einkiinfte bis zu dieser Grenze ausweisen, haben
rund 55,4 Prozent der privaten Kleinvermieter in landlichen Regionen lediglich geringfi-
gige jahrliche Nettoeinkiinfte bis zu 5.000 Euro. Die Anteile am oberen Ende der Vertei-
lung — mit Nettoeinkinften von 5.000 Euro und mehr — korrespondieren mit der Be-
obachtung, dass stadtische Kleinvermieter deutlich héhere Einkinfte haben als Klein-
vermieter in landlich gepragten Regionen. Gleich 21,8 Prozent aller Kleinvermieter in
stadtischen Regionen haben Einklnfte von 10.000 Euro und mehr, wohingegen ledig-
lich 12,6 Prozent der l&andlichen Kleinvermieter &hnlich hohe Einkinfte erzielen.
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Abbildung 5 - Verteilung der monatlichen Nettohaushaltseinkommen nach
Perzentilen in 2015
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Quelle: SOEP 2015; IW KolIn

Im Jahr 2015 betrug das mittlere Nettohaushaltseinkommen? privater Kleinvermieter
3.315 Euro und lag damit deutlich iber dem Einkommen der Ubrigen privaten Haushalte
ohne Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung (2.100 Euro). In den Stadtstaaten
Berlin, Hamburg und Bremen liegt das mittlere Nettohaushaltseinkommen der privaten
Kleinvermieter mit 3.500 Euro nochmals tber dem bundesdeutschen Mittelwert. Abbil-
dung 5 zeigt hierzu die Verteilung der monatlichen Nettohaushaltseinkommen nach
Perzentilen in 2015 fur die Gesamtbevdlkerung und die Gruppe der privaten Kleinver-
mieter. Es zeigt sich, dass private Kleinvermieter in jedem Einkommensperzentil durch-
weg deutlich héhere Haushaltseinkommen realisieren als Haushalte ohne Einklnfte aus
Vermietung und Verpachtung. Aul3erdem nimmt die Differenz zwischen den Nettoein-
kommen in den jeweiligen Perzentilen mit steigendem Einkommen zu. Dies spiegelt
sich auch in den Anteilen privater Kleinvermieter an allen privaten Haushalten differen-
ziert nach Einkommensquintilen wider, die in Abbildung 6 dargestellt sind. Im ersten und
zweiten Quintil, also den unteren 40 Prozent der Haushalte in der Einkommensvertei-

3 Median der Nettohaushaltseinkommen
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lung, erzielt gerade einmal jeder 20. Haushalt Einnahmen aus Vermietung und Ver-
pachtung. Im flnften Quantil, also den obersten 20 Prozent der Einkommensverteilung,
vermietet hingegen mehr als jeder funfte Haushalt.

Abbildung 6 — Anteil von privaten Kleinvermietern unter allen privaten Haushalten
nach Einkommensquintilen
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Quelle: SOEP 2015; IW KdIn

Uberwiegend handelt es sich um Rentner, die im niedrigsten Einkommensquintil Ein-
nahmen aus Vermietung und Verpachtung aufweisen. Dafir spricht das Durchschnitts-
alter der privaten Kleinvermieter, das mit 59,8 Jahren (Median: 59 Jahre) deutlich Uber
dem der Ubrigen privaten Haushalte (Durchschnitt: 53,4 Jahre; Median: 52 Jahre) liegt.
Die Altersstruktur korrespondiert somit mit der Verteilung nach dem beruflichen Status
der betrachteten Haushalte, die in Tabelle 1 dargestellt wird. Wahrend Arbeiter, Auszu-
bildende sowie arbeitslose und nicht erwerbstatige Personen in der Gruppe privater
Kleinvermieter deutlich unterreprasentiert sind, liegt der Anteil von Rentnern mehr als
8,5 Prozentpunkte tUber dem der Ubrigen privaten Haushalte. Dartber hinaus ist der
Anteil von Beamten (5,30 Prozent) geringfiigig und der Anteil von Freiberuflern bzw.
Selbststandigen (13,99 Prozent) deutlich hoher im Vergleich zu den Ubrigen privaten
Haushalten mit 3,88 Prozent bzw. 5,68 Prozent.
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Tabelle 1 — Charakterisierung der privaten Kleinvermieter und tbriger privater
Haushalte nach dem Familien- und Erwerbstatus im Jahr 2015 (in Prozent)

