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KURZFASSUNG

In der vorliegenden Studie wurde untersucht, welche Auswirkungen die Regelungen der
Mietpreisbremse auf den méblierten Wohnungsmarkt in Deutschland gehabt haben und ob im
Bereich des méblierten Wohnens die Vorgaben der Mietpreisbremse eingehalten werden.

Der Forschungsgegenstand wurde hierfiir in flinf Gbergeordnete Forschungsfragen zusammengefasst:

e st seit 2015 der Anteil an mdblierten Wohnungen gestiegen — insbesondere in Gebieten, in
denen die Mietpreisbremse gilt (Angebot an méblierten Mietwohnungen)?

e Ist die gezielte Nachfrage nach mobliertem Wohnraum ebenfalls gestiegen (Nachfrage nach
méblierten Mietwohnungen)?

e  Wird der seit 2015 erkennbare Anstieg des Anteils mdblierter Wohnungen durch ein Versagen
oder Probleme in der Anwendungspraxis der Mietpreisbremse im mdblierten Wohnungsmarkt
beglinstigt (Praktische Anwendung der Mietpreisbremse)?

e Beruht die Angebotsentwicklung auf einer Reaktion auf die Einfihrung der Mietpreisbremse,
namentlich der strategischen Umwandlung von unmébliertem in méblierten Wohnraum

(Ausweichstrategien)?

e Besteht angesichts der bei der Untersuchung der Fragen zu 3) und 4) gewonnenen
Erkenntnisse politischer oder gesetzgeberischer Handlungsbedarf und wenn ja, welcher
(Handlungsbedarf und -empfehlungen)?

Die Ergebnisse zu den Forschungsfragen werden im Folgenden dargestellt.

Angebot an moblierten Mietwohnungen

Die Ergebnisse der Untersuchung zeigen, dass das moblierte Mietwohnsegment kein Nischenmarkt ist,
sondern ein wesentlicher Teil des Mietwohnungsmarktes. Dies betrifft sowohl das verfligbare Angebot
als auch die tatsachliche Wohnsituation: 2022 betrafen etwa 27 % der 6ffentlich zuganglichen
deutschlandweiten Inserate mdblierte Wohnungen. Zudem wohnten 2022 ca. 14 % der Mieter in
Deutschland in moblierten Wohnungen — dies ergab eine bevdlkerungsreprasentative Umfrage.

Inserate mdblierter Wohnungen haben zudem an Relevanz gewonnen. Der Anteil der Inserate
moblierter Wohnungen an allen Mietwohnungsinseraten stieg sehr dynamisch zwischen Januar 2013
bis Januar 2022 (+45 %). Demgegeniiber nahm die Anzahl der Inserate moblierter Wohnungen im
gleichen Zeitraum weniger stark zu (+7 %). Hintergrund ist, dass die Anzahl der Inserate unmoblierter
Wohnungen im gleichen Zeitraum gesunken ist. Durch den hdheren Anteil der Inserate moblierter
Wohnungen ist der Nachfrager, der per Inserat eine Wohnung sucht, 6fter mit der Entscheidung
konfrontiert, eine mdblierte Wohnung als Alternative zur unmdéblierten Wohnung in Erwagung zu
ziehen.

Maoblierte Wohnungen haben mehrheitlich ein bis zwei Zimmer. Zudem weisen 46 % der Inserate einer
moblierten Wohnung eine Wohnflache von 45 m? oder weniger auf. Die Mehrheit der méblierten
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Wohnungen wird in GroB- und Studentenstadten sowie in wachsenden Regionen angeboten. Zudem
haben moblierte Wohnungen haufig eine Innenstadtlage.

Der Méblierungsgrad ist sehr unterschiedlich. Die von uns befragten Mieter mdblierter Wohnungen
gaben in etwa der Hélfte der Félle an, dass ihre Wohnung mindestens Uber eine Kiiche, Schréanke,
Tische, Lampen, Stihle und ein Bett verflge. Eine ,16ffelfertige” Ausstattung, bei der z.B. Besteck oder
Bettwéasche ein sofortiges Einziehen ermdglichen, wiesen nur etwa 12 % der Wohnungen auf. Ferner
gaben 11 % der Befragten an, dass in ihrem Mietvertrag hoteldhnliche Zusatzleistungen wie
beispielsweise ein Concierge-Service enthalten seien.

Im Vergleich zum unméblierten Mietwohnungsmarkt ist der Anteil der Privatvermieter auf dem
moblierten Wohnungsmarkt deutlich hdher (etwa 2/3) und steigt tendenziell. Nach Angaben der
interviewten Makler und Vermieter handele es sich bei den Privatvermietern haufig um Kapitalanleger.

Nachfrage nach moblierten Mietwohnungen

Nachfrager moblierter Mietwohnungen sind in der Tendenz jung, gebildet und berufstatig. 63 % der
von uns befragten Mieter mdblierter Wohnungen hatten die mittlere Reife, Abitur oder einen héheren
Bildungsabschluss. Drei Viertel gaben an, dass keine Kinder im Haushalt wohnen. Das verfligbare
Haushaltseinkommen variiert. 17 % der Befragten hatten ein Haushaltsnettoeinkommen von mehr als
3.500 Euro pro Monat. Mehr als ein Drittel der Befragten verfligten tber weniger als 1.500 Euro netto
pro Monat. Staatliche Hilfeleistungen, denen eine Bediirftigkeitspriifung vorausgeht (Bafég,
Wohngeld, ALG Il), bezogen 19 % der Befragten.

Zwei Drittel der von uns befragten Mieter moblierter Wohnungen haben nicht gezielt nach einer
moblierten Wohnung gesucht. Wahrend viele aus dieser Gruppe (etwa 40 %) sich wahrend der Suche
doch noch bewusst flr eine mdblierte Wohnung entschieden haben, z.B. aufgrund der Lage oder einer
besonderen Ausstattung, mussten immerhin 27 % der Befragten, die nicht gezielt auf der Suche nach
einer moblierten Wohnung waren, auf den moéblierten Markt ausweichen — entweder weil sie auf dem
unmoblierten Markt abgelehnt wurden oder kein passendes unmdbliertes Mietobjekt fanden (s.
Kapitel 3.2.2). Dabei handelt es sich tendenziell um einkommensschwachere Nachfrager.

Das restliche Drittel der mobliert wohnenden Befragten gab an, gezielt nach einer mdblierten
Wohnung gesucht zu haben. Relevante Nachfragegruppen unter diesen Befragten sind Personen,
welche die Kosten fiir einen Hausstand oder den Umzug sparen wollten (9 %), Studierende und Azubis
(6 %), Nachfrager wegen eines voriibergehenden berufsbedingten Aufenthalts (4 %) sowie
(Wochenend-)Pendler (4 %). Weitere relevante Nachfragegruppen sind Personen, die aus privaten
Griinden (laut Mieterbefragung z.B. Trennung vom Partner, Wasser- oder Brandschaden,
Uberbriickung bis zur Fertigstellung des Einfamilienhauses) voriibergehend eine Wohnung beziehen
(4 %), Nachfrager, die als Alternative zum Hotel oder wegen bestimmter Serviceleistungen eine
moblierte Wohnung suchen (3 %), sowie Praktikanten (2 %). Laut Interviews mit Vermittlern moblierter
Wohnungen ebenfalls relevant waren Wohnungssuchende aufgrund von Krisensituationen (u.a.
Gefllichtete, Personal in Krisengebieten). Diese wurden in der Befragung allerdings nicht explizit
erfasst.
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Moblierte Mietwohnungen kein eigener Markt

Um zu kléren, ob es sich beim moblierten Wohnungsmarkt um einen eigenen Markt handelt, wurde
ein SSNIP-Test durchgefiihrt. Dieser ermdglicht es, einzelne Teilmarkte aus Sicht der
Wohnungsnachfrager zu identifizieren. Der Test kommt zu dem Schluss, dass der moblierte
Wohnungsmarkt keinen eigenen Markt bildet. Der Markt der Vermietung zum voriibergehenden
Gebrauch konnte hingegen einen eigenen Markt darstellen. Mangels eines messbaren Kriteriums fiir
die Marktabgrenzung konnte diese These in der vorliegenden Untersuchung indes nicht final
Uberprift werden.

Korrelation zwischen Nachfrage und Angebotsentwicklung

Die Anzahl der Personen, die gezielt nach méblierten Wohnungen suchen, ist in einigen Gruppen (z.B.
Auslandszuwanderer, Berufseinstiegswanderer) gestiegen. Es lasst sich aber nur flir wenige
Nachfragegruppen (z.B. Berufseinstiegswanderer) eine eindeutig positive Korrelation mit der
Entwicklung der Inserate méblierter Wohnungen feststellen, wahrend die Korrelation bei anderen
Gruppen nur sehr schwach positiv (z.B. bei Pendlern, Studierenden) oder gar negativ (z.B. bei
Auszubildenden) ist. Insgesamt kann man davon ausgehen, dass die gezielte Nachfrage bestimmter
Gruppen nach moblierten Wohnungen teilweise die positive Marktentwicklung begriindet. Gleichzeitig
dirfte auch die generell steigende Wohnungsnachfrage zur Angebotsentwicklung auf dem Markt fir
moblierte Wohnungen beigetragen haben.

Praktische Anwendung der Mietpreisbremse:

Kenntnisstand der Marktteilnehmer

Eine Voraussetzung fir die Anwendung der Mietpreisbremse ist die Kenntnis der Regelungen. Sowohl
Mieter als auch Vermieter haben indes unzureichende Kenntnisse Uber Gegenstand und
Geltungsbereich der Mietpreisbremse. Nur etwa 36 % aller von uns befragten Mieter méblierter
Wohnungen wussten, dass die Mietpreisbremse auch fiir moblierte Wohnungen gilt. Vermieter wissen
zwar besser tUber den Geltungsbereich der Mietpreisbremse Bescheid; allerdings wurden in den
gefuhrten Interviews teilweise falsche Ausnahmetatbestéande angefiihrt (z.B. Pauschalmieten) oder der
Ausnahmebestand des voriibergehenden Gebrauchs nicht korrekt angewendet.

Umsetzung des Ausnahmetatbestands ,voriibergehender Gebrauch” durch Vermieter

Die korrekte Anwendung des voriibergehenden Gebrauchs scheint hauptsachlich ein
Vermieterproblem zu sein. Unsere Analysen zeigen, dass ein GroBteil der Vermieter zwar den fiir den
Ausnahmetatbestand erforderlichen Sonderanlass, nicht aber die zulassige Befristungsdauer fiir eine
Vermietung zum voriibergehenden Gebrauch beachtet. Wahrend Gerichte die Befristung auf sieben
Monate bereits als zu lang verworfen haben, waren nur 7 % der Mietvertrage der von uns befragten
mobliert wohnenden Mieter auf 6 Monate oder weniger befristet. Zudem orientieren sich sowohl
einzelne Privatvermieter als auch eine der groBen Vermarktungsplattformen an einer ,magischen
Obergrenze” von einem Jahr. Des Weiteren sind Kettenvertrage offenbar tiblich.

Daneben gibt es aus Sicht der Vermieter weitere praktische Probleme bei der Anwendung des
Ausnahmetatbestands ,voriibergehender Gebrauch”.
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e Erstens missten Vermieter strenggenommen je nach der individuellen Situation des
Nachfragers entscheiden, ob die moéblierte Wohnung unter die Mietpreisbremse fallt oder
nicht. Dies ist aus Sicht der Vermieter schlicht unpraktikabel. Als Resultat versuchen
beispielsweise Vermietungsplattformen Nachfrager nach moblierten Wohnungen
herauszufiltern, deren Nutzung mutmaBlich nicht unter den voriibergehenden Gebrauch fallen
wirde.

e Zweitens wissten Nachfrager nach Angaben der Vermieter oftmals selbst nicht, wie lange ihr
voriibergehender Aufenthalt dauern wird. Dies erschwere es, die Zeitkomponente fiir den
Ausnahmetatbestand einzuhalten.

e Drittens bestehe ein Spannungsverhaltnis mit dem Zweckentfremdungsrecht. So missten
Vermieter einerseits die — wenngleich nur als Indiz geltenden — Mindestvertragsdauern
einhalten, die das Risiko eines VerstoBes gegen das Zweckentfremdungsverbot reduzieren
(typischerweise drei bis sechs Monate). Gleichzeitig muss der Vertrag fiir den
voriibergehenden Gebrauch tendenziell auf bis zu sechs Monate befristet sein. Dies schrankt
den von Vermietern als rechtssicher empfundenen Zeitraum fir die Vermietung einer
moblierten Wohnung zum voriibergehenden Gebrauch erheblich ein.

Ermittlung der Miethohe aus Sicht der Marktteilnehmer

Kennen die Marktteilnehmer die Mietpreisbremse und liegt kein Ausnahmetatbestand vor, muss die
zuldssige Miethdhe der mdblierten Wohnung ermittelt werden. Die Auswertung der Rechtsprechung
(Kapitel 2.5.3) legt nahe, dass die ortslibliche Vergleichsmiete mit Hilfe eines M&blierungszuschlags zu
ermitteln ist. Damit ergibt sich die Miete fiir méblierte Wohnungen aus einer ,Grundmiete” (= Miete
fur vergleichbaren Leerwohnraum) und einem Mdblierungszuschlag.

Bei der ,Grundmiete” besteht fir alle Marktteilnehmer das Problem, dass die Mehrheit der von uns
ausgewerteten Mietspiegel entweder offenlasst, ob diese auch auf moblierte Wohnungen anwendbar
sind, oder darauf hinweist, dass der Mietspiegel nicht fiir moblierte Wohnungen gilt. Sowohl Mietern
als auch Vermietern fehlt damit eine rechtssichere und einfache BezugsgréBe zur Ermittlung der
ortstiblichen Vergleichswerte fiir die Grundmiete.

Auch fir die Ermittlung des Moblierungszuschlags ist die Rechtslage unklar, da das Verfahren zur
Ermittlung nicht gesetzlich geregelt ist. Gerichte haben in der Vergangenheit Abschreibungsverfahren
angewendet." In der Praxis ist die Anwendung dieser Verfahren jedoch problematisch, da sie
voraussetzen, dass der Vermieter die Anschaffungskosten der Einrichtung kennt; dies ist zumindest bei
der Zwischenvermietung oftmals nicht der Fall. Zudem werden die M&blierungskosten von Vermietern
eher als Untergrenze fiir den Aufschlag auf die Grundmiete angesehen, da weitere Kosten durch die
besonderen Charakteristika der Mdblierung (z.B. hohe Fluktuation) entstehen wiirden. Im Ergebnis
wird der Moblierungszuschlag in der Praxis oftmals eher ,Pi mal Daumen” berechnet, indem Vermieter
sich am Mietpreis anderer moblierter Wohnungen orientieren.

" KG 8 W RE Miet 3712/82, ZMR 1984, 239; LG Berlin 65 S 70/92, WuM 1993, 185; LG Berlin 63 S 365/01, Grundeigentum 2003,
954.
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Aus den soeben genannten Griinden kénnen auch Mieter die RechtmaBigkeit der Miethohe nicht
einfach Uberprifen. Zwar hat der Vermieter gegeniiber dem Mieter eine Auskunftspflicht und muss
alle Tatsachen zugénglich machen, welche die Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
ermdglicht. Die Berechnung der Vergleichsmiete aus den ,nackten” Informationen wird aber dem
Mieter Uiberlassen. Gerade im Fall eines nicht anwendbaren Mietspiegels bleibt dem Mieter nur die
Beauftragung eines (teuren) Sachverstandigen.

Ermittlung des marktiiblichen Méblierungszuschlags

Mithilfe eines Matching-Verfahrens wurde in der Untersuchung erstmals ein markttblicher
Méblierungszuschlag aus Angebotsmieten extrahiert. Nach unseren Berechnungen lag der
durchschnittliche Méblierungszuschlag der Jahre 2007 bis 2018 in ausgewahlten Stadten in der
Spanne zwischen 3,53 € pro m? und 7,04 € pro m®. Ein Méblierungszuschlag von 3,53 € pro m? war in
diesem Zeitraum vermutlich der typische Zuschlag flir Wohnungen, die nicht unter den
Ausnahmetatbestand des voriibergehenden Gebrauchs fielen.

Den marktiblichen Aufschlag haben wir anhand einer fiktiven Zwei-Zimmerwohnung mit den
einschlagigen Berechnungsverfahren fiir Mdblierungszuschlage verglichen. Im Ergebnis ist der
marktibliche Moblierungszuschlag tendenziell héher als ein nach Abschreibungskriterien ermittelter
Zuschlag. Demgegeniber diirfte ein Sachverstandiger zu dhnlichen Ergebnissen kommen, da dieser im
Prinzip das gleiche Verfahren — allerdings nur fiir eine deutliche geringere Anzahl an
Vergleichswohnungen — durchfihrt.

Gerichtliche und auBergerichtliche Streitfélle

In der gerichtlichen Praxis sind Verfahren, die unter der Anwendung der Mietpreisbremse die
Mietpreisbestimmung fiir méblierte Wohnungen zum Gegenstand haben, sehr selten. Fast 84 % der
befragten Richter haben keine Erfahrung mit solchen Verfahren. Zudem nutzen Richter verschiedene
Berechnungsmethode des Mdéblierungszuschlags. Von den verwendeten Methoden ist die Bestellung
eines Sachverstandigen die gangigste.

Die geringe Relevanz von Gerichtsverfahren, welche die Mietpreisbremse und mdéblierte Wohnungen
betreffen, beruht nicht darauf, dass Mieter eine Klage scheuen wiirden. Es gaben namlich 92 % der
befragten Mieter moblierter Wohnungen an, dass sie keinen Grund fiir eine Klage gegen die Miethéhe
sehen wirden.

Ausweichstrategien

Die Analyse zu den Ausweichstrategien von Vermietern basiert auf der Hypothese, dass die Einfiihrung
der Mietpreisbremse im Jahr 2015 Vermieter dazu veranlasst haben kénnte, unmoblierte Wohnungen
in mdblierte Wohnungen umzuwandeln, weil sie sich hierdurch Preisvorteile versprechen. Die
Ergebnisse zeigen allerdings, dass es keine Indizien fiir eine umfassende strategische Umwandlung
gibt. Vermieter mdblierter Wohnungen scheinen die Mietpreisbremse allerdings zum Anlass
genommen zu haben, ihre Mdblierungszuschlage zu erhdhen. Untersucht man nur méblierte
Wohnungen, die ausschlieBlich Pauschalmieten ausweisen und daher eher dem voriibergehenden
Gebrauch zuzuordnen sind, hat die Mietpreisbremse zu einem signifikanten Anstieg der
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Moblierungszuschlage beigetragen. Demgegeniber sind die Moblierungszuschlage der Wohnungen,
die wahrscheinlich an die Mietpreisbremse gebunden sind, eher gesunken.

Dies kdnnte potenziell mit einer Marktverschiebung innerhalb des méblierten Mietwohnungsmarkts
hin zu einer vermehrten Vermietung mdéblierter Wohnungen zum voriibergehenden Gebrauch
einhergegangen sein. In der Tat legen die Analysen nahe, dass Vermieter moblierten Wohnraums auf
die Einfihrung der Mietpreisbremse in dieser Weise reagiert haben kénnten, namlich indem sie sich
auf die Zielgruppe spezialisieren, die nur zum voriibergehenden Gebrauch anmietet.

Handlungsempfehlungen

Méoblierte Mietwohnungen haben in Deutschland eine relevante Bedeutung fiir den Wohnungsmarkt.
Indes ist der Markt fiir zu vermietende mdéblierte Wohnungen kein eigener Markt, sondern Teil des
gesamten Marktes an Mietwohnungen. Deshalb sollten méblierte Wohnungen bei der Erstellung von
Mietspiegeln grundsatzlich berticksichtigt werden. Dies wiirde es sowohl Mietern als auch Vermietern
ermdglichen, die zulassige Miete fiir méblierte Wohnungen, die unter die Mietpreisbremse fallen,
einfach zu ermitteln.

Von besonderer praktischer Bedeutung ist der Ausnahmetatbestand des voriibergehenden Gebrauchs
nach § 549 Abs. 2 Nr. 1 BGB. Wann eine Vermietung zum voriibergehenden Gebrauch vorliegt,
entscheiden die Gerichte anhand der Umstande des Einzelfalls. Die bloBe Befristung des Vertrags
genigt nicht. Die Anwendung dieses Ausnahmetatbestands ist flir Vermieter und Mieter mit
Rechtsunsicherheit verbunden. Vermieter suchen nach einem Orientierungsmafstab, der die maximal
zuldssige Mietdauer bei Wohnungen zum voriibergehenden Gebrauch determiniert und ihnen damit
bereits in der Vermarktung Planungssicherheit fiir die zu erzielende Miete ermdglicht. Auch fir die
Erstellung von Mietspiegeln, die mdblierte Wohnungen berticksichtigen, ist das Fehlen eines
objektiven Kriteriums ein Problem. Denn moblierte Wohnungen zum voriibergehenden Gebrauch
dirften nicht in die Mietspiegel einflieBen. Deshalb ist es empfehlenswert, ein objektiv messbares
Kriterium flr den Ausnahmetatbestand festzulegen. Ein transparentes Kriterium kann nur die Vorgabe
einer bestimmten Mietdauer sein. Die Frage der Lange dieser Mietdauer ist politischer Natur.

Da die Einflihrung der Mietpreisbremse nicht zu einer systematischen Umwandlung von
Leerwohnungen in mdblierte Mietwohnungen gefihrt hat und die Anwendung der Mietpreisbremse
auf moblierte Wohnungen weder auBergerichtlich noch gerichtlich ein nennenswertes Streitthema
zwischen Mieter und Vermieter ist, sind weitere Regulierungen entbehrlich. Informationsmaterialien
fur die Marktteilnehmer Gber die Mietpreisbremse sowie MaBnahmen zur Entspannung des
Mietwohnungsmarktes sind zu empfehlen. Nur durch die Erhéhung des Wohnangebots kann die
Gefahr reduziert werden, dass Wohnungssuchende gezwungen sind, auf den méblierten
Wohnungsmarkt auszuweichen.
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1. EINLEITUNG

1.1 KONTEXT UND AUFGABENSTELLUNG

Das moblierte Mietwohnungsmarktsegment galt lange Zeit als Nischenmarkt. Doch seit Jahren nimmt
der Anteil an moblierten Mietwohninseraten zu — insbesondere in GroBstadten mit angespanntem
Mietwohnungsmarkt — dies zeigt die Entwicklung der Inserate méblierter Wohnungen in Abbildung 1.
Auch wenn Inseratsdaten keine eindeutigen Riickschliisse auf den Mietwohnungsbestand erlauben, so
ist der Inseratsmarkt zumindest ein realistisches Abbild des offentlich zuganglichen
Wohnungsangebots. Zugleich unterscheiden sich die Mietpreise zwischen moblierten und
unmoblierten Wohnungen teils erheblich.

Abbildung 1: Deutschlandweiter monatlicher Anteil an Inseraten méblierter Wohnungen an
allen Mietwohnungsinseraten (Januar 2013 — Oktober 2022)
in %
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank

Einzelne Organisationen und Journalisten? vermuten, dass der Bedeutungszuwachs des mdblierten
Wohnens auf die Einfiihrung der Mietpreisbremse im Jahr 2015 zurlickzufiihren ist. Dies kann an der
These liegen, dass ,die Mietpreisbremse bei moblierten Wohnungen nicht greift”?, weil die ortsibliche
Vergleichsmiete fir mdblierte Wohnungen nicht so einfach ermittelt werden kann wie fir unmaoblierte.
So gelten zwar die Regelungen der Mietpreisbremse auch fiir moblierte Wohnungen. Es ist allerdings
nicht klar, ob ein Mietspiegel flir unmdblierte Wohnungen, unter Berlicksichtigung eines
Méblierungszuschlags, auf méblierte Wohnungen angewendet werden kann. Selbst in einem solchen
Fall bieten Unklarheiten zur zuldssigen Héhe des Mdblierungszuschlags sowie fehlende Transparenz
zur Hohe dieses Zuschlags im Einzelfall Spielrdume fir eine faktische Umgehung der
Mietpreisbremse.* Es ist daher offen, ob die Regelungen der Mietpreisbremse auch im méblierten
Wohnungsmarktsegment eingehalten werden.

2Vgl. z.B. Berliner Mieterverein (2019) und Hanna Spanhel (2022).
3 Reinhart Biinger (2019).
4 Berliner Mieterverein (2020).
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Vor diesem Hintergrund soll in der vorliegenden Studie untersucht werden, welche Auswirkungen die
Regelungen der Mietpreisbremse auf den méblierten Wohnungsmarkt in Deutschland gehabt haben
und ob im Bereich des mdblierten Wohnens die Vorgaben der Mietpreisbremse eingehalten werden.

1.2 FORSCHUNGSGEGENSTAND UND METHODISCHES VORGEHEN

Der Forschungsgegenstand basiert auf der Hypothese, dass die Einfliihrung der Mietpreisbremse im
Jahr 2015 Vermieter® zu einer Ausweichstrategie veranlasst haben konnte: Seit 2015 kdnnte das
Angebot an méblierten Wohnungen deshalb gestiegen sein, weil sich Vermieter hierdurch
Preisvorteile versprechen bzw. diese auch erzielen. Die Gegenthese lautet: Ein Angebotsanstieg beruht
auf einem Anstieg der Nachfrage nach dieser besonderen Art von Wohnraum - also
Ausweichstrategie vs. Nachfrageeffekt.

Angesichts dieser Ausgangshypothese l3sst sich der Forschungsgegenstand in insgesamt finf
Ubergeordnete Forschungsfragen fassen:

e st seit 2015 der Anteil an moblierten Wohnungen gestiegen — insbesondere in Gebieten, in
denen die Mietpreisbremse gilt (Angebotsentwicklung)?

e Ist die gezielte Nachfrage nach mobliertem Wohnraum ebenfalls gestiegen
(Nachfrageentwicklung)?

e Wird der seit 2015 erkennbare Anstieg des Anteils mdblierter Wohnungen durch ein Versagen
oder Probleme in der Anwendungspraxis der Mietpreisbremse im mdblierten Wohnungsmarkt
begunstigt (Anwendung der Mietpreisbremse)?

e Beruht die Angebotsentwicklung auf einer Reaktion auf die Einfiihrung der Mietpreisbremse,
namentlich der strategischen Umwandlung von unmébliertem in méblierten Wohnraum
(Ausweichstrategie)?

e Besteht angesichts der bei der Untersuchung der Fragen zu 3) und 4) gewonnenen
Erkenntnisse politischer oder gesetzgeberischer Handlungsbedarf und wenn ja, welcher
(Handlungsbedarf)?

Zur Beantwortung der Forschungsfragen haben wir einen Multi-Methoden-Ansatz gewahlt. Dieser soll
sicherstellen, dass die Aussagen in dieser Studie durch verschiedene Methoden validiert werden. Im
Zentrum steht unsere Inseratsdaten-Analyse. Diese soll sowohl die Entwicklung des Markts fiir
moblierte Wohnungen offenlegen als auch erkennen lassen, ob die Mietpreisbremse diese
Marktentwicklung beeinflusst hat. Flankiert wird die Inseratsdaten-Analyse durch Befragungen der
Marktakteure (Experten, Vermieter, Mieter, Richter). Diese Befragungen sollen die Ergebnisse unserer
Inseratsdaten-Analyse spezifizieren sowie gegebenenfalls verifizieren/falsifizieren. Box 1 gibt einen
kurzen Uberblick zu den verwendeten Forschungsmethoden. Eine ausfiihrliche Darstellung findet sich
im Methodischen Anhang in Kapitel 10.1.

> In der folgenden Arbeit wird aus Griinden der besseren Lesbarkeit ausschlieBlich die mannliche Form verwendet. Sie bezieht
sich auf Personen jeglichen Geschlechts.
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Box 1: Details unserer Forschungsmethoden

Inseratsdaten-Analyse: Als zentrale Methodik haben wir eine 6konometrische Analyse von
Inseratsdaten durchgefiihrt. Diese ermdglicht es, quantifizierbare Aussagen zur Grél3e und
Entwicklung des Marktes inserierter méblierter Mietwohnungen und Aussagen zum Mietpreis von
inserierten moblierten Wohnungen im Vergleich zu inserierten, nicht-mdblierten Wohnungen zu
treffen. Zudem kdnnen kausale Aussagen zum Einfluss der Mietpreisbremse auf die Entwicklung des
méblierten Wohnungsmarktes getroffen werden (Frage nach der strategischen Umwandlung von
nicht-mdblierten in mdblierte Mietwohnungen).

Expertengesprache: Die Expertengesprache dienen der Exploration und Systematisierung des
Forschungsgegenstandes. Das offene Gesprach zum Fakten- und Erfahrungswissen der Experten
eroffnet den Zugang zu ihrem Wissen. Die Auswahl der Experten umfasst alle relevanten
Marktakteure, wie beispielsweise den deutschen Mieterbund, Interessensvertreter von Vermietern,
Sachverstandige oder Rechtsexperten zum Wohnungsmarkt. Gesprachsthema war insbesondere, ob
(vermeintliche) Schwachen der Mietpreisbremse die Umwandlung in moblierten Wohnraum
beglinstigt haben.

Vermieterinterviews: Im Mittelpunkt der Fragen an Vermieter steht ihre Motivation fiir die
Vermietung moéblierter Wohnungen. In leitfadengestiitzten Interviews kénnen die Vermieter tber
Erzéhlaufforderungen riickwirkend ihre Griinde fir die moblierte Vermietung, Preisgestaltung,
Zielgruppen, Vertragsausgestaltung etc. erlautern. Thema war insbesondere, ob (vermeintliche)
Schwachen der Mietpreisbremse die Umwandlung in méblierten Wohnraum beglinstigt haben.

Mieterbefragung: Die Mieterbefragung soll neben der Motivation fir die Anmietung einer
moblierten Wohnung vor allem offenlegen, wie relevant beispielsweise die Ausnutzung von
Zwangslagen auf dem Wohnungsmarkt ist. Dies erfordert quantifizierbare Befragungsergebnisse.

Richterbefragung: Die Analyse der juristischen Anwendungspraxis umfasst neben der Analyse der
Rechtsprechung auch eine bundesweite Befragung der Amts- und Landgerichte. Zentrale Frage war,
ob es bei der Anwendung der Mietpreisbremse auf méblierte Wohnungen Probleme gibt. Ein weiteres
Thema war, welche Methode zur Berechnung des Méblierungszuschlags die Gerichte anwenden.

Abbildung 2 ordnet den Forschungsfragen weitere Forschungsthemen und die in Box 1 skizzierten
Methoden zu. Beispielweise wurde bei der Angebotsentwicklung nicht nur die GréBe und Entwicklung
des Marktes moblierter Wohnungen naher untersucht, sondern auch die Entwicklung in bestimmten
Teilmarkten.

Alle Erkenntnisse, die einen Handlungsbedarf erzeugen kdnnten, sind in Abbildung 2 tlrkis
gekennzeichnet. So kdnnte die Ausnutzung von Zwangslagen der Mieter bzw. der Marktmacht von
Vermietern einen gesetzgeberischen Handlungsbedarf ausldsen. Auch die strategische Umwandlung
von nicht-mdbliertem Wohnraum kdnnte ein Anlass fir den Gesetzgeber sein, diese nicht-intendierten
Folgen der Mietpreisbremse zu adressieren. Ebenso kdnnte sich Informations- und Klarstellungsbedarf
ergeben, falls Unklarheiten zu den gesetzlichen Grundlagen der Preiskontrolle moblierter Wohnungen
eine faktische Missachtung der Mietpreisbremse erleichtern.
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Abbildung 2: Verbindung Forschungsfragen und Methodik
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Quelle: Oxford Economics

Der Bericht gliedert sich in die folgenden Kapitel:
e Kapitel 2 gibt einen Uberblick tiber das Preisrecht méblierter Mietwohnungen.

e In Kapitel 3 wird zunachst der Markt fiir moblierte Mietwohnungen naher beleuchtet. Dabei
gehen wir auf die Angebotsentwicklung (Forschungsfrage 1) und auf die
Nachfrageentwicklung (Forschungsfrage 2) ein. Zudem wird die Substitutionsbeziehung
zwischen dem moblierten und unmoblierten Mietwohnungsmarkt erortert.

¢ In Kapitel 4 werden praktische Probleme der Anwendung des Preisrechts moblierter
Wohnungen aus Sicht von Vermietern und Mietern dargestellt sowie eruiert, wie relevant
Gerichtsverfahren sind, welche die Anwendung dieses Preisrechts zum Gegenstand haben
(Forschungsfrage 3).

¢ In Kapitel 5 wird der marktlbliche M&blierungszuschlag fir méblierte Wohnungen ermittelt
und mit den géngigen Methoden zur Ermittlung des M&blierungszuschlags verglichen
(Forschungsfrage 3).

e Die Hypothese der strategischen Umwandlung sowie eine mégliche Erhdhung des
Méblierungszuschlags in Reaktion auf die Mietpreisbremse (Forschungsfrage 4) wird in
Kapitel 6 untersucht.

e In Kapitel 7 werden die Erkenntnisse der Analyse in Thesenform zusammengefasst und

e in Kapitel 8 abschlieBend Handlungsempfehlungen entwickelt.
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2. DAS PREISRECHT MOBLIERTER
MIETWOHNUNGEN

Die Gegenleistung des Mieters fiir die Gebrauchsiiberlassung bezeichnet § 535 Abs. 2 BGB als ,Miete".
Als Synonyme werden in diesem Bericht die Begriffe ,Mietzins” und ,Mietpreis” verwendet. Es existiert
kein besonderes Preisrecht fiir moblierten Wohnraum. Die Grenzen, die das Gesetz der
diesbezliglichen Preisgestaltung zieht, ergeben sich daher aus den allgemeinen Vorschriften, die den
Mietzins flir Wohnraum regulieren.

2.1 UBERBLICK UBER DIE PREISVORSCHRIFTEN

Bei der Kontrolle des Mietpreises fiir Wohnungen sind zwei Bereiche zu unterscheiden. Ein Teil des
Wohnraums in Deutschland unterliegt einer besonderen Preisbindung, weil seine Errichtung oder
Sanierung mit 6ffentlichen Mitteln geférdert wurde. Diese besondere Preisbindung folgt aus den
Vorschriften des sog. 6ffentlichen Wohnbauférderungsrechts, wie etwa der
Neubaumietenverordnung. Diese besondere Preisbindung ist nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

Die Kontrolle des Mietzinses fiir anderen Wohnraum, der Gegenstand dieses Gutachtens ist, erfolgt
durch das BGB. Die Preisvorschriften lassen sich in zwei Bereiche unterteilen. Die Kontrolle der
Ausgangsmiete erfolgt Uiber die sog. Mietpreisbremse (dazu 2.2). Im bereits laufenden Mietvertrag
regulieren die §§ 557 ff. BGB die Mdglichkeiten des Vermieters, die Miete zu erhdhen. Verzichten die
Parteien auf die Vereinbarung einer Staffel- oder Indexmiete (§ 557a bzw. § 557b BGB), hat der Mieter
nach §§ 558 ff. BGB unter bestimmten Voraussetzungen einen Anspruch gegen den Mieter auf
Zustimmung zur Anpassung des Preises auf die ortsuibliche Vergleichsmiete. Dieses
Mietanpassungsverfahren ist zwar nicht Gegenstand dieser Untersuchung. Es strahlt auf den
Untersuchungsgegenstand aber insofern aus, als auch die Mietpreisbremse an den Begriff der
ortstiblichen Vergleichsmiete ankniipft. Die Diskussionen und Erkenntnisse der Ermittlung der
ortstiblichen Vergleichsmiete fir moblierten Wohnraum zwecks Mietanpassung im laufenden Vertrag
nach §§ 558 ff. BGB gelten daher fir die Mietpreisbremse entsprechend. Da die Mietanpassung nach
§§ 558 ff. BGB seit Jahrzehnten gesetzlich vorgesehen ist, betreffen Rechtsprechung und Literatur, die
sich mit der Ermittlung der ortsliblichen Vergleichsmiete fiir mdblierten Wohnraum befassen (2.5.3
und 2.5.4), zumeist dieses Verfahren.

