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Private Vermieter sind vom Woh-
nungsmarkt nicht wegzudenken. Sie

vermieten in Deutschland rund 12 Mil-

lionen Wohnungen und stellen damit

den GroBteil des Mietwohnungsange-

bots. Dennoch ist diese Gruppe in der

Politik und in der Offentlichkeit eine weit-
gehend unbekannte GroBe. Nicht bewusst

ist etwa vielen Menschen, dass Vermieter
keinesfalls alle einkommensstark sind — etwa
12 Prozent gehdren dem untersten Einkommensquintil

an, wie eine frihere Analyse des IW zeigte. Gerade weil private
Vermieter so entscheidend fur die wohnungspolitischen Ziele
sind — sei es die energetische Sanierung des Bestands oder die
Ausweitung des Neubaus -, ist es bedenklich, dass es so wenig
Einblicke dartber gibt, was diese Gruppe motiviert, wie sie die
aktuelle Lage einschatzt und was sie fur die Zukunft plant. Die-
se Lucke mochte das IW gemeinsam mit Deutschland.lmmobi-
lien mit dem vorliegenden Deutschland.Immobilien Vermieter-

Leiter Int. Wirtschaftspolitik, Finanz- und Immobilienmarkte am W Kdln

report fullen. Dabei soll nicht nur die subjektive Einschatzung der
Vermietung abgefragt, sondern auch das zukilnftige Investiti-
onsvorhaben und die Beurteilung aktueller wohnungspolitischer
Plane untersucht werden.

Die Ergebnisse haben durchaus Uberraschungspotenzial. So gibt
etwa eine Mehrheit der Vermieter an, dass sie sowohl bei neuen
als auch bei bestehenden Vertragen keine Erhdhung der Mieten
vorgenommen hat — trotz hoher Inflation und angespannter
Situation am Wohnungsmarkt. DarUber hinaus zeigt sich auch,
dass das wichtigste Vermarktungsinstrument nicht mehr die be-
kannten Plattformen sind, sondern persénliche Netzwerke — ein
weiteres Indiz, wie grof3 der Druck auf dem Wohnungsmarkt las-
tet. Deutlich wird aber auch: Die Unzufriedenheit mit der Woh-
nungspolitik ist groB. Umso wichtiger ist es daher, die Gruppe
der privaten Vermieter starker in den Blick zu nehmen, um
gemeinsam die groBen wohnungspolitischen Ziele zu erreichen.
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Der deutsche Immobilienmarkt ist
massiv im Umbruch — nach vielen
Jahren der Niedrigzinsen sind wir
wieder in einer Normalzinssituation
angekommen, was die Finanzierung
von Wohneigentum nun allerdings
deutlich herausfordernder macht. Wei-
tere Faktoren wie gestorte Lieferketten
und Handwerkermangel haben Immobilien-
besitzern und solchen, die es werden mdchten,

das Leben zusatzlich erschwert. Nichtsdestotrotz bin
ich Uberzeugt: In einem inflationaren Umfeld ist die Immobilie
als stabiler Sachwert mehr denn je von grofer Bedeutung. Denn
die Nachfrage nach Wohnraum steigt stetig an — insbesondere
in urbanen Ballungsraumen. Und auch die demografische Ent-
wicklung hat starke Auswirkungen auf den Immobilienmarkt —
weshalb beispielsweise Objekte im Bereich Betreutes Wohnen
und Pflegeimmobilien zunehmend an Relevanz gewinnen. Wir

Vorstandsvorsitzender der DI Deutschland.Immobilien AG

sehen schon heute: Ohne die Investitionen von Privatpersonen
wird es kinftig kaum moglich sein, dem steigenden Bedarf an
Wohnraum gerecht zu werden.