Private Ubrige private

Kleinvermieter Haushalte
Beruflicher Status
Nicht erwerbstatig 2,57 3,53
Ausbildung, Praktikum, Wehr-/ Zivildienst 0,54 2,93
Arbeitslos 1,00 6,17
Rentner 38,85 30,31
Arbeiter, Facharbeiter, Meister 5,02 13,79
Freiberufler, Selbststandig 13,99 5,68
Angestellter 32,72 33,71
Beamter 5,30 3,88
Familienstatus
Verheiratet (Zusammenlebend) 61,99 41,34
Verheiratet (getrenntlebend) 1,87 3,01
Ledig 14,19 28,06
Geschieden 10,46 15,01
Verwitwet 11,49 12,59

Quelle: SOEP 2015; IW Koéln

Auch in der Familienstruktur werden deutliche Differenzen in beiden Betrachtungsgrup-
pen deutlich. Wahrend die Mehrheit der Haushalte ohne Einnahmen aus Vermietung
und Verpachtung ledig, geschieden oder verwitwet ist, ist der Grof3teil der privaten
Kleinvermieter verheiratet und zusammenlebend im selben Haushalt. Gleichwohl die
familiare Struktur beider Beobachtungsgruppen somit deutlich voneinander abweicht,
scheint das héhere Durchschnittsalter dazu zu fuhren, dass Kinder bereits das Jugend-
alter Uberschritten oder den Haushalt sogar schon verlassen haben. Daher ist eine an-
nahernd gleiche Anzahl an Kindern in beiden Betrachtungsgruppen zu beobachten.
Wahrend in Haushalten von privaten Kleinvermietern durchschnittlich 0,27 Kinder unter
16 Jahren leben, sind es in den tbrigen Haushalten mit durchschnittlich 0,28 nur unwe-
sentlich mehr Kinder.
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Abbildung 7 — Anteil von privaten Kleinvermietern unter allen privaten Haushalten
nach Altersgruppen
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Abbildung 7 zeigt den Anteil von privaten Kleinvermietern unter allen privaten Haushal-
ten differenziert nach Altersgruppen und spiegelt damit die Verteilung der Haushalte
nach Tabelle 1 wider. Wahrend der Anteil der privaten Kleinvermieter unter den bis 35-
Jahrigen und damit mehrheitlich ledigen Haushalten knapp unter 3 Prozent liegt, steigt
der Anteil in den anderen Gruppen mit dem Alter deutlich an. In der Gruppe der gerade
aus dem Erwerbsleben ausgeschiedenen Rentner im Alter von 65 bis 74 Jahren liegt
der Anteil mit knapp mehr als 17 Prozent am hdchsten. In der Gruppe der Uber 75-
Jahrigen sinkt der Anteil erneut auf ein leicht tberdurchschnittliches Mal3 von 10,6 Pro-
zent.

4 Private Vermieter in Koln und Dusseldorf

Das Statistische Bundesamt gibt fur das Jahr 2015 einen fortgeschriebenen Woh-
nungsbestand* in Koln und Diisseldorf von insgesamt rund 891.600 Wohnungen aus.
Hiervon entfallen 338.200 auf Dusseldorf und 553.300 auf KdIn. In Summe entspricht

4 Auf Basis der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011
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dies rund 10,0 Prozent des Wohnungsbestands in Nordrhein-Westfalen und 2,2 Prozent
des bundesdeutschen Wohnungsbestands. Vom gesamten Wohnungsbestand stehen
in Kéln 71,2 Prozent und in Dusseldorf 74,3 Prozent dem Mietwohnungsmarkt zur Ver-
fugung. Der verbleibende Bestand entféllt auf Selbstnutzer, Ferien- und Freizeitwoh-
nungen oder Leerstande.

Abbildung 8 — Verteilung der Eigentumsverhaltnisse an zu Wohnzwecken vermie-
teten Wohnungen
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Quelle: Zensus 2011; IW KdIn

Zur weiteren Charakterisierung des Mietwohnungsbestands zeigt Abbildung 8 die Ver-
teilung der Eigentumsverhéaltnisse an den zu Wohnzwecken vermieteten Wohnungen in
KoIn und Dusseldorf. Im Koélner Mietwohnungsmarkt werden 41,0 Prozent aller Woh-
nungen von Privatpersonen und weitere 24,7 Prozent von Wohnungseigentiimerge-
meinschaften angeboten. In Dusseldorf sind beide Anteile mit 44,5 Prozent bzw. 25,8
Prozent nochmals geringfligig héher. Kommerzielle Anbieter von Wohnraum sind mit
13,7 Prozent in KdIn und 16,7 Prozent in Dusseldorf lediglich fur einen vergleichsweise
geringen Anteil des Mietwohnungsmarktes verantwortlich. Aufféllig ist, dass das kom-
munale Wohnungsangebot mit 10,4 Prozent in KoIn und nur 3,5 Prozent in Disseldorf
eine hohe Diskrepanz aufweist. Somit sind Privatpersonen und Wohnungseigentiimer-
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gemeinschaften von besonderer Bedeutung fir das Angebot an Mietwohnungen in bei-
den Grol3stadten.