2.2 DIE REGELUNGEN UBER DIE MIETPREISBREMSE

Die Mietpreisbremse wurde im Jahr 2015 durch das Mietrechtsnovellierungsgesetz (MietNovG)
eingefuihrt.s Sie ist in den § 556d bis § 556g BGB geregelt.

§ 556d Abs. 1 BGB enthalt das im Zentrum stehende Verbotsgesetz. Danach darf die Miete fir
Wohnraum, der in einem durch Rechtsverordnung bestimmten Gebiet liegt, die ortstibliche
Vergleichsmiete hochstens um 10 % Ubersteigen.

¢ BGBI 20151, S. 610.
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Ausnahmen von dieser ,Plus-Zehnprozent-Grenze” regelt § 556e BGB: Nach § 556e Abs. 1 BGB ist die
Vereinbarung eines diese Grenze Ulbersteigenden Preises rechtmaBig, wenn er der Vormiete fir die
Wohnung vor Einflihrung des Mietrechtsnovellierungsgesetzes entspricht. GemaB § 556e Abs. 2 BGB
darf der ,Plus-Zehnprozent-Betrag” in bestimmten Konstellationen um einen
Modernisierungszuschlag erhéht werden. Beide Ausnahmetatbestande sind fiir den
Untersuchungsgegenstand nicht von nennenswerter Bedeutung. Denn der Bestandsschutz aus § 556e
Abs. 1 BGB betrifft nur Umwandlungen in moéblierten Wohnraum im Zeitraum vor Geltung der
Mietpreisbremse, wahrend hier die Auswirkungen der Mietpreisbremse untersucht werden.” Auch der
Ausnahmetatbestand des Modernisierungszuschlags hat keine wesentliche Relevanz, wie der
unterdurchschnittliche Anteil der umfassend modernisierten und neu gebauten mdéblierten
Mietinserate (vgl. Kapitel 3.1.1) zeigt. Beide Ausnahmetatbestande werden daher im Folgenden nicht
naher juristisch erortert.

Zustandig flr den Erlass der Rechtsverordnung, die zur Widmung als ,Mietpreisbremsengebiet” fuhrt,
sind die Landesregierungen, § 556d Abs. 2 BGB. Von dieser Kompetenz, die sich auf die Widmung
einzelner Gemeinden oder von Teilen einer Gemeinde zum ,Mietpreisbremsengebiet” bezieht, haben
bis zum 1.12.2022 dreizehn Bundesléander Gebrauch gemacht.® Auf § 556d Abs. 2 BGB gestiitzte
Rechtsverordnungen sind von den Gerichten in der Vergangenheit teilweise fiir unverbindlich erklart
worden.?

§ 5569 BGB regelt die Rechtsfolgen eines VerstoBes gegen die Mietpreisbremse sowie die Auskunft
Uber die flr die Bestimmung der Mietpreisgrenze relevanten Umstande: Zunachst hat der Mieter, der
einen VerstoB gegen die Mietpreisbremse geriigt hat, in einem naher bestimmten Umfang einen
Ruickzahlungsanspruch gegen den Vermieter (§ 556g Abs. 1 S. 3, Abs. 2 BGB). Gemal § 556g Abs. 1a
BGB muss der Vermieter vor Vertragsschluss in bestimmter Art und Weise informieren, wenn er sich
auf eine Ausnahme von der ,Plus-Zehnprozent-Grenze” berufen will. § 556g Abs. 3 BGB gibt dem
Mieter einen Anspruch auf Auskunft Gber die Tatsachen, die fir die Bestimmung der Mietpreisgrenze
erforderlich sind, soweit diese Tatsachen nicht allgemein zugénglich sind und der Vermieter hieriiber
unschwer Auskunft geben kann.

2.3 AUSNAHMEN VON DER MIETPREISBREMSE

Es existieren verschiedene gesetzliche Ausnahmen von der Mietpreisbremse.

2.3.1 Neubau und umfassend modernisierter Wohnraum

Die Mietpreisbremse gilt gemaB § 556f BGB nicht fiir eine Wohnung, die nach dem 1. Oktober 2014
erstmals genutzt und vermietet wird sowie fiir die erste Vermietung nach umfassender
Modernisierung.

" Theoretisch mag allerdings die Information, es werde eine Mietpreisbremse gesetzlich eingefiihrt werden, im Vorfeld des
Inkrafttretens des MietNovG einzelne Vermieter zu einer vorsorgenden strategischen Umwandlung in méblierten Wohnraum
veranlasst haben.

8 Siehe dazu und zu den konkreten Gemeinden bzw. Gemeindeteilen, in denen die Mietpreisbremse am 1.12.2022 galt,
https://www.dgb.de/themen/++co++0d9a5f98-e8bf-11e8-aa5f-52540088cada.

® Naher dazu Schmidt-Futterer/Bdrstinghaus, Mietrecht, 15. Auflage 2021, § 556d Rn. 50 ff.
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2.3.2 Vermietung zum voriibergehenden Gebrauch

Fur den Untersuchungsgegenstand von besonderer Relevanz ist der Ausnahmetatbestand des § 549
Abs. 2 Nr. 1 BGB. Danach gilt die Mietpreisbremse — ebenso wie weitere Vorschriften des sozialen
Mietrechts — nicht fir Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Gebrauch vermietet ist.

Das Gesetz definiert nicht, was eine Vermietung ,nur zum voriibergehenden Gebrauch” charakterisiert.
Die Ausnahmeregelung hat indes eine lange Tradition. Sie geht auf § 25 Mieterschutzgesetz 1923
zurlick, der von der Vermietung eines Raums ,fiir besondere Zwecke zum voriibergehenden
Gebrauch” sprach.

Fir die Vermietung zum ,voriibergehenden Gebrauch” reicht es nach der Rechtsprechung nicht aus,
dass sich die Vertragsparteien auf diesen Begriff im Vertrag einigen.™ Auch die Vermietung mdéblierten
Wohnraums erfiillt den Ausnahmetatbestand alleine nicht.” Gleiches gilt fur eine Befristung des
Mietvertrags.” Erforderlich ist vielmehr, dass ein nur ,voriibergehender Gebrauch” auch tatsachlich
vorliegt.

Nach der Rechtsprechung besteht das Merkmal ,voribergehender Gebrauch” aus zwei Komponenten:
Zum einen muss beim Mieter der Bedarf fir die Anmietung des Wohnraums aus besonderem Anlass
entstanden sein.” Zum anderen muss das baldige Ende des Mietverhéltnisses von vornherein fur beide
Parteien feststehen.™

Allein der Status des Mieters als Student bedeutet keinen besonderen Anlass fiir die Anmietung von
Wohnraum." Etwas anderes kann nach der Rechtsprechung aber gelten, wenn der Wohnraum nur
bendtigt wird, um vor Ort ein Studium zu beenden.’® Auch eine berufliche Abordnung kann den
erforderlichen besonderen Anlass fur die Anmietung erfillen.”

Bei der Zeitkomponente verlangt die Rechtsprechung, dass das Ende des Mietverhaltnisses entweder
konkret vereinbart ist oder von einer Bedingung abhdngt, deren Eintritt innerhalb einer
Uberschaubaren Frist in naher Zukunft gewiss ist.” Vier Jahre sind jedenfalls zu lang.™ Eine Befristung
fur ca. vier Monate soll hingegen eine noch durchaus iberschaubare Zeit sein®, wahrend sieben
Monate als zu lang verworfen wurden.?' Einzelne Gerichte nennen als Orientierungsmalstab die
Kindigungsfrist aus § 573c Abs. 1 S. 1 BGB (drei Monate).?? SchlieBBen die Parteien hintereinander

0 OLG Frankfurt a. M. 20 REMiet 3/90, NJW-RR 1991, 268.

" OLG Hamm 4 RE-Miet 1/80 NJW 1981, 290; LG Berlin 66 S 68/18, ZMR 2020, 836.

2 OLG Hamm NJW 1981, 290.

'3 OLG Frankfurt a. M. 20 REMiet 3/90, NJW-RR 1991, 268; OLG Hamm 4 RE-Miet 1/80, NJW 1981, 290; LG Berlin 65 S 36/21,
ZMR 2022, 121.

4 OLG Hamm 4 RE-Miet 1/80, NJW 1981, 290.

> OLG Hamm 4 RE-Miet 1/80, NJW 1981, 290; LG Freiburg 3 S 101/76, NJW 1977, 154.
6 OLG Bremen 1 UH 1/80 (a), WuM 1981, 8.

7 LG Berlin 66 S 68/18, ZMR 2020, 836.

8 OLG Hamm 4 RE-Miet 1/80, NJW 1981, 290.

' OLG Bremen 1 UH 1/80 (a), WuM 1981, 8.

201G Berlin 66 S 68/18, ZMR 2020, 836.

211G Berlin 65 S 101/19, ZMR 2020, 397.

22 AG Mitte 20 C 198/21, Grundeigentum 2022, 314.
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mehrere kurzfristige Mietvertrage iber dieselbe Wohnung ab (sog. Kettenvermietung), handelt es sich
nach der Rechtsprechung insgesamt nicht um eine nur voriibergehende Gebrauchsiiberlassung.?

2.3.3 Moblierter Ein-Personen-Einliegerwohnraum

Gemal § 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB gilt die Mietpreisbremse — ebenso wie weitere Vorschriften des sozialen
Mietrechts — nicht flr sog. Ein-Personen-Einliegerwohnraum. Das ist Wohnraum, der

e Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist,
e den der Vermieter Gberwiegend mit Einrichtungsgegenstéanden auszustatten hat und

e der dem Mieter nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner Familie oder mit Personen
Uberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt fihrt.

§ 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB spielt in der gerichtlichen Praxis ausweislich der nur vereinzelt veréffentlichen
Judikate so gut wie keine Rolle. Besondere Anwendungsprobleme sind daher nicht bekannt. Die
Vorschrift liegt angesichts der Moblierungspflicht des Vermieters, den diese Ausnahmeregelung
voraussetzt, aber im Anwendungsbereich des Untersuchungsgegenstandes.

2.4 GRUNDLAGEN DER ERMITTLUNG DES NACH DER MIETPREISBREMSE ZULASSIGEN
MIETPREISES

Im Regelfall, d.h. wenn keine der Ausnahmen des § 556e BGB (s. Kapitel 2.2) vorliegt, bestimmt sich
der nach der Mietpreisbremse zulassige Mietzins nach der ,Plus-Zehnprozent-Grenze": Zulassig ist
eine Miete, welche die ortsibliche Vergleichsmiete um 10 % Ubersteigt (s. Kapitel 2.2). Im Zentrum der
Bestimmung des nach der Mietpreisbremse zuldssigen Mietzinses fiir mdblierten Wohnraum steht
diese ,Plus-Zehnprozent-Grenze” und damit der Begriff der ortsiiblichen Vergleichsmiete.

Die Methode der Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete flir moblierte Wohnungen ist gesetzlich
nicht speziell geregelt. Es gelten daher die im Folgenden darzustellenden allgemeinen Prinzipien, bei
denen der Mietspiegel von besonderer Bedeutung ist.

2.4.1 Funktion von Mietspiegeln
Mietspiegel haben bei der Mietpreisbremse aus rechtlicher Sicht eine doppelte Funktion:

Sie kdnnen zunachst die Frage der Miethdhe in einem parteiinternen Kommunikationsverfahren
beantworten. Denn der Vermieter muss nach § 556g Abs. 3 BGB dem Mieter Auskunft tber die
Umstande erteilen, aus denen sich der zulassige Mietpreis ergibt (s. 0. 2.2). Bestimmt sich der zulassige
Mietpreis nach der ,Plus-Zehnprozent-Grenze”, muss der Vermieter iber die dem Mieter nicht
zuganglichen Tatsachen informieren, die fiir die Ermittlung der ortsliblichen Miete der Wohnung
relevant sind. Relevante Tatsachen sind gemaB § 558 Abs. 2 BGB die Art, GroBe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit der
Wohnung, weil diese Merkmale die ortsiibliche Vergleichsmiete bestimmen.? Erteilt der Vermieter

23 OLG Frankfurt a. M. 20 REMiet 3/90, NJW-RR 1991, 268; AG Mitte 20 C 198/21, Grundeigentum 2022, 314.
24 vgl. BT-Drucksache 18/3121, S. 34 (Begriindung MietNovG).
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diese Informationen (oder sind die Tatsachen dem Mieter bereits bekannt), erleichtert ein Mietspiegel
dem Mieter die Antwort auf die Frage, ob flir seine Wohnung die ,Plus-Zehnprozent-Grenze”
eingehalten ist. Denn der Mieter kann aufgrund der Tatsachen unter Anwendung des Mietspiegels die
dort ausgewiesene ortsiibliche Vergleichsmiete fiir seine Wohnung ermitteln. Ist man der Ansicht, dass
die ortstbliche Vergleichsmiete fir moblierte Wohnungen durch einen nach dem Wert der
Méblierung zu berechnenden Zuschlag zum Preis flir unmdoblierte Wohnungen zu ermitteln ist (dazu
2.5.3), so ist es folgerichtig, dass der Vermieter auch die Anschaffungskosten und den
Anschaffungszeitpunkt der Einrichtungsgegenstande mitteilen muss.?

Die zweite Funktion des Mietspiegels liegt in seiner prozessualen Wirkung. Kommt es zwischen den
Parteien zu einem Gerichtsprozess tber die ,Plus-Zehnprozent-Grenze” und damit Uber die
ortstibliche Vergleichsmiete, haben einfache Mietspiegel nach der Rechtsprechung des BGH eine
Indizwirkung? und qualifizierten Mietspiegel kommt die Vermutungswirkung des § 558d Abs. 3 BGB
Zu.

2.4.2 Rechtslage ohne Mietspiegel

Fehlt ein Mietspiegel, missen die soeben beschriebenen Funktionen von anderen Instrumenten
Ubernommen werden. Dies ist fuir den hiesigen Kontext deshalb von besonderer Bedeutung, weil noch
nicht hochstrichterlich geklart ist (s. Kapitel 2.5.5), ob sich die soeben beschriebenen Wirkungen eines
Mietspiegels auch auf die Miete moblierten Wohnraums erstrecken, wenn diese im Mietspiegel nicht
gesondert erfasst wird (s. Kapitel 2.5.2).

Fehlt ein fur die moblierte Wohnung geltender Mietspiegel, so ist dies fiir die Auskunftspflicht des
Vermieters nach § 556g Abs. 3 BGB ohne Bedeutung. Denn er muss dann im selben Umfang lber die
in § 558 Abs. 2 BGB genannten Merkmale der Wohnung informieren wie bei Existenz eines
anwendbaren Mietspiegels (dazu 2.4.1). Zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete verpflichtet §
5569 Abs. 3 BGB den Vermieter ndmlich nicht.?” Das Fehlen eines Mietspiegels hat aber fir den Mieter
den Nachteil, dass er die vom Vermieter erteilten Informationen nicht ohne weiteres in einen Mietpreis
~umrechnen” kann. Denn dazu bedarf es der Ermittlung des Mietzinses fiir vergleichbare Wohnungen.
Fur diese Ermittlung wird der Mieter bei Fehlen eines Mietspiegels regelmafig auf ein
Sachverstandigengutachten angewiesen sein, was mit erheblichen Kosten verbunden ist.

Ahnlich ist die Situation, wenn es zwischen den Parteien zu einem Gerichtsprozess (iber die ,Plus-
Zehnprozent-Grenze” und damit Uber die ortsiibliche Vergleichsmiete kommt. Verlangt der Mieter die
Riickzahlung von Miete mit der Behauptung, die vereinbarte Miete Ubersteige diese Miete, so trifft ihn
die Beweislast, dass die vereinbarte Miete die ,Plus-Zehnprozent-Grenze” Gibersteigt.?® Fehlt ein
Mietspiegel, kommt ihm dessen Indiz- bzw. Vermutungswirkung (dazu 2.4.1) nicht zugute. Das Gericht
wird die ortsiibliche Vergleichsmiete fiir die méblierte Wohnung vielmehr durch
Sachverstandigengutachten ermitteln mussen. Die Kosten dieses Gutachten muss der Mieter als

25 BeckOGK/Fleindl & 556g Rn. 120.

26 Etwa BGH VIII ZR 93/20, ZMR 2021, 730 Rn. 32 m. w. Nachw.

27 Etwa Blank, WuM 2014, 641, 656; Schmidt-Futterer/Bdrstinghaus, Mietrecht, 15. Auflage 2021, § 556g Rn. 11.

28 BeckOGK/Fleindl § 556g Rn. 120; Blank, WuM 2014, 641, 658. Dies folgt aus allg. Grundsétzen der bereicherungsrechtlichen
Beweislastverteilung, siehe etwa BGH VII ZR 98/89, NJW-RR 1991, 547.
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beweisbelastete Partei nach allgemeinen Grundsatzen vorschieen. Mit einer Erstattung durch den
Vermieter kann er nur bei einem vollen Prozesserfolg rechnen (§ 91 Abs. 1 S. 1 ZPO). Ob es hierzu
kommen wird, kann der Mieter indes regelméaBig nicht einschatzen, da er mangels Mietspiegels
typischerweise keinerlei Informationen Uber die ortslbliche Vergleichsmiete hat.

2.5 ERMITTLUNG DER ORTSUBLICHEN VERGLEICHSMIETE MOBLIERTER WOHNUNGEN DURCH
ANWENDUNG EINES MIETSPIEGELS

Angesichts der soeben beschriebenen Bedeutung der Mietspiegel ist offensichtlich, dass es von
zentraler Bedeutung ist, ob die ortsiibliche Vergleichsmiete méblierter Wohnungen durch Anwendung
eines Mietspiegels ermittelt werden kann.

2.5.1 Gesetzliche Vorgaben zum Mietspiegelinhalt hinsichtlich moblierter Wohnungen

Die Erstellung von Mietspiegeln ist erst seit dem 1. Juli 2022 in Form der Mietspiegelverordnung
gesetzlich ndher geregelt. Die Mietspiegelverordnung enthalt keine konkreten Vorgaben, dass oder
wie die Mieten flr moblierte Wohnungen im Mietspiegel ausgewiesen werden mussen. Das entspricht
im Ergebnis der Gesetzeslage vor Inkrafttreten der Mietspiegelverordnung, als schlicht geregelt war,
dass qualifizierte Mietspiegel nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen zu erstellen waren, §
558d Abs. 1 BGB a.F.

2.5.2 Angaben zur Anwendbarkeit auf moéblierte Wohnungen im Mietspiegel

Im Rahmen dieses Gutachtens wurden 47 Mietspiegel auf die Frage hin untersucht, wie sie sich zu
mobliertem Wohnraum verhalten.? Im Ergebnis kann man diese Mietspiegel in drei Kategorien
aufteilen:

Die Uberwiegende Anzahl der untersuchten Mietspiegel féllt in die Kategorie 1: Diese Mietspiegel
machen keinerlei Angaben zu ihrer Anwendbarkeit auf moéblierte Wohnungen.

In die Kategorie 2 gehdren Mietspiegel, die sich auf die Angabe beschranken, sie seien auf mdblierte
Wohnungen nicht unmittelbar anwendbar. In den Mietspiegeln dieser Kategorie fehlen aber Hinweise,
welche konkreten Auswirkungen dies hat.®

Mietspiegel der Kategorie 3 enthalten hingegen Angaben zum Umgang mit méblierten Wohnungen.
Die meisten dieser Mietspiegel erklaren, dass die Leerraummiete anhand des Mietspiegels zu
bestimmen und anschlieBend um einen Zuschlag fiir die Mdblierung zu erhdhen sei.’ Mit zwei

2% Namentlich die Mietspiegel der Gemeinden Allensbach, Altbach, Asperg, Berlin, Bielefeld, Bocholt, Braunschweig, Buxtehude,
Darmstadt, Dusseldorf, Esslingen am Neckar, Freiburg im Breisgau, Frankfurt am Main, Freiberg am Neckar, Friedrichshafen,
Greifswald, Hamburg, Hannover, Heidelberg, Jena, Karlsruhe, Kiel, KéIn, Konstanz, Laatzen, Langenhagen, Ludwigsburg,
Ludwigshafen, Mannheim, Mdllheim, Mlnchen, Miinster, Neuenburg am Rhein, Norderstedt, Neckarsulm, Offenbach am Main,
Offenburg, Osnabriick, Potsdam, Ravensburg, Reichenau, Rostock, Stuttgart, Tibingen, Trier, Ulm.

30 Namentlich die Mietspiegel der Gemeinden Altbach, Buxtehude, Esslingen am Neckar, Freiburg im Breisgau, Friedrichshafen,
Kiel, Ludwigsburg, Mannheim, Millheim, Miinchen, Neuenburg am Rhein, Ravensburg, Ulm.

31 Namentlich die Mietspiegel der Gemeinden Asperg, Darmstadt, Frankfurt am Main, Freiberg am Neckar, Mainz, Neckarsulm,
Stuttgart.
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Ausnahmen fehlen aber Angaben dazu, wie dieser Zuschlag zu ermitteln ist.®

2.5.3 Gerichtliche Praxis

Urteile, die sich mit der Anwendung eines Mietspiegels auf moblierten Wohnraum unter dem
Gesichtspunkt der Mietspreisbremse — also der ,Plus-Zehnprozent-Grenze” des § 556d Abs. 1 BGB -
befassen, sind nicht ersichtlich. Es existiert aber Judikatur zur Ermittlung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete fir moblierte Wohnungen durch Verwendung eines Mietspiegels in anderen
Konstellationen, insbesondere in Verfahren nach § 558 BGB (dazu Kapitel 2.1). Vorausgeschickt sei an
dieser Stelle mitgeteilt, dass die Gerichte auch bei Existenz eines anwendbaren Mietspiegels
prozessrechtlich nicht verpflichtet sind, die ortsiibliche Vergleichsmiete einer Wohnung unter Einsatz
des Mietspiegels — meist im Wege der Schatzung nach § 287 Abs. 2 ZPO — zu ermitteln. Sie kénnen
zwar so verfahren, alternativ aber auch Beweis durch Sachverstandigengutachten erheben.?

Die einschldgige Rechtsprechung ist sich im Ausgangspunkt einig: Die ortsiibliche Vergleichsmiete
kann unter Anwendung des Mietspiegels auch dann ermittelt werden, wenn der Mietspiegel nicht
darstellt, welche Auswirkungen eine Mdblierung auf die Hohe der Miete hat. Diese Auswirkungen
bestimmen die Instanzgerichte vielmehr autonom, d. h. ohne Ruickgriff auf den — hierzu ja auch
unergiebigen — Mietspiegel.

In der Zielrichtung sind sich die Gerichte auch dariber einig, dass die Méblierung eine preiserhdhende
Wirkung hat, also einen Zuschlag auf die anhand des Mietspiegels ermittelte ortstibliche
Vergleichsmiete flr Leerwohnraum erfordert. Die Methoden der Ermittlung dieses Zuschlags sind
indes nicht immer deckungsgleich. Uberwiegend wird ein bestimmter Prozentsatz des Zeitwerts der
Mébel aufgeschlagen. Dieser Prozentsatz wird entweder auf 1 % oder 2 % festgelegt** oder durch
Kapitalverzinsung und Restwertabschreibung ermittelt.>> Teilweise wird diese Methode aber auch als
unzuldssig verworfen und verlangt, den auf dem Mietmarkt tblichen Gebrauchswert der tiberlassenen
Gegenstande zu ermitteln.’® Die Meinung®, es sei die Regelung iber den Modernisierungszuschlag (§
559 BGB) analog anzuwenden, hat sich nicht durchgesetzt.

2.5.4 Meinungsbild in der Literatur

Teile der Literatur bezweifeln die Ausgangsthese der Rechtsprechung, nach der ein Mietspiegel, der
Leerraummieten ausweist, stets Grundlage der Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete fir
moblierten Wohnraum sein kann. Denn falls es sich um nicht vergleichbare Arten von Wohnraum bzw.
nicht vergleichbare Ausstattungsmerkmale handele, dirfe die Miete fiir den méblierten Wohnraum
nicht ausgehend von der Miete fir unmoblierte Wohnungen ermittelt werden.’® Unter welchen

32 Nach dem Mietspiegel Neckarsulm ist die voraussichtliche Nutzungsdauer und eine angemessene Verzinsung des fiir die
Méblierung eingesetzten Kapitals zu berlicksichtigen, nach dem Mietspiegel Mainz ist der Wert der M&blierung maBgeblich.

33 Etwa BGH VIII ZR 123/20, WuM 2021, 38 Rn. 24.

3 KG 8 W RE Miet 3712/82, ZMR 1984, 239; LG Berlin 65 S 70/92, WuM 1993, 185; LG Berlin 63 S 365/01, Grundeigentum 2003,
954.

35 LG Stuttgart 37 Ns 941/90, WuM 1991, 600; AG KéIn 216 C 77/96, WuM 1998, 692; AG KéIn 206 C 22/96, WuM 1999, 237.

3 BFH IX R 14/17, BStBI 11 2018, 522.

3" LG Mannheim 4 S 83/85, WuM 1987, 362.

38 Borstinghaus WuM 2017, 549, 556 f.; Staudinger/Emmerich (2021) § 558 Rn. 50.
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Voraussetzungen moblierter Wohnraum diese Besonderheit (,eigener Markt") aufweist, ist indes noch
nicht abschlieBend herausgearbeitet worden. Teilweise wird fir maBgeblich gehalten, ob bestimmte
Interessenten in der Gemeinde nur nach méblierten Wohnungen suchen?®, andere halten (was letztlich
wohl dasselbe sein dirfte) fiir maBgeblich, ob der Wohnraum wegen des Umfangs und der Qualitat
seiner Mdblierung nach der Verkehrsanschauung einem eigenen Markt zugehort.

Die Gegenansicht lehnt diese These eines eigenen Markts flir moblierte Wohnungen entweder
ausdricklich ab*' oder indirekt dadurch, dass sie sich fiir die Methode eines Zuschlags zur
Mietspiegelmiete ausspricht. Die konkreten, von den Gerichten entwickelten Methoden zur
Bemessung der Zuschlagshohe (dazu 2.5.3) werden in der Literatur nicht grundsatzlich in Frage
gestellt, sondern geteilt.®

2.5.5 Zusammenfassung

Man kann trotz der kritischen Gegenstimmen aus der Literatur davon sprechen, dass die Ermittlung
der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiir moblierten Wohnraum durch Anwendung eines Mietspiegels
auch dann anerkannt ist, wenn der Mietspiegel nicht darstellt, welche Auswirkungen eine Méblierung
auf die Miethdhe hat. Indes hatte der Bundesgerichtshof bislang keine Gelegenheit, diese gerichtliche
Praxis zu Uberprifen. Aus diesem Grund ist die Rechtslage als ungeklart zu bezeichnen. Die sich
daraus ergebende Unsicherheit betrifft einerseits die Frage, ob solche Mietspiegel liberhaupt
anwendbar sind. Daneben geht es — wenn man diese Frage bejaht — um die Methode, den
Méblierungszuschlag anhand von Kostengesichtspunkten (Prozentsatz des Werts der Moblierung) zu
ermitteln. Denn es ist durchaus zweifelhaft, ob sich der Markt bei der Bemessung des Wohnwerts einer
Médblierung hieran orientiert. Eine detaillierte Diskussion dieses Problems erfolgt in Kapitel 5.1.

2.6 INKLUSIVMIETEN UND HEIZKOSTENVERORDNUNG

Preisrechtliche Auswirkungen hat auch die Heizkostenverordnung (HeizKV). Denn diese verbietet
grundsatzlich Inklusivmieten (Pauschalmieten), wenn der Mieter vom Vermieter mit Warme und/oder
Warmwasser versorgt wird. Dieses Verbot gilt auch fur die Vermietung mdéblierten Wohnraums. Im
Einzelfall kann aber einer der in der HeizKV geregelten Ausnahmen einschlagig sein:

Nach § 11 Abs. 1 Nr. 1b) HeizKV ist eine Inklusivmiete zuldssig, wenn die Verteilung der Heizkosten fir
den Vermieter nur mit unverhaltnismaBig hohen Kosten mdoglich ist. In der Literatur® wird als
Anwendungsfall die Untervermietung von Teilen einer Wohnung genannt, die in der Praxis haufig in
moblierter Form erfolgt.

§ 11 Abs. 1 Nr. 2b) HeizKV erlaubt eine Inklusivmiete bei der Vermietung von Raumen, deren Nutzung
Personengruppen vorbehalten ist, mit denen wegen ihrer besonderen persénlichen Verhaltnisse
regelmaBig keine Ublichen Mietvertradge abgeschlossen werden. Diese Ausnahme kann einschlagig

39 Barstinghaus WuM 2017, 549, 556 f.

40 Staudinger/Emmerich (2021) & 558 Rn. 50.

41 BeckOGK/Fleindl § 556d Rn. 89.2.

42 Siehe etwa Bub/Treier/Schultz Handbuch der Geschifts- und Wohnraummiete, 5. Auflage 2019, Kapitel Il Rn. 2270; Fleindl
WuM 2018, 544, 549.

43 Lammel, HeizKV, 5. Auflage 2022, § 11 Rn. 38.
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sein, wenn der Vermieter moblierten Wohnraums zusatzlich besondere Dienstleistungen anbietet oder
die Vermietung von einer nutzerbedingten starken Fluktuation gepragt wird.* Das ist etwa bei einem
Serviced Apartment denkbar.

2.7 SONDERFALL SERVICED APARTMENTS

Die mietrechtlichen Preisvorschriften gelten nur fiir Mietvertrage. Das Vermietungsgeschaft wird von
der reinen Raumiberlassung dominiert. Es gibt aber auch abweichende Modelle. Denn in der Praxis
wird die Uberlassung von méblierten Rdumen gelegentlich mit weiteren Leistungen des ,Vermieters”
kombiniert, etwa der laufenden Reinigung der Wohnung, Concierge-Services oder dem Wechsel der
Bettwasche. Die Praxis spricht dann von ,Serviced Apartments”.

Preiskontrollfragen stellen sich, wenn der ,Vermieter” entweder die Raumuiberlassung und die
Zusatzleistungen in zwei Vertrdge mit zwei Preisen aufteilt (Variante 1) oder beides zwar in einem
Vertrag anbietet, aber in diesem zwei Preise ausweist, einen flr die Raumuberlassung und einen fir
die Zusatzleistungen (Variante 2). Ob und unter welchen Voraussetzungen hier die beiden Vertrage
nebst ihren jeweiligen Entgeltabreden (Variante 1) bzw. die gesplittete Entgeltabrede (Variante 2) zum
Zwecke der Preiskontrolle miteinander zu verschmelzen sind, ist ungeklart. Zwei Lésungen des
Problems sind denkbar: Es kommt in Betracht, die Entgeltsumme (Preis fiir die Gebrauchsiiberlassung
plus Preis fur die Zusatzleistungen) zu berechnen und diese nach § 556d Abs. 1 BGB mit dem
ortstiblichen Preis fiir vergleichbare Serviced Apartments zu vergleichen (Verschmelzungsmethode).
Alternativ kann man nur das Entgelt fiir die moblierten Raume mit dem ortstiblichen Preis fiir
vergleichbare unmdblierte Raume vergleichen (Trennungsmethode). Das Amtsgericht Kreuzberg hat
sich im Fall der Vermietung einer Wohnung und eines Kellerraums durch zwei Vertragen mit zwei
Preisen flr die Verschmelzungsmethode entschieden. Denn dabei handele sich um den unwirksamen
Versuch, die Mietpreisbremse zu umgehen.** Durchaus ahnlich wird in der Literatur vertreten, dass die
Trennungsmethode nur zuldssig ist, wenn es sich um zwei Vertrage handelt und die Zusatzleistung
ebenso gut von einem Dritten angeboten werden kdnnte.* Ob sich diese oder eine andere Bewertung
in der gerichtlichen Praxis durchsetzen wird, wird erst die Zukunft zeigen.

2.8 DURCHSETZUNG DES MIETPREISRECHTS DURCH LEGALTECH-UNTERNEHMEN

Nach der Rechtsprechung des BGH ist es zulassig, dass die aus der Mietpreisbremse folgenden
Mieterrechte durch sog. LegalTech-Unternehmen durchgesetzt werden.# Das hat fiir den Mieter
insbesondere Kostenvorteile, da diese Unternehmen regelméaBig auf Grundlage eines Erfolgshonorars
tatig werden. Das bekannteste LegalTech-Unternehmen im Bereich der Mietpreisbremse ist die
Conny-GmbH aus Berlin.

44 Lammel, HeizKV, 5. Auflage 2022, § 11 Rn. 49.

4 AG Tempelhof-Kreuzberg 13 C 119/21, WuM 2022, 617.
46 Lehmann-Richter ZMR 2022, 522, 529.

47 Etwa BGH VIII ZR 285/18, NJW 2020, 208.
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2.9 EXKURS: AUSWIRKUNG VON ZWECKENTFREMDUNGSVERBOTEN

Sind die zu vermietenden Raume als Wohnraum gewidmet, so kann das Zweckentfremdungsrecht ihre
Vermietung beschranken. Es handelt sich um Landesrecht, das dementsprechend nicht bundesweit
einheitlich gilt. Die Verbotstatbestdnde sind daher auch unterschiedlich formuliert. Sie untersagen
etwa die Vermietung von Wohnraum als Fremdenbeherbergung, als Ferienwohnung oder an
wechselnde Nutzer zum Zwecke des nicht auf Dauer angelegten Gebrauchs (Art. 1 Satz 2 Nr. 3
Zweckentfremdungsgesetz Bayern, § 2 Abs. 1 Nr. 1 Zweckentfremdungsverbot-Gesetz Berlin, § 9 Abs.
2 S. 2 Nr. 2 Hamburgisches Wohnraumschutzgesetz).

Diese Verbote sind mit Blick auf den hiesigen Untersuchungsgegenstand insofern von Bedeutung, als
eine Vermietung nur zum voriibergehenden Gebrauch dazu fiihrt, dass die Mietpreisbremse nicht gilt
(s. Kapitel 2.3.2). Einem Vermieter, der von dieser Ausnahme Gebrauch machen will, droht aber ein
VerstoB3 gegen das Zweckentfremdungsverbot, wenn die von ihm gewahlte Kurzzeitvermietung die
Zweckentfremdungsregeln missachtet. Aus Sicht der Vermietungspraxis ist daher maBgeblich, ab
welcher Vertragsdauer aus zweckentfremdungsrechtlicher Sicht eine ,typische” Wohnraumvermietung
vorliegt, die keinen VerstoB gegen Zweckentfremdungsverbote ausldst. Diese Grenze wird verbreitet
bei drei bis sechs Monaten gezogen.* Indes ist dieser zeitliche Faktor ebenso wenig wie bei § 549 Abs.
2 Nr. 1 BGB alleiniges Kriterium fiir eine Zweckentfremdung.*

48 Etwa VG Berlin 6 K 495.19 Rn. 25, juris; VG Miinchen M 9 K 14.5596, juris; Hinrichs NZM 2014, 545, 546 unter Zitat der
entsprechenden Fachanweisung zu § 9 Hamburgisches Wohnraumschutzgesetz.
4 Vgl. etwa VGH Miinchen 12 ZB 15.2287, juris.
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3. MARKTENTWICKLUNG
MOBLIERTER MIETWOHNUNGEN

Kern des folgenden Kapitels ist die empirische Analyse der Marktentwicklung auf dem maoblierten
Mietwohnungsmarkt. Die Untersuchung des Marktsegments unterscheidet einerseits zwischen der
Entwicklung des inserierten Wohnungsangebots und andererseits der Wohnungsnachfrage.