Der Deutschland.Immobilien Vermieterreport, den wir in
Zusammenarbeit mit dem Institut der deutschen Wirtschaft
(IW) erstmalig erstellt haben, beleuchtet die Perspektiven und
Einstellungen dieser so wichtigen Gruppe. Besonders interes-
sant ist die Erkenntnis, in welchen Bereichen sich private Ver-
mieter kunftig engagieren mdchten — denn dies erlaubt einen
Blick in die mittelfristige Zukunft des Wohnungsmarkts. Insbe-
sondere im Bereich der Pflegeimmobilien sehen sie Potenzial;
46 Prozent schétzen dieses Segment als attraktiv ein. SchlieB3-
lich bieten diese Objekte nicht nur stabile Renditen, sondern
ermoglichen es auch, soziale Verantwortung zu Ubernehmen.
Voraussetzung fur dieses Engagement ist ebenso, dass von der
Politik verlassliche Rahmenbedingungen gewahrleistet werden
— und hier offenbart unsere Studie immensen Handlungsbedarf.
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Zusammenfassung der Ergebnisse

Der Deutschland.lImmobilien Vermieterreport ba-
siert auf der Befragung von 1.002 privaten Vermie-
tern in Deutschland. Diese wurde vom Institut der
deutschen Wirtschaft ausgewertet und beleuchtet
verschiedene Aspekte der Vermietungstétigkeit
sowie Einstellungen zu aktuellen wohnungspoliti-
schen MafBnahmen.

Unter den befragten Vermietern finden sich tber-
proportional mehr Altere gemessen an der Ge-
samtbevolkerung; das Durchschnittsalter liegt bei
54 Jahren. Die meisten verflgen Uber langjahrige
Erfahrung, mehr als ein Viertel vermietet bereits
seit mindestens 20 Jahren. Die Tatsache, dass
Uber die Halfte der Befragten nur eine einzige
Wohnung anbietet und die Mieteinnahmen hieraus
sowohl absolut als auch in Relation zum Gesamt-
einkommen haufig nur gering sind, verdeutlicht
die Kleinteiligkeit und den geringen Professiona-
lisierungsgrad des Privatvermietermarkts. Bei der
Mietersuche sind die persénlichen Netzwerke der
haufigste Kanal (57 Prozent), gefolgt von Inseraten
auf Immobilienportalen (52 Prozent). Knapp ein
Viertel setzt ausschlieBlich auf sein persénliches
Netzwerk. Wird ein Neuvertrag abgeschlossen,
entscheiden sich 45 Prozent fuUr eine moderate

Zusammenfassung

t’;' #’

Erhéhung des Mietpreises, 4 Prozent fur eine
starke Erhéhung. Die andere Halfte nimmt
keine Anpassung nach oben vor. Auch bei
Bestandsmieten ist Konstanz die Regel.

Ein betrachtlicher Anteil von Ver-
mietern (55 Prozent) hat bereits
energetische Sanierungsmaflnah-
men durchgefthrt, wobei die Er-
neuerung von Heizungsanlagen

am haufigsten genannt wurde.

Die Motivation fur zukUnftige
SanierungsmaflBnahmen liegt
vor allem in langfristigen
Energieeinsparungen (54 Pro-
zent) und der Steigerung der
Mieterzufriedenheit (40 Pro-
zent). Der am haufigsten
genannte Grund gegen eine
Sanierung war mangelnde
Dringlichkeit (71 Prozent). Bezlg-
lich zukUnftiger MafBnahmen gab
mehr als die Halfte (53 Prozent)
an, derzeit keine Plane fur groBere
Renovierungs- oder Sanierungsmal3-
nahmen zu haben. Bei den wahrge-

© Monkey-Business - stoclilldobe.com
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nommenen Hemmnissen, die private Vermieter
bei der Erreichung der Klimaschutzziele im Gebau-
desektor sehen, stehen finanzielle Belastungen
(56 Prozent), die Komplexitat der Sanierungspro-
jekte (37 Prozent) sowie gesetzliche und regulato-
rische Hurden (36 Prozent) im Vordergrund.