Abbildung 9 — Kartendarstellung des Anteils privater Kleinvermieter am gesamten
Wohnungsmarkt in einzelnen Landkreisen und kreisfreien Stadten in Nordrhein-
Westfalen
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Quelle: Zensus 2011; IW Kdln

Die Bedeutung privater Kleinvermieter bzw. privater Wohnungseigentiimergemeinschaf-
ten variiert regional teils deutlich. Abbildung 9 zeigt hierzu den Anteil privater Kleinver-
mieter am gesamten Wohnungsmarkt in einzelnen Landkreisen und kreisfreien Stadten
in Nordrhein-Westfalen. Die privaten Kleinvermieter umfassen dabei samtliche Privat-
personen und Gemeinschaften von Wohnungseigentiimern gemal Zensus 2011, die
Wohnungen zu Wohnzwecken vermieten. Die Karte zeigt, dass der Anteil privater
Kleinvermieter in Landkreisen grundsatzlich hoéher liegt als in den kreisfreien Stadten,
obwohl es auch hier einzelne Ausnahmen gibt. Auffallig ist, dass Stadte, die friher in-
dustriell gepragt waren oder es heute sind, einen deutlich geringeren Anteil privater
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Kleinvermieter aufweisen. In Dortmund (51,9 Prozent), Duisburg (55,2 Prozent) oder
Leverkusen (57,7 Prozent) werden gerade einmal etwas mehr als die Halfte aller ver-
mieteten Wohnungen von privaten Kleinvermietern gestellt. Dagegen weisen Kéln und
Dusseldorf mit 65,7 Prozent bzw. 70,3 Prozent deutlich héhere Quoten auf. Am anderen
Ende des Spektrums befinden sich die Landkreise HOxter und Coesfeld. Hier haben
private Kleinvermieter mit einem Anteil von mehr als 90 Prozent ein deutliches Uberge-
wicht gegenuber den anderen Anbietern am Mietwohnungsmarkt.

Abbildung 10 — Entwicklung der Anzahl der privaten Kleinvermieter in Koln und
Dusseldorf®
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Wie in Abschnitt 2 beschrieben, lassen sich durch die Kombination des Zensus 2011
und des Sozio-oekonomischen Panels Riickschlisse auf die Anzahl und die Einklunfte
der privaten Kleinvermieter in Kéln und Dusseldorf ziehen. Abbildung 10 zeigt dazu die
Entwicklung der Anzahl der privaten Haushalte in Kdln und Dusseldorf, die Einkinfte
aus Vermietung und Verpachtung erzielen. Die Analyse des SOEP ergibt, dass in den

5 Bis einschlie3lich 2009 bildet der Mikrozensus die Grundlage fiir die Berechnung der Anzahl privater
Kleinvermieter in Disseldorf; ab 2010 basiert die Berechnung auf den Zahlen des Einwohnermeldere-
gisters der Landeshauptstadt Disseldorf (2017) und ist damit konsistent zu der Datengrundlage der
Berechnung fir die Stadt Kéln (2011; 2016)
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Stadtstaaten Berlin, Hamburg und Bremen in 2015 beispielsweise etwa 4,63 Prozent
der Haushalte Wohnraum vermieten. Die fir die Einzeljahre ermittelten Quoten werden
im Folgenden fur den Kdlner und Dusseldorfer Mietwohnungsmarkt unterstellt und mit
der jeweiligen Anzahl der Haushalte in beiden Stadten kombiniert. In Kéln hat sich
demnach die Anzahl privater Kleinvermieter um rund 7.500 auf derzeit knapp 25.800
erhoht. Dies entspricht einem relativen Anstieg von 40,7 Prozent im Zeitraum von 2000
bis 2015, der einerseits auf einen Zuwachs bei den privaten Haushalten und anderer-
seits auf einen hoheren Anteil privater Kleinvermieter an allen Haushalten zuriickzufth-
ren ist. In DUsseldorf hat sich die Anzahl der privaten Kleinvermieter mit einem Plus von
38,0 Prozent ahnlich entwickelt. In absoluten Zahlen ausgedriickt entspricht dies einem
Zuwachs von rund 4.200 auf ein Niveau von 15.200 Haushalten mit Einnahmen aus
Vermietung und Verpachtung im Jahr 2015. Der merkliche Anstieg der Anzahl privater
Kleinvermieter zwischen den Jahren 2011 und 2012 ist auf die Justierung der SOEP-
Daten bzw. -Gewichtung entsprechend der offiziellen Zensus-Daten zurtickzufiihren
(German Socio-Economic Panel, 2017).