Die folgenden Analysen basieren groBtenteils auf Inseratsdaten der Value-Marktdatenbank. Zur
Verfligung stand ein Datensatz mit tGber 1,6 Millionen Wohnungsinseraten aus dem Zeitraum
zwischen dem 01.07.2007 und dem 31.12.2018% aus den Regionen Berlin, Darmstadt, Disseldorf,
Frankfurt am Main, Freiburg im Breisgau, Freising, Hamburg, Heidelberg, Koln, Konstanz, Mainz,
Miinchen, Stuttgart und Tibingen. Pro Inserat lagen Informationen zu den Kerneigenschaften der
Wohnung wie z.B. die Flache, M&blierung, Zustand und Anzahl der Zimmer sowie weitere relevante
Informationen vor, etwa der Mietpreis und wer Anbieter der Wohnung ist (im Folgenden: Mikrodaten
Value-Marktdatenbank).

Daneben haben wir aggregierte Daten zu den Mietwohninseraten auf Gemeindeebene verwendet.
Mithilfe bestimmter Filter kann hier die Entwicklung in verschiedenen Teilmarkten deutschlandweit

beobachtet werden (im Folgenden: Gemeindedaten Value-Marktdatenbank). Auf Ebene der
Gemeinden haben wir den Zeitraum vom 01.01.2013 bis zum 30.11.2022 abgedeckt. Weitere
Informationen ergeben sich aus Box 2 und der Datensatzbeschreibung auf der Website der Value AG*'.

*° Die Auswahl dieses Zeitraums basiert auf der Notwendigkeit, einen méglichst gleich groBen Zeitraum vor und nach
Einflihrung der Mietpreisbremse empirisch abzudecken sowie der These, dass signifikante Marktdnderungen vor allem um die
Gesetzesnovellierung herum empirisch sichtbar sein werden. Eine Verlangerung des Zeitraums war daher methodisch zur
Uberpriifung der wesentlichen Fragestellungen nicht notwendig.

>" Diese Stadte wurden ausgewahlt, weil sie entweder zu den angespannten Marktregionen zéhlen oder aufgrund ihres
Charakters als Studentenstadt potenziell eine hohere Nachfrage nach méblierten Mietwohnungen aufweisen. Dahinter steht die
These, dass ein hoher Moblierungszuschlag insbesondere in diesen angespannten, stark nachgefragten Regionen erkennbar
sein sollte, weil hier die Marktmacht der Vermieter besonders hoch ist. Ist der M&blierungszuschlag hingegen auch in diesen
angespannten Regionen angemessen, kann man auch in entspannten Wohnungsmarktregionen davon ausgehen, dass der
Moblierungszuschlag angemessen ist, da er hier tendenziell geringer ausfallen dirfte.
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3.1.1 Charakteristika des moblierten Mietwohnungsmarkts

Der méblierte Wohnungsmarkt ist ein signifikanter Teil des Mietwohnungsmarktes. Im monatlichen
Durchschnitt des Jahres 2022 betrafen iber 27 % der Inserate méblierte Wohnungen, davon wurden
etwa 5 % als teilmdbliert und 22 % als vollmdbliert eingestellt. Dies geht aus den Gemeindedaten des
Value-Marktdatensatzes hervor.

Die Wohnungscharakteristika im unmoblierten und moéblierten Segment unterscheiden sich
hauptsachlich in der Anzahl der Zimmer, der durchschnittlichen Flache und der durchschnittlichen
Quadratmetermiete. Gemal Abbildung 3 sind méblierte Wohnungen im Schnitt kleiner, haben
weniger Zimmer und haben einen hdéheren durchschnittlichen Quadratmeterpreis. Eine genauere
Analyse des Mietpreisdifferentials findet sich in Kapitel 5. Der Anteil der Angebote ,von privat” ist
zudem deutlich hoher als im unmdblierten Wohnungsmarkt. Zudem ist der Anteil der
Erstbezugswohnungen, d.h. Wohnungen im Neubau oder erster Bewohner nach umfassender
Modernisierung, geringer. Dies kann allerdings auch daran liegen, dass diese Wohnung tendenziell
einen wesentlich haufigeren Mieterwechsel aufweisen. Der Anteil der méblierten Wohnungen im
guten Zustand ist im Vergleich zu unmdblierten niedriger.® Ein dhnlicher Anteil der méblierten und
unmoblierten Wohnungen haben einen Hausmeister- bzw. Wachdienst-Service. Unter unmdblierten
Wohnungen besitzt ein hoherer Anteil ein Gaste-WC oder einen Balkon. Luxusausstattungen, wie zum
Beispiel ein Pool oder eine Sauna, waren sowohl bei mdblierten als auch unmdéblierten Wohnungen
sehr selten.

>2 empirica (2022).

>3 BSG B 4 AS 22/20 R, BSGE 131, 22 Rn. 31.

> Thomschke, Lorenz (2022).

> Die Wohnungen wurden mithilfe eines Modells, das alle bekannten Zustandsvariablen beriicksichtigt, in drei Kategorien (gut,
normal und schlecht) eingeteilt.
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Abbildung 3: Wohnungscharakteristika von méblierten und unmoblierten Wohnungsinseraten

in ausgewahlten Stidten (2018)

Mobliert

Untersuchung des moblierten Mietwohnungsmarktes

Unmobliert

Durchschnittliche Anzahl der Zimmer 1,81 2,39
Durchschnittliche Flache 49,0 m? 68,6 m?
Durchschnittliche Netto-Kaltmietes 21,0 € prom? 12,8 € pro m?
Anteil gewerblicher Anbieter 36,4 % 56,2 %
Durchschnittliches Baujahr 1960 1963
Anteil Erstbezugswohnungen 4,8 % 14,5 %
Anteil in gutem Zustand 19,9 % 44,4 %
Anteil in normalem Zustand 79,8 % 54,4 %
Anteil in schlechtem Zustand 03 % 1,2 %
Anteil mit Hausmeister-Service 71 % 72 %
Anteil mit Wachdienst-Service 0,06 % 0,07 %
Anteil mit Gaste-WC 9,9 % 17,4 %
Anteil mit Balkon 45,6 % 59,5 %
Anteil mit Pool 0,6 % 09 %
Anteil mit Sauna 0,6 % 0,6 %

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Mikrodaten der Value-Marktdatenbank

Der weit Uberwiegende Teil der Inserate moblierter Wohnungen stammt von nicht-gewerblichen
Anbietern. Gleiches dirfte fir den Wohnungsbestand gelten, da laut Mieterbefragung Gber 2/3 der
Befragten mdblierte Wohnungen von Privatpersonen angemietet haben (vgl. Abbildung 4). Andere
Anbietertypen scheinen eine eher untergeordnete Rolle zu spielen.

6 Wenn in den Inseraten die Netto-Kaltmiete nicht angegeben ist, handelt es sich um die Brutto-Warmmiete pro Quadratmeter.
Diese Variable wird deshalb vom Datenanbieter als ,Kosten pro Quadratmeter” bezeichnet.
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Abbildung 4: Verteilung der Vermietertypen bei méblierten Wohnungen (2022)
in % der Befragten

Privatperson 67,5%

Wohnungsgenossenschaft 9,8%

Kommune oder kommunales
Wohnungsunternehmen
Anderes privatwirtschaftliches
Wohnungsunternehmen

6,1%

4,7%

Studentenwerk/Universitat - 3,3%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

N =508
Quelle: Oxford Economics auf Basis der Kantar-Mieter-Befragung

3.1.2 Entwicklung und GroBe des Gesamtmarkts

Entwicklung und GréBe des moblierten Mietwohnungsmarkts in Deutschland

Abbildung 5 zeigt, wie sich der Anteil m&blierter Wohnungen an allen Mietwohnungsinseraten in
Deutschland zwischen 2013 und 2022 verdndert hat. Obwohl die zeitliche Entwicklung von
Schwankungen begleitet ist, erkennt man dennoch einen klaren Aufwartstrend: Wéhrend der Anteil im
Januar 2013 lediglich bei etwa 19 % lag, erreicht er im Oktober 2022 einen Wert von knapp 27 %.

Abbildung 5: Deutschlandweite Entwicklung von Inseraten méblierter Wohnungen (Januar
2013 - Oktober 2022)

in % Anzahlin Tausend

35 1 - 120
30 1 - 100
25 A 90
20 A

- 60
15 -
10 - - 40
5 4 - 20
0 +rrrrrre e e RARRRAZRRZS RARIEARRRRS b e e e b 0

Januar  Januar  Januar  Januar Januar Januar  Januar Januar Januar  Januar
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

== Anteil der Inserate méblierter Wohnungen (linke Skala)
== Anzahl der Inserate moblierter Wohnungen (rechte Skala)

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank

Im Vergleich zu den inserierten unmoblierten Wohnungen hat der méblierte Wohnungsmarkt an
Bedeutung gewonnen — zumindest anteilig und mit Blick auf das 6ffentlich zugéangliche Angebot. Die
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Zunahme der relativen Relevanz des mdblierten Mietwohnungsmarkts muss aber nicht zwingend mit
einer absoluten Angebotsverschiebung einhergehen. Abbildung 6 zeigt, dass die Anzahl der Inserate
moblierter Wohnungen im gleichen Zeitraum nur leicht zugenommen hat (von ca. 60.000 Inserate auf
knapp 65.000 Inserate). Der Zuwachs zeigt sich allerdings erst ab dem Jahr 2019, in dem die
monatliche Wachstumsrate erstmals positiv ist. Seit 2021 ist die Anzahl der Inserate moblierter
Wohnungen auch wieder ricklaufig. Der starke Zuwachs beim Anteil der Inserate méblierter
Wohnungen an allen Inseraten kann demnach nicht allein auf einer Zunahme der Anzahl dieser
Inserate beruhen, da die Wachstumsraten zwischen Januar 2013 und Januar 2022 sehr unterschiedlich
sind (Anteil: +45 %, Anzahl: +7 %). Der relative Bedeutungszuwachs des méblierten Wohnens beruht
daher weniger auf dem Anwachsen des moblierten Mietwohnsegments als auf der Abnahme der
Inserate unmoblierter Wohnungen. Wahrend die Anzahl der Inserate mdblierter Wohnungen im
Beobachtungszeitraum um etwa 7 % zulegte, sank die Anzahl nicht-mdblierter inserierter
Mietwohnungen insgesamt um 34 %.

Dies kann verschiedene Griinde haben. Nach Ansicht der von uns befragten Experten und Vermieter
liegt dies u.a. daran, dass unmoblierte Wohnungen zunehmend gar nicht mehr inseriert werden,
sondern an Freunde, Bekannte oder Mieter auf einer Warteliste weitergegeben werden.
Demgegeniiber erreichen Vermieter moblierter Wohnungen ihre Klientel, die meist keine persénlichen
Kontakte am neuen Wohnort hat, primar Gber 6ffentliche Inserate. Wahrend die Anzahl der Inserate
unmoblierter Wohnungen daher unter dem tatsachlichen Wohnungsangebot liegen dirfte, kann man
bei den Inseraten moblierter Wohnungen davon ausgehen, dass sie in etwa das Wohnungsangebot
widerspiegeln.

Abbildung 6: Entwicklung der Anzahl an Inseraten moblierter und nicht-moblierter Wohnungen
(Januar 2013 - Oktober 2022)

Anzahlin Tausend
350 -
300 -
250 -
200 -
150 -

100 -

50 _W

¢ +rmrrtmrrr-r-eerbeeee e e’.eerber-r-rr e e el el e e e

Januar  Januar  Januar  Januar Januar Januar Januar Januar Januar  Januar
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

== |nserate moblierter Wohnungen == nserate unmdoblierter Wohnungen

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank
Neben einem Bedeutungszuwachs der Inserate moblierter Wohnungen ist auch ein Anstieg in den

Mietkosten zu erkennen. Abbildung 7 zeigt, wie sich die Kosten fiir moblierte und unmaoblierte
Wohnungen in den Inseraten deutschlandweit von Januar 2013 bis Oktober 2022 entwickelt haben.
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Wahrend sich die Angebotsmieten fiir unmoblierte Wohnungen von etwa 7 € pro Quadratmeter auf
9,7 € pro Quadratmeter erhdhten (ein Zuwachs von etwa 38 %), stiegen die Angebotsmieten fir
moblierte Wohnungen von etwa 14,1 € pro Quadratmeter auf ca. 21,2 € pro Quadratmeter (ein
Zuwachs von etwa 50 %). Hierbei ist anzumerken, dass es sich bei den ausgewerteten Inseraten von
moblierten Wohnungen in potenziell etwa 16 % der Falle um Gesamt- und nicht Nettokaltmieten
handeln durfte, sodass der Preisanstieg — zumindest teilweise — auf gestiegenen Nebenkosten
beruhen dirfte.

Abbildung 7: Bundesweite Entwicklung Kosten pro m? (Januar 2013 - Oktober 2022)
€prom?
25 +

a /_/—""’v\/’v
15 __A,-,—_.—_f""__ = ~

O-m+m+m+m+m+m+m+m+m+m

Januar Januar Januar Januar Januar Januar Januar Januar Januar Januar

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
= nserate moblierter Wohnungen == |Nserate unmdoblierter Wohnungen

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank

Naturlich ist der inserierte Mietwohnungsmarkt nur ein unvollstandiges Abbild des
Mietwohnungsbestands. Méblierte Wohnungen werden wegen kiirzerer Mietdauer 6fter inseriert als
unmoblierte Wohnungen. Deshalb haben wir mithilfe einer bevdlkerungsreprasentativen Befragung
den Anteil der mébliert Wohnenden an allen zur Miete Wohnenden ermittelt.®® Demnach wohnen ca.
14 % der Mieter in Deutschland in moblierten Wohnungen (vgl. Abbildung 8). Dies entspricht
vermutlich in etwa auch dem Anteil mdblierter Wohnungen an allen Mietwohnungen, da sich auch die
Verteilung von Miete und Eigentum mit der Verteilung des Wohnungsbestands deckt. Der Marktanteil
moblierter Wohnungen wird demnach mithilfe der Inseratsdaten voraussichtlich vor allem in den
GroBstadten, in denen die meisten moblierten Wohnungen angeboten werden, etwas Uiberschatzt.
Dennoch ist die Aussage, dass es sich um ein insgesamt wesentliches Teilmarktsegment handelt,
korrekt.

>7 Dieser Anteil bezieht sich auf die Mikrodaten, die uns fir die Stadte Berlin, Darmstadt, Disseldorf, Frankfurt a.M., Freiburg im
Breisgau, Freising, Hamburg, Heidelberg, Konstanz, KoIn, Mainz, Miinchen, Stuttgart und Tlbingen fir den Zeitraum 2013 bis
2018 vorliegen. Wir nehmen allerdings an, dass dieser Anteil deutschlandweit &hnlich groB sein durfte.

*8 Die CATI-Bus-Befragung von Kantar wurde mittels telefonisch computergestitzter Interviews (CATI) durchgefiihrt und
umfasste 5.007 Interviews. Die Gesamtstichprobe setzt sich aus einer Festnetz- und einer Mobilfunkstichprobe zusammen im
Verhaltnis ca. 80:20 (Festnetz/Mobil).

34



e OXFORD

ECONOMICS Untersuchung des mdblierten Mietwohnungsmarktes

Abbildung 8: Aktuelle Wohnsituation der deutschen Bevélkerung ab 18 Jahren (2022)

Wohnen Sie... Anteil in %
...im Eigentum 47
...zur Miete 51
Davon:

.... unmobliert 76
...vom Vermieter teil- bzw. vollmaobliert 14
...in einem mietfreien Wohnverhaltnis 10
Keine Angaben 1

N=5.007
Quelle: Oxford Economics auf Basis der Kantar-Umfrage im CATI-Bus

Lageabhéngige Entwicklung der mébliert inserierten Mietwohnungen in Deutschland

Beim Marktanteil von Inseraten moblierter Wohnungen an allen Mietwohninseraten zeigt sich eine
erhebliche regionale Streuung. So wiesen etwa 32 % der deutschen Gemeinden 2021 einen Anteil an
Inseraten moblierter Wohnungen von 0 % bis 15 % auf. Die 39 % der Gemeinden mit den héchsten
Marktanteilen haben hingegen Anteile von jeweils Giber 20 % (linke Karte in Abbildung 9). Vor allem
Gemeinden im Stiden Deutschlands weisen einen hohen Anteil an Inseraten méblierter Wohnungen
auf. Die Zuwachsraten des Anteils zeigen zwar kein komplett eindeutiges Bild, allerdings scheint die
Dynamik in den GroBstadten und Wachstumsregionen etwas groBer zu sein (rechte Karte in Abbildung
9).

Abbildung 9: Regionale Anteile méblierter Mietwohnungsinserate (2021) und deren
Entwicklung (zwischen 2013 und 2021)
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank
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Diese Vermutung wird auch durch Abbildung 10 gestitzt. So stieg der Anteil der Inserate moblierter
Wohnungen in GroB3- und Mittelstadten stark an (jeweils etwa+52 %). Allerdings ist auch hier die
Entwicklung durchaus unterschiedlich, wie eine stadtbezogene Auswertung der Inseratsdaten zeigt
(vgl. Abbildung 61 im Appendix). Aber auch in gréBeren und kleinen Kleinstadten sowie in
Landgemeinden nimmt der Anteil an Inseraten moblierter Wohnungen zu (+39 %/+33 %/+39 %). Dies
bestatigen auch die Expertengesprache, die den méblierten Wohnungsmarkt gleichfalls primar in den
GroB- und Studentenstadten verorten.

Abbildung 10: Entwicklung des Anteils an Inseraten moblierter Wohnungen in verschiedenen
Stadt- und Gemeindetypen (Januar 2013 - Oktober 2022)
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e (Gr ORstadte == Mittelstadte

groBere Kleinstadte =====kleine Kleinstadte Landgemeinden

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Ferner zeigt sich, dass die Entwicklung des moblierten Wohnungsmarkts auch mit der demografischen
sowie wirtschaftlichen Entwicklung, und damit der allgemeinen Wohnungsmarktentwicklung,
zusammenhangt. Um diesen Zusammenhang darzustellen, greifen wir auf die Klassifizierung des
Bundesinstituts flr Bau-, Stadt-, und Raumforschung (BBSR) von Gemeinden in Deutschland in
Wachstums- und Schrumpfungsregionen zuriick.”® Vergleicht man die Entwicklung des moblierten
Wohnungsmarktes in BBSR-Wachstumsregionen mit der in Schrumpfungsregionen wie in Abbildung
11 dargestellt, so wird augenscheinlich, dass der mdblierte Wohnungsmarkt insbesondere in Regionen

> Das BBSR ordnet Regionen, sowohl auf der Kreis- als auch der Gemeindeebene, einer von fiinf Kategorien zu: wachsend,
Uiberdurchschnittlich wachsend, schrumpfend, Gberdurchschnittlich schrumpfend und keine eindeutige Entwicklungsrichtung.
Fur diese Klassifizierung betrachtet das BBSR neben der demografischen auch die wirtschaftliche Entwicklung der Regionen. Im
Speziellen flieBen fiir die Zuordnung die zeitliche Entwicklung Uber die letzten flinf Jahre von den folgenden sechs Indikatoren
ein: die durchschnittliche jahrliche Bevdlkerungsentwicklung, der durchschnittliche jahrliche Gesamtwanderungssaldo, die
durchschnittliche jahrliche Entwicklung der nach Alter Erwerbsfahigen, die durchschnittliche jahrliche Entwicklung der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort, die jahrliche Veranderung der Arbeitslosenquote sowie die
durchschnittliche jahrliche Entwicklung des Gewerbesteuergrundaufkommens. Fiir jeden einzelnen Indikator werden die
Regionen in Quintile unterteilt und je nach Quintilszugehorigkeit mit null bis vier Punkten bewertet. Die Gesamtbewertung einer
Region ergibt sich aus der Summe aller Indikatoren. Jede Region kann daher null bis 24 Punkte erreichen. Die finale
Klassifizierung einer Region basiert auf dieser Gesamtpunktzahl. Entsprechend der Namensgebung des BBSR bezeichnen wir die
Regionen in Deutschland, die wachsen oder iberdurchschnittlich wachsen, als ,BBSR-Wachstumsregion”. Analog bezeichnen wir
Regionen, die schrumpfen oder Gberdurchschnittlich schrumpfen, als ,BBSR-Schrumpfungsregion”. S.a.

https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/raumbeobachtung/Raumabgrenzungen/deutschland/gemeinden/wachsend-
schrumpfend-gemeinden/Wachs Schrumpf Gemeinden.html (09.01.2023).
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mit einer positiven demografischen und wirtschaftlichen Dynamik an Relevanz gewonnen hat:
Wahrend der Anteil in Wachstumsregionen zwischen Januar 2013 und Oktober 2022 um ca. 44 %
zugenommen hat, stieg der Anteil in Schrumpfungsregionen deutlich weniger stark — namlich lediglich
um etwa 28 %. Gleichzeitig ist hierbei jedoch festzuhalten, dass selbst in Schrumpfungsregionen der
Anteil an Inseraten moblierter Wohnungen in den letzten Jahren deutlich zugenommen hat.

Abbildung 11: Entwicklung des Anteils an Inseraten moblierter Wohnungen in BBSR-
Wachstums- vs. Schrumpfungsregionen (Januar 2013 - Oktober 2022)%
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Die Entwicklung des Anteils an Inseraten mdblierter Wohnungen ist auch von innerstadtischer
Heterogenitat gekennzeichnet. Abbildung 12 gibt fiir Berlin den Anteil entsprechender Inserate im
Jahr 2018 an. Hier zeigt sich, dass der Anteil der moéblierten Wohnungen, die innerhalb des S-
Bahnrings liegen (eingezeichnet in roter Farbe), deutlich héher ist als auBerhalb. Zentrale Lagen sind
anscheinend besonders attraktiv fir die moblierte Vermietung. In der Entwicklung des Anteils an
Inseraten mdblierter Wohnungen in Berlin zwischen 2013 und 2018 (rechte Seite Abbildung 12) ist
erkennbar, dass Gebiete, die auBerhalb des S-Bahnrings liegen, einen starkeren Zuwachs
verzeichneten als Gebiete innerhalb. Offenbar ist das Marktpotential auerhalb des S-Bahnrings
weniger ausgeschdpft, sodass die Zuwachse vor allem dort zu erkennen sind.

%0 Die Zuordnung der einzelnen Gemeinden zur Wachstums- oder Schrumpfungsregion basiert auf der Klassifizierung des BBSR
aus dem Jahr 2019.
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Abbildung 12: Anteil Inserate méblierter Wohnungen in Berlin
Anteil im Jahr 2018: Entwicklung Anteil (2013-2018): ¢

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Mikrodaten der Value-Marktdatenbank

Entwicklung der als mébliert inserierten Mietwohnungen in Deutschland nach
Wohnungscharakteristika

Betrachtet man innerhalb der als mobliert inserierten Mietwohnungen die Entwicklung der
Zimmeranzahl, so zeigt sich, dass 1-Zimmer- und 2-Zimmer-Wohnungen einen GroBteil aller
Mietwohnungsinserate darstellen (vgl. Abbildung 13). Am Ende des Beobachtungszeitraums waren es
jeweils ca. 38 % aller als mobliert inserierten Mietwohnungen. 3-Zimmer-Wohnungen haben noch
einen Anteil von etwa 19 %, wahrend Wohnungen mit 4 Zimmern oder mehr nur eine untergeordnete
Rolle spielen (Anteil von 7 %). Allerdings hat im Beobachtungszeitraum der Anteil der Wohnungen mit
1- oder 2-Zimmern abgenommen (1 Z: -5 Prozentpunkte bzw. 2 Z: -1 Prozentpunkt), wahrend der
Anteil der Wohnungen mit 3- oder 4+-Zimmers gestiegen ist (3 Z: +3 Prozentpunkte; 4+ Z:

+2 Prozentpunkte).

1 Fiir einige PLZ-Regionen konnte keine Wachstumsrate berechnet werden, da die Mikrodaten der Value-Marktdatenbank fir
diese Regionen im Jahr 2013 keine als mobliert inserierten Mietwohnungen enthalten.
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Abbildung 13: Entwicklung Marktanteil nach Zimmeranzahl unter als mébliert inserierten
Mietwohnungen (Januar 2013 - Oktober 2022)
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank

Ein dhnliches Bild zeigt sich erwartungsgemal auch, wenn die Entwicklung der unterschiedlichen
WohnungsgroBenklassen betrachtet wird. Auch hier dominieren am aktuellen Rand die sehr kleinen
Wohnungen mit bis zu 45 m? Flache mit einem Marktanteil von etwa 46 % (vgl. Abbildung 14).
Wohnungen mit einer Fliche zwischen 45 m? und 60 m? (zwischen 60 m? und 75 m?) machen noch
einen Anteil von knapp 23 % (16 %) aus, wahrend noch groBere WohnungsgréBenklassen jeweils
unter 10 % liegen. Gleichzeitig ist auch hier zwischen 2013 und 2022 der Anteil der sehr kleinen
Wohnungen mit bis zu 45 m? um fast 9 Prozentpunkte gesunken, wéhrend er in allen anderen
GroBenklassen gestiegen ist.

Abbildung 14: Entwicklung Marktanteil nach WohngréBe unter als mébliert inserierten
Mietwohnungen (Januar 2013 - Oktober 2022)
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank

Zuletzt konnte auch der Neubaustatus einer Wohnung eine Rolle fiir die Entwicklung spielen.
Insgesamt dominieren im Oktober 2022 unter als mobliert inserierten Mietwohnungen die Nicht-
Neubauwohnungen: Knapp 96 % sind keine Neubauten, wahrend der Anteil der Neubauwohnungen
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nur bei etwa 4 % liegt (vgl. Abbildung 15). Allerdings ist im Zeitverlauf der Anteil der Neubauten um
Uber 2 Prozentpunkte zwischen Januar 2013 und Oktober 2022 gestiegen.

Abbildung 15: Entwicklung Marktanteil nach Neubau-Status unter als mobliert inserierten
Mietwohnungen (Januar 2013 - Oktober 2022)
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank

Entwicklung der als mobliert inserierten Mietwohnungen in Deutschland nach Vermietertyp

Sowohl in den Inseratsdaten als auch laut Mieterbefragung dominieren Privatvermieter den
moblierten Mietwohnungsmarkt. Die Interviews mit den Vermietern und Vermittlern moblierter
Wohnungen bestatigen diese Einschatzung: Es handele sich meistens um Kapitalanleger, die eine
Wohnung, die der Altersvorsorge dienen soll, per Kredit finanzieren. Der GroBteil der Privatvermieter
vermiete auBBerdem nur eine Wohnung. Privatvermieter mit mehreren Wohnungen seien eher die
Ausnahme.® Ein weiteres Motiv komme hinzu: Die Vermieter wollten den kurzfristigen Zugriff auf die
Wohnung sichern, da irgendwann eine Eigennutzung durch die Familie oder den Vermieter selbst
geplant ist (z.B. Einzug der Kinder bei Studium, Wohnsitz im Alter, Riickkehr aus dem Ausland® etc.) —
meist innerhalb von drei bis fiinf Jahren. Deshalb sei eine Langzeitvermietung auf dem ,normalen”
Wohnungsmarkt keine Option. Mit Blick auf aufwandige Kiindigungsverfahren fiir die Eigennutzung
zdgen Vermieter daher die Vermietung auf Zeit in der Annahme vor, dass es aufgrund der kiirzeren
Mietdauern keiner Kiindigung bedurfe. Bei kurzfristigen Mietverhaltnissen seien Mieter allerdings
typischerweise nicht gewillt, eigene Mobel anzuschaffen. Daher bleibe nur die moblierte Vermietung.

In der zeitlichen Betrachtung offenbart sich auBerdem, dass sich im Segment der Privatvermieter der
moblierte Wohnungsmarkt dynamischer entwickelt hat als bei gewerblichen Anbietern (vgl. Abbildung
16). Wahrend die Anzahl der als mébliert inserierten Wohnungen bei den Privatvermietern von etwa
14 auf 39 Tausend gestiegen ist, hat das Angebot gewerblicher Anbieter von 47 auf 29 Tausend
abgenommen.

62 Wunderflats als eine der gréBten Vermittlungsplattformen fiir mébliertes Wohnen auf Zeit gibt an, dass ein Vermieter im
Durchschnitt etwa 1,8 Wohnungen anbietet. Da dort auch gewerbliche Anbieter enthalten sind, die oftmals deutlich gréBere
Wohnungsbestdnde haben, stiitzt dies diese Einschatzung.

63 15-20 % der Vermieter auf der Vermarktungsplattform Wunderflats geben z.B. den eigenen Auslandsaufenthalt als
Vermietungsgrund an.
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Abbildung 16: Entwicklung méblierter Inserate bei verschiedener Anbietertypen (Januar 2013-
Oktober 2022)
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In Hinblick auf den Vermietertyp lassen sich in Deutschland auch regionale Unterschiede erkennen. So
weisen manche Kreise im Jahr 2021 einen Anteil privater Vermieter von tber 90 % auf, wahrend der
Anteil in anderen Kreisen unter 70 % liegt (vgl. Abbildung 17). Gewerbliche Mieter sind aber in
GrofBstadten relativ haufiger vertreten.

Abbildung 17: Regionale Anteile privater Vermieter an mobliert inserierten Mietwohnungen
(2021)
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank

In den Vermieterinterviews wurde die zeitliche Entwicklung des Segments der Privatvermieter kritisch
diskutiert. Einige Anbieter vermuteten, dass Vermarktungsplattformen die Bedeutung des
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Marktsegments kiinstlich ,aufbldhten” und viele Angebote enthielten, die gar nicht kurzfristig zur
Verfigung standen. Das Angebot moblierter Wohnungen von Privatvermietern sei seit 2015
zurlickgegangen und habe sich seitdem nicht erholt. Der angesprochene Plattformbetreiber
dementierte dies allerdings und verwies darauf, dass es sich hier meist um Aussagen einzelner
Vermittler handle, wahrend der Markt fiir moblierte Wohnungen insgesamt an Bedeutung gewonnen
habe.

3.1.3 Abgrenzung und Entwicklung einzelner Teilmarkte

Abbildung 18 versucht, den méblierten Mietwohnungsmarkt, wie er sich dem Nachfrager
typischerweise darstellt, in Teilmarkte zu unterteilen. Basis der Segmentierung bietet die
Vermarktungslogik der Vermieter, wie sie uns in den Vermieterinterviews erlautert wurde.

Die Marktsegmentierung sollte zwar mdglichst so erfolgen, dass die einzelnen Teilméarkte gemeinsam
den Gesamtmarkt bilden und sich durch klare, empirisch messbare Kriterien voneinander abgrenzen.
Es gibt allerdings keine empirisch eindeutigen Kriterien, welche die Segmente voneinander trennen.
Vielmehr gibt es, Abbildung 18 illustriert, Schnittmengen zwischen den Teilmarkten.

Abbildung 18: Differenzierung des moblierten Mietwohnungsmarktes in Teilmarkte

Vermarktung Vermarktung Vermarktung
fiir den fiir den nicht wegen Unméblierter
voriiber- voriiber- temporéren Wohnungs-
gehenden gehenden Vermieter- markt
Gebrauch Gebrauch auszugs

Hoteldhnliche
Vermarktung

Mablierter Mietwohnungsinserate

Quelle: Oxford Economics

Dennoch gibt es Indizien, die auf die unterschiedlichen Vermarktungssegmente hinweisen. Zu den von
Vermietern genannten Kriterien gehdren u.a. die Befristung auf die geplante voriibergehende
Nutzungsdauer, die Vereinbarung von Pauschalmieten ohne Abrechnung der Betriebskosten nach
Verbrauch, das Angebot von Serviceleistungen wie Concierge-, Reinigungs- oder Wéaschedienste und
der Umfang der Moblierung. Weitere Kriterien ergeben sich aus den gesetzlichen
Rahmenbedingungen oder der Selbsteinstufung von Vermietern bei den entsprechenden Inseraten.
Diese Kriterien wurden genutzt, um verschiedene Teilmarkte aus Vermietersicht im maoblierten
Wohnungsmarkt zu identifizieren.

Auf der einen Seite des Spektrums muss der mdblierte Mietwohnungsmarkt von der Hotelvermietung
abgegrenzt werden. Spatestens seit der zunehmenden Errichtung von sogenannten Boardinghdusern
oder Serviced Apartments, die eine hoteldhnliche Vermarktung von mdblierten Zimmern oder

Wohnungen betreiben, ist diese Trennung indes nicht mehr trivial. Aus Sicht der Vermieter grenzt die
Betriebsbeschreibung, die mit der Bauvoranfrage oder dem Baugenehmigungsantrag eingereicht und
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in der der Nutzungszweck benannt werden muss, die hoteldhnliche Vermarktung von der
Hotelvermietung ab. Letztere wird als gewerbliche Nutzung, erstere als wohnwirtschaftliche Nutzung
genehmigt. Im Gegensatz zur Hotelvermietung sei die hotelahnliche Vermarktung auf etwas langere
Ubernachtungszeiten ausgelegt, sodass weniger tage- als wochen- oder monatsweise vermietet wird.®
Dennoch verlagern die Bewohner ihren Lebensmittelpunkt nicht dauerhaft in die neue Unterkunft.
Meist sind sie auf weitere Dienstleistungen angewiesen, erkennbar z.B. an Reinigungsservices oder
Frihstlcksangeboten. Dies geschieht haufig durch enge Anbindung an einen bestehenden
Hotelbetrieb. Zudem wird der Vertrag meist nicht als Miet-, sondern als Beherbergungsvertrag
bezeichnet. Bei der hoteldhnlichen Vermarktung werden die 7 % Mehrwertsteuer meist auch in den
inserierten Mietpreis aufgenommen; daraus resultieren oftmals Mietpreise, die nicht auf volle
Eurobetrdge lauten — sog. ,krumme Mieten”.

Daneben zeigen die Vermieterinterviews als weitere Teilsegmente den Markt der Vermietung zum
voriibergehenden und zum nicht-voriibergehenden Gebrauch. Die meisten Vermieter berechnen in
diesem Teilsegment keine Mehrwertsteuer und versuchen ferner, die kommunalen Verbote der
Zweckentfremdung von Wohnraum zu beachten. Obwohl diese Gesetze nicht angeben, welche
Laufzeit ein Vertrag mindestens haben muss, damit es sich um eine Nutzung als ,Wohnung" im Sinne
des Zweckentfremdungsrechts handelt, orientieren sich viele Vermieter an den z.B. von Plattformen
empfohlenen Mindestmietdauern (meist 1-6 Monate) (s. auch Kapitel 4.2.4). Zudem unterscheidet sich
diese Arten der Vermarktung von der hoteldhnlichen, da Serviceleistungen, wie Concierge,
regelmaBiger Reinigungsservice 0.a., die Ausnahme sind.®s SchlieBlich ist die Miete in diesen
Teilmarkten in aller Regel monatlich und nicht wochentlich fallig.