Eine Mehrheit der privaten Vermieter (67 Pro-
zent) zeigt sich zufrieden bis sehr zufrieden mit
ihrer Vermietungstatigkeit. Hingegen &uBert ein
bedeutender Anteil (40 Prozent) Unzufriedenheit
mit der aktuellen Wohnungspolitik, was auf mog-
liche Herausforderungen oder Mangel in politi-
schen Rahmenbedingungen hinweisen kdnnte.
Grundsatzlich gehen die meisten Vermieter von ei-
ner positiven oder sehr positiven Mietentwicklung
(35 Prozent) sowie Wertentwicklung (37 Prozent)
ihrer Immobilien aus. Dieser optimistische Ausblick
und die Tatsache, dass 80 Prozent nichts an ihrem
aktuellen Wohnungsbestand &ndern mochten,
implizieren eine Stabilisierung des Wohnungsmarkts.
Um den mittelfristigen Blick auf den Wohnungs-
markt zu erfassen, wurden private Vermieter nach

Zusammenfassung

den attraktivsten Investitionsmoglichkeiten so-
wie zu ihrer Meinung Uber geplante wohnungs-
politische MaBnahmen befragt. Das Senioren-
wohnen und das Wohnen im Umland wurden
von jeweils 46 Prozent der privaten Vermieter
als besonders interessante Segmente identi-
fiziert. Eine hohe Attraktivitat zeigt sich auch fur
urbane  Kleinraumwohnungen  (Mikrowohnun-
gen) mit 41 Prozent Zustimmung. Den Vorschlag,
die steuerfreie VerduBerung nach 10 Jahren
(8§ 23 EStG) abzuschaffen, bewertet rund die
Halfte der privaten Vermieter negativ oder
sehr negativ. Die geplante degressive AfA im
Mietwohnungsbau st6Bt dagegen auf Wohl-
wollen: 32 Prozent bewerten den Vorschlag
tberwiegend positiv. Uberwiegend negativ wird
die EinfUhrung eines bundesweiten Mieten-
stopps betrachtet: 49 Prozent sehen negati-
ve Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt und
35 Prozent rechnen auBerdem mit negativen
persdnlichen Auswirkungen.
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Einleitung

Der deutsche Mietwohnungsmarkt
steckt in der Krise: Zunehmende
urbane Verdichtung, spirbare demo-
grafische Veranderungen und eine
steigende Nachfrage nach Wohn-
raum bei gleichzeitig abnehmen-
dem Wohnungsbau sorgen fir eine
angespannte Lage. Die Rolle der privaten
Vermieter in Deutschland gewinnt in die-
sem Umfeld zunehmend an Relevanz. lhr
Beitrag zur Vielfalt des Mietangebots und zur
Schaffung von Wohnraum macht sie zu einer zent-
ralen Gruppe innerhalb des Wohnungsmarktes. Vor diesem
Hintergrund ist es von entscheidender Bedeutung, ein fundiertes
Verstandnis fur ihre Lage und Einstellungen zu entwickeln, um
die Dynamik des Wohnungsmarktes besser zu verstehen.

Der Deutschland.Immobilien Vermieterreport untersucht diese
Gruppe eingehend und beleuchtet dabei besonders ihre aktuel-
len Perspektiven, Stimmungen und Meinungen. Er verfolgt das

Einleitung

Ziel, die Relevanz der privaten Vermieter fur den Wohnungs-
markt herauszuarbeiten, ihre sozio-demografischen Profile
zu erfassen und ihre Einstellungen gegentber der aktuellen
Wohnungspolitik zu analysieren.

Die Studie gliedert sich in mehrere Kapitel, beginnend mit
methodischen Hinweisen und einer Analyse der soziodemo-
grafischen Profile der befragten privaten Vermieter. Es folgt
der Kern des Deutschland.Immobilien Vermieterreports:
Die Untersuchung der Stimmung der privaten Vermieter im
Hinblick auf die gegenwartige Wohnungspolitik sowie ihre
Meinungen zu aktuellen politischen MaBnahmen im Wohnungs-
sektor. Im letzten Kapitel werden die wichtigsten Erkenntnisse
noch einmal wiedergegeben und mogliche Implikationen fur
die Wohnungspolitik und die private Vermietung in Deutschland
dargestellt.
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Methodische Hinweise und allgemeine Informationen zu Vermietern