Im Rahmen der Analyse der Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung wird unter-
stellt, dass die privaten Kleinvermieter in Koln und Dusseldorf Einnahmen in Hohe der
durchschnittlichen Nettoeinktnfte je stadtischem Kleinvermieter aufweisen. Um das un-
terschiedliche Mietpreisniveau in den betrachteten Stadten zu beriicksichtigen, werden
die durchschnittlichen Nettoeinkiinfte je stadtischem Kleinvermieter um einen entspre-
chenden Faktor fur Kéln bzw. Dusseldorf korrigiert. Multipliziert mit der Anzahl der ver-
mietenden Haushalte ergibt dies ein Volumen der Nettoeinkinfte von 310,6 Millionen
Euro in KoIn und 193,0 Millionen Euro in Dusseldorf. Durch Verknipfung der Anzahl
vermietender Haushalte mit der Anzahl der Wohnungen, die durch Privatpersonen am
Mietwohnungsmarkt angeboten werden, zeigt sich, dass in Kéln durchschnittlich 6,3
Wohnungen auf einen Vermieter entfallen. Gleichzeitig sind es in Disseldorf mit 6,9
nochmals geringfligig mehr. Berlcksichtigt man zusatzlich die von Wohnungseigentu-
mergemeinschaften vermieteten Wohnungen, dann steigt die Anzahl der Wohnungen je
privatem Kleinvermieter auf 10,0 in Koln und 10,8 in Dusseldorf.
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Abbildung 11 - Verteilung des Immobilienbesitzes differenziert nach Anzahl der
Wohneinheiten
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Quelle: Haus und Grund Disseldorf 2013; IW KoIn

Die aus dem SOEP und dem Zensus 2011 ermittelten Werte korrespondieren somit mit
einer Mitgliederumfrage von Haus und Grund Dusseldorf (2013). Abbildung 11 zeigt
hierzu die Verteilung des Immobilienbesitzes differenziert nach Anzahl der Wohneinhei-
ten. Die groRRte Gruppe (36,3 Prozent) der knapp 800 befragten Immobilienbesitzer®
verfugt zwischen ein und drei Wohneinheiten. Gleichzeitig besitzt mehr als ein Viertel
der Befragten (26,3 Prozent) mehr als 10 Wohneinheiten.

5 Herausforderungen fir das vermietete Wohneigentum

Private Kleinvermieter finden sich quer durch alle gesellschaftlichen Gruppen. Zwar sind
Selbststandige und Freiberufler tberreprasentiert, doch innerhalb der Gruppe der Ver-
mieter sind Angestellte und Rentner deutlich starker reprasentiert. Auch bezogen auf
die Einkommenssituation gehoren langst nicht alle Vermieter zur starksten Einkom-
mensgruppe. Auch unter den 20 Prozent der einkommensschwachsten Haushalte ver-
fugen 6 Prozent Uber vermietetes Wohneigentum. Diese Heterogenitat muss man sich

6 Rund 95 Prozent hiervon treten als Vermieter am Mietwohnungsmarkt auf
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bei allen Eingriffen in den Markt vergegenwartigen, denn das Bild vom armen Mieter
und reichen Vermieter ist eben nur ein Klischee, das mit der Wirklichkeit nur zum Teil
vereinbar ist.

Im Folgenden werden vor diesem Hintergrund zwei wesentliche Herausforderungen fir
private Kleinvermieter skizziert: Die energetische Modernisierung des Wohnungsbe-
stands und die zunehmenden Regulierungen im Mietwohnungsmarkt.