Die Unterscheidung zwischen voriibergehendem und nicht-voriibergehendem Gebrauch kennzeichnet
die Grenze flr die Anwendung der Mietpreisbremse. Denn der Ausnahmetatbestand des § 549 Abs. 2
Nr. 1 BGB (siehe Kapitel 2.3.2) setzt einen Sonderanlass flr die Kurzzeitvermietung wie z.B. einen
voriibergehenden Arbeitseinsatz voraus. Vermieter, die diesen Ausnahmetatbestand erfillen wollen,
bieten ihre Wohnung nur fir eine feste Mietdauer oder als ,Wohnen auf Zeit" an. In diesem Teilmarkt
sind hauptsachlich private Anbieter aktiv. Auf Wunderflats sind beispielsweise etwa 96 % der Anbieter
private und lediglich ca. 4 % gewerbliche Vermieter. Gleichzeitig inserieren gewerbliche Vermieter
deutlich haufiger auf Wunderflats. Wahrend etwas Gber 63 % der privaten Vermieter nur ein Inserat
auf Wunderflats schalten, schalteten gewerbliche Vermieter im letzten Jahr im Durchschnitt 42
Inserate. Daher stammen etwa 69 % aller Inserate von privaten Vermietern und ca. 31 % von
gewerblichen. Die Mindestmietdauer ergeben sich meist aufgrund kommunaler
Zweckentfremdungsverbote. Meist werden auBerdem Pauschalmieten und kirzere Kiindigungsfristen
angeboten — erstere, weil eine unterjahrige verbrauchsabhangige Abrechnung der Nebenkosten bei
der hohen Fluktuation einen zu hohen Aufwand darstellt. Zudem sehen die meistgenutzten
Vermarktungsplattformen im Bereich des voriibergehenden Gebrauchs oftmals kein Feld fiir die
Nettokaltmiete vor — so eine Erlauterung im Vermieterinterview. Die Ausstattung wird oft als
Joffelfertig” beschrieben, sodass insbesondere auch Besteck, Bettwésche etc. gestellt werden. Im

% In einem Vermieterinterview wurde beispielsweise erlautert, dass Mieter sich alle 14 Tage neu entscheiden kénnen, wie lange
sie in der Wohnung verbleiben.

% So beinhalten beispielsweise auf Wunderflats lediglich etwa 17 % der Inserate einen Concierge-Service und ca. 18 % einen
Reinigungsservice.
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Gegensatz zur hotelahnlichen Ausstattung ist hier meistens auch eine voll ausgestattete Kiiche mit
Kochutensilien, Geschirr etc. enthalten. Box 3 im Anhang gibt exemplarisch eine umfangreiche
Inventarliste wieder, die von Vermarktern empfohlen wird.

Dagegen sind Mietvertrage bei Wohnungen, die fiir den nicht-voriibergehenden Gebrauch vermarktet
werden, in der Regel unbefristet. Anders als bei der Vermarktung fiir den voriibergehenden Gebrauch
werden diese Wohnungen zwar mébliert angeboten, aber normalerweise nicht als ,16ffelfertig”. Es
wird typischerweise eine Nettokaltmiete angeboten. Die Vermieter vermarkten die Wohnungen zudem
nicht mit dem Zusatz ,auf Zeit”, sondern lediglich als m&blierte Wohnungen.

Das letzte Teilsegment ,Vermarktung wegen temporaren Vermieterauszugs” zeichnet sich dadurch
aus, dass ein Zimmer oder eine Wohnung vorlibergehend vermietet wird, weil der Vermieter sich
zeitweise nicht in der Wohnung aufhalt. Die Motivation des Vermieters ist die baldige erneute
Selbstnutzung und Mobel werden nicht extra fiir die mdblierte Vermietung angeschafft. Unter dieses
Teilsegment fallen oftmals auch moblierte Zimmer in Wohngemeinschaften, die zeitlich befristet
angeboten werden, wenn beispielsweise der eigentliche Mieter ein Auslandssemester absolviert.

Die Abgrenzung des mdéblierten vom unmoblierten Wohnungsmarkt kann wegen des unscharfen
Begriffs der Moblierung im Einzelfall problematisch sein. Flr unsere weiteren Analysen nutzen wir die
Vermarktung als ,mobliert” in einem Wohnungsinserat als ausschlaggebendes Merkmal. Abbildung 19
fasst die Charakteristika zusammen.
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Abbildung 19: Typische Charakteristika der Teilmarktsegmente
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Es existiert kein Indikator, der es ermdglicht, die identifizierten Teilsegmente eindeutig und
trennscharf zu analysieren. Hilfsweise werden fiir die Teilsegmente die folgenden Indikatoren genutzt:

¢, Krumme” Mieten fiir die hoteldhnliche Vermarktung: Einbeziehung der Mehrwertsteuer
fuhrt dazu, dass die im Inserat angegebene Nettokaltmiete Nachkommastellen aufweist

e ,Pauschalmieten” fiir die Vermarktung fiir den voriibergehenden Gebrauch: Tendenziell
Vereinbarung von Pauschalmieten, da die unterjahrige verbrauchsabhangige Abrechnung der
Nebenkosten bei der hohen Fluktuation einen zu hohen Aufwand darstellt

e Kaltmieten Vermarktung fiir den nicht-voriibergehenden Gebrauch: Typischerweise Ausweisen
der Nettokaltmiete im Mietinserat

Abbildung 20 stellt zunédchst die Marktanteile der Teilsegmente im Zeitverlauf dar. Grundlage bilden
erneut die Mikrodaten in ausgewahlten Stadten. Der Marktanteil der hotelahnlichen Vermarktung,
gemessen mittels ,krummer Mieten”, ist und bleibt verschwindend gering (etwa um die 1 %) —
zumindest mit Blick auf inserierte Mietwohnungen. Offenbar nutzen gerade diese Anbieter eher
andere Plattformen fir die Vermarktung (z.B. Gber Buchungsplattformen fir Hotels). Dies bestatigen
auch die Vermieterinterviews. So vermarkten Anbieter von Serviced Apartments ihre Wohnungen eher
selbst. Zudem bedeutet dieses Ergebnis auch nicht, dass der Markt von Serviced Apartments irrelevant
oder riicklaufig ist. Vermieter berichten in den Interviews eher vom Gegenteil — namlich, dass der
Markt fur Serviced Apartments eher gewachsen sei und stark an Bedeutung gewonnen habe. Dies ist
in den Mietwohninseraten aber schlicht nicht zu erkennen.

Abbildung 20: Entwicklung der Marktanteile im Segment der méblierten Inserate®

in %
80 -
70
60 -
50 -
40 A
30 -
20 -
10
0 ! ! e ! )

2013 2014 2015 2016 2017 2018
= Pauschalmieten == Krumme Mieten === Mit Kaltmiete

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Mikrodaten der Value-Marktdaten

Deutlich relevanter sind die Teilmarkte der Vermarktung fir den voriibergehenden und nicht-
voriibergehenden Gebrauch. Am Ende des Beobachtungszeitraums haben beide Teilmarkte einen
Marktanteil von jeweils zwischen 40 und 60 %. Wahrend der Teilmarkt ,nicht-voribergehender
Gebrauch” — gemessen daran, dass Nettokaltmieten ausgewiesen werden — von etwa 58 % auf 41 %

% Die Summe der Anteile Giber die drei Segmente ergeben nicht exakt 100 %, da die Segmente ,Pauschalmieten” und ,Mit
Kaltmiete” eine Partition des moblierten Wohnungsmarktes bilden.
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gesunken ist, ist der Anteil der zum voriibergehenden Gebrauch angebotenen Wohnungen -
identifiziert anhand von angebotenen Pauschalmieten — von 42 % auf 59 % gestiegen.”

Insgesamt hat potenziell eine Marktverschiebung innerhalb des méblierten Mietwohnungsmarkts
stattgefunden — weg von der Vermarktung flir den nicht-voribergehenden Gebrauch hin zum
voriibergehenden Gebrauch. Zudem hat diese Verschiebung insbesondere Ende 2015/ Anfang 2016
stattgefunden (vgl. Abbildung 65 sowie Abbildung 66 im Appendix). Ende 2015 hatten bereits 50 %
der Gemeinden, die bis heute die Mietpreisbremse eingefiihrt haben, die Mietpreisbremse
verabschiedet.®® Es kdnnte also durchaus sein, dass die Vermieter moblierten Wohnraums auf die
Einfihrung der Mietpreisbremse reagiert haben, indem sie versuchen, nur noch zum
voriibergehenden Gebrauch zu vermieten, weil diese Vermietungsform nicht unter die
Mietpreisbremse fallt.

3.2 NACHFRAGE IM SEGMENT MOBLIERTES WOHNEN

Der hohe Marktanteil von als mobliert inserierten Wohnungen kann durch das Inserierungsverhalten
von Vermietern moblierter Wohnungen begriindet sein, die einerseits sicherstellen wollen, dass
ortsfremde Nachfrager das Inserat finden, und andererseits wegen der héheren Fluktuation haufiger
inserieren. So schatzt ein Experte, dass moblierte Wohnungen im Schnitt 3x pro Jahr umgeschlagen
wirden. Dies allein kann allerdings nicht die Zunahme der als mobliert inserierten Wohnungen ber
die Zeit erklaren, sondern nur das zeitunabhangige hohe Angebotsniveau.®® Deshalb muss auch eine
gestiegene Nachfrage hinter der positiven Angebotsentwicklung stecken. Indes gilt es zu klaren, ob es
sich um eine gezielte Nachfrage nach mobliertem Wohnraum handelt und nicht nur um die generell
gestiegene Nachfrage nach Wohnungen an sich. In diesem Abschnitt widmen wir uns daher der Frage,
wer die relevanten Nachfrager im Segment moblierter Mietwohnungen sind.

3.2.1 Wohnsituation und Charakteristika mobliert wohnender Mieter

Zur Charakterisierung der Nachfrager méblierter Wohnungen wurde eine Befragung mobliert
wohnender Mieter durchgefiihrt (vgl. Kapitel 10.1.4 fur eine detaillierte Beschreibung des
methodischen Vorgehens). Etwa 72 % der Befragten wohnten zur Miete in einer Wohnung, 15 % in
einer Wohngemeinschaft und 13 % zur Miete in einem Einfamilienhaus oder einer Doppelhaushlfte.
Gerade von Wohngemeinschaften genutzte Raume sind meist sehr umfangreich mobliert; hier sind im
Durchschnitt acht Einrichtungsgegenstande Bestandteil des Mietvertrags, bei anderen Wohnungen
sind es im Mittel etwa sechs.

Abbildung 21 zeigt, welche WohnungsgroBenklassen mit welcher durchschnittlichen Anzahl an
Raumen bei den befragten Mietern vorherrschten. Demnach waren 50-100 m?-Wohnungen
vorherrschend (zum Vergleich: durchschnittliche Wohnflache in den Inseratsdaten ist 49 m?), die im

67 Der durchschnittliche Inseratspreis ist in beiden Segmenten gestiegen, allerdings ungleich stark. Wahrend die Pauschalmieten
sich dynamisch von etwa 20 auf 25 € pro m? im Beobachtungszeitraum entwickelt haben (vgl. Abbildung 65 im Appendix), sind
die Nettokaltmieten nur leicht von knapp 17 auf 18 € pro m? gestiegen (vgl. Abbildung 66 im Appendix).

8 Eine Erklarung durch die Einfiihrung von Zweckentfremdungsverboten ist wegen der sehr unterschiedlichen
Einflhrungszeitraume hingegen unwahrscheinlich.

% Es kénnte auch sein, dass die Fluktuation Gber die Zeit zugenommen hat. Davon gehen wir aber angesichts der gefiihrten
Expertengesprache und Vermieterinterviews nicht aus.
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Mittel drei Raume aufwiesen. Die Tendenz zu eher kleineren Wohnungen aus der vorangegangenen
Inseratsdatenanalyse (vgl. Kapitel 3.1.1) bestédtigt sich demnach in der Mieterbefragung, allerdings
waren die Wohnungen tendenziell gréBer als die in den Inseraten am haufigsten vorkommende 2-
Zimmer-Wohnung mit etwa 49 m?. Zu bedenken ist allerdings, dass zu den hier abgefragten Rdumen
auch Kiichen gehoren, die in der Zimmeranzahl von Inseraten oftmals nicht eingerechnet sind.

Abbildung 21: WohnungsgroBen und Raumanzahl in der Mieterbefragung (2022)
Fragen: Wie groB ist die Wohnfldche? & Wie viele Rdume hat die Wohnung/WG/ das Haus?

in % der Befragten @ Anzahl Raume

60% - - 12
50% -
40% -
30% -
20% -
10%

0%

0 - 50m? 50 - 100m? 100 - 150m? > 150 m?
mmm \\Vohnflache ez Raume

N = 477
Quelle: Oxford Economics auf Basis der Kantar-Mieter-Befragung

Obwohl der weit Uberwiegende Teil der Befragten Hauptmieter der Wohnung war (84 %), sind
immerhin etwa 16 % Untermieter der Wohnung. Etwa die Halfte der Untermieter gibt an, in einer
Wohngemeinschaft zu wohnen. Weitere 13 % sind Mieter eines Mehrfamilienhauses — hier kdnnte es
sich demnach um Einliegerwohnungen handeln.

Abbildung 22 illustriert, welche Einrichtungsstande tUberwiegend anzufinden waren. Wahrend die
grundlegenden Einrichtungsgegenstande wie Kiiche, Schranke, Tische, Lampen, Stiihle und ein Bett in
jeweils mehr als der Halfte der Wohnungen vorkamen, sind andere Einrichtungsgegenstande wie
Kicheneinrichtung inkl. Besteck und Geschirr in etwa ein Drittel der Wohnungen oder weniger
vorgekommen. Bettwdsche wurde nur etwa 12 % der Befragten gestellt. Diese ist nach
Vermieterangaben ein Hinweis fiir eine ,|6ffelfertige” Ausstattung, die gerade Nachfrager benétigten,
die nur vorlibergehend in der Stadt sind (z.B. Projektarbeiter).
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Abbildung 22: Haufigkeit der Einrichtungsgegenstiande in méblierten Wohnungen (2022)
Frage: Mit welchen Einrichtungsgegenstinden wurde das Haus / die Wohnung / die Wohngemeinschaft

vom Vermieter ausgestattet? Bitte geben Sie alles an, was zutrifft.

in % der Befragten

Bettwasche
Fernseher
Teppich
Sitzgruppe im Wohnzimmer oder Sofa
Kommode
Garderobe
Klcheneinrichtung (z B. Geschirr/Besteck)
Waschmaschine
Gardinen
Bett
Stiihle
Lampen
Tische
Schranke
Kuche | 84.5%
T

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

N = 508
Quelle: Oxford Economics auf Basis der Kantar-Mieter-Befragung

39 % der befragten Mieter gaben an, dass keine Zusatzleistungen im Vertrag vereinbart waren. Von
den anderen 61 % der Befragten, die explizit Zusatzleistungen angaben, wurden aber auch
Standardwohnungsausstattungen wie ein Hauswirtschaftsraum angegeben (Abbildung 23). Betrachtet
man nur hotelahnliche Zusatzleistungen wie einen Putzdienst, Fitnessraum, Kleiderreinigung,
Concierge-Service oder einen Working Space, so waren nur 11 % der Befragten NutznieBer dieser
Zusatzleistungen. Die 49 % der Befragten bekamen Uberwiegend einen TV- oder Internetanschluss,
den sie mitbenutzten, verfligten iber einen Hauswirtschaftsraum, einen Garten(-anteil) oder eine
Dachterrasse oder hatten einen Keller bzw. Tiefgaragenstellplatz.
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Abbildung 23: Top gewihrte Zusatzleistungen im Mietvertrag (2022)
Frage: Ist eine Nutzung der folgenden Zusatzleistungen in lhrem Mietvertrag fiir Ihr Haus/lhre Wohnung

/lhre Wohngemeinschaft vereinbart?

in % der Befragten

23,4%
22,8%

Putz-, Wasche- oder Hauswirtschaftsraum

TV- und Internetanschluss inkl. laufendem Vertrag
Gemeinschaftsraum

Putzdienst

Dachterrasse

Fitnessraum

Kleiderreinigung

Working Space

Concierge-Service

0% 10% 20% 30%

N =508
Quelle: Oxford Economics auf Basis der Kantar-Mieter-Befragung

Abbildung 24 fasst einige wesentliche demografische und soziokonomische Charakteristika der
befragten Mieter moblierter Wohnungen zusammen. Demnach waren die Befragten eher jung und
berufstatig. Mehr als die Halfte der Befragten lebte in einem Ein-Personen-Haushalt. Zwei-Personen-
Haushalte waren nur in Ausnahmefallen Alleinerziehende mit Kindern. Drei- oder mehr-Personen-
Haushalte waren entweder Wohngemeinschaften unter Erwachsenen oder Familien mit Kindern.
Insgesamt gaben 75,3 % der Antwortenden an, dass keine Kinder im Haushalt leben.

Nur etwa 17 % der Befragten hatten ein Haushaltsnettoeinkommen von mehr als 3.500 Euro pro
Monat. Mehr als ein Drittel der Befragten verfiigten Gber weniger als 1.500 Euro netto pro Monat.
Dennoch bezog weniger als die Halfte der Befragten staatliche Hilfeleistungen. Berlicksichtig man nur
Leistungen, denen eine Bedurftigkeitspriifung vorausgeht (Bafdg, Wohngeld, ALG 1), waren es 19 %
der Befragten.

63 % der Befragten hatten mittlere Reife, Abitur oder einen héheren Bildungsabschluss. Nur 1 % der
Befragten waren ohne Schulabschluss.
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Abbildung 24: Demografische und sozio6konomische Charakteristika der Mieter (2022)

Altersgruppe HaushaltsgroBe
in % der Befragten in % der Befragten
18-25 Jahre
1-Personen- 5189
Haushalt B
25-35 Jahre
35-45 Jahre 2-Personen-
Haushalt
45-65 Jahre 4 oder mehr-
Personen- 17,7%
=65 Jahre m Haushalt
0% 10% 20% 30% 40% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
Haushaltsnettoeinkommen Bezug staatlicher Leistungen
in % der Befragten in % der Befragten
| Keine Leistungen
<1.500 Euro
Pflegeversicherung/
Grundsicherung Alter
1.500 bis }
<2.500 Euro Baiog
2.500 Euro Wohngeld

bis < 3.500 Euro ALG Il/ laufende Hilfen

zum Lebensunterhalt 11,5%
> 3.500 Euro Kindergeld(-zuschlag) 17,3%
[ ' l : ; 3 T T T T T 1
0% 10% 20% 30% 40% R A SN SR ADE SO% G

Hochster Schulabschluss

in % der Befragten

Haupt-/ Volksschulabschluss
Mittlere Reife

Abitur, Fachhochschulreife
(Fach-)Hochschulabschluss

32,6%

20,6%
20,8%
224%

Anderer Abschluss
Ohne Schulabschluss
Noch in Schulausbildung

0% 10% 20% 30% 40%

N = 508/ 454/ 448/ 508/ 508
Quelle: Oxford Economics auf Basis der Kantar-Mieter-Befragung
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3.2.2 Nachfrage nach méblierten Wohnungen und deren Entwicklung

Nachfrager, die nicht gezielt nach méblierten Wohnungen gesucht haben

Im Segment des mdblierten Wohnens lassen sich nicht nur Teilmarkte (dazu Kapitel 3.1.3), sondern
auch verschiedene Nachfragegruppen unterscheiden. Zunachst ist aus Nachfragesicht relevant, ob die
Befragten von Beginn an eine mdblierte Wohnung gesucht haben. Bei tiber zwei Drittel der befragten
Mieter war dies nicht der Fall. Abbildung 25 zeigt, warum diese Nachfrager sich dann doch fiir eine
méblierte Wohnung entschieden haben. Uber die Hélfte der Befragten fiihrten einen angemessenen
Mietpreis als Grund fir die Anmietung einer méblierten Wohnung an. Die besonderen Merkmale der
Wohnung mit Blick auf Ausstattung oder Lage waren fir etwa 39 % der Befragten ein Grund zur
Anpassung Ihrer Wohnungssuche. Ein Viertel gab an, dass sie auf dem unmoblierten Markt kein
passendes Objekt finden konnten. Weitere 4 % wurden auf dem unméblierten Wohnungsmarkt
abgelehnt. Insofern mussten etwa 27 % der Befragten, die nicht gezielt auf der Suche nach einer
moblierten Wohnung waren, auf den moéblierten Markt ausweichen — entweder weil sie abgelehnt
wurden oder weil sie kein passendes unmdobliertes Mietobjekt gefunden haben.”™

Abbildung 25: Griinde fiir Anmietung bei nicht-gezielter Suche einer méblierten Wohnung
(2022)
Frage: Warum haben Sie doch ein mébliertes Mietobjekt angemietet?

in % der Befragten

Angemessener Mietpreis

Besondere Eigenschaft des
Mietobjekts (Lage, Ausstattung...)

Kein passendes unmdbliertes
Mietobjekt

Ablehnung auf dem Markt fir
unmdblierte Mietobjekte

4,4%

T T T T T 1

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

N =335
Quelle: Oxford Economics auf Basis der Kantar-Mieter-Befragung

Da es sich bei den beiden letztgenannten Griinden um ein gezwungenes Ausweichverhalten von
Nachfragern handelt, werden diese Subgruppen noch einmal naher untersucht. Diejenigen, die nicht
aus freien Stlicken auf den mdéblierten Wohnungsmarkt ausweichen, unterscheiden sich mit Blick auf
das Alter nicht von denjenigen, die aus freien Stlicken eine moblierte Wohnung angemietet haben.
Uberraschenderweise zeigt sich auch keine eindeutige Tendenz mit Blick auf die Marktanspannung in
der Region, in der die Nachfrager gesucht haben.

0 Dieser Anteil entspricht nicht der Summe der individuellen Anteile, da bei dieser Frage Mehrfachantworten méglich waren.
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Unterschiede ergeben sich eher mit Blick auf das monatliche Haushaltsnettoeinkommen und den
Bezug von Arbeitslosengeld Il. So steigt der Anteil derjenigen, die gezwungen sind, auf den
moblierten Wohnungsmarkt ausweichen, je geringer das monatliche Haushaltsnettoeinkommen ist.
Zudem ist der Anteil derjenigen, die mit unter 2.500 Euro pro Monat gezwungenermalBen ausweichen,
hoher als der Anteil derjenigen, die freiwillig auf den moblierten Wohnungsmarkt ausweichen
(Abbildung 26). Analog ist auch der Anteil der ALG-II-Bezieher bei den gezwungenen Ausweichenden
deutlich héher.

Abbildung 26: Haushaltseinkommen und ALG-II-Bezug bei nicht-gezielter Suche einer
moblierten Wohnung (2022)

Monatliches Haushaltsnettoeinkommen

in % der Befragten

EURO 3.500,-

oder dartber

EURO 2.500,- bis
3.500 EURO

EURO 1.500,- bis
2.500 EURO

unter EURO
1.500,-

0% 10% 20% 30% 40% 50%

m weil nicht ®anderer Grund ® gezwungenes Ausweichen

Bezug von Arbeitslosengeld Il (Hartz IV) einschlieBlich Sozialgeld und Unterkunftskosten

in % der Befragten

o
Arbeitslosengeld Il

Bezug von

Kein Bezug von
Arbeitslosengeld Il

0% 10% 20% 30% 40% S0% 60% 70% 80% 90% 100%
mwei nicht manderer Grund m gezwungenes Ausweichen

N =296 /338
Quelle: Oxford Economics auf Basis der Kantar-Mieter-Befragung

In den Vermieterinterviews wurde zudem die Hypothese aufgestellt, dass insbesondere internationale
Nachfrager auf den moblierten Wohnungsmarkt ausweichen miissten, da ihnen die fiir den
unmoblierten Wohnungsmarkt notwendigen Unterlagen wie etwa eine sog. Schufa-Auskunft fehlten.
Die Vermieter mdéblierter Wohnungen wiirden hingegen lediglich Einkommensnachweise
(Arbeitsvertrag, Gehaltsabrechnung, etc.) erwarten.
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Nachfrager, die gezielt nach moblierten Wohnungen gesucht haben

Ein Drittel der Befragten hatte gezielt nach moblierten Wohnungen gesucht (vgl. Abbildung 27).
Griinde hierfiir waren die Vermeidung von Kosten fiir einen Umzug oder die Anschaffung eines
eigenen Hausstands, der Status als Studierender”, Auszubildener oder Praktikant sowie andere
Griinde fir einen voriibergehenden Wohnbedarf. Hierzu zéhlen (Wochenend-)Pendler, welche die
moblierte Wohnung als Zweitwohnung nutzen, sowie Nachfrager, die berufsbedingt nur
vorlibergehend in der entsprechenden Stadt wohnen. Hierzu gehdren vermutlich z.B. Projektarbeiter,
Monteure und Expats aus dem Ausland, die sich oftmals ein Hotel sparen wollen.

Abbildung 27: Nachfragegruppen fiir méblierte Mietwohnungen (2022)
Fragen: Waren Sie von Beginn an gezielt auf der Suche nach einem méblierten Mietobjekt? & Warum

haben Sie nach einem méblierten Mietobjekt gesucht?

in % der Befragten

67,6%

Keine gezielte Nachfrage nach Méblierung
Gezielte Nachfrage nach Méblierung  [NANNNNMNWBWBBBhaNaaa  32,3%
Nachfrage wegen Kostenersparnis fiir Hausstand/Umzug 9,2%
Studierende/Azubis 6,2%
Berufsbedingte voriibergehende Nachfrager 4,3%
(Wochenend-)Pendler 3,6%
Nachfrage aus privaten Griinden 3,6%
Nachfrage wegen Service/anstatt Hotel h 3,4%
Praktikanten i 2,1%
Voriibergehende Nachfrage fir Wohnungssuche ‘ 0,1%
0% 20% 40% 60% 80%
N = 500

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Kantar-Mieter-Befragung

Die Nachfrager, die gezielt moblierte Wohnungen suchten, umfassen folgende Gruppen sortiert nach

ihrer Relevanz:”

Nachfrage wegen Kostenersparnis fiir Hausstand/Umzug: Die Befragten dieser Gruppe sind keiner
der anderen Gruppen zuzuordnen und gaben als Grund fir die Suche nach einem moblierten Objekt
an, dass sie Kosten fir die Anschaffung eines Hausstands oder den Umzug sparen wollten. Das Alter in
dieser Gruppe ist sehr gemischt. Mit 32 % am haufigsten vertreten war die Gruppe der 26-bis-35-
Jahrigen. Moglicherweise mochten diese Nachfrager zu Beginn ihres Berufslebens noch keine
umfangreichen Investitionen flr einen eigenen Hausstand oder den Umzug tatigen und wahlen daher
vorerst eine mdblierte Wohnung. 78 % der Befragten dieser Nachfragegruppe mieteten eine
Wohnung, aber auch immerhin 12 % ein Haus oder eine Doppelhaushalfte. 80 % der Befragten in
dieser Gruppe mieteten von einer Privatperson. Vereinzelt waren aber auch spezialisierte Vermieter

" Nur ein Studierender hatte angegeben, nicht gezielt auf der Suche nach einer méblierten Wohnung gewesen zu sein.
2 Die Fallgruppe ,Zwischenlésung wahrend der Wohnungssuche” wird wegen geringer Fallzahlen nicht weiter untersucht.
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vertreten (5 %). 69 % der Mitglieder aus dieser Gruppe verfiigten lber ein monatliches
Haushaltsnettoeinkommen von unter 2.500 Euro.

Studierende/Azubis: Erwartungsgemal waren 62 % dieser Nachfragegruppe zwischen 18 und 25
Jahre alt. Immerhin ein Drittel gehdrte auch zu der Altersgruppe der 26-bis-35-Jahrigen. Hier wohnte
etwa die Halfte in Wohngemeinschaften und die andere Halfte in einer eigenen Wohnung.
Studierende und Azubis wohnten hauptsachlich privat (39 %), im Studierendenwerk (27 %) oder in
einer Wohnungsgenossenschaft (13 %). Viele bezogen auBerdem Bafog oder Wohngeld und tber die
Halfte gab ein Haushaltsnettoeinkommen von weniger als 1.500 Euro pro Monat an. Laut Vermietern
oder Vermittlern von moblierten Wohnungen seien vor allem auch internationale Studierende auf der
Suche nach einer méblierten Wohnung, wenn sie nur einzelne Auslandsemester in Deutschland
verbringen.

Berufsbedingte Nachfrager wegen voriibergehenden Aufenthalts: Die Befragten dieser Kategorie
waren zu 42 % im Alter zwischen 26 und 35 Jahre. Vermutlich sind die Projektarbeit oder klassische
Expat-Jobs besonders fir Berufsanfanger attraktiv. 23 % waren zwischen 36 und 46 Jahre alt.
Berufsbedingte Nachfrager wohnten zu 91 % in einer Wohnung; nur 5 % wohnten in einer
Wohngemeinschaft. Immerhin 24 % der Nachfrager mieteten von einem privaten
Wohnungsunternehmen, davon 6 % bei spezialisierten Anbietern von Mikroapartments oder Serviced
Apartments. Hier handelte es sich um die am besten verdienende Klientel; 34 % der Befragten
verfligten Uber ein monatliches Haushaltsnettoeinkommen von 3.500 Euro oder mehr, da es sich
vermutlich Uberwiegend um Fachkréfte handelt. Aus den Vermieterinterviews wird auBerdem deutlich,
dass diese Gruppe einen hohen Anteil internationaler Nachfrager hat (z.B. 50-60 % bei einer
Vermittlungsagentur fir moblierte Wohnungen auf Zeit). Hier bezahlen oftmals die Arbeitgeber direkt
die Miete.

(Wochenend-)Pendler: Pendler gab es im Prinzip in allen Altersgruppen. So wurden auch pendelnde
Studierende oder Praktikanten im Zweifel dieser Gruppe zugeordnet. Berufsanfanger (26-25 Jahre)
waren aber am haufigsten (35 %). Uber die Halfte der Pendler wohnte in einer eigenen Wohnung, aber
immerhin auch 37 % in einer Wohngemeinschaft. Vermieter waren meistens Privatpersonen (80 %),
aber auch kommunale Wohnungsunternehmen (9 %) oder der Arbeitgeber (8 %). Die Nachfrager
gehorten Gberwiegend nicht zur héchsten Einkommenskategorie. Nur 15 % in dieser
Nachfragegruppe verfugten tber ein monatliches Haushaltsnettoeinkommen von tber 3.500 Euro. Mit
45 % war die Gehaltsspanne zwischen 2.500 und 3.500 Euro am haufigsten vertreten.

Nachfrage aus privaten Griinden: Die Nachfrage aus privaten Griinden haufte sich in den
Altersgruppen ab 36 Jahren. Die Halfte aller Nachfrager dieser Kategorie war zwischen 46 und 65
Jahren alt. Private Griinden k&nnen beispielsweise eine Trennung vom Partner, ein Wasser- oder
Brandschaden, die Uberbriickung bis zur Fertigstellung des Einfamilienhauses oder der Umzug in ein
Pflegeheim sein — dies kann aus den Vermieterinterviews und einzelnen erlduternden Antworten bei
der Mieterbefragung geschlossen werden. 81 % der Nachfrager hatten eine eigene Wohnung
angemietet und nur 17 % wohnten in einer Wohngemeinschaft. Auffallig ist in dieser Gruppe, dass
69 % der Befragten ein Haushaltsnettoeinkommen von unter 1.500 Euro angaben. Demgegeniiber
standen immerhin 25 % mit einem Haushaltsnettoeinkommen von tber 3.500 Euro. Insgesamt ist
diese Nachfragegruppe demnach sehr gemischt.
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Nachfrage wegen Serviceleistungen oder als Alternative zum Hotel: Auch hier (berwiegt die
Altersgruppe der Berufseinsteiger leicht: 26-bis-45-Jahrige machten 42 % der Nachfrager dieser
Kategorie aus. 26 % der Befragten in dieser Gruppe wohnten in einer Wohngemeinschaft; 74 % in
einer eigenen Wohnung. 94 % der Nachfragenden dieser Gruppe mieteten bei Privatpersonen (72 %),
bei kommunalen Unternehmen (12 %) oder bei Anbietern von Serviced Apartments (10 %).
Uberraschenderweise gaben nur 11 % in dieser Nachfragegruppe ein monatliches
Haushaltsnettoeinkommen von tber 3.500 Euro an.

Praktikanten: 60 % der Praktikanten waren 25 Jahre oder jliinger. 41 % wohnten in
Wohngemeinschaften und 59 % in einer eigenen Wohnung. Praktikanten mieteten bei Privatpersonen
oder beim Arbeitgeber. 62 % verfligten Gber ein monatliches Haushaltsnettoeinkommen von unter
2.500 Euro.

Eine weitere Nachfragegruppe, die nicht in unserer Mieterbefragung auftauchte, aber von Vermietern
als wichtige Nachfrager angegeben wurden, sind Nachfrager aufgrund von Krisensituationen.
Hierzu gehoren Geflichtete (z.B. wegen des Ukraine-Krieges), aber auch Personal, das zeitweise in
Krisengebiete versandt wird. Ein Beispiel ist die Hochwasser-Katastrophe im Ahrtal, bei der viele Helfer
wie Bundespolizisten, Arzte etc. in méblierten Wohnungen untergebracht wurden.

3.2.3 Substitutionsbeziehung zwischen dem moblierten und unméblierten Wohnungsmarkt

Die Meinungen der Experten, ob der Markt moblierter Wohnungen ein eigener Markt ist, gehen
auseinander. Dies ergibt sich aus der Analyse der juristischen Literatur in Kapitel 2.5.4, aber ebenso aus
den Experten- und Vermieterinterviews. Einigkeit besteht wohl darin, dass der Bereich des moblierten
Marktsegments, der in Konkurrenz zur Hotelvermietung steht, ein eigenstandiger Markt sei. Einzelne
Experten waren aber der Meinung, dass viele Nachfrager aufgrund des hohen Anteils an Inseraten
moblierter Wohnungen von unmablierten auf mdblierte Wohnungen ausweichen mussten. Trifft dies
zu, dann bestehen enge Substitutionsbeziehungen zwischen beiden Bereichen und es kann nicht von
getrennten Markten ausgegangen werden.

Um diese Frage zu beantworten, bedienen wir uns eines Konzeptes, das im Wettbewerbs- und
Kartellrecht zur Abgrenzung des sachlich relevanten Marktes verwendet wird. Der sachlich relevante
Produktmarkt umfasst samtliche Erzeugnisse und/oder Dienstleistungen, die von den Verbrauchern
hinsichtlich ihrer Eigenschaften, Preise und ihres vorgesehenen Verwendungszwecks als austauschbar
oder substituierbar angesehen werden’. Zur Uberpriifung, ob es sich um sachlich unterschiedliche
Markte handelt oder ob moblierte und unmoblierte Wohnungen aus Nachfragesicht einen
gemeinsamen Markt bilden, wird der SSNIP-Test verwendet. Der SSNIP-Test aus dem
Bedarfsmarktkonzept™ soll kléren, ob der méblierte und unmdoblierte Wohnungsmarkt aus

3 Europaische Komission (1997): Bekanntmachung der Kommission tiber die Definition des relevanten Marktes im Sinne des
Wettbewerbsrechts der Gemeinschaft. In: Amtsblatt der Europaischen Gemeinschaften vom 9.12.1997.

74 Mithilfe des SSNIP-Tests (Small Significant Non-Transitonary Increase in Price) wird untersucht, welche Auswirkungen eine
hypothetische Erhohung des Preises auf den Gewinn des Anbieters eines bestimmten Produktes hatte. Wenn der Profit steigt,
wird der Markt fur nur dieses Produkt als relevanter Markt bezeichnet. Wenn der Profit nicht steigt, wird das nachste Substitut
gezogen und die hypothetische Preiserhohung wird erneut durchgefiihrt. Dieser Prozess wird wiederholt, bis der Profit bei der
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Nachfragesicht Substitute sind. Hierzu wurden die Mieter moblierter Wohnungen gefragt, wie sie auf
eine 10-prozentige, dauerhafte Erhohung des Mietpreises reagieren wiirden.