Methodische Hinweise und allgemeine
Informationen zu Vermietern

Die folgenden Erkenntnisse basieren auf den
RuUckmeldungen, die im Rahmen einer Befragung
von privaten Vermietern gesammelt wurden. Die
Gruppe wurde hinsichtlich ihrer soziodkonomi-
schen Situation und ihrer Aktivitdten als Vermieter
befragt. Im Vordergrund stand die Erhebung von
Informationen zur subjektiven Zufriedenheit, zu
Herausforderungen und den Entscheidungspro-
zessen, die private Vermieter mit ihren Vermie-
tungsaktivitaten verbinden. Der vom Institut der
deutschen Wirtschaft erstellte Fragebogen wurde
vom Umfragezentrum Bonn (uzbonn) umgesetzt
und die befragten privaten Vermieter wurden aus
dem Panel des Befragungsdienstleisters kontak-
tiert. Die Datenerhebung fand zwischen dem 15.
und dem 24. November 2023 statt. Nach Bereini-
gung der Daten konnten Informationen von 1.002
privaten Vermietern in Deutschland ausgewertet
werden.

Das Alter der befragten privaten Vermieter liegt
bei durchschnittlich 54 Jahren und somit in
einem ahnlichen Bereich wie in anderen Daten-
quellen (Sagner, 2023; BBSR, 2015; BBSR, 2007).

voranschreitende demografische Wandel und die
damit einhergehende steigende Anzahl an zu ver-
erbenden Immobilien wird in den kom-
menden Jahren voraussichtlich
fur einige intergenerationale
Verschiebungen  sorgen.
Jedoch wird die jungste
Gruppe der bis 35-Jah-
rigen davon nur direkt
profitieren, wenn die
Vererbung der Immo-
bilien eine Generation
Uberspringt. Interes-
sant wird die Ubergabe
an Enkelkinder insbe-
sondere im Kontext der
Schenkungsfreibetrage:
Alle zehn Jahre darf ein
Betrag von 200.000 Euro steu-
erfrei verschenkt werden, was auch
fur Immobilienwerte gilt.

Unter den privaten Vermietern ist der Anteil
Alterer im Vergleich zur Gesamtbevolkerung tber-
durchschnittlich hoch. Das kann bei-
spielsweise dadurch erklart wer-
den, dass altere Menschen
oft schon mehr Zeit gehabt
haben, Kapital aufzubau-

en und Erfahrungen im
Immobilienmarkt zZu
sammeln. Dies ermog-

licht es ihnen, Immo-

bilien zu erwerben und

in das Vermietungsge-

schaft einzusteigen. In
vielen Fallen erwerben
Menschen Immobilien als
langfristige Investition im
Laufe ihres Lebens.

-

\

Die Héalfte der befragten privaten
Vermieter ist alter als 55 Jahre. Nur wenige

(11 Prozent) sind 35 Jahre alt oder junger. Gerade
die Subgruppe der jingeren privaten Vermieter
ist spannend und potenziell wachsend. Der
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Private Vermieter sind eher alter

Altersverteilung der befragten privaten Vermieter in Relation zur Gesamtbevolkerung

0,
38 % WA  Private Vermieter

WA Gesamtbevilkerung

27 %

23 %

22 %
21%
17 %
15 %
13 % 13 %
11% I I

bis 35 Jahre 36 bis 45 Jahre 46 bis 55 Jahre 56 bis 65 Jahre ab 66 Jahre

Hinweis: Die Erfassung der Anteile sehr alter Privatvermieter kénnte aufgrund vermuteter unterdurchschnittlicher Teilnahmeraten hochbetagter Personen
an der Befragung moglicherweise zu systematischen Unterschatzungen fuhren.

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft; Destatis (2023) 2-1
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Methodische Hinweise und allgemeine Informationen zu Vermietern

Private Vermieter verfiigen iiber langjahrige Erfahrung

Verteilung der privaten Vermieter nach Aktivitadtsdauer

15 %

seit 1-4 Jahren seit 5-9 Jahren

Die meisten der privaten Vermieter gehen ihrer Tatigkeit bereits langjahrig
nach. 26 Prozent der Befragten gaben an, seit mindestens 20 Jahren Woh-
nungen zu vermieten, 31 Prozent vermieten seit mindestens zehn Jahren,
hochstens jedoch seit 19 Jahren. Die wenigsten der Befragten (15 Prozent)
sind seit weniger als funf Jahren aktiv. Die langjdhrige Erfahrung privater
Vermieter veranschaulicht nicht nur ihre etablierte Stellung im Immobilien-
markt, sondern verdeutlicht auch ihre ausgepragte langfristige Orientierung.