5.1 Energetische Modernisierung des Gebaudebestands

Die Bundesregierung verfolgt das Ziel eines klimaneutralen Wohnungsbestands bis
zum Jahr 2050. Dies bedeutet, dass letztlich jedes Gebaude in Deutschland bis zum
Jahr 2050 umfassend saniert werden muss, um dieses Ziel zu erreichen. Tatsachlich
reicht die Sanierungsgeschwindigkeit jedoch nicht aus, um die Einsparziele zu errei-
chen (Henger/Hude, 2017). Sicher ist, dass das Zwischenziel einer Endenergieeinspa-
rung bis 2020 von 20 Prozent verfehlt wird. Setzt sich die bisherige Sanierungsleistung
fort, wird nur die Halfte der Energieeinsparungen bis 2050 erreicht. Gleichwohl die am-
bitionierten Ziele voraussichtlich nicht erreicht werden kénnen, haben die deutschen
Immobilienbesitzer bereits beachtliche Anstrengungen unternommen. So konnte im
Gebéaudesektor bereits eine Kohlendioxideinsparung von mehr als 43 Prozent seit 1990
erreicht werden und damit deutlich mehr als in den Sektoren Energie, Verkehr, Industrie
und Landwirtschaft (Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsi-
cherheit, 2016).

Die Ursachen fur die Abweichung von den planméaRigen Einsparungen sind vielfaltig.
Die geringen Energiepreise der letzten Jahre vermindern die Anreize zu Investitionen in
Energieeinsparungen. Hinzu kommen komplexe gesetzliche Vorgaben, eine uniber-
sichtliche Forderlandschaft und ein zunehmender Widerstand der Mieter gegen energe-
tische Modernisierungen. Zwar gibt es eine Duldungspflicht der Mieter bei energeti-
schen Modernisierungen und der Vermieter ist berechtigt, 11 Prozent der Modernisie-
rungskosten, die die reinen Instandsetzungskosten ubertreffen, auf die Jahresmiete
umzulegen, aber hiervon machen die privaten Vermieter nur zum Teil Gebrauch. Voigt-
lander et al. (2010) konnten auf Basis einer umfangreichen Befragung von privaten
Vermietern und Wohnungsunternehmen zeigen, dass in 46 Prozent der Falle private
Vermieter trotz energetischer Sanierungen die Mieten nicht erhdht haben, bei den
Wohnungsunternehmen waren dies nur 9 Prozent. Aul3erdem lag die durchschnittliche
Mieterh6hung der privaten Kleinvermieter bei 10 Prozent wohingegen es bei den Woh-
nungsunternehmen mit teils héheren Sanierungsinvestitionen 27 Prozent waren. Ur-
sachlich fur die geringen Uberwalzungen war die damalige Marktsituation. Jedoch wird
auch die Situation des Mieters eine wesentliche Rolle gespielt haben, da die meisten
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privaten Vermieter letztendlich an einem guten Verhaltnis zu ihrem Mieter interessiert
sind. Aufgrund der steigenden Nachfrage in den Ballungsrdumen sollte es heute leichter
sein, Mieterhdhungen durchzusetzen, sodass sich die bisherigen Aufwendungen fur
Emissionseinsparungen bereits in den Mietpreissteigerungen der vergangenen Jahre
widerspiegeln. Dennoch durfte allenfalls ein Teil der privaten Vermieter eine Mieterho-
hung durchfuhren, ohne die finanzielle Lage der Mieter zu berticksichtigen.

Vor diesem Hintergrund muss die Hohe der energetischen Modernisierungskosten be-
achtet werden. Das IW Kdln geht in seinen Berechnungen von energetisch bedingten
Mehrkosten von 150 Euro pro Quadratmeter aus. Dies bedeutet, dass ohnehin inves-
tiert wird und zusatzlich energetische MafRnahmen durchgefiihrt werden, fur die dann
die Mehrkosten anfallen. Wird nur investiert, um energetische Vorhaben zu erfullen,
steigen die Kosten erheblich. Die Gesamtwohnungsflache in Deutschland betragt rund
3,8 Milliarden Quadratmeter, von denen private Kleinvermieter grob 1,4 Milliarden
Quadratmeter bewirtschaften. Rechnet man auf dieser Basis hoch, missen private
Kleinvermieter rund 215 Milliarden Euro an energetisch bedingten Mehrkosten tragen.
Dies bedeutet rechnerisch fur jeden Vermieter eine Zusatzbelastung von 55.000 Euro,
die er nur zum Teil an die Mieter weitergeben kann oder moéchte. Hierbei ist auch zu
berucksichtigen, dass dies nur eine Durchschnittsbetrachtung darstellt, gerade Eigen-
tumer alterer Gebaude missen teilweise deutlich héhere Belastungen tragen. Allein far
kleine Mehrfamilienhauser, die zwischen 1949 und 1978 entstanden sind und die priméar
von Kleinvermietern angeboten werden, belaufen sich die Kosten auf 82 Milliarden Eu-
ro.