Abbildung 28: Ergebnisse des SSNIP-Tests zur Substitutionsbeziehung zwischen dem
moblierten und unméblierten Mietwohnungsmarkt
Frage: Wie wiirden Sie bei einer dauerhaften Mieterh6hung um 10 % reagieren?

in % der Befragten

Nachfrage nach méblierten Mietobjekten

500
400 -
300
200 -
100 -
m Suche nach anderem moblierten Mietobjekt
0 -
m Beibehaltung bisheriges Mietverhaltnis Status quo Anstiag des
m Umzug in unmdbliertes Mietobjekt (falls verfluigbar) Mietpreises um 10%
N=440

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Kantar-Mieter-Befragung

Die Ergebnisse der Befragung ist in Abbildung 28 dargestellt. Im linken Teil der Abbildung zeigt sich,
dass etwa 30 % der Befragten bei einer dauerhaften Mieterhdhung in eine unméblierte Wohnung
ziehen wiirden. 70,2 % wiirden hingegen weiter mdbliert wohnen — entweder im aktuellen
Mietverhaltnis oder weil sie sich ein anderes mébliertes Wohnobjekt suchen wiirden. Eine Erh6hung
des Preises mdblierter Wohnungen geht damit mit einem deutlichen Riickgang der Nachfrage nach
diesen Wohnungen einher. Insofern gibt es keine Hinweise darauf, dass es sich um zwei getrennte
sachliche Markte handelt. Waren die Markte namlich sachlich getrennt und keine Substitute, diirfte
nur ein sehr geringer Teil der Nachfrager auf unmoblierte Wohnungen ausweichen.”

Differenziert man bei den gezielt suchenden Nachfragern noch nach jenen Nachfragern, bei denen ein
nur voribergehender Gebrauch wahrscheinlich ist, ergibt sich das in Abbildung 29 dargestellte Bild. Je

hypothetischen Preiserhdhung nicht mehr steigt. Wenn dies der Fall ist, wird der Markt fir diese Produkte bzw. Dienstleistungen
als relevanter Markt bezeichnet. Weitere Informationen finden sich in Rittner, Fritz/ Dreher, Meinrad/ Kulka, Michael (2014,
281ff.).

5 Einschrankungen wiirden sich im Fall der sogenannten ,cellophane fallacy” ergeben, wenn auf dem Markt bereits sehr hohe
Preise verlangt werden wiirden und daher félschlicherweise eine scheinbar hohe Substitutionsbeziehung identifiziert wird vgl.
Rittner, Fritz/ Dreher, Meinrad/ Kulka, Michael (2014,281ff). Dagegen spricht allerdings, dass immerhin 16,3 % der Nachfrage die
Suche nach einem anderen méblierten Mietobjekt vorziehen wiirden und damit offensichtlich auch marktinterne Alternativen in
Frage kommen.
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wahrscheinlicher ein voriibergehender Gebrauch bei der Nachfragegruppe ist, umso eher verbleiben
die Nachfrager trotz einer Preiserhdhung bei mobliertem Wohnraum. Bei den Praktikanten und
(Wochenend-)Pendlern wiirde beispielsweise niemand der Befragten auf eine unmdoblierte Wohnung
ausweichen. Demgegeniber ist die Gruppe der Studierenden/Azubis anscheinend deutlich
heterogener mit Blick auf den vorlibergehenden Gebrauch. Dies deckt sich mit der Rechtsprechung,
dass alleine der Status des Mieters als Student nicht per se den voriibergehenden Gebrauch
begriindet (vgl. Kapitel 2.3.2). Wer nicht gezielt eine moblierte Wohnung gesucht hat, wandert am
ehesten auf den unmaoblierten Wohnungsmarkt ab.

Abbildung 29: Reaktion auf eine Mieterh6hung nach Nachfragegruppe (2022)
Frage: Wie wiirden Sie bei einer dauerhaften Mieterhbhung um 10 % reagieren?

in % der Befragten

Keine gezielte Nachfrage

Studierende/Azubis

Nachfrage aus privaten Grinden

Nachfrage wegen Service/Alternative zum Hotel
Berufsbedingte Nachfrage

Nachfrage wegen Kostenersparnis
(Wochenend-)Pendler

Praktikanten

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

® Umzug auf unmoéblierten Wohnungsmarkt m Verbleib moblierter Wohnungsmarkt

N=435
Quelle: Oxford Economics auf Basis der Kantar-Mieter-Befragung

Zwischenergebnis

Zusammengefasst kommen wir zu dem Ergebnis, dass der moblierte Wohnungsmarkt keinen eigenen
Markt bildet. Der Markt der Vermietung zum vorlibergehenden Gebrauch k&nnte hingegen einen
eigenen Markt darstellen. Indes fehlt hier ein messbares Kriterium zur Marktabgrenzung, um diese
These zu verifizieren.

3.2.4 Entwicklung der gezielten Nachfrage nach méblierten Wohnungen

Die interviewten Vermieter, Vermittler und Experten gaben Uberwiegend an, dass die Nachfrage nach
moblierten Mietwohnungen tendenziell zugenommen habe. Hintergrund sei vor allem die gestiegene
Auslandszuwanderung von Fachkréften, die oftmals das Anmieten moblierter Wohnungen aus ihren
Heimatlandern gewohnt seien. Zudem begtinstigten neue Aufenthaltsmdglichkeiten wie die Blue
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Card’, dass hochqualifizierte und einkommensstarke Auslander voriibergehend in Deutschland
arbeiten. Auch der Trend zum Homeoffice flihre zu einer steigenden Nachfrage nach mobliertem
Wohnraum.

Die positive Angebots- und Preisentwicklung bestéatigt, dass die Nachfrage offensichtlich gestiegen ist.
So muss das Angebot auch immer auf eine entsprechende Nachfrage nach mébliertem Wohnraum
treffen, um am Markt zu bestehen. Aus wohnungspolitischer Sicht ist hingegen relevanter, ob die
Nachfrage nach Wohnraum, der nur voriibergehend und daher mobliert bendtigt wird, die Zunahme
an mdblierten Wohnungen begriindet oder ob die Angebotsentwicklung Nachfrager dazu zwingt, auf
den moblierten Wohnungsmarkt auszuweichen. Deshalb soll im Folgenden untersucht werden, wie
sich die Anzahl der Personen, die gemal der Substitutionsanalyse (Kapitel 3.2.3) am ehesten gezielt
nach moblierten Wohnungen suchen, in der letzten Zeit entwickelt hat.

Die gezielt nach mdblierten Wohnungen suchenden Personen sind: Praktikanten, (Wochenend-)
Pendler, Nachfrager wegen Kostenersparnis fiir Hausstand/Umzug, berufsbedingte Nachfrager fiir
voriibergehenden Aufenthalt, Personen, die wegen Serviceleistungen oder als Alternative zum Hotel
nachfragen, Nachfrager aus privaten Griinden und Studierende/Azubis.”” Diese Nachfragegruppen
lassen sich nicht genau einer Bevolkerungsgruppe zuordnen, sodass meist kein eindeutiger Indikator
zu ihrer Identifizierung existiert. Daher werden im Folgenden unterschiedliche Indikatoren analysiert,
welche einer oder mehreren Nachfragegruppen zugeordnet werden kdnnen. Die zahlenmaBige
Entwicklung der einzelnen Gruppen wird mit der Entwicklung des Anteils der Inserate moblierter
Wohnungen verglichen.

Pendler

In Kapitel 3.2.2 wurden (Wochenend-)Pendler als eine Nachfragegruppe von moblierten Wohnungen
identifiziert. Dies gilt insbesondere fiir solche Pendler, die aufgrund der Distanz zwischen Wohn- und
Arbeitsort eine Pendlerwohnung anmieten. Um die Entwicklung dieser Pendlergruppe zu isolieren,
werden im Folgenden Pendler mit einem Arbeitsweg von mehr als 150 km betrachtet. Abbildung 30
zeigt, wie sich die Pendlerquote, berechnet als der Anteil der Pendler an allen
sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten, und der Anteil der Inserate moblierter Wohnungen
zwischen 2013 und 2019 in deutschen Kreisen verandert haben. Jeder Punkt stellt dabei einen Kreis in
Deutschland dar. Man erkennt, dass Kreise, in denen die Pendlerquote starker gestiegen ist, auch
tendenziell einen groBeren Anstieg des Anteils der Inserate moblierter Wohnungen aufwiesen. Es zeigt
sich daher eine schwach positive Korrelation zwischen der Pendlerquote und dem Anteil mobliert
inserierter Wohnungen — dargestellt als dunkelblaue Linie.

76 Bei der Blauen Karte EU (engl. EU Blue Card) handelt es sich um einen von einem Mitgliedsstaat der Européischen Union
erteilten Aufenthaltstitel zum Zwecke der Aufnahme einer Erwerbstatigkeit in dem jeweiligen Mitgliedsstaat fiir Angehdérige von
Drittstaaten.

7S, Kapitel 3.2.3.

78 Der statistische Begriff Korrelation beschreibt den Zusammenhang zwischen zwei Variablen. Es ist zu beachten, dass dieser
Zusammenhang nicht notwendigerweise kausaler Natur sein muss.

59



e OXFORD

) ECONOMICS Untersuchung des mdblierten Mietwohnungsmarktes

Abbildung 30: Korrelation zwischen der Veranderung in der Pendlerquote und der Inserate
moblierter Wohnungen zwischen 2013 und 2019 iiber Kreise in Deutschland™

in Prozentpunkten Ny = 0,070471
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Hinweis: ry bezeichnet den Korrelationskoeffizienten und ist ein statistisches MaB, das die Richtung und Starke des
Zusammenhangs zweier Variablen misst. Er liegt zwischen -1 und 1. Ein positiver Wert zeigt eine positive Korrelation an, d.h. wenn
eine Variable zunimmt, nimmt die andere auch zu. Es ist zu beachten, dass dieser Zusammenhang nicht kausaler Natur sein muss.

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Diese Beobachtung spiegelt sich auch in verschiedenen deutschen GroBstadten wider. So ist
beispielsweise in Frankfurt am Main die Pendlerquote zwischen 2013 und 2018 von 5,3 % auf 6,5 %
gestiegen (s. Abbildung 31). Der Anteil der Inserate moblierter Wohnungen ist im gleichen Zeitraum
von 34,4 % auf 43,9 % gestiegen. Es ist deshalb unwahrscheinlich, dass eine gestiegene Pendlerquote
allein zum Nachfrageanstieg der Inserate moblierter Wohnungen beigetragen hat.®

7 Die Veranderung in der Pendlerquote wird berechnet als die Differenz der Pendlerquote im Jahr 2019 und der im Jahr 2013.
Ein positiver Wert bedeutet daher, dass die Pendlerquote in diesem Zeitraum gestiegen ist. Die Verdnderung im Anteil der
Inserate moblierter Wohnungen wird berechnet als die Differenz zwischen dem Anteil im Jahr 2019 und im Jahr 2013. Ein
positiver Wert bedeutet, dass der Anteil in diesem Zeitraum gestiegen ist.

80 Andere Stédte, in denen ein Anstieg im Anteil der Inserate méblierter Wohnungen mit einer leicht gestiegenen Pendlerquote
einherging, sind Miinchen, KéIn und Stuttgart. Dagegen ist in Berlin trotz eines starken Anstiegs im Anteil der Inserate
moblierter Wohnungen von etwa 16 % auf 35 % zwischen 2013 und 2018 die Pendlerquote nahezu konstant geblieben (von

7 % auf 7,2 % gestiegen). S. hierzu Appendix 10.2.2.
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Abbildung 31: Entwicklung Pendlerquote in Frankfurt am Main

in %
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Berufseinstiegswanderer

Eine weitere Gruppe von Nachfragern moblierter Wohnungen sind Berufseinstiegswanderer. Als
Berufseinstiegswanderer werden 25- bis 30-Jahrige bezeichnet, die innerhalb Deutschlands tber
Gemeinde- und Kreisgrenzen umziehen.®” Oftmals sind dies junge Menschen, die aus beruflichen
Griinden in eine neue Stadt umziehen und ihre Aufenthaltsdauer noch nicht absehen kdnnen. Daher
suchen sie moéblierte Wohnungen, um Kosten beim Umzug oder der Anschaffung eines Hausstandes
zu sparen. Diese Gruppe féllt daher in zwei Nachfragegruppen von méblierten Wohnungen, die in der
Mieterbefragung identifiziert wurden: Nachfrager, die wegen Kostenersparnis flir Hausstand bzw.
Umzug eine moblierte Wohnung suchen, und berufsbedingte Nachfrager fiir einen voriibergehenden
Aufenthalt.

Abbildung 32 stellt dar, wie sich in den Kreisen Deutschlands der Gesamtsaldo der
Berufseinstiegswanderer und der Anteil von Inseraten méblierter Wohnungen zwischen 2013 und
2020 entwickelt hat. Der Saldo der Berufseinstiegswanderer in einem Kreis und einem Jahr ist definiert
als die Anzahl der Zuziige abzuglich der Fortziige von 25- bis 30-Jahrigen innerhalb Deutschlands. Der
Gesamtsaldo zwischen 2013 und 2020 ist berechnet als die Summe der Jahressalden. Man sieht eine
schwach positive Korrelation: Kreise, in denen Zuzlige zwischen 2013 und 2020 die Fortzlige deutlicher
Ubertroffen haben, sahen einen stérkeren Anstieg im Anteil der Inserate mdblierter Wohnungen.

8 Hierbei sind Umziige mit Anderung des Hauptwohnsitzes gemeint.
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Abbildung 32: Korrelation zwischen dem Gesamtsaldo der Berufseinstiegswanderer und der
Veranderung im Anteil der Inserate moéblierter Wohnungen zwischen 2013 und 2020 iiber
Kreise in Deutschland®

in Prozentpunkten My = 0,170541
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Hinweis: ry bezeichnet den Korrelationskoeffizienten und ist ein statistisches MaB, das die Richtung und Starke des
Zusammenhangs zweier Variablen misst. Er liegt zwischen -1 und 1. Ein positiver Wert zeigt eine positive Korrelation an, d.h. wenn
eine Variable zunimmt, nimmt die andere auch zu. Es ist zu beachten, dass dieser Zusammenhang nicht kausaler Natur sein muss.

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Auslandszuwanderer

Eine weitere Gruppe, die potenziell aus Griinden der Kostenersparnis oder aufgrund eines
voriibergehenden Aufenthalts moblierte Wohnungen sucht, sind Zuwanderer aus dem Ausland.
Abbildung 33 zeigt beispielhaft fiir Berlin, wie sich der Anteil der ausldndischen Erwerbstatigen an
allen Erwerbstatigen zwischen 2013 und 2019 entwickelt hat. Er ist in diesem Zeitraum signifikant von
24,6 % auf 35 % gestiegen. Unter der Annahme, dass dieser Anstieg teilweise durch Zugezogene aus
dem Ausland verursacht wird, die eher nach moblierten Wohnungen suchen, kdnnten sie zum
gestiegenen Anteil an Inseraten méblierter Wohnungen in Berlin beigetragen haben. Ahnliche
Ergebnisse ergeben sich in Dusseldorf und Kéln, wenngleich der Zuwachs an auslandischen
Erwerbstatigen zwischen 2013 und 2019 in diesen Stadten weniger ausgepragt war als in Berlin (s.
Appendix 10.2.2).

8 Der Jahressaldo der Berufseinstiegswanderer ist definiert als der Anteil der Zuziige abziiglich der Fortziige von 25- bis 30-
Jahrigen an allen Einwohnern dieser Altersgruppe innerhalb Deutschlands in einem Jahr. Der Gesamtsaldo wird berechnet als
die Summe der Jahressalden zwischen 2013 und 2020. Ein positiver Wert bedeutet, dass Zuzlige in diesem Zeitraum Fortzlige
Ubertrafen.
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Abbildung 33: Zeitliche Entwicklung des Anteils auslandischer Erwerbstétiger in Berlin
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Quelle: Oxford Economics Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank und Mikrozensus

Geschiedene

In der Mieterumfrage wurden mdéblierte Wohnungen auch aus privaten Griinden gesucht. Hierzu zéhlt
beispielsweise die Trennung vom Partner, wodurch eine Person kurzfristig eine neue, bereits moblierte
Wohnung bendtigt. Abbildung 34 zeigt beispielhaft, wie die Veranderung in der Anzahl von
Ehescheidungen zwischen 2013 und 2020 mit der Veranderung im Anteil der Inserate moblierter
Wohnungen in Beziehung steht. Erneut kann man eine schwach positive Korrelation beobachten.
Kreise, die einen vergleichsweisen starken Anstieg in Ehescheidungen erlebten, verzeichneten auch
groBere Zuwachse im Anteil der Inserate moblierter Wohnungen.

Allerdings waren die Veranderungen in Ehescheidungen in diesem Zeitraum quantitativ sehr klein und
lagen lediglich bei -0,2 bis 0,2 Scheidungen pro 100 Einwohnern. Daher ist es unwahrscheinlich, dass
Ehescheidungen ein wichtiger Treiber hinter der gestiegenen Nachfrage nach méblierten Wohnungen
sind. Gleichwohl kénnen Zunahmen anderer privater Griinde, wie beispielsweise Immobilienschaden,
die Nachfrage nach moblierten Wohnungen beeinflusst haben.®

8 Appendix 10.2.2 enthélt die zeitliche Entwicklung von Ehescheidungen und Inseraten méblierter Wohnungen fiir die Stadte
Berlin, Frankfurt, Hamburg, Minchen, KéIn und Stuttgart. In all diesen Stadten sind Ehescheidungen zuriickgegangen, wahrend
sich der Anteil der Inserate moblierter Wohnungen positiv entwickelt hat.
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Abbildung 34: Korrelation zwischen der Veranderung in Ehescheidungen und der Inserate
moblierter Wohnungen zwischen 2013 und 2020 iiber Kreise in Deutschland®

in Prozentpunkten My = 0077671
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Hinweis: ry bezeichnet den Korrelationskoeffizienten und ist ein statistisches MaB, das die Richtung und Starke des
Zusammenhangs zweier Variablen misst. Er liegt zwischen -1 und 1. Ein positiver Wert zeigt eine positive Korrelation an, d.h. wenn
eine Variable zunimmt, nimmt die andere auch zu. Es ist zu beachten, dass dieser Zusammenhang nicht kausaler Natur sein muss.

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Studierende

Die nachste untersuchte Gruppe sind Studierende an wissenschaftlichen Hochschulen. Sollten
Studierende ein wichtiger Treiber hinter der gestiegenen Nachfrage nach moblierten Wohnungen
sein, so wirde man erwarten, dass Orte, in denen der Anteil an Inseraten moblierter Wohnungen
besonders stark stieg, auch einen entsprechend ausgepragten Zuwachs an Studierenden erfuhren.

Abbildung 35 illustriert die Korrelation zwischen der Veranderung im Anteil der Studierenden an allen
Einwohnern zwischen 2013 und 2020 und der Veranderung im Anteil der Inserate moblierter
Wohnungen. Man sieht, dass es eine positive Korrelation zwischen diesen beiden Entwicklungen gibt.
Kreise, die einen relativ groBen Anstieg im Anteil der Studierenden erlebten, sahen auch einen Anstieg
im Anteil der Inserate moblierter Wohnungen. Gleichwohl ist diese Korrelation nur schwach
ausgepragt.

8 Die Veranderung in Ehescheidungen wird berechnet als die Differenz des Anteils von Ehescheidungen an allen Einwohnern
Uber 18 Jahre im Jahr 2020 und 2013. Ein positiver Wert bedeutet, dass die Anzahl der Ehescheidungen als Anteil von allen
Einwohnern Uber 18 Jahren gestiegen ist.
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Abbildung 35: Korrelation zwischen der Veranderung im Anteil der Studierenden und der
Inserate moblierter Wohnungen zwischen 2013 und 2020 liber Kreise in Deutschland®

in Prozentpunkten ry = 0,060251
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Hinweis: ry bezeichnet den Korrelationskoeffizienten und ist ein statistisches MaB, das die Richtung und Starke des
Zusammenhangs zweier Variablen misst. Er liegt zwischen -1 und 1. Ein positiver Wert zeigt eine positive Korrelation an, d.h. wenn
eine Variable zunimmt, nimmt die andere auch zu. Es ist zu beachten, dass dieser Zusammenhang nicht kausaler Natur sein muss.

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Im Gegensatz zu diesem Ergebnis suggerieren indes Analysen ausgewahlter Stadte, dass die Zahl der
Studierenden vielerorts nicht der Grund fiir den Anstieg in der Nachfrage nach méblierten
Wohnungen ist. Wahrend sich ndmlich beispielsweise in Konstanz der Anteil der Inserate mdblierter
Wohnungen zwischen 2013 und 2020 mehr als verdoppelt hat, so ist der Anteil der Studierenden an
der Einwohnerzahl nahezu konstant geblieben (s. Abbildung 36). Dieses Bild bestatigt sich auch in
Berlin sowie anderen Universitatsstadten wie Darmstadt, Freiburg, Heidelberg und Tibingen (vgl.
Appendix 10.2.2).

8 Die Verdnderung im Anteil der Studierenden wird berechnet als die Differenz zwischen dem Anteil der Studierenden an allen
Einwohnern im Jahr 2020 und 2019. Ein positiver Wert bedeutet, dass der Anteil in diesem Zeitraum gestiegen ist.
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Abbildung 36: Zeitliche Entwicklung des Studierendenanteils in Konstanz
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank
Auszubildende

Auszubildende sind nach unserer Mieterbefragung ebenfalls wichtige Nachfrager von moblierten
Wohnungen. Abbildung 37 zeigt die Korrelation zwischen Zahl der Auszubildenden und Zahl der
Inserate mdblierter Wohnungen. Man erkennt, dass es eine negative Korrelation gibt. Kreise, die einen
starken Anstieg im Anteil der Auszubildenden an allen sozialversicherungspflichten Beschaftigten
erlebten, hatten tendenziell einen niedrigen Zuwachs beim Anteil der Inserate mdblierter
Wohnungen.®

8 Es ist zu beachten, dass es sich bei diesem Ergebnis lediglich um eine Korrelationsanalyse handelt. D.h. ein kausaler Einfluss
des Anteils an Auszubildenden auf den Anteil der Inserate moblierter Wohnungen wird hier nicht betrachtet.
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Abbildung 37: Korrelation zwischen der Veranderung im Anteil der Auszubildenden und der
Inserate moblierter Wohnungen zwischen 2013 und 2020 iiber Kreise in Deutschland®

in Prozentpunkten =-0,18121
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Hinweis: ry bezeichnet den Korrelationskoeffizienten und ist ein statistisches MaB, das die Richtung und Starke des
Zusammenhangs zweier Variablen misst. Er liegt zwischen -1 und 1. Ein positiver Wert zeigt eine positive Korrelation an, d.h. wenn
eine Variable zunimmt, nimmt die andere auch zu. Es ist zu beachten, dass dieser Zusammenhang nicht kausaler Natur sein muss.

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Dieses Ergebnis findet sich auch in ausgewahlten deutschen GroBstadten wieder. Abbildung 38 stellt
illustrativ die Entwicklung des Anteils der Auszubildenden an allen sozialversicherungspflichtigen
Beschaftigten in Berlin zwischen 2013 und 2020 dar. Man erkennt, dass der Auszubildenden-Anteil in
diesem Zeitraum gesunken ist. Ahnliche Entwicklungen sind auch in den Stidten Frankfurt, Hamburg,
Minchen, K&In sowie Stuttgart zu beobachten (vgl. Appendix 10.2.2). Damit scheint die Gruppe der
Auszubildenden kein Treiber der gestiegenen Nachfrage nach méblierten Wohnungen zu sein.

87 Die Verdnderung im Anteil der Auszubildenden wird berechnet als die Differenz zwischen dem Anteil der Auszubildenden an
allen Einwohnern im Jahr 2020 und 2013. Ein positiver Wert bedeutet, dass der Anteil in diesem Zeitraum gestiegen ist.
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Abbildung 38: Zeitliche Entwicklung des Anteils Auszubildender in Berlin
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Zwischenergebnis

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass es Ahnlichkeiten in der Entwicklung des méblierten
Wohnungsmarktes und einiger Nachfragegruppen gibt. Insgesamt konnte die gestiegene Nachfrage
nach moéblierten Wohnungen durch den Bedarf ausgewahlter Nachfragegruppen — zumindest
teilweise — verursacht worden sein. Rickschlisse auf einen Kausalzusammenhang lasst diese bloBe
Korrelation aber nicht zu. Ob die Mietpreisbremse einen kausalen Einfluss auf das gestiegene Angebot
hat, wird im Detail in Kapitel 6.1 untersucht.
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4. PRAKTISCHE PROBLEME AUS
SICHT VON VERMIETERN & MIETERN

In diesem Kapitel wird die Anwendung der Mietpreisbremse fiir moéblierte Wohnungen durch die
Marktteilnehmer vergleichend dargestellt. Zudem werden praktische Probleme aus Sicht der
Marktteilnehmer in der Anwendung des Preisrechts flir moblierte Mietwohnungen wiedergegeben.
Grundlage fir die Auswertungen bilden die Expertengesprache, die Mieterbefragung, die Interviews
mit Vermietern sowie eine Befragung von Richtern.

4.1 KENNTNISSTAND DER MARKTTEILNEHMER

Zunachst wird der Kenntnisstand der Markteilnehmer in Bezug auf Geltung und Anwendung der
Mietpreisbremse auf moblierte Wohnungen untersucht. Quellen sind die Mieterbefragung, die
Experteninterviews sowie die Interviews mit Vermietern.

4.1.1 Kenntnisstand der Mieter

Um quantitativ abzuschatzen, wie gut (mdbliert) Mietende mit der Mietpreisbremse vertraut sind,
wurden im Rahmen der Mieterbefragung die Kenntnisse zur Mietpreisbremse abgefragt.

Abbildung 39: Kenntnisse zum Inhalt der Mietpreisbremse
Fragen: Haben Sie schon einmal vom Begriff der ,Mietpreisbremse gehért? Begrenzt die Mietpreisbremse

die Hohe der neuen Miete bei der Wiedervermietung des Mietobjektes?

in % der Befragten

mJa
= Nein
= WeiB nicht

= Kennt Mietpreisbremse nicht

N = 508
Quelle: Oxford Economics auf Basis der Kantar-Mieter-Befragung

Offensichtlich haben die Mieter nur begrenzte Kenntnisse von der Mietpreisbremse. Wéahrend zwar
knapp 82 % der Befragten schon einmal vom Begriff ,Mietpreisbremse” gehdrt haben, waren lediglich
etwa 65 % aller Befragten auch mit dem Inhalt der Mietpreisbremse vertraut (s. Abbildung 39).
SchlieBlich wussten von denjenigen, die mit den Details der Mietpreisbremse vertraut waren, nur
knapp 56 %, dass die Mietpreisbremse auch fiir méblierte Wohnungen gilt (s. Abbildung 40). Nur etwa
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36 % aller befragten maébliert wohnenden Mieter waren sich demnach bewusst, dass auch fiir ihre
eigene Wohnung potenziell die Mietpreisbremse gilt.

Abbildung 40: Kenntnisse zur Geltung der Mietpreisbremse im moblierten Wohnungsmarkt
Frage: Gilt Ihrer Ansicht nach die Mietpreisbremse auch fiir méblierte Mietobjekte?

in % der Befragten, die Inhalte der Mietpreisbremse kennen

mJa
= Nein
= WeiB nicht

N =342
Quelle: Oxford Economics auf Basis der Kantar-Mieter-Befragung

Interessanterweise scheinen die Kenntnisse Uiber verschiedene soziale Schichten hinweg
gleichermaBen begrenzt zu sein. Der Anteil der Befragten, der schon einmal vom Begriff
.Mietpreisbremse” gehdrt hatte, ist zwischen Befragten mit dem Bildungsabschluss ,Abitur oder
héher” und denen mit einem niedrigeren Bildungsabschluss nahezu identisch.® Ferner unterschieden
sich die Kenntnisse zwischen Befragten mit hohem und niedrigem Einkommen nur geringfligig. So
hatten fast 86 % der Befragten mit einem Einkommen von tber 3.500 € und 81 % der Befragten mit
einem Einkommen von unter 1.500 € schon einmal von der Mietpreisbremse gehort.® Aus diesen
Ergebnissen lasst sich schlieBen, dass ein Informationsdefizit nicht etwa nur ein Problem von
bildungsschwachen oder drmeren Haushalten ist.

4.1.2 Kenntnisstand der Vermieter

Dagegen ist schwieriger abzuschétzen, inwiefern Vermieter tUber die Mietpreisbremse informiert sind.
Auf der einen Seite wurde in den Expertengesprachen wiederholt geduBert, dass Vermieter im
Allgemeinen zu diesem Sachverhalt gut informiert seien. Dies sei dadurch sichergestellt, dass solche
Informationen von Verbadnden an Vermieter weitergegeben wirden. Einige wenige Vermieter wussten
dies hingegen nicht, sondern gingen falschlicherweise davon aus, dass méblierte Wohnungen per se
von der Mietpreisbremse ausgenommen sind.

Nach Angabe der Vermieter ist in der Praxis die Meinung verbreitet, dass die Vermietung méblierten
Wohnraums grundsétzlich unter die Ausnahmetatbestande der Mietpreisbremse (Kapitel 2.3) fiele. Auf
der anderen Seite wurde in den Vermieterinterviews auch deutlich, dass viele Vermieter Probleme bei

8 3. Abbildung 105 in Appendix 10.2.
89S, Abbildung 109 in Appendix 10.2.
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der Anwendung dieser Ausnahmetatbestande haben. So wurde beispielsweise angefiihrt, dass die
Vereinbarung von Pauschalmieten zu einer Ausnahme von der Mietpreisbremse fiihre.

4.1.3 Zwischenergebnis

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass sowohl Mieter als auch Vermieter teils unzureichende
Kenntnisse zur Mietpreisbremse haben. Die Ergebnisse aus der Mieterbefragung zeigen, dass Mieter
oftmals nicht wissen, dass die Mietpreisbremse auch fiir méblierte Wohnungen gilt. Im Gegensatz
dazu scheinen Vermieter hauptséchlich Probleme mit der Unschéarfe der gesetzlichen Regelungen
hinsichtlich des Ausnahmetatbestands des voriibergehenden Gebrauchs zu haben.

4.2 UMSETZUNG DES AUSNAHMETATBESTANDS ,,VORUBERGEHENDER GEBRAUCH"” DURCH
VERMIETER

In den Vermieterinterviews hat sich herausgestellt, dass die meisten der Vermieter der Meinung sind,
sie wiirden ihre méblierten Wohnungen zum voriibergehenden Gebrauch vermieten, weshalb die
Mietpreisbremse nicht gelte. Wie in Kapitel 2.3 beschrieben, sind fir den voriibergehenden Gebrauch
allerdings zwei Bedingungen notwendig: ein Sonderanlass, wie beispielsweise Montagearbeiten oder
ein befristetes Beratungsprojekt, sowie ein von vornherein befristetes Mietverhaltnis.

4.2.1 Umsetzung der Bedingung ,,Sonderanlass”

In den Interviews erklarten viele Vermieter, dass ihre moblierten Wohnungen fiir den
voriibergehenden Gebrauch vermietet werden. Als Beispiel wurde genannt, dass ein Mieter aufgrund
eines beruflichen Aufenthaltes nur fiir einen bestimmten Zeitraum die Wohnung anmietet. Der
Sonderanlass werde auch oftmals in den Mietvertrag mit aufgenommen. So erlautert einer der
groBten Anbieter von moblierten Wohnungen auf Zeit, dass der ,Wohnraum aufgrund eines
konkreten Aufenthaltsgrunds fiir eine kurzfristige, liberschaubare Vertragsdauer vermietet [werden
sollte]. Der von Mieter und Vermieter zu unterzeichnende Mietvertrag muss sowohl das Vertragsende
als auch die besonderen Umstande des Aufenthaltes beinhalten”®. Allerdings gab es auch hier
einzelne Vermieter, die den Befristungsgrund nicht explizit erfragen und auch nicht in den Mietvertrag
aufnehmen, obwohl sie sich auf den Ausnahmetatbestand des voriibergehenden Gebrauchs beziehen.

4.2.2 Umsetzung der Bedingung ,,Befristung”

In den Interviews erkldrten viele Vermieter, dass die Mietvertrage fiir ihre moblierten Wohnungen
befristet seien. Die Mietdauer liege meist zwischen drei und 12 Monaten.*® Entgegen der wohl
vorherrschenden Rechtsprechung (vgl. Kapitel 2.3.2) werden von den Vermietern mehrheitlich nicht
etwa sechs Monate als maximale Dauer fir einen nur voriibergehenden Gebrauch angesehen, sondern
12 Monate. Auch Wunderflats schreibt hierzu: ,Mietverhaltnisse, die von vornherein langer als ein Jahr
dauern sollen, fallen im Allgemeinen nicht mehr unter Mietvertrdge fur Zeitwohnen” .

9 S Wunderflats (2021a).

91 Damit verkniipft ist auch die Tatsache, dass diese Mietvertrage in der Regel eine kurze Kiindigungsfrist von lediglich einem
Monat beinhalten.

92 S. Wunderflats (2021a).
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Auch die Ergebnisse der Mieterbefragung lassen bezweifeln, dass der Ausnahmetatbestand des
voriibergehenden Gebrauchs bei einem gro3en Teil der mdblierten Wohnungen korrekt umgesetzt
wird. Nur knapp Uber 15 % der Befragten gaben an, dass ihr Mietvertrag befristet sei.”* Von diesen
waren die Mietvertrage in 50 % der Falle fir einen Zeitraum langer als 24 Monate befristet (vgl.
Abbildung 41).

Abbildung 41: Laufzeit der befristeten Mietvertriage
Fragen: Ist Ihr Mietvertrag befristet? Fiir welchen Zeitraum ist der Mietvertrag befristet?

Dauer des befristeten Mietvertrags in Monaten

Langer als 24 Monate

12 bis unter 24 Monate 27,5%
6 bis unter 12 Monate

1 bis unter 6 Monate

I T T T T T 1

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

N=53
Quelle: Oxford Economics auf Basis der Kantar-Mieter-Befragung

Nur weil ein Vertrag befristet ist, muss der Sonderanlass fir den voriibergehenden Gebrauch natrlich
nicht erfiillt sein. Vor allem Personen, die gezielt nach moéblierten Wohnungen gesucht haben, dirften
den Sonderanlass des voriibergehenden Gebrauchs erfillen. Von diesen Befragten gaben immerhin
noch lber zwei Drittel der gezielt Suchenden an, dass ihr Mietvertrag nicht befristet sei (s. Abbildung
42). Betrachtet man nur noch Suchende, die sehr wahrscheinlich nach einer voriibergehenden Bleibe
gesucht haben (Praktikanten und Nachfrager fir den voriibergehenden beruflichen Gebrauch), gaben
immer noch etwa 60 % an, dass ihr Mietvertrag nicht befristet sei.