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

27% I

10

31%

26 %

seit 10-19 Jahren seit 20 Jahren und langer

Es kann davon ausgegangen werden, dass diese Vermieter sich durch ein
nachhaltiges Engagement auszeichnen, das von kurzfristigen Marktfluktua-
tionen unberdhrt bleibt. Diese langfristige Ausrichtung legt nahe, dass private
Vermieter eine stabilisierende Wirkung auf den Wohnungsmarkt haben. Dies
wird im spéteren Verlauf der Studie mit Blick auf die Mietpreisanpassungen
néher untersucht.

2-2
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Methodische Hinweise und allgemeine Informationen zu Vermietern

Professionalisierungsgrad der privaten Vermieter (I):

Wenige Wohnungen sind die Regel

Anteil der befragten Vermieter, die ... vermieten

54,6 %
22,4 %
I 15,9 %
1 Wohnung 2 Wohnungen 3 bis 5
Wohnungen

Bei den privaten Vermietern handelt es sich in der Regel um Vermieter einer
Eigentumswohnung beziehungsweise um Kleinsteigentimer (vgl. BBSR, 2015).
Mehr als die Halfte der Befragten (54,6 Prozent) gab an, nur eine Wohnung
ZU vermieten. 22,4 Prozent vermieten zwei Wohnungen, wie in Abbildung 2-3
dargestellt ist. Lediglich 7,2 Prozent der befragten privaten Vermieter gaben
an, mehr als funf Wohnungen zu vermieten, was die Kleinteiligkeit des priva-
ten Vermietungsmarktes verdeutlicht.

Neben der Anzahl der Wohnungen, die eine Privatperson vermietet, kann
auch das erwirtschaftete Einkommen aus der Vermietung herangezogen wer-
den, um den Professionalisierungsgrad zu definieren. Dabei soll der Begriff

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

M

4.8 %
]
6 bis 10 11 bis 50 mehr als 50
Wohnungen Wohnungen Wohnungen

~Professionalisierungsgrad“ nicht auf die Expertise der privaten Vermieter
bezogen werden, sondern auf den (haupt-)beruflichen Charakter der Vermie-
tungsaktivitaten. Die privaten Vermieter wurden befragt, welchen Anteil das
Mieteinkommen an ihrem Gesamteinkommen hat. Die meisten der befragten
Vermieter gaben an, dass das Mieteinkommen lediglich einen vernachlas-
sigbaren Anteil (12 Prozent) beziehungsweise einen geringen Anteil (43 Pro-
zent) am Gesamteinkommen ausmacht. Allerdings gab auch mehr als ein
Drittel der Befragten an, dass das Mieteinkommen einen moderaten Anteil
ausmacht. Dass das Mieteinkommen einen betrachtlichen Anteil (7 Prozent)
beziehungsweise sogar den Hauptanteil (1 Prozent) am Gesamteinkommen
ausmacht, wurde nur in seltenen Fillen angegeben.

2-3
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Methodische Hinweise und allgemeine Informationen zu Vermietern

Professionalisierungsgrad der privaten Vermieter (II):
Geringer Anteil am Gesamteinkommen

Relevanz des Einkommens aus der Wohnungsvermietung in Relation zum Gesamteinkommen

43 %

12 %

vernachlassigbarer Anteil geringer Anteil
Neben der subjektiven Einschitzung, welchen Anteil das Mieteinkommen in
Relation zum Gesamteinkommen ausmacht, wurde des Weiteren erhoben,
wie hoch das Einkommen (brutto) aus der Vermietung ist. Fast ein FUnf-
tel (18 Prozent) der Befragten hat jahrliche Bruttomieteinkommen von unter
5.000 Euro. Innerhalb dieser Gruppe vermieten 81 Prozent der Befragten nur
eine Wohnung und 86 Prozent bezeichnen das erwirtschaftete Einkommen
als vernachléssigbaren oder geringen Anteil am Gesamteinkommen. 36 Pro-
zent der Befragten erwirtschaften Bruttomieteinkommen zwischen 5.000
und 9.999 Euro. Der Anteil derjenigen, die zwei Wohnungen vermieten, liegt