Einen Eindruck von den Gesamtkosten erlaubt die Studie von Runst/Ohlendorf (2015),
die das Potenzial an Handwerkerleistungen im Kontext energetischer Modernisierungen
schatzen. Allein fur Handwerker schatzen die Autoren das Marktpotenzial auf etwa 750
Milliarden Euro bis 2050. Da Selbstnutzer in rund zwei Drittel der Falle eigenstandig
Leistungen durchfiihren, entféllt ein Grol3teil der Investitionen — rund 600 Milliarden Eu-
ro — auf Vermieter. Demnach missten allein private Kleinvermieter Handwerkerkosten
von rund 360 Milliarden Euro bis zum Jahr 2050 fir die energetische Modernisierung
des Bestands tragen.

Diese groben Kostenkalkulationen verdeutlichen, welch grof3e Herausforderung die
energetische Sanierung darstellt. Dies gilt insbesondere fur altere Vermieter, die weni-
ger bereit sein werden, neue Schulden aufzunehmen, da eine Amortisation der Investi-
tion in einem angemessenen Zeitraum kaum zu erwarten ist. Dartber hinaus haben
Vermieter im l&andlichen Raum ebenfalls geringere Anreize in energetische Modernisie-
rungen zu investieren, da in diesen Regionen die Wohnungsnachfrage deutlich geringer
ist und damit Uberwélzungen auf Mieter kaum moglich sind. Hinzu kommen Probleme
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fur Eigentimergemeinschaften, bei denen es oft schwierig ist, einen Konsens uber Sa-
nierungsmaf3nahmen zu erzielen.

Entsprechend ist die Politik gefordert, insbesondere Sanierungsauflagen mit Augenmalf3
durchzufuhren. Gerade zu strenge Auflagen kdnnen zu einem Attentismus fuhren, der
die Ziele der Energiewende gefahrdet. Darlber hinaus ist eine bessere Férderung not-
wendig, um die gesellschaftlichen Lasten der Energiewende besser zu verteilen. Gera-
de weil sich energetische Sanierungen betriebswirtschaftlich kaum lohnen, sondern die
Ertrage Uber geringe Verschmutzungen allen zu Gute kommen, muss die Last von der
Gesellschaft insgesamt getragen werden.

5.2 Interventionen in den Mietwohnungsmarkt

Angesichts zunehmend angespannter Wohnungsmaérkte aufgrund eines Auseinander-
fallens von Angebot und Nachfrage gerade in den Ballungsraumen (Deschermeier et
al., 2017), versucht die Politik verstarkt Gber regulatorische MaRnahmen die Mieter zu
entlasten. Zu nennen sind hier u. a. die Mietpreisbremse oder auch die Erhaltungssat-
zungen. Die Mietpreisbremse zielt darauf ab, die Mieterh6hungsmoglichkeiten bei Neu-
vertragen zu begrenzen, indem die Neuvertragsmiete maximal 10 Prozent uber der
ortsuiblichen Vergleichsmiete liegen darf. Ausnahmen gibt es fur Neubauten und umfas-
send modernisierte Wohnungen. Die Erhaltungssatzungen sollen dagegen der Gentrifi-
zierung vorbeugen. Darunter wird verstanden, dass Haushalte mit geringen Einkommen
durch Haushalte mit héheren Einkommen verdrangt werden. Um dies zu verhindern,
konnen Stadte in bestimmten Stadtvierteln Erhaltungssatzungen einfiihren, die zum
Beispiel umfangreiche Modernisierungen oder den Verkauf an Selbstnutzer untersagen.
Zusatzlich sichern sich die Kommunen oft ein Vorkaufsrecht auf die Wohnungen.