% Die Laufzeit der Mietvertrage konnte bei den Mietern nicht erfragt werden. Denn es wurden derzeit mébliert wohnende
Mieter befragt, denen die Laufzeit der Mietvertrage — auBer im Fall der Befristung — nicht bekannt ist. Deshalb wurden alle
mobliert wohnenden Mieter nach der Befristung des Mietvertrages und — im Fall der Befristung — nach der Dauer der Befristung
gefragt. In diesem Kapitel werden diese Ergebnisse unter dem Aspekt des Ausnahmetatbestands ,voriibergehender Gebrauch”
beleuchtet. Das Ergebnis, dass nur knapp tUber 15 % der Befragten angaben, dass ihr Mietvertrag befristet sei, gilt fur alle
mobliert wohnenden Mieter — unabhangig davon, ob der Ausnahmetatbestand greift oder nicht. Im Fall der Befristung liegt die
durchschnittliche Laufzeit bei etwa 21 Monaten.
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Abbildung 42: Befristung von Mietvertragen
Fragen: Ist Ihr Mietvertrag befristet? & Bitte versetzen Sie sich in die Situation zurtick, als Sie lhr(e) Haus/

Wohnung / Zimmer in der Wohngemeinschaft gesucht haben. Waren Sie damals von Beginn an gezielt
auf der Suche nach einem méblierten Mietobjekt?

in % der Befragten

Keine gezielte
Suche

Gezielte Suche

0% 10% 20% 30% 40% 50%  60% 70% 80% 90%  100%
H Keine Befristung  m Befristung

N=499
Quelle: Oxford Economics auf Basis der Kantar-Mieter-Befragung

Die durchschnittliche Wohndauer der typischen Nachfrager fir den voriibergehenden Gebrauch gibt
keine eindeutigen Hinweise fiir eine typische Mietdauer. 80 % der Mietvertrage fiir Wohnen auf Zeit
dauern bei Wunderflats maximal sechs Monate. Allerdings werden viele Mietvertrdge verlangert — bei
knapp 54 % um bis zu zwei Monate.** Insgesamt diirften daher die meisten Wohnungen auf Zeit bei
Wunderflats eine Mietdauer von bis zu acht Monaten aufweisen. Laut einem Anbieter fir
Monteurwohnungen liege die typische Mietdauer bei zwei bis vier Monaten und diirfe in der Regel ein
Jahr nicht Uberschreiten.®

4.2.3 Probleme aus Sicht der Vermieter bei der Anwendung des voriibergehenden Gebrauchs

Zusammengefasst scheint ein GroBteil der Vermieter zwar den Sonderanlass, nicht aber die zuladssige
Befristungsdauer fir eine Vermietung nur zum voriibergehenden Gebrauch zu beachten. Dies hat aus
Sicht der befragten Vermieter praktische Griinde. Zunachst fehle es an einer klar anwendbaren Regel,
wann es sich um einen nur voribergehenden Gebrauch handele. Praktisch relevant ist aus Sicht der
Vermieter eine Maximal-Mietdauer von einem Jahr, die verbreitet als ,magische Obergrenze” fiir den
voriibergehenden Gebrauch gesehen wird. Damit orientieren sich viele Vermieter offenbar an den
Empfehlungen des Plattformanbieters ,Wunderflats” (siehe 4.2.2).

Ein Problem der Befristung ist aus Sicht der Vermieter zudem, dass viele Mieter nicht wiissten, wie
lange sie in ihrer Wohnung bleiben wiirden. In unseren Vermieterinterviews wurde wiederholt
dargestellt, dass viele mobliert Mietenden temporar aufgrund von Projekttatigkeit in einer Stadt seien,
wie zum Beispiel Expats.®® Diese Projekte wiirden oftmals zu Beginn auf 3 bis 6 Monate befristet und
haufig (auch mehrfach) verlangert, was bei entsprechender Verldngerung der Mietvertrage zu

% Die Zahlen wurden uns von Wunderflats zur Verfligung gestellt.
9 S. MonteurzimmerGuru (2022).
% S.a. Kapitel 3.2 fiir einen Uberblick tiber verschiedene Nachfragegruppen von méblierten Wohnungen.
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sogenannten Kettenmietvertragen flihre. Ein Vermieter schatzte, dass ca. 50 % der Mieter in solchen
Fallen den Mietvertrag verlangerten. Wunderflats gibt an, dass ,Uber 30 % der Wunderflats-Mieter [...]
ihren Vertrag nach Ablauf des urspriinglichen Aufenthalts verldngern””” mochten. Daher dauern
Mietverhaltnisse, die urspriinglich auf bis zu 6 Monate befristet waren, haufig auch Gber mehr als 12
Monate an.”® Wie in Kapitel 2.3 dargestellt, ist in solchen Fallen der Ausnahmetatbestand des
voriibergehenden Gebrauchs nicht mehr gegeben. Ob der Ausnahmetatbestand anwendbar ist, ist
daher fiir den Vermieter erst im Nachhinein erkennbar.

4.2.4 Spannungsverhaltnis Zweckentfremdung/ voriibergehender Gebrauch

Ferner beschreiben die Vermieter ein Spannungsverhaltnis zwischen der Zweckentfremdung und der
Vermietung zum voriibergehenden Gebrauch. Viele Vermieter orientieren sich erneut an einer
Zusammenstellung der Regelungen zur Zweckentfremdung von Wunderflats, die je nach Kommune
unterschiedliche Mindestmietdauern empfiehlt, die groBtenteils zwischen 3 und 6 Monaten liegen.
Hieraus ergibt sich eine weitere Herausforderung aus Sicht der von uns befragten Vermieter: Sie
gaben an, vorsichtig sein zu missen, bei der Vermietung fir den voriibergehenden Gebrauch nicht
versehentlich in die zweckentfremdungswidrige Kurzzeitvermietung ,zu rutschen”. Gleichzeitig gehen
einige Gerichte aber davon aus, dass ab 6 Monaten Vertragszeit keine Vermietung zum nur
voriibergehenden Gebrauch vorliegt (Kapitel 2.3.2). Es bestehe daher nur ein enger
Gestaltungszeitraum bei der Mietdauer.

4.3 ERMITTLUNG DER MIETHOHE AUS SICHT DER MARKTTEILNEHMER

4.3.1 Mietersicht

Fur die Anwendung der Mietpreisbremse ist es nétig, fiir die moblierte Wohnung die ortsibliche
Vergleichsmiete zu ermitteln (Kapitel 2.5). Wie die Analysen in Kapitel 3.2.3 gezeigt haben, sprechen
die besseren Griinde dafiir, dass es sich bei méblierten und unmdéblierten Wohnungen nicht um
separate Markte handelt. Damit erscheint das Vorgehen der Rechtsprechung (Kapitel 2.5.3), die
ortstibliche Vergleichsmiete mit Hilfe eines Moblierungszuschlags zu ermitteln, im Ausgangspunkt
zutreffend. Wirde man diese Methode im Mietvertrag offenlegen, so musste dort eine Aufteilung in
eine ,Grundmiete” (= Miete fir vergleichbaren Leerwohnraum) und einen Méblierungszuschlag
erfolgen.

In den Experteninterviews wurde indes mitgeteilt, dass in der Praxis eine solche Aufteilung im
Mietvertrag sehr unublich sei. Ergebnisse aus der Mieterbefragung bestatigen diese Einschatzung.
Abbildung 43 zeigt, dass nur in knapp 11 % der Falle ein M&blierungszuschlag im Mietvertrag
angegeben war. Knapp 83 % gaben an, dass in ihrem Mietvertrag kein M&blierungszuschlag
ausgewiesen war.

97 S. Wunderflats (2021a).
% Wunderflats verweist auch hier auf eine Obergrenze von maximal einem Jahr bei Kettenvertragen.
9 S. Wunderflats (2021b).
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Abbildung 43: Angabe Mietzuschlag in Mietvertrag
Frage: Ist in lhrem Mietvertrag explizit ein Mietzuschlag fiir die Méblierung lhres Hauses/lhrer
Wohnung/Ihres Zimmers in der Wohngemeinschaft angegeben?

in % der Befragten

I T T T T T T T T T 1

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

mla ®m Nein m WeiB nicht

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Kantar-Mieter-Befragung

Ahnlich verhilt es sich mit Inventarlisten. Eine Inventarliste wiirde es dem Mieter erleichtern, den
angemessenen Mdblierungsaufschlag zu ermitteln, da sich dieser nach der gédngigen Rechtsprechung
nach dem Wert des Inventars richtet (zu den verschiedenen Methoden Kapitel 2.5). In unserer
Mieterbefragung gaben jedoch weniger als 41 % der Befragten an, dass eine Inventarliste Teil ihres
Mietvertrags oder Ubergabeprotokolls war (s. Abbildung 44).

Abbildung 44: Aufnahme Inventarliste in Mietvertrag
Frage: Ist eine Inventarliste Teil Ihres Mietvertrags oder des Ubergabeprotokolls?

in % der Befragten

L BF]
= Nein
= WeiB nicht

N=508
Quelle: Oxford Economics auf Basis der Kantar-Mieter-Befragung

Die Mieter scheinen groBtenteils die vom Vermieter festgelegte Miete als angemessen einzuschatzen.
Wie Abbildung 45 darstellt, glaubten 61 % der befragten Mieter, dass sie nicht mehr flr ein mobliertes
als fur ein vergleichbares unmdbliertes Mietobjekt bezahlten. Lediglich knapp 34 % meinten, dies sei
der Fall.
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Abbildung 45: Einschatzung zum Méblierungszuschlag unter Mietern (2022)
Frage: Glauben Sie, dass Sie mehr fiir ein mébliertes als fiir ein vergleichbar unmébliertes Mietobjekt

zahlen?

in % der Befragten

mJa
® Nein
m Weil nicht

N=508
Quelle: Oxford Economics auf Basis der Kantar-Mieter-Befragung

Diese Einschdtzung unterscheidet sich nach Nachfragegruppen. Abbildung 46 zeigt, dass unter
Mietern, die von Beginn an gezielt nach einer moblierten Wohnung gesucht haben, mehr als 45 %
glaubten, dass sie mehr fiir eine moblierte Wohnung bezahlten. Dasselbe glaubten im Gegensatz
lediglich etwas Uber 28 % von den Mietern, die nicht gezielt auf der Suche nach einer méblierten
Wohnung waren. Dies konnte dadurch begriindet sein, dass Nachfrager, die gezielt nach moblierten
Wohnungen suchen, diese haufig vorliibergehend benétigen (s. Kapitel 3.2.2). Diese Wohnungen sind
tendenziell teurer als Wohnungen fiir den nicht-voriibergehenden Gebrauch (s. Kapitel 3.1.3).
Gleichzeitig dachten selbst unter den Mietern, die gezielt nach einer mdblierten Wohnung gesucht
hatten, fast 52 %, dass kein Moéblierungszuschlag existiert.
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Abbildung 46: Einschatzung zum Méblierungszuschlag unter Mietern — Unterschiede nach
Nachfragegruppe (2022)

Frage: Glauben Sie, dass Sie mehr fiir ein mébliertes als fiir ein vergleichbar unmébliertes Mietobjekt
zahlen?

in % der Befragten

Gezielte Suche nach méblierten

51,9%

MO mJa
H Nein
Keine Gezielte Suche nach
moblierten MO m Weil3 nicht

0% 20% 40% 60% 80% 100%

N=335
Quelle: Oxford Economics auf Basis der Kantar-Mieter-Befragung

4.3.2 Vermietersicht

In den Vermieterinterviews hat sich bestatigt, dass der Moblierungszuschlag regelmaBig weder
ausgewiesen noch von den Vermietern konkret ermittelt wird. Die Experten duBerten die Einschétzung,
dass viele Vermieter nur mit erheblichem Aufwand ihren Mietpreis in die einzelnen Bestandteile
aufteilen kdnnten — gerade bei den oftmals verwendeten Pauschalmieten. In der Praxis kalkulierten
Vermieter oftmals sehr pragmatisch. Viele Vermieter fiihren nach eigenen Angaben zunéchst eine
Kostenkalkulation durch. So berechneten Vermieter, die fir den Erwerb der zu vermietenden
Wohnung einen Kredit aufgenommen haben, zunachst den monatlichen Aufwand fir ihre Kreditrate
und Tilgung. Darauf addierten sie noch Nebenkosten sowie Kosten fiir Strom und Internet. SchlieBlich
berechneten manche Vermieter noch einen Risikopuffer fiir unberechenbare Kostenfaktoren, wie zum
Beispiel eine Beschadigung der Mdbel, einen liberdurchschnittlichen Energieverbrauch bei
Pauschalmieten, Sanierungs- oder Reinigungskosten, Instandhaltungskosten fir Mobel und potenziell
entgangene Mieteinnahmen aufgrund von Leerstand durch haufigen Mieterwechsel. Zusatzlich werde
dann noch ein Moblierungszuschlag fiir die Mitbenutzung der Mébel veranschlagt. Dieser Zuschlag
werde laut Vermieterinterviews oft ,Pi mal Daumen” berechnet. Die so berechnete ,Kostenmiete” sei
allerdings nur die Untergrenze, zu der die Vermieter bereit seien, ihre moblierte Wohnung am Markt
anzubieten. Die eigentliche Miete ergebe sich eher aus der Zahlungsbereitschaft der Nachfrager, die
sich auch in den Mietpreisen fiir vergleichbare Wohnungen niederschlage. Deshalb wiirden die
Kostenbestandteile oftmals nicht detailliert berechnet, sondern eher grob tberschlagen.

4.4 DURCHSETZUNG DES MIETPREISRECHTS IN DER PRAXIS

In diesem Kapitel gehen wir der Frage nach, wie praxisrelevant Gerichtsverfahren sind, welche die
Anwendung der Mietpreisbremse auf moblierte Wohnungen zum Gegenstand haben. Zudem wird
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untersucht, ob die geringe Anzahl an Gerichtsverfahren auch damit einhergeht, dass Mieter keinen
Anlass zur Klage sahen oder ob andere Griinde einer Klage entgegenstanden.

4.4.1 Richterbefragung

Im Rahmen dieses Gutachtens wurde eine digitale Richterbefragung zum Untersuchungsgegenstand
durchgefiihrt. Dafiir wurden die Landesjustizverwaltungen mit der Bitte angeschrieben, samtlichen
Richtern an Amts- und Landgerichten, die mit Mietsachen befasst sind, tiber die Méglichkeit der
Teilnahme an der Befragung zu informieren.

Die Umfrage richtete sich ausdriicklich auch an Gerichte, deren Sprengel nicht in einem
.Mietpreisbremsengebiet” (s. Kapitel 2.2) liegt. Denn auch diese Mietrichter kénnen in Verfahren zur
Erhéhung der Miete auf ein ortslibliches Niveau (s. Kapitel 2.1) Erfahrungen mit dem Mietpreis fir
moblierte Wohnungen gemacht haben. Die Antworten auf die einleitende Frage, ob in ihrem
Gerichtsbezirk die Mietpreisbremse gilt oder galt, zeigt aber, dass die Mehrheit der teilnehmenden
Richter in einem ,Mietpreisbremsengebiet” tatig war (s. Abbildung 47).

Abbildung 47: Antwortende Richter nach Mietpreisbremsengebiet (2022)
Frage: Gilt oder galt in Ihrem Gerichtsbezirk die Mietpreisbremse?

in % der Befragten

Ja

Nein

Es besteht oder bestand rechtliche Unsicherheit
ber die Geltung der Mietpreisbremse.

5,1%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

N =118
Quelle: Oxford Economics auf Basis der Richterbefragung

Ergebnisse aus dieser Richterbefragung belegen, dass es sehr selten zu Verfahren kommt, die unter
der Anwendung der Mietpreisbremse die Mietpreisbestimmung fiir méblierte Wohnungen zum
Gegenstand haben. Abbildung 48 zeigt, dass fast 84 % der befragten Richter keine Erfahrung mit
solchen Verfahren hatte.”™ Lediglich etwas Gber 5 % der Befragten bearbeiteten im Durchschnitt mehr
als 5 solcher Verfahren pro Jahr.

190 67 % der Befragten hatten keine solcher Verfahren und fir 16,5 Prozent galt die Mietpreisbremse nicht in ihrem Bezirk.
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Abbildung 48: Anzahl der Mietpreisbremsen-Verfahren in méblierten Wohnungen (2022)
Frage: Wie viele Verfahren hat Ihre Kammer/Abteilung bearbeitet, die unter Anwendung der

Mietpreisbremse die Mietpreisbestimmung ftir méblierte Wohnungen zum Gegenstand hatten? Geben
Sie méglichst eine durchschnittliche Anzahl pro Jahr an. Eine Schétzung gentigt.

in % der Befragten 2,6%

m Keine

m Mietpreisbremse gilt nicht
m Weniger als 5

m 5 bis 10

= Mehr als 10

N=117
Quelle: Oxford Economics auf Basis der Richterbefragung

Ferner gibt es in der gerichtlichen Anwendungspraxis keine einheitliche Methode zur Berechnung der
ortstiblichen Miete mdblierten Wohnraums. Abbildung 49 zeigt, dass von den antwortenden Richtern
etwas mehr als 67 % der befragten Richter einen Sachverstédndigen bestellte, wahrend knapp 30 % die
ortstibliche Miete moblierten Wohnraums durch einen Zuschlag zur ortsiiblichen Miete laut
Mietspiegel ermittelte. Der Méblierungszuschlag wurde dabei autonom durch das Gericht berechnet,
wie zum Beispiel nach Abschreibungsverfahren. Das deckt sich sowohl mit der veréffentlichen
Judikatur (s. Kapitel 2.5.3) als auch mit den Angaben in den Mietspiegeln zum Umgang mit
mobliertem Wohnraum (s. Kapitel 2.5.2).

Abbildung 49: Methode der Berechnung der ortsiiblichen Miete moblierten Wohnraums
Frage: Welche Methode der Berechnung der ortsiiblichen Miete méblierten Wohnraums nutzen Sie? Die

Frage betrifft auch Zustimmungsklagen nach § 558¢c Abs. 2 BGB. Mehrfachantworten sind méglich.

in % der Befragten 30%

B Mein Gericht bestellt einen Sachverstandigen.

m Berechnung erfolgt durch Zuschlag zur
ortsiiblichen Miete laut Mietspiegel.
Moblierungszuschlag "autonom” durch Gericht
berechnet.

W Schatzung / keine Methode

N=67
Quelle: Oxford Economics auf Basis der Richterbefragung
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Zuletzt fragten wir nach den Erfolgsaussichten von Mietpreisbremseverfahren iber méblierte
Wohnungen. An diesem Teil der Umfrage beteiligten sich zu wenige Richter fiir eine aussagekréftige
Auswertung.

4.4.2 Mieterbefragung

Im Rahmen der Mieterbefragung gab der GroBteil der Befragten an, dass er kein Beddirfnis nach
Klagen hatte. Abbildung 50 illustriert, ob Befragte nach Ihrem Einzug Uber eine Klage gegen die Hohe
ihrer Miete nachgedacht haben, was 92 % verneinten. Von den verbleibenden 8 % hatten nur etwas
mehr als 1 % tatsachlich auch eine Klage eingereicht, wahrend 5 % schlieBlich doch von einer Klage
abgesehen hatten und 2 % sich auB3ergerichtlich mit dem Vermieter einigen konnten.

Abbildung 50: Klagen gegen Miethéhe
Frage: Haben Sie nach lhrem Einzug (iber eine Klage gegen die Hohe lhrer Miete nachgedacht?

in % der Befragten 4,9% 2,1%

1,1%

m Ja, aber ich habe von einer Klage abgesehen

m Ja, aber konnte mich auBergerichtlich mit
meinem Vermieter / meiner Vermieterin einigen

= Ja, und ich habe eine Klage eingereicht

= Nein

N=508
Quelle: Oxford Economics auf Basis der Kantar-Mieter-Befragung

Diejenigen Befragten, die angaben, eine Klage in Erwdgung gezogen, aber dann davon abgesehen zu
haben, taten dies aus verschiedenen Griinden.” Mehr als die Halfte gab an, dass sie aufgrund der
schwer absehbaren Erfolgsaussicht von einer Klage abgesehen hatten. Etwa die Halfte wollte das
Mietverhaltnis zum Vermieter nicht belasten. Ein Viertel nannte ferner die Kosten einer Klage als
Grund.

07 Bej dieser Frage war es den Befragten erlaubt, mehrere Antwortoptionen anzugeben.

80



.. OXFORD

S ECONOMICS Untersuchung des mdblierten Mietwohnungsmarktes

5. EXTRAKTION UND VERGLEICH DES
MOBLIERUNGSZUSCHLAGS

Unter ,Md&blierungszuschlag” wird im Folgenden der Teil der Miete verstanden, der Gegenleistung fir
die Nutzung der Mobel ist. M&blierungszuschldge werden in der Regel nicht explizit in
Mietwohnungsinseraten ausgewiesen. In den Inseratsdaten sind daher keine direkten Informationen
zur Hohe des von den Parteien vereinbarten Mdéblierungszuschlags enthalten. Diese marktiiblichen
Zuschlage mussen daher mit statistischen Methoden aus der Angebotsmiete extrahiert werden.

5.1 EXTRAKTION DES MARKTUBLICHEN MOBLIERUNGSZUSCHLAGS

Das Matching-Verfahren

Dafiir haben wir das sog. Matching-Verfahren verwendet: Es wurden die Mietpreise von Inseraten
moblierter Wohnungen mit Inseraten unmdblierter Wohnungen verglichen und Wohnungspaare, die
sich im Wesentlichen nur bei der Méblierung unterscheiden, einander zugeordnet (,gematcht”).'
Offensichtlich kdnnen ndmlich nicht beliebige Inserate miteinander verglichen werden, da sich
Wohnungen neben der Mdblierung in vielen weiteren Charakteristika unterscheiden, die einen Einfluss
auf den Mietpreis haben. Es wurden daher moblierte mit unmaoblierten Wohnungen verglichen, die
sich in Hinsicht auf die Anzahl der Zimmer, die Flache der Wohnung, die Etage, in der sich die
Wohnung befindet, den Zustand, Neubaustatus,'® Erstbezugsstatus,’™ den Anbietertyp (privat vs.
gewerblich) und den Zeitpunkt der Inserierung mdéglichst ahnlich sind. SchlieBlich missen die
.gematchten” Wohnungen auch in der gleichen PLZ-Region liegen, da die Lage einen zentralen
Einfluss auf Mietpreise hat. Die Annahme ist, dass sich derart gematchte moblierte und unmaéblierte
Wohnungen hinreichend ahneln und sich mithin lediglich in der Mdblierung unterscheiden.
Unterschiede im Mietpreis waren demnach auf einen Mdblierungszuschlag zuriickzufihren.

Ergebnisse des Matching-Verfahrens

Unsere Schatzung ergibt, dass der M&blierungszuschlag in den Inseratsdaten im Durchschnitt 7,04 €
pro m? bzw. 292 € betrigt. Ferner lasst sich eine groBe Variation erkennen: 50 % der geschatzten
Méblierungszuschlige liegen innerhalb der Spanne von 1,44 € pro m? und 11,26 € pro m? Zum
Vergleich: die durchschnittliche Miete fiir mébliert angebotene Wohnungen betrug 19,36 € pro m?,
wobei 50 % der Mieten zwischen 13,25 € pro m? und 23,89 € pro m? lagen. Damit machte der
Méblierungszuschlag im Durchschnitt etwa 36 % der Miete aus. Abbildung 51 fasst die wichtigsten
statistischen Kennzahlen des geschatzten Moblierungszuschlags zusammen.

102 |0 der 6konometrischen Fachliteratur wird dieser Ansatz auch ,Matching” genannt. Fiir weitere Details zu unserem Matching-

Verfahren, s. Appendix 10.1.6.

103 Eine Wohnung wird als Neubau definiert, wenn das Geb&ude, in dem sie sich befindet, innerhalb von 3 Jahren vor der
Inserierung errichtet wurde.

%4 Eine Wohnung wird als Erstbezug definiert, wenn sie das erste Mal nach einem Neubau oder einer strukturellen Renovierung
bezogen wird.
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Abbildung 51: Statistische Kennzahlen des geschitzten Moblierungszuschlags fiir 14
ausgewadhlte deutsche Stadte (2007 bis 2018)
Durchschnitt Median Standardabweichung

Alle moblierten Inserate

Pro m? 7,04 € 587 € 8,34 €

Insgesamt 292 € 226,8 € 405,36 €

Moblierte Inserate mit ausgewiesener Kaltmiete

Pro m? 353 € 2,53 € 64 €

Insgesamt 123,67 € 94,68 € 309,86 €

Lesehinweis: Der Median ist der Wert, der genau in der Mitte einer Datenreihe liegt, die nach der GroBe geordnet ist.

Die Standardabweichung ist ein MaB fir die Streubreite der Werte rund um dessen Mittelwert. Vereinfacht gesagt, ist die
Standardabweichung die durchschnittliche Entfernung aller gemessenen Auspragungen der Méblierungszuschlage vom
durchschnittlichen Méblierungszuschlag.

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Mikrodaten der Value-Marktdatenbank

In der Realitat haben noch weitere Faktoren Einfluss auf den Mietpreis einer Wohnung, die nicht alle
vollumfanglich aus den Inseraten abgelesen werden kdnnen. Der geschatzte Mdblierungszuschlag
kdnnte zum Teil auf diese nicht abgebildeten Faktoren zuriickzufiihren sein und ist daher als eine
Approximation zu interpretieren.’®

Ferner hat sich in den Vermieterinterviews herausgestellt, dass bei moblierten Wohnungen,
insbesondere bei Mietvertrdgen zum voriibergehenden Gebrauch, oftmals Pauschalmieten vereinbart
werden. Diese Pauschalmieten beinhalten Beitrage fiir Internet oder Strom. Diese Beitrage sind in der
Regel nicht Bestandteil des Mietpreises bei unmoblierten Wohnungen. Daher ist es wahrscheinlich,
dass der geschatzte Moblierungszuschlag den wahren Wert Gberschatzt. Um zu erkennen, wie stark
diese Uberschatzung ist, haben wir das Matching-Verfahren noch einmal nur fir Inserate
durchgefiihrt, die eine Kaltmiete angegeben haben. Dabei haben wir die Unterschiede in den
Kaltmieten zwischen den gematchten mdéblierten und unmoblierten Wohnungen verglichen. Die
Ergebnisse dieser Analyse sind in Abbildung 51 zusammengefasst. Der durchschnittliche
Méblierungszuschlag sinkt nun auf 3,53 € pro m? bzw. 123,67 €.

195 Hierbei sei angemerkt, dass die geschitzten Méblierungszuschlage mit Unsicherheit behaftet sind. Die Genauigkeit der
geschéatzten Zuschldge ist davon abhéngig, dass die gematchten mdblierten und unméblierten Wohnungen méglichst identisch
sind und sich nur im Moblierungsstatus unterscheiden. Wohnungen unterscheiden sich aber auch in Faktoren, die nicht aus den
Inseratsdaten ersichtlich sind. Beispiele sind etwa die Lichtverhaltnisse in der Wohnung oder der Wohnungsgrundriss.

196 Alternativ kénnen fiir Inserate, die sowohl eine Kalt- wie auch eine Gesamtmiete angegeben haben, auch die Gesamtmieten
zwischen gematchten moblierten und unmaoblierten Wohnungen verglichen werden. Gesamtmieten enthalten nach Angaben
der Value AG neben der Kaltmiete auch Nebenkosten. Zu Nebenkosten zahlen beispielsweise Wasser- und Heizkosten. Der
durchschnittliche Méblierungszuschlag betragt dann 3,80 € pro m? bzw. 134,9 €.
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Zusammengefasst schatzen wird daher, dass der durchschnittliche Méblierungszuschlag der Jahre
2007 bis 2018 in der Spanne zwischen 3,53 € pro m? und 7,04 € pro m? lag."” Bei der Ermittlung des
Méblierungszuschlags von 3,53 € pro m? sind nur méblierte Wohnungen eingeflossen, die
mutmaBlich fiir den nicht-voriibergehenden Gebrauch angeboten wurden.

Zu beachten ist, dass unsere Schatzung der Moblierungszuschldge auf den Inseratsdaten auf
Mikroebene beruht. Hintergrund ist, dass flir das Matching-Verfahren einzelne Inserate verglichen
wurden. In den Mikrodaten sind Inserate aus den Stadten Berlin, Darmstadt, Dusseldorf, Frankfurt a.M.,
Freiburg im Breisgau, Freising, Hamburg, Heidelberg, Konstanz, KéIn, Mainz, Miinchen, Stuttgart und
Tldbingen enthalten. Deshalb handelt es sich um die Schatzungen der Méblierungszuschlage in diesen
Stadten. Da diese Stadte aber entweder GroBstadte mit angespannten Wohnungsmarkten oder
Universitatsstadte sind, dirfte unsere Schatzung des Moblierungszuschlags Gber dem bundesweiten
Durchschnitt liegen.

5.2 MARKTUBLICHER MOBLIERUNGSZUSCHLAG VS. GANGIGE METHODEN IN DER PRAXIS

In einem nachsten Schritt soll die von uns geschatzte Spanne des Md&blierungszuschlags von 3,53 € bis
7,04 € pro m? mit den in der Rechtsprechung géngigen Methoden zur Ermittlung des
Méblierungszuschlags exemplarisch verglichen werden. Ankniipfungspunkt ist zum einen die in der
Rechtsprechung verwendete Methode, die ortsiibliche Vergleichsmiete durch einen Aufschlag auf die
Vergleichsmiete flr Leerwohnungen zu bestimmen und diesen Aufschlag nach dem Wert der
Méblierung zu berechnen (Kapitel 2.4). Zum anderen wird das Vorgehen eines Sachverstandigen bei
der Preisermittlung dargestellt.

5.2.1 Marktiiblicher Zuschlag vs. Aufschlag fiir Wert der Moblierung

In der Praxis sind zur Berechnung dieses Aufschlags Verfahren verbreitet, bei denen der
Méblierungszuschlag durch den Anschaffungswert der Mdbel berechnet wird. Dieser wird im Laufe
der Zeit abgeschrieben. Das sog. Berliner Modell verwendet eine lineare Abschreibung lber 10 Jahre.
In jedem Jahr nach der Anschaffung werden also 10 % des urspriinglichen Anschaffungswertes
abgeschrieben. Nach 10 Jahren erreichen die Mobel damit einen Zeitwert von 0. Der monatliche
Méblierungszuschlag in jedem Jahr ist dann proportional zum Zeitwert der M6bel und betragt in der
Regel 2 %. Das Hamburger Modell schreibt im Gegensatz zum Berliner Modell die M&bel mit einer
degressiven Abschreibung ab. Dies bedeutet, dass jedes Jahr 15 % des Zeitwertes abgeschrieben wird.
Ferner gibt es ab dem 8. Jahr keine weiteren Abschreibungen mehr und der Zeitwert der Mébel wird
festgesetzt auf 30 % des Anschaffungspreises. Daneben gibt es im Hamburger Modell noch eine
Kapitalverzinsungskomponente. Diese Komponente verzinst den Zeitwert der Mobel, wobei der
jahrliche Zinssatz in der Regel zwischen 12 % und 15 % gewahlt wird. Der Mdblierungszuschlag ergibt
sich schlieBlich aus der Summe der Abschreibung und Kapitalverzinsung.

07 Serviced Apartments sind tendenziell mobliert. Theoretisch kdnnte es daher sein, dass der geschitzte Méblierungszuschlag

auch das Entgelt flr zusatzliche Leistungen, wie einen Wachdienst, beinhaltet. In den Daten machen Inserate mit solchen
Leistungen jedoch nur einen sehr kleinen Anteil aus. So liegt der Anteil an Inseraten mit Wachdienst, Pool oder Sauna an allen
Inseraten jeweils unter 1 %. Es ist daher davon auszugehen, dass solche Entgelte den geschatzten Méblierungszuschlag nicht
signifikant verzerren.
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Um einen Moblierungszuschlag mithilfe dieser zwei Modelle fiir eine fiktive Zwei-Zimmer-
Wohnung zu berechnen, ist zundchst ein Anschaffungspreis fir die Mobel zu kalkulieren. Laut den
Inseratsdaten haben moblierte Wohnungen im Durchschnitt zwei Zimmer. Es wurde daher eine
typische Mobelausstattung fiir eine 2-Zimmer Wohnung zusammengestellt und mithilfe der Preise
von IKEA und Online-Preisvergleichen die typischen Anschaffungskosten ermittelt.’® Das ergab Kosten
in Hohe von 8.553 Euro. Dieser Anschaffungspreis ist in etwa konsistent mit den Aussagen aus
unseren Vermieterinterviews, in denen die Kosten in der Regel auf etwa 10.000 € bis 15.000 €
geschatzt wurden. So gibt Wunderflats beispielsweise an, dass fiir eine 30 m? groBe Wohnung die
Anschaffungskosten bei etwa 12.000 € und fiir eine 60 m? groBe Wohnung bei 18.000 € liegen.'®
Zudem gehen die Vermieter von einer Lebensdauer der Mébel von etwa 7 Jahren aus.

Basierend auf diesem Anschaffungspreis zeigt Abbildung 52 die monatlichen Méblierungszuschlage
berechnet nach den zwei Modellen. Der monatliche Mdblierungszuschlag liegt bei den zwei Modellen
zwischen 170 € und 180 € im ersten Jahr. In den folgenden Jahren sinkt der Moblierungszuschlag, da
die M&bel an Wert verlieren.'™ Man sieht, dass der anhand der Inseratsdaten geschéatzte
durchschnittliche Moéblierungszuschlag (292 €/Monat) den nach beiden Modellen berechneten
Zuschlag bereits im ersten Jahr Ubertrifft.""" Die untere Grenze des von uns geschatzten
Médblierungszuschlages an (124 €) ist hingegen fiir die Anschaffungsjahre eins bis vier angemessen.

18 Die Mébelausstattung enthélt unter anderem die folgenden Gegenstiande: Sofa, Couchtisch, Wohnwand, Tische, Stiihle,
Regale, Kihlschrank, Waschmaschine, Einbaukiiche, Besteck, Geschirr, Bett, Matratze, Schranke, Leuchten, Badeeinrichtung,
Fernseher, Kaffeemaschine, Mikrowelle und Spilmaschine.

199 Vereinzelt haben Vermieter ausgesagt, dass die Méblierung einer Wohnung 30.000-50.000 € kostet. Dieser Wert stellt jedoch
einen Ausreil3er dar.

0 |n der Praxis wiirden Méblierungszuschlage jedoch nicht in laufenden Mietverhiltnissen angepasst, sondern nur zu Beginn
von neuen Mietverhéltnissen.

" Es ist zu beachten, dass der anhand der Inseratsdaten geschitzte Méblierungsaufschlag auf Inseraten aus den Jahren 2007
bis 2018 basiert. Dagegen wurden die typischen Anschaffungskosten fiir eine Mébelausstattung anhand von Preisen aus dem
Jahr 2023 berechnet. Unter der Annahme, dass Md&belpreise im Zeitverlauf infolge von Inflation gestiegen sind, dirften die nach
dem Hamburger und Berliner Modell berechneten Zuschlage zu hoch fir die Jahre 2007 bis 2018 sein. Dies wirde die
Schlussfolgerung, dass der marktuibliche Méblierungszuschlag die nach den beiden Modellen berechneten Zuschlage tbertrifft,
noch verstarken.
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Abbildung 52: Monatliche Moblierungszuschldge bei einem Anschaffungspreis von 8.553 €

Jahr Hamburger Modell Berliner Modell
1 179,61 € 171,06 €
2 152,67 € 153,95 €
3 129,77 € 136,85 €
4 1103 € 119,74 €
5 93,76 € 102,63 €
6 79,69 € 85,53 €
7 67,74 € 68,42 €
8 25,66 € 51,32 €
9 25,66 € 34,21 €
10 25,66 € 17,11 €
11 25,66 € 0,00 €

Quelle: Oxford Economics

5.2.2 Marktiiblicher Zuschlag vs. Ermittlung der ortsiiblichen Miete durch Sachverstindige

Im Interview mit einem 6ffentlich bestellen Sachverstandigen fiir Mietpreisbewertung in Berlin konnte
auBerdem das Vorgehen im Zuge von Sachverstandigengutachten nachvollzogen werden. In den -
sehr selten vorkommenden — Gutachten zur Ermittlung des Mietpreises mdblierter Wohnungen werde
Uberwiegend der Mietpreis mithilfe von Vergleichswohnungen ermittelt. Hierzu wiirden eine Reihe
von Vergleichswohnungen betrachtet, um eine Mietpreisspanne zu ermitteln. Fir die
.Punktschatzung” wiirden dann drei moglichst dhnliche, méblierte Vergleichswohnungen im Detail
untersucht, die dann mithilfe einer Nutzwertgewichtung mit dem Gutachtengegenstand vergleichbar
gemacht wirden. Dieses Verfahren stellt nicht auf den Wert der Mdblierung, sondern auf den
ortstiblichen Preis moblierter Wohnungen ab. Das entspricht in der Sache der in Kapitel 5.1
vorgenommenen Extraktion des Méblierungszuschlags aus den Angebotsmieten.
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6. MOGLICHE
AUSWEICHREAKTIONEN VON
VERMIETERN

Die Ergebnisse aus Kapitel 4 lassen erkennen, dass in der Praxis eine Reihe von Hindernissen und
gesetzlichen Unklarheiten existieren, welche die Anwendung und Uberpriifung der Mietpreisbremse
im moblierten Wohnungssegment erschweren. Es stellt sich daher die Frage, ob Vermieter den
Versuch unternommen haben, diese Situation der Unsicherheit auszunutzen, indem sie unmoblierten
in moblierten Wohnraum umgewandelt haben, um héhere Mieteinnahmen zu erzielen. In diesem Fall
kénnte die gestiegene Bedeutung des moblierten Wohnungsmarktes zumindest in Teilen auf die
Einfihrung der Mietpreisbremse zurlickzufiihren sein.