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

moderater Anteil

12

36 %

7%

1%
[
betrachtlicher Anteil Hauptanteil
hier bereits bei einem FUnftel, die meisten (73 Prozent) vermieten weiterhin
nur eine Wohnung. Die Relevanz der Einkommen aus der Vermietung in Re-
lation zum Gesamteinkommen steigt ebenfalls an, ein Drittel (32 Prozent)
der Vermieter mit Mieteinkommen zwischen 5.000 und 9.999 Euro pro Jahr
gab an, dass dies einen moderaten Anteil am Gesamteinkommen ausmacht.
Unter den Vermietern mit relativ hohem Mieteinkommen von 40.000 Euro
und mehr gaben 41 Prozent an, dass das Mieteinkommen einen betracht-
lichen (30 Prozent) oder sogar den Hauptanteil (11 Prozent) am Gesamtein-
kommen ausmacht.

2-4
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Professionalisierungsgrad der privaten Vermieter (III):
In der Regel moderate Einkommen aus der Vermietung

Bruttoeinkommen pro Jahr aus der Vermietung

36 %

27 %

18 %

12 %

6 %

unter 5.000 Euro 5.000 bis 9.999 Euro 10.000 bis 19.999 Euro  20.000 bis 39.999 Euro ab 40.000 Euro

Die Auswertungen in Bezug auf das Einkommen und die Anzahl der vermieteten Wohnungen zeigen, dass nur wenige private Vermieter hinsichtlich ihrer
Vermietungsaktivitaten professionalisiert sind. Vielmehr vermietet die Mehrheit der Befragten nur eine einzige Wohnung, deren Mieteinkommen in den meisten
Fallen 10.000 Euro pro Jahr nicht Uberschreitet und auch nur einen geringen Anteil am Gesamteinkommen darstellt.

2-5

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
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In  einem angespannten Mietwohnungsmarkt
ricken die Themen Mietpreisbildung und Mietan-
passungen ins Blickfeld der &ffentlichen Aufmerk-
samkeit. Die Art und Weise, wie Mieten festgelegt
und angepasst werden, spielt eine entscheidende
Rolle fur die Wohnraumverfugbarkeit, die soziale
Gerechtigkeit und das allgemeine Wohlbefinden
in einer Gemeinschaft. Vor allem die Dynamik von
Angebot und Nachfrage ist ein wichtiger Faktor
bei der Mietpreisbildung, dabei ist insbesondere
das Verhalten privater Vermieter in diesem Kon-
text von grofRer Bedeutung.

Der Deutschland.Immobilien Vermieterreport ge-
wéahrt  Einblicke in ihre Entscheidungspro-
zesse und untersucht, wie die Privatvermieter
lokale Marktbedingungen bertcksichtigen und
sich an Veranderungen am Mietmarkt an-
passen. Die Erkenntnisse der Studie sind
nicht nur wertvoll fur politische Entscheidungs-
trager, sondern erméoglichen es auch Mietern
und Interessengruppen, besser zu verste-
hen, wie Mietpreise festgelegt werden. Das Ver-
standnis dieses Mechanismus tragt dazu bej,
transparente Diskussionen Uber angemessene
Mietniveaus zu foérdern und langfristige L6sungen
fur die Herausforderungen im Wohnungsmarkt zu
entwickeln.

Im Folgenden wird zundchst untersucht, wie
private Vermieter bei der Mietersuche vorgehen.

Besonderes Augenmerk wird darauf gerichtet, ob
die Mietwohnung Uber den 6ffentlichen Mietwoh-
nungsmarkt, zum Beispiel mit Hilfe von Maklern
oder einem Inserat auf einer Onlineplattform,
vergeben wird oder Uber den nicht-6ffentlichen
Markt, das heif3t beispielsweise Uber Freunde und
Familie.