Solche regulatorischen Eingriffe kdnnen sehr grundsatzlich kritisiert werden (Voigtlan-
der, 2017). Die Erfahrungen mit Mietpreisregulierungen sind oft problematisch (Tur-
ner/Malpezzi, 2003), zumal wenn die Mietpreisregulierung faktisch wie ein Mietstopp
wirkt, wie im deutschen Fall. Schliel3lich liegen die ortsiiblichen Vergleichsmieten teil-
weise deutlich unter dem Marktniveau, weil die Mietspiegel auf Daten der vergangenen
Jahre beruhen (Deschermeier et al., 2016). Die Folge solcher Mietstopps ist dann oft
der Verkauf an Selbstnutzer, wodurch der Markt insgesamt kleiner und schwerer zu-
ganglich wird. Ist dies nicht mdglich — etwa aufgrund von Erhaltungssatzungen — wer-
den Investitionen zurlickgefahren, wodurch sich die Qualitat der Bestande kontinuierlich
verschlechtert. Nicht umsonst folgert der eher links-liberale Okonom Assar Lindbeck
(1972): “In many cases rent control appears to be the most efficient technique presently
known to destroy a city — except for bombing.”
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Nicht nur in Kombination mit Mietpreisbremsen, sondern auch grundsatzlich sind Erhal-
tungssatzungen problematisch. Auch Stadte brauchen einen strukturellen Wandel und
der Zuzug einkommensstarkerer Haushalte hat oft positive Nebeneffekte fur diejenigen,
die bleiben (Cortright/Mahmoudi, 2014). Anders als in GroR3britannien oder den USA ist
dabei zu berucksichtigen, dass Mieter in Deutschland permanente Vertrage haben und
Kidndigungen somit nur schwer durchzusetzen sind. Wichtiger als die Erhaltung des
Milieus in den entsprechenden Vierteln ist ohnehin, dass durch den mdéglichen Wegzug
keine Konzentration von wirtschaftlich schwachen Haushalten in bestimmten Vierteln
entsteht, etwa weil dort ein groR3er Sozialwohnungsbestand zur Verfiigung steht. Genau
dies gilt fir manches Pariser Banlieue, die als mahnende Beispiele fungieren. Um dies
zu verhindern, bedarf es einer Stadtpolitik, die in Schulen, Kindergarten und andere so-
ziale Infrastruktur auch am Stadtrand investiert. Im Kern sollte es das Ziel der Stadt
sein, auch periphere Raume zu attraktivieren. Gelingt dies, werden auch Haushalte mit
mittleren oder héheren Einkommen an den Stadtrand gehen. Schlief3lich haben nicht
alle Haushalte eine starke Praferenz fir kurze Wege.

Die Probleme der beschriebenen Interventionen sind weitestgehend bekannt und be-
schrieben (Voigtlander, 2017). Weniger bekannt ist aber womoglich, dass solche Regu-
lierungen vor allem private Kleinvermieter treffen.

Dies liegt zum einen an der Mieterh6hungspraxis der privaten Kleinvermieter. Um Fluk-
tuationen zu begrenzen und um ein gutes Verhaltnis zum Mieter nicht zu gefahrden,
verzichten Vermieter haufig auf mogliche Mieterh6hungen bei bestehenden Vertragen.
Nach einer Untersuchung des BBSR (2015) haben in einer Zwei-Jahres-Betrachtung
nur 7 Prozent der Vermieter die Miete erhoht. Auch in angespannten Markten liegt die
Quote mit 8 Prozent nur leicht dartiber. Viele Vermieter setzen darauf, dass sie nach
der Beendigung eines Mietverhaltnisses die Mieten an das Marktniveau anpassen kon-
nen. Daher liegen die Angebotsmieten der privaten Kleinvermieter auch typischerweise
Uber dem Niveau der kommunalen oder privaten Wohnungsgesellschaften (Descher-
meier et al., 2015). Genau diese Mietanpassungsstrategie funktioniert mit einer wirksa-
men Mietpreisbremse nicht mehr. Daher lassen sich die Kalkulationen privater Klein-
vermieter nicht mehr umsetzen, was insgesamt zu GewinneinbufRen fuhrt.

Zum anderen fihren Regulierungen insgesamt zu einer Marktkonzentration. Dies hangt
mit den Fixkosten von Regulierungen zusammen. So missen etwa Informationen tber
Verbote, Verfahren und Strategien im Rahmen von Erhaltungssatzungen oder anderen
Regulierungen gesammelt und gesichtet werden. Fir ein Wohnungsunternehmen, das
einen grofen Wohnungsbestand vermietet, ist dies im Verhéltnis ein deutlich kleinerer
Aufwand als fur einen Haushalt, der nebenbei eine einzige Wohnung vermietet. Vor
diesem Hintergrund wird es auch erklarlich, dass trotz bester Voraussetzungen (grol3e
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Nachfrage nach Wohnobjekten, niedrige Zinsen und starke Konjunktur) die Zahl der
privaten Kleinvermieter am aktuellen Rand zurtickgeht.