6.1 STRATEGISCHE UMWANDLUNG WEGEN DER MIETPREISBREMSE?

Zunachst zu der Frage, ob die Mietpreisbremse eine Auswirkung auf das Inserierungsverhalten hatte.

6.1.1 Deskriptive Verfahren

Als erstes wurde ein statistischer Test durchgefihrt, der den wahrscheinlichsten Zeitpunkt eines
Strukturbruchs in der zeitlichen Entwicklung des Anteils an Inseraten méblierter Wohnungen
berechnet.”? Abbildung 53 zeigt das Ergebnis dieses Tests. Die dunkelblaue Linie gibt die zeitliche
Entwicklung des Anteils mdblierter Wohnungen an allen Inseraten an. Der statistische Test identifiziert
den April 2015 als wahrscheinlichsten Zeitpunkt eines Strukturbruchs. Die hellblauen Linien stellen den
durchschnittlichen Anteil moblierter Wohnungen in der Periode vor und nach dem Strukturbruch dar.
Es ist klar erkennbar, dass sich der durchschnittliche Anteil nach April 2015 auf einem hoheren Niveau
einpendelt. Die graue Linie ist der Zeitpunkt der Verabschiedung der Mietpreisbremse im Bundestag
im Marz 2015. Da die Vermieter wahrscheinlich etwas Zeit benétigt haben, um auf die Einfiihrung der
Mietpreisbremse zu reagieren (z.B. Mblierung der Wohnung), liegt das Ergebnis nahe, dass die
Einfihrung der Mietpreisbremse eine Auswirkung auf das Inserierungsverhalten gehabt hat. Denn es
wurden zumindest anteilig deutlich mehr mdblierte Wohnungen angeboten als vor der Einfiihrung der
Mietpreisbremse.

"2 Fiir Details zum statistischen Test, s. Appendix 10.1.6.
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Abbildung 53: ,Breakpoint im Mean” in der Entwicklung des Anteils moblierter Inserate
Verabschiedung der Mietpreisbremse im Bundestag
in %
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= Anteil der Inserate méblierter Wohnungen

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank

Die Mietpreisbremse kann den soeben dargestellten Strukturbruch bei den Inseraten tUber zwei Kanale
beeinflussen. Der Anteil ist mathematisch durch die folgende Formel gegeben:

Anzahl mobliert

Anteil mobliert =
ntettmobtier Gesamtzahl

Die Mietpreisbremse kdnnte somit einen Effekt auf den Anteil gehabt haben, indem sie die Anzahl der
als mobliert inserierten Wohnungen und/oder die Gesamtzahl aller Inserate beeinflusst hat. Fir eine
Einschatzung, ob die Einfiihrung der Mietpreisbremse zu einer strategischen Umwandlung von
unmoblierten in moblierten Wohnraum gefiihrt hat, ist es daher nicht ausreichend, den Anteil der als
mobliert inserierten Wohnungen isoliert zu betrachten. Denn dieser Anteil wiirde auch dann steigen,
wenn die Anzahl der als mdbliert inserierten Wohnungen konstant bleibt, aber weniger unmoblierte
Wohnungen inseriert werden und somit die Gesamtzahl aller Inserate sinkt. Dann wiirde es an einem
Indiz furr eine strategische Umwandlung fehlen. Es miisste vielmehr ein Anstieg in der absoluten
Anzahl der als mdbliert inserierten Wohnungen festgestellt werden.

Abbildung 54 zeigt die zeitliche Entwicklung bei der Anzahl von Inseraten. Die dunkelblaue Linie zeigt
die Entwicklung aller Inserate und die hellblaue Linie die Entwicklung der als mobliert inserierten
Wohnungen. Wahrend die Gesamtzahl aller Inserate zwischen 2013 und 2018 um fast 25 % gesunken
ist, nahm die Anzahl der als mobliert inserierten Wohnungen lediglich um weniger als 10 % ab. Damit
beruht der Anstieg im Anteil der als mobliert inserierten Wohnungen in Abbildung 53 auf einem
Rickgang in der Gesamtzahl aller Inserate, nicht hingegen auf einem Anstieg der Zahl der als mobliert
inserierten Wohnungen.

Die Entwicklung des Inseratsmarkts wurde neben der Mietpreisbremse von einer Vielzahl von weiteren
Faktoren beeinflusst, wie der Binnenwanderung, der plotzlichen Zuwanderung von Gefliichteten und
der lokalen Neubautatigkeit. So kdnnte die Mietpreisbremse einen positiven Einfluss auf die Anzahl
der als mobliert inserierten Wohnungen gehabt haben, der aber von anderen Faktoren tiberdeckt
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wurde. Erschwerend kommt hinzu, dass die Mietpreisbremse nicht bundesweit einheitlich, sondern
zeitlich verzdgert in verschiedenen Bundeslandern eingefiihrt wurde. Exemplarisch sind in Abbildung
54 die Zeitpunkte in grauer Farbe eingezeichnet, zu denen in Baden-Wirttemberg, Berlin,
Brandenburg und Niedersachsen die Mietpreisbremse erstmalig eingefiihrt wurde. Es ist keine
eindeutige Korrelation zwischen Mietpreisbremse und Inseratsanzahl erkennbar.

Abbildung 54: Bundesweite Entwicklung der Anzahl méblierter und aller Inserate
Berlin Brandenburg
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank

6.1.2 Kontrollgruppenverfahren

Um einen kausalen Effekt der Mietpreisbremse auf die Anzahl der als moébliert inserierten Wohnungen
identifizieren zu kénnen, haben wir ein statistisches Schatzverfahren angewendet, das an Experimente
in der Medizin angelehnt ist: Hierbei wird die Entwicklung der Anzahl mdblierter Wohnungen in einer
Interventionsgruppe mit der in einer Kontrollgruppe verglichen, wobei in diesem Fall die
Mietpreisbremse die Intervention darstellt. Wohnungen der Interventionsgruppe befinden sich in
Gemeinden, in denen die Mietpreisbremse galt. In der Kontrollgruppe befinden sich dagegen
Wohnungen aus Gemeinden, in denen die Mietpreisbremse nicht galt.”

Diese Methode wird mithilfe des statistischen Verfahrens einer sogenannten ,Two-way fixed effects
regression” operationalisiert. Dabei wird die folgende Regression geschatzt:

Anzahl der Inserate moblierter Wohnungen;, = A; + u, + 6 Mietpreisbremse;; + €;;

Es wird der Anteil der moblierten Wohnungen in Gemeinde { im Monat t untersucht. Von Interesse in
dieser Regression ist der Einfluss der Variable Mietpreisbremse, die angibt, ob eine Gemeinde i im
Monat t von der Mietpreisbremse betroffen war oder nicht. Der zentrale Koeffizient in dieser
Gleichung ist daher &, der den durchschnittlichen kausalen Einfluss der Mietpreisbremse auf den

"3 Fiir weitere 6konometrische Details, s. Appendix 10.1.6.
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Anteil der mobliert inserierten Wohnungen darstellt. 1; bezeichnet den Fixed-Effect auf
Gemeindeebene und u, den zeitlichen Fixed-Effect. A; kontrolliert fiir alle, auch unbeobachtbare,
Faktoren, die gemeindespezifisch, aber zeitunabhangig sind. Ein Beispiel flr einen solchen Faktor sind
geografische Gegebenheiten. Im Gegensatz dazu kontrolliert y; fiir samtliche zeitspezifischen, aber
gemeindeunabhangigen Faktoren. Darunter fallen zum Beispiel bundesweite Trends.

Unsere Schatzergebnisse zeigen, dass die Mietpreisbremse keinen statistisch signifikanten Effekt auf
die Anzahl der moblierten Inserate hatte.”™ Daraus folgt die Schlussfolgerung, dass es keine
statistische Evidenz dafiir gibt, dass die Mietpreisbremse zu einer strategischen Umwandlung von
unmobliertem in moblierten Wohnraum in groBerem Umfang fiihrte.

Ferner wird ebenfalls der kausale Effekt der Mietpreisbremse auf den Anteil der Inserate moblierter
Wohnungen und auf die Gesamtzahl aller Inserate untersucht. Dazu wird in der Regression die
Variable ,Anzahl der Inserate méblierter Wohnungen” durch den ,Anteil der Inserate moblierter
Wohnungen” und die ,Gesamtzahl aller Inserate” ersetzt. Demnach hat die Mietpreisbremse
durchschnittlich zu einem Anstieg im Anteil der als mdbliert inserierten Wohnungen von ca. 2,4
Prozentpunkten gefiihrt. Dieser Effekt ist statistisch hoch signifikant.” Gleichzeitig zeigen die
Schatzungen, dass der Einfluss der Mietpreisbremse auf die Gesamtzahl aller Inserate negativ und
statistisch hoch signifikant war.” Analog zu unseren Ergebnissen aus Kapitel 3.1.2 lautet der Befund,
dass die Mietpreisbremse die relative Bedeutung des moblierten Mietwohnsegments erhoht hat, dies
aber am signifikanten Riickgang der insgesamt inserierten Mietwohnungen liegt, nicht hingegen an
der strategischen Umwandlung von unméblierten in moblierte Wohnungen.

Um dieses Ergebnis erneut zu tberpriifen, haben wir die gleichen Regressionen erneut geschatzt, aber
dieses Mal nur mit Gemeinden, in denen im Zeitraum zwischen 2013 und 2018 mindestens einen
Monat lang die Mietpreisbremse galt. Diese Kontrolle beruht auf der Uberlegung, dass trotz der
Aufnahme von Fixed-Effects Gemeinden, in denen die Mietpreisbremse galt, sich systematisch von
anderen Gemeinden unterscheiden kénnten. Ein solcher systematischer Unterschied kdnnte die
Regressionsschatzung verzerren. Indem nur Gemeinden betrachtet werden, in denen die
Mietpreisbremse galt, wird der Einfluss von potenziell verzerrenden Faktoren minimiert. Auch bei
dieser Spezifikation ist der Einfluss der Mietpreisbremse auf die Anzahl der Inserate moblierter
Wohnungen statistisch nicht signifikant.”” Ferner ist erneut der Einfluss der Mietpreisbremse auf die
Gesamtzahl aller Inserate negativ und statistisch signifikant."® Die Ergebnisse dieser Kontrollprifung
bestarken daher die Schlussfolgerung, dass die Mietpreisbremse keinen kausalen Einfluss auf die
Anzahl der Inserate moblierter Wohnungen hatte, aber die Gesamtzahl der Inserate reduzierte.

4 Der geschatzte Koeffizient ist auf statistisch insignifikant einem Signifikanzniveau von 10 %.

5 Der Koeffizient ist statistisch signifikant auf einem Signifikanzniveau von 1 %.

16 Der Koeffizient ist statistisch signifikant auf einem Signifikanzniveau von 1 %.

"7 Der Koeffizient ist statistisch insignifikant auf einem Signifikanzniveau von 10 %.

8 Der Koeffizient ist statistisch signifikant auf einem Signifikanzniveau von 1 %.

19 Der geschétzte Effekt der Mietpreisbremse auf den Anteil der méblierten Inserate ist nun allerdings nicht mehr statistisch
signifikant auf einem Signifikanzniveau von 10 %.
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6.1.3 Zwischenergebnis

Zusammenfassend zeigen die Ergebnisse, dass es keine Indizien fiir eine umfassende strategische
Umwandlung von unmoblierten in moblierten Wohnraum infolge der Mietpreisbremse gab.
Abbildung 55 fasst diese Erkenntnisse zusammen. Dieser Befund schlieBt jedoch nicht aus, dass es
vereinzelt zu solchen strategischen Umwandlungen gekommen ist. Stattdessen hat die
Mietpreisbremse offenbar das offentlich verfligbare Mietwohnungsangebot verringert, indem sie die
Gesamtzahl an Inseraten reduziert hat. Dies hatte zur Folge, dass moblierte Inserate relativ an
Bedeutung zugenommen haben.

Abbildung 55: Zusammenfassung der geschitzten Effekte der Mietpreisbremse'?
Effekt auf Anzahl der Effekt auf Anteil der  Effekt auf

Inserate moblierter Inserate moblierter Gesamtzahl aller
Wohnungen Wohnungen Inserate

Alle Gemeinden Keine statistische Positiver, statistisch Negativer,
Signifikanz signifikanter Effekt statistisch

signifikanter Effekt

Nur Gemeinden, die von Keine statistische Keine statistische Negativer,
der Mietpreisbremse Signifikanz Signifikanz statistisch
betroffen waren signifikanter Effekt

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeinde- und Mikrodaten der Value-Marktdatenbank

Es kdnnte verschiedene Erklarungen geben, warum die Mietpreisbremse das 6ffentliche
Mietwohnungsangebot reduziert hat. Beispielsweise kdnnte die Mietpreisbremse den Mietpreis von
zahlreichen unmdblierten Wohnungen in einem solchen MaB begrenzt haben, dass eine 6ffentliche
Inserierung nicht mehr nétig war — Vermieter konnten ihre Wohnungen einfach ,unter der Hand" an
private Kontakte vermitteln. Moblierte Wohnungen mussten stattdessen groBtenteils weiterhin
inseriert werden, da die Nachfrager solcher Wohnung in der Regel von auB3erhalb kommen und
lediglich Uber 6ffentliche Inserate Wohnungen suchen kdnnen.?

In den Vermieterinterviews wurde ferner berichtet, dass eine Umwandlung von unmdblierten in
moblierte Wohnungen aus Profitgriinden wenig Sinn mache. Manche Vermieter gaben an, dass die
Rentabilitdt von méblierten und unmdéblierten Wohnungen auf einem dhnlichen Niveau liege.
Stattdessen wurden fiir die mdéblierte Vermietung andere Griinde genannt. Zum Beispiel geben
manche Vermieter an, dass sie ihren Zugriff auf die Wohnung nicht verlieren mochten. Mit einer
befristeten Vermietung, wie bei moblierten Wohnungen tblich, bleibe man als Vermieter flexibel,
wenn man die Wohnung flr private Zwecke benutzen mdchte. Bei einer unmoblierten Wohnung mit
unbefristetem Mietvertrag miisse man stattdessen Eigenbedarf anmelden. Es wurde auch geédufert,

120 |n dieser Tabelle bezeichnet ,keine statistische Signifikanz” einen Effekt, der nicht statistisch signifikant ist auf einem
Signifikanzniveau von 10 %. Ein ,statistisch signifikanter Effekt” bezeichnet einen, der statistisch signifikant ist auf einem
Signifikanzniveau von 1 %.

121 S a. Kapitel 3.2.
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dass bei moblierten Wohnungen mit haufigem Mieterwechsel zwischen diesen Wechseln auch
Verwandte immer wieder dort wohnen kénnten.

6.2 EINFLUSS DER MIETPREISBREMSE AUF DEN MOBLIERUNGSZUSCHLAG

Die Ergebnisse aus dem vorherigen Kapitel 6.1 zeigen, dass die Mietpreisbremse das 6ffentlich
verfligbare, inserierte Mietwohnangebot verringert hat. Neben einem Effekt auf die Anzahl der
Inserate konnte die Mietpreisbremse auch die Hohe der Miete von méblierten Wohnungen beeinflusst
haben. Dieser Frage wird in diesem Kapitel nachgegangen.

Um den Einfluss der Mietpreisbremse auf den Moéblierungszuschlag zu untersuchen, kommen erneut
die aus den Mikro-Inseratsdaten geschatzten Moblierungszuschlage zum Einsatz.™? Da die
Inseratsdaten auf Mikroebene fiir die Stadte Berlin, Darmstadt, Dusseldorf, Frankfurt a.M., Freiburg im
Breisgau, Freising, Hamburg, Heidelberg, Konstanz, Koln, Mainz, Minchen, Stuttgart und Tlibingen zur
Verfligung stehen, ist der geschatzter Effekt in diesem Kapitel erneut nur fir diese Stadte
reprasentativ. Mithilfe dieser Daten wird die folgende Regression geschatzt:

Moblierungszuschlagis = py + Xigef + 6 Mietpreisbremseg, + €5

Es wird der Méblierungszuschlag eines Inserats i, das in einem Monat t online inseriert wurde und fiir
eine Wohnung in einer Gemeinde g gilt, untersucht. Erneut ist der Effekt der Mietpreisbremse auf den
Méblierungszuschlag von Interesse, d.h. ob die Mietpreisbremse kausal die Hohe des
Méblierungszuschlags beeinflusst hat. Der Koeffizient von Interesse in dieser Gleichung ist somit &,
der den durchschnittlichen Einfluss der Mietpreisbremse auf die Hohe des Mdblierungszuschlags
darstellt. Ferner wird ein Time-Fixed-Effect y, in die Regression aufgenommen, um zeitspezifische
Faktoren zu kontrollieren, die den Mdblierungszuschlag aller Inserate in einem Monat gleichermaBen
beeinflussen. Zusétzlich werden eine Reihe von weiteren inseratsspezifischen Faktoren x;,,, die den
Méblierungszuschlag einer Wohnung beeinflussen kdnnten, kontrolliert. Dazu zahlen die PLZ-Region
der inserierten Wohnung, die Zimmeranzahl, die Flache, die Etage, der Zustand der Wohnung (gut,
normal oder schlecht), ob es sich um einen Neubau handelt,™* ob es sich um einen Erstbezug
handelt, und ob die Wohnung von einem gewerblichen Anbieter inseriert wurde.

Unsere Schatzung ergibt, dass die Mietpreisbremse zu einem Anstieg des Mdblierungszuschlages um
ca. 0,37 € pro m? fiihrte. Zum Vergleich: Der geschitzte Méblierungszuschlag insgesamt betragt im
Durchschnitt 7,04 € pro m2 Der von der Mietpreisbremse verursachte Anstieg macht damit tiber 5 %
des Moblierungszuschlags aus. Die Mietpreisbremse hat somit zu einer relativen Verteuerung
moblierter Wohnungen im Vergleich zu unmdblierten Wohnungen beigetragen.

Wie in Kapitel 5.1 beschrieben, werden bei Wohnungen zum voriibergehenden Gebrauch tendenziell
nur Pauschalmieten angegeben. Um zu untersuchen, ob mdblierte Wohnungen fiir den

122 |m Gegensatz zum Einfluss der Mietpreisbremse auf den Anteil oder die Anzahl der méblierten Inserate, wird der Effekt der
Mietpreisbremse auf die Hhe des Moblierungszuschlags in den Inseratsdaten auf Mikroebene und nicht auf Gemeindeebene
analysiert. Wie in Kapitel 4.1 erlautert, liegt dies daran, dass der Méblierungszuschlag nur in den Inseratsdaten auf Mikroebene
geschéatzt werden kann, da hierflr ein Matching von einzelnen Inseraten nétig ist.

123 Eine Wohnung wird als Neubau klassifiziert, wenn sie innerhalb von drei Jahren nach Fertigstellung inseriert wurde.

124 Eine Wohnung wird als Erstbezug klassifiziert, wenn sie nach Fertigstellung oder einer strukturellen Renovierung zum ersten
Mal bezogen wird.
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voriibergehenden Gebrauch oder solche fiir den nicht-voriibergehenden Gebrauch den Anstieg des
Méblierungszuschlages verursachen, wurde der Effekt der Mietpreisbremse auf den
Méblierungszuschlag mithilfe der obigen Gleichung erneut geschatzt, diesmal jedoch nur fir Inserate
mit ausgewiesener Kaltmiete. Unsere Schatzung ergibt, dass die Mietpreisbremse fir diese Inserate zu
einer Abnahme des Méblierungszuschlages um 0,55 € pro m? fiihrte. Zum Vergleich: Der geschatzte
Méblierungszuschlag bei diesen Inseraten betragt im Durchschnitt 3,53 € pro m? (s. Kapitel 5.1). Damit
scheint die Mietpreisbremse zu einer relativen Verteuerung méblierter Wohnungen fir den
voriibergehenden Gebrauch im Vergleich zu unméblierten Wohnungen beigetragen zu haben.
Dagegen wurde die Mietpreisentwicklung von méblierten Wohnungen fiir den nicht-
voriibergehenden Gebrauch starker gedampft als die von unmdéblierten Wohnungen. Eine
Zusammenfassung der geschatzten Effekte der Mietpreisbremse auf den Moblierungszuschlag ist in
Abbildung 56 dargestellt.

Abbildung 56: Zusammenfassung der geschétzten Effekte der Mietpreisbremse auf den
Moblierungszuschlag

Effekt der Geschitzter Moblierungszuschlag
Mietpreisbremse* insgesamt

Alle Inserate 0,37 € prom? 7,04 € pro m?

Nur Inserate mit -0,55 € pro m? 3,53 € pro m?

ausgewiesener Kaltmiete

* Die geschatzten Effekte sind statistisch signifikant auf einem Signifikanzniveau von 1 %.
Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeinde- und Mikrodaten der Value-Marktdatenbank

Dieser Anstieg des Mdblierungszuschlages von méblierten Wohnungen fir den voriibergehenden
Gebrauch kénnte gerechtfertigt sein, wenn die Mietpreisbremse zur Folge hatte, dass vermehrt
moblierte Wohnungen in einem guten Zustand inseriert wurden. Um diese Hypothese zu Uberpriifen,
wurde der kausale Effekt der Mietpreisbremse auf die Anzahl der moblierten Wohnungen in einem
guten Zustand geschatzt (s. Appendix 10.1.6). Der geschatzte Effekt ist statistisch insignifikant. Die
Schlussfolgerung ist daher, dass die Mietpreisbremse nicht dazu fiihrte, dass vermehrt moblierte
Wohnungen in einem guten Zustand inseriert wurden.

Bereits in Kapitel 5.1 haben wir dargestellt, warum die geschatzten Moblierungszuschlage mit
Unsicherheit behaftet sind. Diese Unsicherheit tibertragt sich auch auf Analysen, die auf diesen
geschéatzten Zuschlagen basieren. Ferner wurden die Moblierungszuschlage mithilfe von Inseraten aus
14 Stadten geschatzt. Der ermittelte Effekt der Mietpreisbremse bezieht sich damit nur auf diese
Stadte und dirfte sich vom bundesweiten Effekt unterscheiden. Dennoch kann man schlussfolgern,
dass Vermieter moblierter Wohnungen fiir den voriibergehenden Gebrauch die Mietpreisbremse zum
Anlass genommen haben, die Mieten zu erhdhen.
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/. ZENTRALE THESEN

In diesem Abschnitt finden sich die zentralen Thesen mit Blick auf die sogleich dazustellenden
Handlungsempfehlungen. Eine ausfiihrliche Zusammenfassung aller Ergebnisse findet sich in der
Kurzfassung der Untersuchung.

e Moblierte Mietwohnungen haben in Deutschland eine relevante Bedeutung fiir den
Wohnungsmarkt. Diese Bedeutung hat auBerdem in den letzten 10 Jahren zugenommen.

e Der Markt fiir zu vermietende méblierte Wohnungen ist aber kein eigener Markt, sondern Teil
des gesamten Marktes an Mietwohnungen.

e Die Mietpreisbremse gilt vorbehaltlich der gesetzlichen Ausnahmen auch fiir méblierte
Wohnungen. Von besonderer praktischer Bedeutung ist § 549 Abs. 2 Nr. 1 BGB, die
Vermietung zum voriibergehenden Gebrauch.

e Wann eine Vermietung zum voriibergehenden Gebrauch vorliegt, entscheiden die Gerichte
anhand der Umstande des Einzelfalls. Die bloBe Befristung des Vertrags gentigt nicht. Die
Anwendung dieses Ausnahmetatbestands ist daher fir Vermieter und Mieter mit
Rechtsunsicherheit verbunden.

e Die Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete fiir moblierte Wohnungen ist mit
Schwierigkeiten verbunden, weil die vorhandenen Mietspiegel hierzu mehrheitlich keine
konkreten Angaben machen oder vereinzelt keine Mietspiegel vorliegen.

e In der gerichtlichen Praxis ist die Methode verbreitet, die ortsiibliche Vergleichsmiete durch
einen anhand des Wertes der M&blierung ermittelten Zuschlag zur Leerraummiete zu
bestimmen. Es ist sehr zweifelhaft, ob diese Methode zu einem richtigen Ergebnis fiihrt. Denn
Vermieter scheinen die Miete nicht auf diese Weise zu kalkulieren.

e Die Einfiihrung der Mietpreisbremse hat nicht zu einer systematischen Umwandlung von
Leerwohnungen in mdblierte Mietwohnungen gefihrt.

e Ein kleiner Anteil der Wohnungssuchenden ist gezwungen, auf den moblierten
Wohnungsmarkt auszuweichen.

e Die Einfiihrung der Mietpreisbremse hat dazu geflhrt, dass sich der Méblierungszuschlag
moderat erhoht hat. Dieser Effekt ist nur bei méblierten Wohnungen zu beobachten, die
mutmaBlich fiir den voriibergehenden Gebrauch bestimmt sind.

e Die Anwendung der Mietpreisbremse auf méblierte Wohnungen ist weder auBergerichtlich
noch gerichtlich ein nennenswertes Streitthema zwischen Mieter und Vermieter.
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8. HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

8.1 INTEGRATION MOBLIERTER WOHNUNGEN IN DEN MIETSPIEGEL

Moblierte Wohnungen sind ein relevanter Teil des Gesamtmarktes an Mietwohnungen in Deutschland.
Ihre Mieten sollten daher bei der Erstellung von Mietspiegeln erfasst werden. Dies wiirde Mietern und
Vermietern eine einfache Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete fiir mdblierte Wohnungen
erlauben. Wie bei anderen preisrelevanten Merkmalen auch wirde sich der Zuschlag zu der Miete fir
vergleichbaren Leerwohnraum nicht aus den Anschaffungskosten flir die Moblierung ergeben,
sondern aus dem marktiblichen Aufschlag fiir Wohnungen mit diesem wohnwerterhéhenden
Merkmal. Bei der Umsetzung dieser Handlungsempfehlung ergeben sich eine Reihe von Detailfragen,
die nicht Gegenstand dieses Gutachtens sind.

8.2 EINFUHRUNG EINES OBJEKTIVEN KRITERIUMS FUR DEN VORUBERGEHENDEN GEBRAUCH

Die Mietpreisbremse gilt nicht fir mdéblierten Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Gebrauch
vermietet ist. Die Mieten fir solchen Wohnraum diirfen auch bei der Ermittlung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete nicht berticksichtigt werden. Dieses Merkmal des ,voriibergehenden Gebrauchs” ist
gesetzlich so zu definieren, dass Mieter und Vermieter verlasslich feststellen kdnnen, ob es in ihrem
Fall erfillt ist oder nicht. Denn anderenfalls ist weder die wirksame Anwendung der Mietpreisbremse
noch die unter 8.1 empfohlene Integration in den Mietspiegel gewahrleistet: Weder kann ein Mieter
verlasslich sagen, ob ihm Rechte aus der Mietpreisbremse zustehen, noch kann er (oder der Vermieter)
im Rahmen der Mietspiegelerstellung die Auskunft erteilen, ob die Miete fiir die Wohnung in den
Mietspiegel einflieBen darf oder nicht.

Es liegt auf der Hand, dass ein transparentes Kriterium die Vorgabe einer bestimmten Mietdauer wére
(z. B: ,\Wohnraum, der fir einen Zeitraum von bis zu 12 Monaten vermietet ist"). Rechtspolitischer
Natur ist indes sowohl die Bestimmung der Lange dieser Mietdauer als auch die Frage, ob man diesen
neuen Ausnahmetatbestand auf moblierten Wohnraum beschrankt und ihn so nicht anstelle, sondern
neben § 549 Abs. 2 Nr. 1 BGB einfiihrt. Gleiches gilt fiir die Frage, ob die neue Regelung nur das
Mietpreisrecht betrifft oder — wie § 549 Abs. 2 BGB — auch andere mieterschiitzende Vorschriften.

8.3 PFLICHT ZUR OFFENLEGUNG DES MOBLIERUNGSZUSCHLAGS IM MIETVERTRAG?

Der Méblierungszuschlag wird in der Praxis im Mietvertrag regelméaBig nicht offengelegt. Das ist aus
rechtlicher Sicht jedenfalls flr die Mieterseite unschadlich: Die Einigung auf einen bestimmten
Madblierungszuschlag hat nicht zur Folge, dass dieser Zuschlag verbindlich feststiinde. Vielmehr wird
der ausgewiesene Zuschlag mit der tibrigen Miete addiert. Die Summe ist dann der Betrag, der zwecks
Feststellung eines VerstoBes gegen die Mietpreisbremse mit der ortsiiblichen Vergleichsmiete
verglichen wird. Bendtigt der Mieter zur Ermittlung der ortstiblichen Miete Informationen tber das
Mobiliar, hat er nach § 556g Abs. 3 BGB einen Auskunftsanspruch gegen seinen Vermieter.

Angesichts dessen erscheint eine gesetzliche Pflicht zur Offenlegung des Mdblierungszuschlags im
Mietvertrag entbehrlich. Hinzu kommt, dass es den Marktteilnehmern unbenommen ist, freiwillig den
Méblierungszuschlag transparent zu machen (z.B. Einfihrung eines Informationsfelds
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.Moblierungszuschlag” bei Anbietern von Wohnungsinseraten oder Aufnahme in die
Standardmietvertrdge von Verbédnden).

8.4 INFORMATION DER MARKTTEILNEHMER UBER DIE MIETPREISBREMSE

Sowohl Mieter als auch Vermieter moblierter Wohnungen haben verbreitet unzureichende Kenntnisse
Uber die Mietpreisbremse. Es kann sich daher empfehlen, eine Informationsbroschiire zu erstellen, die
diesem Informationsdefizit entgegenwirkt.

8.5 ERHOHUNG WOHNUNGSANGEBOT

Um das teils gezwungene Ausweichen von Wohnungssuchenden auf méblierte Wohnungen zu
adressieren, mussen die Ursachen fur die Anspannung auf dem Mietwohnungsmarkt beseitigt werden.
Daher kann es sich empfehlen, alle Bemuhungen zur Erh6hung des Mietwohnangebots in
angespannten Wohnungsmarkten zu unterstiitzen — insbesondere NeubaumaBnahmen.
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10. APPENDIX

10.1 METHODISCHER ANHANG

10.1.1 Explorative Expertengesprache

Um die Forschungsfragen zu erganzen, mit der praktischen Erfahrung der Marktakteure abzugleichen
und ggf. anzupassen, wurden explorative Expertengesprache durchgefihrt. Hierzu wurden maoglichst
offene Fragen zur Charakterisierung des moblierten Mietwohnungsmarktes gestellt, die dann immer
mehr auf die zentrale Forschungsfrage zugeschnitten wurden. Der Leitfragebogen (vgl. Abbildung 57)
diente der Gesprachsfiihrung, wurde aber individuell nach Gesprachspartner angepasst.

Abbildung 57: Beispielhafte Fragen fiir die explorativen Expertengesprache
Marktentwicklung und Segmentierung

e Wie hat sich der moblierte Mietwohnungsmarkt in den letzten Jahren entwickelt?
e Welche Griinde gibt es aus Ihrer Sicht fir diese Entwicklung?

e Welches sind die relevanten Teilmarkte des méblierten Mietwohnungsmarktes (z.B.
Wohnformen)?

e Gab es hier unterschiedliche Entwicklungen im Vergleich zum Gesamtmarkt?
Vermieter von moblierten Mietwohnungen

e Welche Vermietertypen vermieten moblierte Wohnungen (z. B. private Vermieter oder groBere
Wohnungsunternehmen)?

e Wie unterscheiden sich diese Typen mit Blick auf Zielgruppe, Preissetzung, Vertragslaufzeit und
Motivation der Vermietung?

e Konnen Sie uns spezialisierte Anbieter von mobliertem Wohnraum nennen?
e Aus welchen Griinden entscheiden sich Vermieter fir die Vermietung méblierten Wohnraums?
Nachfrager von moblierten Mietwohnungen

e Sind der moblierte und der unmdblierte Mietwohnungsmarkt fiir Sie zwei unterschiedliche
Mérkte oder dhneln sie sich? Inwiefern wiirde sich diese Unterscheidung auf die
Mietpreisbestimmung einer méblierten Wohnung auswirken?

e Aus welchen Griinden entscheiden sich Mieter flr die Anmietung einer moblierten Wohnung -
insbesondere im Vergleich zu einer unmoblierten Mietwohnung?

e Welche Formen des méblierten Wohnens werden besonders nachgefragt und warum?

e Wer sind die Nachfrager von méblierten Wohnungen im Vergleich zum normalen
Mietwohnungsmarkt? Familien, Singles, ...? In welcher Einkommensklasse liegen sie?
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Regulierung des méblierten Mietwohnungsmarktes

e Gelten aus lhrer Sicht die Vorgaben der Mietpreisbremse auch auf dem moblierten
Wohnungsmarkt? Wie wirden Sie die Kenntnisse hierzu bei Vermietern und Mietern
einschatzen?

e Ist Mietern und Vermietern moblierten Wohnraums bekannt, dass Vermieter einen Zuschlag fur
die Moblierung verlangen kénnen?

e In welchem Teil der Miete wiirde ein Mietaufschlag auftauchen? In der Brutto- oder
Nettomiete?

e Wie wird der Moblierungszuschlag tblicherweise im Mietvertrag ausgewiesen? (z.B. Absoluter
Aufschlag (Euro-Betrag) auf Gesamtmiete, Prozentualer Aufschlag auf Gesamtmiete, Absoluter
Aufschlag (Euro-Betrag) pro m? Prozentualer Aufschlag pro m?)

e Gibt es Erfahrungswerte oder Anhaltspunkte fiir die Hohe des Mdblierungszuschlags?

e Gibt es aus lhrer Sicht Unklarheiten in der Gesetzeslage zum mdblierten Wohnen (z.B.
Marktabgrenzung, Anwendungsbereich Mietpreisbremse, Hohe Mdéblierungszuschlag) und
welche Auswirkungen hat das fur Mieter und Vermieter?

e Welche Probleme sind im Zuge der Geltendmachung eines Moéblierungszuschlags
gegebenenfalls aufgetreten (z. B. Streit Uber die Hohe des Moblierungszuschlags)?

e Werden die Vorgaben der Mietpreisbremse regelmaBig eingehalten?
e  Wie haufig sind mdblierte Wohnungen Gegenstand von Mietpreisklagen?

e Wie hoch ist der Anteil an Klagen, in denen die ortsiibliche Vergleichsmiete um mehr als 10 %
Uberschritten wurde?

Auswirkungen der Mietpreisbremse

e Hat sich die Mietpreisbremse aus lhrer Sicht auf den moblierten Wohnungsmarkt ausgewirkt?
Wenn ja, inwiefern? Wenn nein, warum nicht?

e Gab es strategische Umwandlungen von unmébliertem in mobliertem Wohnraum in Reaktion
auf die Mietpreisbremse?

e Welche Teilmarkte und Vermietertypen waren hiervon besonders betroffen?
Abschluss

e Ist es aus lhrer Sicht notwendig, regulierend in den mdblierten Mietwohnungsmarkt
einzugreifen? In welcher Form (z.B. Transparenz/Standards zu Méblierungsaufschlag,
Information Vermieter/Mieter iber Anwendungsbereich Mietpreisbremse)?

e Haben wir einen relevanten Aspekt vergessen?