Die privaten Vermieter wurden gefragt, welche
Moglichkeiten sie aktuell bei der Neuvermietung
nutzen. Unter den Befragten nutzen 57 Prozent
persdnliche Netzwerke, zum Beispiel in Form von
Freunden, Bekannten oder Nachbarn. Ebenfalls
weitverbreitet ist das Inserat auf Immobilienpor-
talen wie beispielsweise Immoscout, Immowelt
oder Kleinanzeigen — 52 Prozent der befragten
Privatvermieter gaben an, diesen Kanal zu nutzen.
Mit deutlichem Abstand folgte dann das Inserat
in Zeitungen (20 Prozent), die Beauftragung eines
Maklers (16 Prozent) und die Vermietung durch
den Verwalter (11 Prozent).

Unter den privaten Vermietern gab ein knap-
pes Viertel (24 Prozent) an, ausschlieBlich
das personliche Netzwerk bei der Neuver-
mietung zu nutzen. Das ist insofern von
Interesse, weil diese Wohnungsan-

gebote nie dem offentlichen Markt
prasentiert werden und der poten-

zielle Mieterkreis damit typischer-

14

weise auf die bereits vor Ort oder zumindest
in der Nahe lebende Bevolkerung begrenzt ist.
Von Vermieterseite ist dieses Vorgehen bei der
Vermietung verstandlich — so werden Transaktions-
kosten wie der zeitliche Aufwand und die Kosten
fUr ein Wohnungsinserat oder viele Wohnungsbe-
sichtigungen tendenziell vermieden. AuBBerdem ist
davon auszugehen, dass die Mieterschaft, die aus
dem privaten Netzwerk kommt oder von diesem
empfohlen wurde, weniger Aufwand wahrend der
Vermietung bedeuten kann, da das private Netz-
werk eine implizite Vorauswahl getroffen hat. Fur
Nicht-Ortsansassige bedeutet das jedoch, dass
der Vermietungsmarkt enger ist als fur diejenigen,
die vor Ort Uber ein Netzwerk verflgen. Dieses
Ergebnis unterstreicht damit zumindest fur den
Markt der privaten Vermieter, dass es eine Insider-
Outsider-Unwucht im Mietwohnungsmarkt gibt
(Thomsen et al., 2020; Sagner/Voigtlander, 2021).
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Genutzte Kanale bei der Mietersuche

exklusiv nicht

offentlich

Vermietung Ubernimmt

Verwalter

Beauftragung eines Maklers

Inserat in Zeitungen

Inserat auf

Immobilienportalen

Nutzung von personlichen

Netzwerken (Freunde, Bekannte, Nachbarn)

Frage im Wortlaut: Welche Moglichkeiten nutzen Sie aktuell, wenn Sie eine Wohnung neu vermieten mochten?

[Mehrfachantwort moglich]

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

Mm%

16 %

15

20 %

52 %

57 %
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Das allgemeine wirtschaftliche Umfeld im Jahr markt ist knapp, die Nachfrage groR. Hinzu
2023 war gepragt von einer hohen Inflation und  kommt, dass seit der Zinswende im Jahr : 2 —
vielerorts knappem Wohnraumangebot. Die 2022 die Option eines Wohneigentums- f*»-_. -
Anpassung der Mietpreisforderungen von Seiten erwerbs fur viele Haushalte nicht ~ {5‘3’

der Vermieter in diesem Marktumfeld ist daher realisierbar ist, was fur zusatzliche . = idd
durchaus komplex. Zum einen ware es erwartbar, Anspannung am Markt sorgt e
dass Vermieter ihre Mietpreisforderungen nach  (Sagner, 2023).

oben anpassen. Denn privaten Vermietern, ahnlich

wie Arbeitnehmern, ist viel an einem Reallohn- Die privaten Vermieter wurden j
ausgleich gelegen. Wahrend Arbeitnehmer in Ver-  gefragt, wie sie ihre Mietfor- ‘ﬁ 3

handlungen mit ihrem Arbeitgeber treten kdnnen,
besteht fur Vermieter die Option, die Nettokaltmie-
ten nach oben anzupassen. Auf der Gegenseite ste-
hen die Auswirkungen fur die potenziellen Mieter.
In einem Hochinflationsumfeld stehen diese
ohnehin vor hoheren finanziellen Herausforderun-
gen abseits des Wohnens. Steigende Mieten sorgen
fur weitere finanzielle Belastungen. Die Vermieter-
seite befindet sich jedoch aktuell in einer Situa-
tion, in der sie hohere Mietforderungen durchaus
umsetzen kann: Das Angebot am Mietwohnungs-

derungen bei Neuvertragen
anpassen. 49 Prozent der Be-
fragten erhdhen ihre Mietfor-
derungen aktuell, entweder
moderat (45 Prozent) oder
stark (4 Prozent). Die andere
Halfte der Befragten verandert
ihre  Mietforderungen  nicht.
Eine sehr kleine Minderheit

senkt die Mieten bei Abschluss

von Neuvertragen.
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Anpassung der Mietpreisforderungen bei neuem Vertragsabschluss