Insgesamt steht zu beflrchten, dass es im Fall unginstigerer Marktentwicklungen zu
einem Ruckgang der privaten Vermieter kommen kann. Aktuell werden Belastungen
aus Regulierungen durch extrem niedrige Zinsen und eine hohe Nachfrage Uberkom-
pensiert. Sollte sich der Markt aufgrund einer Zinswende, eines Konjunktureinbruchs
oder wegen nachlassender Zuwanderung entspannen, konnte die derzeitige Attraktivitat
vermieteten Wohneigentums nachlassen. Dabei darf nicht tbersehen werden, dass
nicht nur die Regulierungen deutlich zugenommen, sondern sich auch die steuerlichen
Rahmenbedingungen seit den 2000er Jahren verschlechtert haben (Clamor et al.,
2013).

6 Schlussfolgerungen

Private Kleinvermieter stellen die wichtigste Anbietergruppe im deutschen Mietwoh-
nungsmarkt dar. Rund 3,9 Millionen Haushalte, also etwa 9 Prozent der Bevolkerung,
vermieten in Deutschland rund 15 Millionen Wohnungen — von dem Mini-Appartement
bis zur mondanen Villa. Mit diesem breitgefacherten Angebot bereichern die privaten
Kleinvermieter den Mietwohnungsmarkt und tragen damit zur groRen Akzeptanz des
Wohnens zur Miete bei.

So bunt wie das Mietwohnungsangebot sind auch die sozio-demographischen Merkma-
le der Vermieter. Zwar sind altere Haushalte und Freiberufler Uberreprasentiert, aber
Vermieter finden sich in nennenswerter Zahl auch unter den Angestellten, Beamten,
jungen Haushalten und Niedrigeinkommensbeziehern. Allein unter den 20 Prozent
armsten Haushalten in Deutschland finden sich 6 Prozent Vermieter. Rund 21,6 Prozent
der Vermieter haben ein monatliches Nettohaushaltseinkommen unterhalb des Medians
der Bevolkerung. Und auch die Vermietung selbst tragt oft nur einen kleinen Beitrag
zum eigenen Einkommen bei; 53 Prozent der Vermieter erzielen Nettomieteinnahmen
von weniger als 5.000 Euro pro Jahr. Das Bild des reichen Vermieters, der armen Mie-
tern gegenubersteht, stellt daher eher eine Ausnahme als die Regel dar. Dies sollte
auch Einfluss auf die Politik haben.

Vor dem Hintergrund der Analyse wird deutlich, dass die energetische Modernisierung
des Wohnungsbestands eine grof3e Herausforderung fur private Kleinvermieter dar-
stellt. Vielfach kdnnen und mochten die privaten Kleinvermieter die Kosten — die schnell
tber 50.000 Euro liegen kdnnen — nicht an die Mieter weitergeben. Da sich die Investiti-
onen erst sehr langfristig rechnen, droht ein Attentismus, der die Energiewende aus-

Haus und Grund Dusseldorf und Umgebung Seite 27 von 32



Institut der deutschen Wirtschaft Koln Perspektiven fur private Kleinvermieter

bremst. Daher sind Bund und Lander gefordert, die Rahmenbedingungen zu verbessern
und Auflagen gut abzuwagen.

Auch bei den Regulierungen im Mietwohnungsmarkt ist mehr Augenmald gefordert.
Konzeptionell sind Mietpreisbremse, Erhaltungssatzregeln und andere Regulierungen
kaum geeignet, den Mietwohnungsmarkt zu entspannen. Aus Sicht der privaten Klein-
vermieter sind diese Regeln aber so gestaltet, dass sie die Rentabilitdt vermieteten
Wohneigentums generell in Frage stellen kénnen, was letztendlich zu einem Rickgang
der Zahl der privaten Kleinvermieter beitragen kénnte. Gerade die internationalen Erfah-
rungen zeigen, wie schwierig es ist, das einmal verlorene Vertrauen bei privaten Ver-
mietern zurtickzugewinnen (Whitehead et al., 2016).

International wird Deutschland um das breite Angebot an Mietwohnungen beneidet.
Tatsachlich ist die Aufrechterhaltung privater Wohnungsvermietungen jedoch keine
Selbstverstandlichkeit, sondern der Rahmen muss stets so gesetzt werden, dass so-
wohl Mieter als auch Vermieter von der Vermietung von Wohnraum profitieren. Diese
Balance zu halten, ist Deutschland besser gelungen als vielen anderen Landern, doch
die starken Eingriffe in den letzten Jahren haben ein Ungleichgewicht verursacht. Kurz-
fristig schadet dies vor allem Vermietern, aber langfristig auch den Mietern, wenn sich
mehr und mehr private Anleger aus dem Markt zuriickziehen und sich damit das Ange-
bot an Mietwohnungen verkleinert und verschlechtert.
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