Quelle: Oxford Economics
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Es wurde eine breite Auswahl an Marktakteuren interviewt, um die verschiedenen Perspektiven zu
beriicksichtigen, was in der Gesamtschau eine Hypothesensammlung ermdglichte. Insgesamt wurden
zehn Institutionen angeschrieben und mit sieben Expertengesprachen gefiihrt. Diese umfassten
Vertreter der folgenden Institutionen:

e Conny GmbH*

e Arbeitsgemeinschaft Mietrecht und Immobilien im Deutschen Anwaltverein
e Deutscher Mieterbund

e  GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen (BFW)

e Haus & Grund Deutschland

e Offentlich bestellter Sachverstandiger fiir Mietpreisbewertung in Berlin

Die Interviews wurden online durchgefihrt, protokolliert und ausgewertet.

10.1.2 Leitfadengestiitzte Vermieterinterviews

Ziel der leitfadengestitzten Interviews mit Vermietern war es, die Motivation fir die Vermietung
moblierter Mietwohnungen, die Mietpreissetzung und die Teilmarkte im moblierten
Wohnungsmarktsegment besser zu verstehen. Hierzu sollten mdglichst mit unterschiedlichen
Anbietertypen Expertengesprache gefihrt werden. Der Vorteil der leitfadengestiitzten und nicht
standardisierten Befragung war es, die Gefahr strategischer Antworten zu reduzieren. Der
Leitfragebogen ist in Abbildung 58 dargestellt. Dieser wurde je nach Gesprachspartner angepasst.

Abbildung 58: Beispielfragen der leitfadengestiitzten Interviews mit Vermietern
Einstieg

e Sie vermieten moblierte Wohnungen. Kénnen Sie uns etwas mehr zu |hrem Wohnungsbestand
und lhrem Geschaftsmodell erzéhlen?

e Wie hat sich der Markt fiir moblierten Wohnraum insgesamt und in lhrem speziellen
Teilsegment aus lhrer Sicht entwickelt?

Hauptteil
e Welche Nachfragegruppen bedienen Sie mit Ihrem Angebot?
e Wie wirden Sie einen typischen Mieter lhrer Wohnung beschreiben?

e Wie sind lhre mdblierten Wohnungen ausgestattet? Gibt es eine spezielle Ausstattung oder
Zusatzleistungen (Putz-, Wasche- und Concierge-Service, Fitnessraum), die Sie anbieten?

125 Die Conny GmbH ist Betreiberin der Plattform wenigermiete.de und setzt als Legaltech auf Mieterseite deutschlandweit die
Mietpreisbremse durch.
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e Konnen Sie uns erlautern, wie Sie die Mietpreise fiir Ihre Wohnungen kalkulieren — gerne
anhand eines Beispiels?

e Welchen Zuschlag flr die Moblierung sind |hre Mieter im Vergleich zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete bereit, fiir die Wohnungen zu bezahlen?

e  Gilt flir moblierte Wohnungen auch die Mietpreisbremse?

e Wie sieht ein Mietvertrag fur die moblierte Wohnung aus? Gibt es eine bestimmte Laufzeit?
Wird der Méblierungszuschlag einzeln ausgewiesen?

e Waren Sie sich schon immer auf die Vermietung méblierter Wohnungen spezialisiert? Warum
haben Sie sich daflr entschieden — vor allem auch im Gegensatz zur Vermietung unmoblierter
Wohnungen?

e Haben Sie hierfiir auch unmdblierte Wohneinheiten in moblierte Wohneinheiten umgewandelt?
Wenn ja, wann, warum und in welchem Umfang?

Abschluss
e Haben wir einen aus lhrer Sicht relevanten Aspekt vergessen?

e Modchten Sie dem Ministerium noch Handlungsempfehlungen mit auf den Weg geben?

Quelle: Oxford Economics

Basierend auf den Informationen in den Inseratsdaten konnten Unternehmen identifiziert werden, die
moblierte Wohnungen anbieten. So wurden Vertreter von Teilsegmenten identifiziert (z.B.
Mikroapartments, Privatvermieter moblierter Mietwohnungen), Hinweise von Empfehlungen aus den
explorativen Expertengesprache aufgenommen und auf die Vermietung méblierter Wohnungen
spezialisierte Immobilienplattformen wie Wunderflats, Homelike, City-Wohnen, White Apartments
oder HC24 angefragt.

Insgesamt wurden 38 Unternehmen und Privatpersonen angeschrieben. Im Ergebnis konnten 10
personliche Interviews per Videocall gefiihrt werden, die im Anschluss protokolliert und ausgewertet
wurden. Die Interviewpartner kdnnen den folgenden Anbietertypen zugeordnet werden:

e 1 Spezialisierter Vermieter von Serviced Apartments
e 2 Privatvermieter
e 2 Vermarktungs-Plattformen fir méblierte Wohnungen

e 5 Makler fir moblierte Wohnungen

101



%ﬁ: Eég%ﬁoDM ICS Untersuchung des mdblierten Mietwohnungsmarktes

10.1.3 CATI-Bus Befragung der deutschen Bevolkerung

Zur Abschatzung der Inzidenz des mdblierten Wohnens in der deutschsprechenden Bevélkerung ab
18 Jahren in Deutschland wurde eine Frage zur derzeitigen Wohnsituation in den CATI-Bus'® von
Kantar aufgenommen. Hierbei wurden mittels computergestitzten Telefoninterviews (CATI) 5.007
Interviews durchgefiihrt. Die Stichprobe ist eine DualFrame-Stichprobe im Verhéltnis ca. 80:20
(Festnetz/Mobil). Neben dem inhaltlichen Fragenprogramm umfasst der Omnibus standardmaBig
soziodemografische Merkmale, die fir die Analyse der verschiedenen Bevdlkerungsgruppen
herangezogen werden konnen, u.a. Alter, Geschlecht, Bildung, Region, HaushaltsgroBe,
Haushaltsnettoeinkommen.

Die bei Zufallsstichproben Ublicherweise auftretenden strukturellen Abweichungen der Ergebnisse
(Unter- oder Uberreprésentation bestimmter soziodemografischer Gruppen) werden durch faktorielle
Gewichtung ausgeglichen. Die Gewichtung stellt sicher, dass die der Auswertung zugrunde liegende
Stichprobe in ihrer Zusammensetzung der Struktur der Grundgesamtheit — nach Alter, Geschlecht,
Bildung und Region — entspricht. Die Sollvorgaben basieren auf Angaben der amtlichen Statistik
(Bevolkerungsfortschreibung, Mikrozensus).

Neben der Frage nach der Wohnsituation umfasst der Omnibus standardmaBig soziodemografische
Merkmale, die fiir die Analyse der verschiedenen Bevolkerungsgruppen herangezogen werden
kénnen, u.a. Alter, Geschlecht, Bildung, Region, HaushaltsgroBe, Haushaltsnettoeinkommen.

Die bei Zufallsstichproben tblicherweise auftretenden strukturellen Abweichungen der Ergebnisse
(Unter- oder Uberrepréasentation bestimmter soziodemografischer Gruppen) werden durch faktorielle
Gewichtung ausgeglichen. Die Gewichtung stellt sicher, dass die der Auswertung zugrunde liegende
Stichprobe in ihrer Zusammensetzung der Struktur der Grundgesamtheit — nach Alter, Geschlecht,
Bildung und Region — entspricht. Die Sollvorgaben basieren auf Angaben der amtlichen Statistik
(Bevolkerungsfortschreibung, Mikrozensus).

Die Befragung wurde vom 14.09. bis 05.10.2022 als DualFrame-Befragung in Kantars CATI-Omnibus
durchgefihrt.

10.1.4 Kantar-Mieter-Befragung

Fur die Befragung der mébliert wohnenden Mieter wurden als Grundgesamtheit deutschsprachige
Mieterinnen und Mieter ab 18 Jahren, die in Deutschland in moblierten Wohnungen wohnen, definiert.
Gruppen wie Expats, die der deutschen Sprache nicht machtig sind, wurden also nicht befragt.

126 CATI-Bus-Befragungen finden mehrmals wéchentlich statt. Hierbei wird ein représentativer Querschnitt der deutschen
Bevolkerung zu unterschiedlichen Fragen in Form von computergestitzten telefonischen Interviews tGber Festnetz und
Mobilfunk (CATI = Computer Assisted Telephone Interviewing) statt, Wie bei Bussen kann man Fragen einfach ,mitfahren”
lassen. Weitere Informationen gibt es unter dem Link: https://www.kantar.com/de/solutions/omnibus-befragungen

127 DualFrame bedeutet, dass sich die Gesamtstichprobe aus einer Festnetz- und einer Mobilfunkstichprobe zusammensetzt. Auf
diese Weise kdnnen auch Personen in die Stichprobe gelangen, die telefonisch ausschlieBlich mobil erreichbar sind. So
genannte ,Mobile-only”-Mitglieder der Grundgesamtheit werden also — anders als bei einer rein festnetzbasierten Telefon-
Stichprobe — nicht systematisch bei der Stichprobenziehung ausgeschlossen. Insbesondere jiingere Personen kdnnen so besser
als mit einer rein festnetzbasierten Stichprobe erreicht werden.
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Die Befragung war als Online-adhoc-Erhebung (Computer Assisted Web Interviewing = CAWI)
angelegt. Der Fragebogen wurde im ,adaptive design” programmiert, d.h. es erfolgte eine
automatische Anpassung der Darstellung auf verschiedenen Browsern und mobilen Endgerdten
(Tablets, Smartphones). Das Fragebogenscript wurde anhand von Testlinks vor dem Feldstart intensiv
getestet, um Schwachen hinsichtlich Logik, Verstandlichkeit und Filterflihrung auszuschlieBen.

Angestrebt wurde eine Fallzahl von mindestens 500 auswertbaren Interviews (netto). Insgesamt haben
17.788 Panelisten das Interview begonnen. Davon wurden 17.113 Personen ausgescreent, weil sie
nicht der gesuchten Zielgruppe entsprachen. Weitere 125 Panelisten haben das Interview vorzeitig
abgebrochen. Es wurden somit insgesamt 550 vollstandige Interviews realisiert. Grundsatzlich
Ubersteuern wir die Brutto-Stichprobe um ca. 10 Prozent der angestrebten Netto-Fallzahl. So kénnen
aus Griinden der Qualitatssicherung im Rahmen der Datenpriifung Datensatze ausgesondert werden,
die den Qualitatsanspriichen unserer Prifkriterien (unter anderem Speeding, Straightlining) nicht
genligen. Von diesen 550 vollstdndigen Interviews wurden 42 Falle im Rahmen der Datenpriifung und
-bereinigung ausgesondert. Damit verblieben 508 Interviews, welche die Basis fiir die weiteren
Auswertungen und Analysen bildeten.

Die Brutto-Stichprobe wurde als Quotenstichprobe aus dem Online-Access-Panel des externen
Partners Payback GmbH gezogen. Das Payback-Panel basiert auf der Payback-Community von ca. 28
Millionen aktiven Payback-Kunden und umfasst ca. 120.000 aktive Panelisten. Es zeichnet sich unter
anderem dadurch aus, dass eine eigenmotivierte Selbstanmeldung nicht moglich ist und die Adressen
der Befragten zudem offline validiert werden. Dies fiihrt zu einer deutlich besseren Datenqualitdt als
bei Convenience-Samples. Aufgrund der sehr guten Abdeckung zentraler Bevdlkerungsstrukturen auf
Haushaltsebene, lassen sich auch detaillierte Quotierungen realisieren. Zu Payback besteht eine
exklusive Kooperationsbeziehung fir politik- und sozialwissenschaftliche Studien.

Rekrutierungsbasis des Payback Online-Panels bildet die Mitgliedschaft bei Payback, dem
deutschlandweit groBten Konsumenten-Bonusprogramm, bestehend aus ca. 28 Mio.
Verbraucherinnen und Verbrauchern bzw. etwa jedem zweiten deutschen Haushalt. Payback-
Haushalte und Nicht-Payback-Haushalte weisen in ihren soziodemografischen Merkmalen keine
wesentlichen Unterschiede auf. Die eigentliche Rekrutierung aus der Payback-Community geht vom
Payback-Panel aus. Um Incentive-Jager und professionelle Online-Panelisten so weit wie mdglich
auszuschlieBen, besteht beim Payback-Panel keine Méglichkeit einer eigenmotivierten
Selbstanmeldung. Die Auswahl erfolgt ausschlieBlich als aktive Rekrutierung auf der Basis der
Payback-Bestandskundendaten. Konkret wird das Payback-Mitglied zu einer Teilnahme im Payback
Online-Panel per E-Mail eingeladen. Hierdurch ist eine mehrfache Selbstanmeldung ausgeschlossen
und vor allem eine selektive und daher problematische Selbstrekrutierung Gber Websites, die im Zuge
des so genannten ,River-Sampling” von zahlreichen Online-Anbietern durchgefiihrt wird. Bei den
Panelisten von Payback handelt es sich damit um sogenannte unique accounts.

Das Rekrutierungsmodell sorgt auBerdem dafiir, dass die Panelstruktur die Gesamtbevdlkerung
Deutschlands in wesentlichen Merkmalen abbildet. AuBerdem reicht die Panelisten-Bandbreite von
schwach bis stark Payback-affinen Kunden; ein Bias zugunsten von ,Schndppchenjagern” ist damit
ausgeschlossen. Im Ergebnis liefert das Panel auch ein robustes Abbild der in Deutschland
bestehenden Haushalts-Nettoeinkommen. Dies zeigt sich auch bei einem vergleichenden Blick auf die
Rohdaten aus unseren Erhebungen zu verschiedenen Themen und Indikatoren mit Anbietern, die im
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Zuge der Website-Rekrutierung Panelpools aufbauen: Deren politische Praferenzen und Einstellungen
als Gesamtheit erscheinen vielfach weit entfernt von den tatsachlichen Werten in der
Grundgesamtheit.

Das Access-Panel verfligt Giber 300 Stammdaten, die sich von soziodemografischen Variablen tber
Lebenssituation, Mediennutzung (TV, Print, Online) und Fahrzeugbesitz bis hin zu Hobbies und
Interessen erstrecken. Die Stammdaten werden ein bis zwei Mal pro Jahr neu erhoben, so dass stets
auf aktuelle Informationen zuriickgegriffen werden kann. Trotz der regelmaBigen Aktualisierung der
Stammdaten werden diese Informationen bei gemeinsamen Studien mit Kantar normalerweise nur fir
das Einladungsmanagement zu einer Befragung genutzt. Im Fragebogen selbst werden zur Sicherheit
alle relevanten Merkmale (das k&nnen sowohl Screening-relevante Auspragungen als auch
soziodemografische Variablen sein) erneut abgefragt.

Die Panelisten erhalten fiir Ihre Teilnahme an den jeweiligen Befragungen Payback-Punkte. Bei
ldngeren Erhebungen und mehrwelligen Befragungen erhalten die Panelisten fir die
Befragungsteilnahme ggfs. einen zusatzlichen Bonus. Die Punkte kénnen nach Wunsch der Panelisten
weiterverwendet werden, z.B. fir Prdmien, Spenden oder Einkaufsgutscheine. Damit wird ein sehr
gutes und etabliertes VergUtungssystem genutzt, das hoch akzeptiert ist. Um die Effekte eines Panel-
Conditioning zu begrenzen, ist die Teilnahmezahl auf maximal 20 Studien pro Jahr und Panelist
begrenzt.

Aufgrund der — im Panelvergleich — auBergewdhnlichen Prozesse der Rekrutierung und des
Panelmanagements weist das Payback-Panel eine sehr geringe Panelmortalitat auf. Auch mehrwellige
Studien sind problemlos realisierbar. Hierdurch ist es auch mdglich, Panelisten friiherer Studien wieder
zu identifizieren und im Rahmen neuer Studien zu befragen.

Die Brutto-Ausgangs-Stichprobe wurde nach den Merkmalen Alter, Geschlecht, Bildung und Ost-
/Westdeutschland quotiert. Die Quoten basierten auf der von Oxford Economics beauftragen
Busbefragung, die vom 14.09. bis 05.10.2022 als DualFrame-Befragung in Kantars CATI-Omnibus
durchgefiihrt wurde. Aufgrund der geringen Inzidenz der Zielgruppe wurden die Quoten jedoch nur
weich angelegt, es wurde also auch nach Quotenerreichung nicht ausgescreent.

Die fur die Befragung ausgewahlten Panelisten wurden per E-Mail eingeladen und mussten sich auf
der Panelplattform mit Nutzernamen und Passwort zur Teilnahme anmelden. So war sichergestellt,
dass nur die eingeladenen Zielpersonen an der Befragung teilnehmen konnten. Eine mehrfache
Teilnahme an der Befragung war technisch ausgeschlossen. Fiir die Teilnahme an der Studie erhielt
jeder Befragte eine Aufwandsentschadigung in Form von Paybackpunkten.

Die Online-Studie startete im sogenannten Soft-Launch, in dem eine begrenzte Anzahl von Panelisten
eingeladen wurde. Der entsprechende Ricklauf wurde beziiglich Richtigkeit der Daten, Filterfiihrung
und technischer Auffalligkeiten gepriift. Nachdem der Pretest keinerlei Auffalligkeiten zeigte, wurde
der Full-Launch gestartet. Die Feldarbeit der Studie wurde im Zeitraum vom 11. bis 28. Oktober 2022
durchgefiihrt.

Die durch die CAWI-Technologie erhobenen Daten lagen nach Abschluss der Feldarbeit bereits in
hoher Qualitat vor (Vollstandigkeit, Widerspruchsfreiheit, Einhaltung von Filtern etc.). Es erfolgten
abschlieBende Datenpriifungen und Datensatzbereinigungen durch Kantar. Auffallige Interviews

104



e". OXFORD

S ECONOMICS Untersuchung des mdblierten Mietwohnungsmarktes

wurden anhand folgender Merkmalskombinationen identifiziert und fir die weitere Auswertung
ausgeschlossen:

e Zu schnelles Ausfiillen des Fragebogens (,Speeder”)

e Falsche Beantwortung von eingeschalteten speziellen Kontrollfragen
e Keine Varianz bei langen Statement-Batterien (,Straightliner”)

¢ Inhaltlich inkonsistentes Antwortverhalten

e Anteil an ,weiB nicht” / ,keine Angabe”

Da es fir diese speziell definierte Zielgruppe keine amtlichen Strukturdaten gibt, wurde fiir die
Sollvorgaben der Gewichtung auf die Strukturen zurtickgegriffen, die im Rahmen unserer CATI-BUS-
Einschaltung auf Basis einer echten Zufallsstichprobe ermittelt wurden. Auf dieser Grundlage erfolgte
eine einfache faktorielle Gewichtung nach den soziodemografischen Merkmalen Alter, Geschlecht,
Bildung und Region zum Ausgleich struktureller Verzerrungen. Im Rahmen der Gewichtungen wurden
die Faktoren auf einen Minimal-Wert von 0,2 und auf einen Maximal-Wert von 4,9 begrenzt, um zu
verhindern, dass einzelne Ausreiller das Gesamtergebnis verzerren.

10.1.5 Richterbefragung

Im Rahmen dieses Gutachtens wurde eine digitale Richterbefragung zum Untersuchungsgegenstand
durchgefihrt. Daflir wurden die Landesjustizverwaltungen mit der Bitte angeschrieben, samtlichen
Richtern an Amts- und Landgerichten, die mit Mietsachen befasst sind, Gber die Méglichkeit der
Teilnahme an der Befragung zu informieren. Das Anschreiben wurde von einem
Legitimationsschreiben durch das Bundesministerium der Justiz begleitet.

Die Umfrage wurde mithilfe der Software Survey Monkey programmiert und konnte mit einem
Online-Link aufgerufen werden. Sie war vom 26. September 2022 bis zum 1. Dezember 2022 ged&ffnet.

Die Umfrage richtete sich ausdricklich auch an Gerichte, deren Sprengel nicht in einem
.Mietpreisbremsengebiet” liegt. Denn auch diese Mietrichter kdnnen in Verfahren zur Erhéhung der
Miete auf ein ortsiibliches Niveau Erfahrungen mit dem Mietpreis fir mdblierte Wohnungen gemacht
haben.

Insgesamt haben 118 Richter an der Umfrage teilgenommen und die insgesamt 8 Fragen zur
Gerichtspraxis in der Anwendung der Mietpreisbremse bei mdblierten Wohnungen beantwortet.

10.1.6 Inseratsdatenanalyse

Empirisches Verfahren zur Extraktion des marktiiblichen Méblierungszuschlags

Um in Kapitel 5 den marktiiblichen Méblierungszuschlag zu schatzen, wurde ein Propensity-Score
Matching-Verfahren verwendet. Hierbei wird fur jedes Inserat, sowohl von moblierten als auch
unmoblierten Wohnungen, geschatzt, mit welcher Wahrscheinlichkeit (der Propensity-Score) das
Inserat von einer moblierten Wohnung ist, basierend auf einer Liste von Kovariaten. Diese Liste
enthielt die folgenden Variablen: das Quartal und Jahr, in welchem das Inserat verffentlicht wurde;
die Postleitzahl der Wohnung; die Anzahl der Zimmer; die Flache; der Zustand der Wohnung (gut,
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normal oder schlecht); der Neubau-Status der Wohnung; ob es sich um einen Erstbezug handelt und
ob das Inserat von einem gewerblichen Anbieter veréffentlicht wurde. Die Wahrscheinlichkeit wurde
mithilfe einer logistischen Regression geschatzt.

AnschlieBend wurden Inserate mdblierter Wohnungen solchen von unmdéblierten Wohnungen
zugeordnet ("gematched"), die eine moglichst gleiche Wahrscheinlichkeit hatten, von einer mdblierten
Wohnung zu sein. Insbesondere mussten alle gematchten Inserate in der exakt gleichen Postleitzahl-
Region liegen. Die Zuordnung wurde mithilfe des Nearest-Neighbour-Matchings durchgefiihrt, wobei
moglichst ein Inserat einer méblierten Wohnung mit zwei Inseraten unmdblierter Wohnungen
zugeordnet wurden.'? Fiir jede Zuordnung konnte somit die Differenz zwischen dem Mietpreis der
moblierten Wohnung und dem Durchschnitt der zwei unmdblierten ermittelt werden. Der
Durchschnitt dieser Differenz Uber alle Zuordnungen im Datensatz ist der extrahierte
Méblierungszuschlag.

Das Matching-Verfahren wurde auf Basis von 810.551 Inseraten unmdblierter Wohnungen und
310.841 Inseraten mdblierter Wohnungen durchgefihrt (s. Abbildung 59). Von diesen konnten
526.244 Inserate unmdblierter Wohnungen und 304.627 Inserate mdblierter Wohnungen gematched
werden, wahrend 284.307 Inserate unmoblierter Wohnungen und 6.214 Inserate moblierter
Wohnungen ungematched blieben.

Abbildung 59: StichprobengréBen der zum Matching benutzten Daten
Inserate unmaoblierter Wohnungen Inserate moblierter Wohnungen

Insgesamt 810.551 310.841
Davon gematched 526.244 304.627
Davon ungematched | 284.307 6.214

Quelle: Oxford Economics

Empirisches Verfahren zur Analyse des Effekts der Mietpreisbremse auf den Inseratsmarkt

In Kapitel 6 wurde der kausale Effekt der Mietpreisbremse auf die Anzahl der Inserate moblierter
Wohnungen, ihren Anteil, die Gesamtzahl aller Inserate sowie den M&blierungszuschlag analysiert.
Zusatzlich zu den in Kapitel 6 beschriebenen Regressionen wurde der kausale Einfluss der
Mietpreisbremse auf eine Reihe von weiteren Variablen analysiert. Diese Variablen und die Ergebnisse
der Analyse sind in Abbildung 60 zusammengefasst. In diesen Analysen wurde der gleiche
methodische Ansatz wie zuvor verwendet (Two-way Fixed-Effects-Regressionen).

128 Es wurde eine 2:1 anstelle einer 1:1 Zuordnung durchgefiihrt, da so insgesamt die Qualitdt der Zuordnungen héher war. War
keine 2:1 Zuordnung moglich, so wurde eine 1:1 Zuordnung durchgefiihrt.
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Abbildung 60: Weitere Analysen zum Effekt der Mietpreisbremse auf Teilmarkte
Abhiangige Variable

Ergebnis

Anzahl Inserate m&blierter Wohnungen mit
Wachdienst

Keine statistische Signifikanz auf einem
Signifikanzniveau von 10 %

Anzahl Inserate mdblierter Wohnungen in gutem
Zustand

Keine statistische Signifikanz auf einem
Signifikanzniveau von 10 %

Anzahl Inserate mdblierter Wohnungen mit
Flache < 36 m?

Keine statistische Signifikanz auf einem
Signifikanzniveau von 10 %

Anzahl Inserate mdblierter Wohnungen mit
Flache < 30 m?

Keine statistische Signifikanz auf einem
Signifikanzniveau von 10 %

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank

10.2 TABELLEN- UND ABBILDUNGSANHANG

10.2.1 Angebotsentwicklung

Abbildung 61: Entwicklung der méblierten Mietwohnungsinserate in ausgewahlten

GrofBstidten (2013-2018)
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Mikrodaten der Value-Marktdatenbank
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Abbildung 62: Entwicklung Anzahl méblierter Inserate nach Zimmeranzahl (Januar 2013 -
Oktober 2022)
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank

Abbildung 63: Entwicklung Anteil méblierter Inserate nach WohngroéBe (Januar 2013 - Oktober
2022)
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank
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Abbildung 64: Entwicklung Anteil moblierter Inserate nach Neubau-Status (Januar 2013 -
Oktober 2022)
in%
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank

Box 3: Exemplarische Inventarliste fiir eine , 16ffelfertige” Ausstattung

WOHNEN / SCHLAFEN

Schlafsofa / Bett
Teppich

Bettkasten
Telefon

Nachttisch
Tischlampe

Couchtisch
Stehlampe

Matratzenauflage
Deckenlampe

Kopfkissen

Bettdecke
Kissenbezug
Bettdeckenbezug
Bettlaken

Wolldecke

Herd / Ofen
Pfannenheber
Dunstabzugshaube
Schneebesen
Kahlschrank
Suppenkelle
Spulmaschine
Spaghettikelle
Mikrowelle
Korkenzieher
Toaster
Schneidebretter
Kaffeemaschine
Kiichenmesser
Besteckkasten
Dosenoffner

Gabel
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Topf mit Deckel
Kasserolle mit Deckel
Pfanne
Topflappen
Topfuntersetzer
Sieb
(RGhr-) Schissel
BADEZIMMER
Handtlcher
Spiegelleuchte
Badetlicher
Spiegelschrank
Badvorleger
Deckenleuchte
Duschvorhang
WC-Papierhalter

WC-Burste
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Kleiderschrank
Kleiderbuigel
Esstisch

Stuhle

Regale
Kommode

TV-Tisch

TV-Gerat mit Fernbedienung

Stereoanlage mit
Fernbedienung

DVD-Player mit Fernbedienung

Bilder
Vorhénge / Jalousien
KUCHE

EBK

Schere

Untersuchung des moblierten Mietwohnungsmarktes

Knoblauchpresse
Messer
Abfalleimer
Loffel

Kehrset
Kaffeeloffel
Bugelbrett
Wasserglaser
Biigeleisen
Weinglaser
Staubsauger
Tassen / Bechertassen
Waschestander
Untertassen
Deckenlampe
Frihstucksteller
Suppenteller

Essteller

Seifenablage
Zahnputzbecher
Abfalleimer
Spiegel

Spiegelablage

FLUR

Garderobe
Deckenlampe
Spiegel
Schuhschrank
Bilder
Gegensprechanlage
Regal

Schrank

Abbildung 65: Entwicklung im Segment der méblierten Inserate mit Pauschalmieten

Anzahl in Tausend € prom?
5 3 - 30
4 - - 25

- 20
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- 15
2

- 10
1 7 -5
0 1 I 1 I T 0
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e Anzahl moblierter Inserate

== Durchschnittliche Kosten

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Mikrodaten der Value-Marktdaten
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Abbildung 66: Entwicklung im Segment der méblierten Inserate mit Nettokaltmiete

Anzahl in Tausend €inm?
10 - 25
8 - - 20
6 - - 15
4 - - 10
i 2] - 5
0 . . , . . 0
2013 2014 2015 2016 2017 2018
== Anzahl moblierter Inserate === Durchschnittliche Kosten

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Mikrodaten der Value-Marktdaten

10.2.2 Nachfrageentwicklung

Studierende
Abbildung 67: Zeitliche Entwicklung des Studierendenanteils in Darmstadt

in %
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29,2 30,1 30,1 29,7 29,2 29,0
30 — — ¢ —— S — S

25 -
20,2 19,3

15 4
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=== Anteil Inserate moblierter Wohnungen an allen Inseraten === Anteil Studierende an allen Einwohnern

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank
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Abbildung 68: Zeitliche Entwicklung des Studierendenanteils in Freiburg

in %
40 1 3586 36,3
35 A

32,5
30 - 26,1
25 -

20 ~
14,7 147 14,6 14,6 14,3 14,1

10 A

2013 2014 2015 2016 2017 2018

=== /A\nteil Inserate méblierter Wohnungen an allen Inseraten ==+=Anteil Studierende an allen Einwohnern

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Abbildung 69: Zeitliche Entwicklung des Studierendenanteils in Heidelberg

in %
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=== /A\nteil Inserate méblierter Wohnungen an allen Inseraten ==+=Anteil Studierende an allen Einwohnern

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank
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Abbildung 70: Zeitliche Entwicklung des Studierendenanteils in Konstanz
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Abbildung 71: Zeitliche Entwicklung des Studierendenanteils in Tiibingen

in %
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank
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Auszubildende

Abbildung 72: Zeitliche Entwicklung des Anteils Auszubildender in Frankfurt

in % in %
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=== Anteil Inserate moblierter Wohnungen an allen Inseraten (linke Skala)

=== Anteil Auszubildende an allen SV Beschaftigten (rechte Skala)

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Abbildung 73: Zeitliche Entwicklung des Anteils Auszubildender in Hamburg

in % in %
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

114



e OXFORD

ECONOMICS Untersuchung des mdblierten Mietwohnungsmarktes

Abbildung 74: Zeitliche Entwicklung des Anteils Auszubildender in Miinchen
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Abbildung 75: Zeitliche Entwicklung des Anteils Auszubildender in KéIn
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=== Anteil Inserate moblierter Wohnungen an allen Inseraten (linke Skala)

=== Anteil Auszubildende an allen SV Beschaftigten (rechte Skala)

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank
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Abbildung 76: Zeitliche Entwicklung des Anteils Auszubildender in Stuttgart

Untersuchung des moblierten Mietwohnungsmarktes
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank
Bildungswanderer

Abbildung 77: Zeitliche Entwicklung von Bildungswanderern in Frankfurt
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank
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Abbildung 78: Zeitliche Entwicklung von Bildungswanderern in Hamburg
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=== /\nteil Inserate moblierter Wohnungen an allen Inseraten (linke Skala)

==t==Bildungswanderer (rechte Skala)

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Abbildung 79: Zeitliche Entwicklung von Bildungswanderern in Miinchen
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==t==Bildungswanderer (rechte Skala)

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank
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Abbildung 80: Zeitliche Entwicklung von Bildungswanderern in KoIn
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Abbildung 81: Zeitliche Entwicklung von Bildungswanderern in Stuttgart
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank
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Berufseinstiegswanderer

Abbildung 82: Zeitliche Entwicklung von Berufseinstiegswanderern in Berlin
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Abbildung 83: Zeitliche Entwicklung von Berufseinstiegswanderern in Frankfurt
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=== /\nteil Inserate moblierter Wohnungen an allen Inseraten (linke Skala)

==t==Berufseinstiegswanderer (rechte Skala)

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank
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Abbildung 84: Zeitliche Entwicklung von Berufseinstiegswanderern in Hamburg
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Abbildung 85: Zeitliche Entwicklung von Berufseinstiegswanderern in Miinchen
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==t==Berufseinstiegswanderer (rechte Skala)

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

120



e OXFORD

ECONOMICS Untersuchung des mdblierten Mietwohnungsmarktes

Abbildung 86: Zeitliche Entwicklung von Berufseinstiegswanderern in KéIn
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Abbildung 87: Zeitliche Entwicklung von Berufseinstiegswanderern in Stuttgart
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank
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Pendler

Abbildung 88: Zeitliche Entwicklung der Pendlerquote in Berlin
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Abbildung 89: Entwicklung Pendlerquote in Hamburg
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank
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Abbildung 90: Entwicklung Pendlerquote in Miinchen
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Abbildung 91: Entwicklung Pendlerquote in KoIn
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank
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Abbildung 92: Entwicklung Pendlerquote in Stuttgart
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank
Auslandszuwanderung

Abbildung 93 Zeitliche Entwicklung des Anteils ausldndischer Erwerbstétiger in Diisseldorf
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Quelle: Oxford Economics Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank und Mikrozensus
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Abbildung 94: Zeitliche Entwicklung des Anteils auslandischer Erwerbstatiger in Kéln
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Quelle: Oxford Economics Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank und Mikrozensus
Ehescheidungen

Abbildung 95: Zeitliche Entwicklung von Ehescheidungen in Berlin
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==t== Anzahl Ehescheidungen (rechte Skala)

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

125



e OXFORD

ECONOMICS Untersuchung des mdblierten Mietwohnungsmarktes

Abbildung 96: Zeitliche Entwicklung von Ehescheidungen in Frankfurt
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Abbildung 97: Zeitliche Entwicklung von Ehescheidungen in Hamburg
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank
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Abbildung 98: Zeitliche Entwicklung von Ehescheidungen in Miinchen

Untersuchung des moblierten Mietwohnungsmarktes
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Abbildung 99: Zeitliche Entwicklung von Ehescheidungen in KéIn
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank
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Abbildung 100: Zeitliche Entwicklung von Ehescheidungen in Stuttgart
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

25- bis 30-Jahrige

Abbildung 101: Korrelation zwischen der Veranderung im Anteil der 25- bis 30-Jahrigen und

der Inserate mobl
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank
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Abbildung 102: Entwicklung der Bevélkerung zwischen 25 bis 30 Jahre in Berlin
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==t==/A\nteil Inserate méblierter Wohnungen an allen Inseraten
=== Anteil der Bevilkerung zwischen 25 bis 30 Jahre

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Abbildung 103: Entwicklung der Bevélkerung zwischen 25 bis 30 Jahre in Frankfurt
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=== A\nteil Inserate méblierter Wohnungen an allen Inseraten
=== Anteil der Bevilkerung zwischen 25 bis 30 Jahre

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank
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Abbildung 104: Entwicklung der Bevolkerung zwischen 25 bis 30 Jahre in Hamburg
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=== A\nteil Inserate méblierter Wohnungen an allen Inseraten
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Abbildung 105: Entwicklung der Bevélkerung zwischen 25 bis 30 Jahre in Miinchen
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank
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Abbildung 106: Entwicklung der Bevélkerung zwischen 25 bis 30 Jahre in KoIn
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank

Abbildung 107: Entwicklung der Bevolkerung zwischen 25 bis 30 Jahre in Stuttgart
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Gemeindedaten der Value-Marktdatenbank sowie der BBSR-INKAR-Datenbank
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10.2.3 Kenntnisse zur Mietpreisbremse

Abbildung 108: Kenntnisse zum Begriff der ,Mietpreisbremse” — Uber Bildung
Frage: Haben Sie schon einmal vom Begriff der ,Mietpreisbremse” gehért?

in % der Befragten mJa ®m Nein
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N =276 /232

Quelle: Oxford Economics auf Basis der Kantar-Mieter-Befragung

Abbildung 109: Kenntnisse zum Begriff der ,Mietpreisbremse” — Uber Einkommen
Frage: Haben Sie schon einmal vom Begriff der ,Mietpreisbremse” gehért?
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Quelle: Oxford Economics auf Basis der Kantar-Mieter-Befragung
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