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m2-Kaltmiete nach Anbietergruppe m&lﬁut
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Hedonischer Mietindex nach Anbietergruppe I,(qlsﬁ'ﬁut
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Offentliche Wohnungsunternehmen ffqlsEtlﬁut

Kein Finanzierungsvorteil,

nur Risikoverlagerung
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Kalkulatorische Miete und Fremdkapitalzins I.(qlsﬁ'ﬁut
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Entschadigung per Schuldverschreibung:

KIEL
Zins, Laufzeit, Kapitaldienst

Institut
Vom Verkehrswert zur effektiven Entschadigung (Basisszenario, 50 % VW)
40,2 Mrd. € nominale Quote: 50% | effektive Quote bei 4,5 % Marktzins: 40%
40.000 - oo
30.000 A
W
ke
= 20,1 Mrd. €
20.000
'42""”' € 16,0 Mrd. €
b l
0 .
Verkehrswert Vergesellschaftungs Nominalwert
Portfolio

Barwerteffekt Effektive Entschadigung
Schuldverschreibung bei Marktzins 4,5 %

(Barwert @ 4,5 %)
Berechnungen des Kiel Instituts, Schuldverschreibung: 3,5% Kupon, 100 ]. annuitatisch

abschlag (50 %)
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Kapitaldienst und kostendeckende Miete I,(qlgclﬁut

Break-even-Miete: Volldeckung von Bewirtschaftung und Kapitaldienst im Jahr 2026

Definition: Vollkostendeckung nur im Startjahr 2026. Unter Mietstopp reicht diese Miete
wegen der Kosteninflation nicht dauerhaft (S1: erstes Defizit 2029). Dauerhaft verlustfrei ist
14 - das Startniveau 7,97 €/m? nur bei CPI-Indexierung der Miete (Szenario S5, Variante a; vgl. Abb. 8/9).

12,12 €/m?

Ist-Miete 2025: 8,23 €/m?

erforderliche Nettokaltmiete Jahr 1 (€/m?/Monat)

S1/53/S5 52 sS4
(50 % VW) (100 % VW) (16% VW)

Referenzen: Berliner Mietspiegel 2023 (@ 7,16 €/m?); DWE-Anhorung Expertenkommission (2023), zit. n. Rechnungshof von Berlin (2024).
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Internationaler Befund: KIEL
Was reale Mietstopps tatsachlich bewirken Institut

= Wissenschaftlicher Konsens (OECD 2021, 2023): regulierte Mieten senken
kurzfristig die Kosten flir Bestandsmieter, verringern aber langfristig
Investitionsanreize und Wohnungsangebot

= Kholodilin und Kohl (2023, 16 Lander, 1910-2016): Mietregulierungen
haben den Wohnungsbau systematisch reduziert

= Sinkende Instandhaltung mindert zugleich die Wohnqualitat —
dokumentierter Bestandsverfall u.a. in US-Stadten und Lissabon
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- KIEL
Fallbeispiele Institut

= Berliner Mietendeckel (DIW Berlin, empirica)
» Rlckgang der Neuvermietungsangebote
» Verlagerung in nicht regulierte Segmente

= San Francisco (Diamond et al. 2019)
» Mietermobilitat: Rickgang um 20%
» Wohnungsangebot: Rickgang um 15%

= Wien
» 55% des Wohnungsbestands sind stadtisch/gemeinnitzig organisiert

» Bruttokaltmieten 2018 nur geringfligig unter Berlin, seither kraftiger Anstieg
(bis 2025 rund +30%)

» Struktur gewachsen lber ein Jahrhundert Neubau und Ankauf, nicht auf
einmaliger Vergesellschaftung bestehender Privatbestande
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Mietdampfung im 40-Mrd.-Szenario m&lﬁut
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Neubau im 40-Mrd.-Szenario m&lﬁut
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Mietpfade nach Mietdezilen: KIEL
Proportionaler Neubauimpuls Institut
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Mietpfade nach Mietdezilen: KIEL
Neubau im unteren Segment Institut
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Mietdampfung nach Mietdezilen im Jahr 2045 m&lﬁut
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Prifschema |P|(1|sEt|i'tut

= Geeignetheit: Nicht erfillt
» Eigentimerwechsel |6st Knappheitsproblem nicht
» Insider-Outsider-Probleme bleiben bestehen
» Sozialpolitisch nicht hinreichend zielgenau

= Erforderlichkeit: Nicht erfillt
» (Mindestens) Eine weniger eingriffsintensive, wirksamere Alternative liegt vor
» Marktwirtschaftliches Mittel: Verbesserte Angebotsbedingungen fiir Neubau

= Verhaltnismaligkeit: Nicht erfillt

» Nettovermogensentzug (Entschadigung unter Verkehrswert): Eingriff in die
Eigentumsordnung

» Erléschen von Grundpfandrechten, hohere Risikopramien fir kiinftige
Immobilienfinanzierungen, Prazedenzfall fur die institutionelle Qualitat des
Standorts
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