48,8 %
45,4 %
41 %
- 1’1 . 0’6 .
] ——
starke Erhdéhung moderate keine moderate starke Senkung
Erhéhung Veranderung Senkung

Frage im Wortlaut: In einem wirtschaftlichen Umfeld mit hoher Inflation und vielerorts knappem Wohnraumangebot kann die Anpassung der Mietpreis-
forderungen eine komplexe Angelegenheit sein. Wie passen Sie lhre Mietpreisforderungen in neuen Mietvertragen zurzeit an?

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft 3-2
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Nicht nur die Entwicklung der Neuvertragsmieten
ldsst einen Schluss auf die allgemeine Situation
am Wohnungsmarkt zu. In Anbetracht der aktuell
angespannten Lage ist es auch interessant zu
eruieren, inwieweit private Vermieter ihre Miet-
forderungen bei laufenden Vertragen - also die
Bestandsmieten — anpassen. Die Vermieter wurden
befragt, wie sie ihr Mieterhdhungsvorgehen in
bestehenden Vertragen am ehesten beschreiben
wirden, ob sie die Bestandsmieten im vergange-
nen Jahr angepasst haben, und wenn ja, aus wel-
chem Grund. Die Ergebnisse sind in Tabelle 3-1
zusammengefasst. Unter privaten Vermietern
ist die Mietpreiskonstanz bei bestehenden Miet-
verhaltnissen die Regel. 52 Prozent der befragten
Vermieter haben ihre Mietpreise im vergangenen
Jahr nicht angepasst, 27 Prozent der Befragten nur
aufgrund von gestiegenen Betriebskosten. Ein ge-
ringerer Teil der privaten Vermieter hat die Mieten
aufgrund gestiegener Nachfrage (8 Prozent), wegen
durchgefuhrter ~ Renovierungen (6 Prozent)
oder aus wirtschaftlichen Grinden (7 Prozent)
angepasst.

Die tatsdchlichen Mietanpassungen der privaten
Vermieter im vergangenen Jahr decken sich mit
deren subjektiven Einschatzungen des Mietan-
passungsverhaltens. 47 Prozent der privaten Ver-
mieter halten ihre Mieten im Bestand langere Zeit
konstant, weitere 31 Prozent passen die Mieten im
Bestand moderat alle paar Jahre an. Die wenigsten
(5 Prozent) der Vermieter passen die Bestands-
mieten stetig an den Markt an. Die Befragungs-
ergebnisse stltzen somit den unter anderem vom
BBSR (2015) beschriebenen Befund, dass private
Vermieter hinsichtlich ihrer Mietpreisgestaltung
bei bestehenden Vertrdgen nur wenige Anpas-
sungen nach oben durchfihren. Die Mietpreisan-
passung wird, wenn Uberhaupt, bei Neuvertragen
vorgenommen, wie in Abbildung 3-2 gezeigt wurde.
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Anpassung der Mietpreisforderungen von privaten Vermietern in bestehenden Mietvertragen im vergangenen Jahr

sowie Selbsteinschatzung der privaten Vermieter hinsichtlich des Mietanpassungsverhaltens im Bestand

Mietpreisanpassungen
im vergangenen Jahr

Nein, die Preise sind
stabil geblieben

Ja, aufgrund gestiegener
Betriebskosten

Ja, aufgrund gestiegener
Nachfrage

Ja, aufgrund von
Renovierungen

Ja, aus wirtschaftlichen
Grinden

Gesamt

stetige Anpassung
an den Markt

1%

2%

1%

0%

1%

5%

moderate Anpassung
alle paar Jahre

9 %

15 %

4 %

1%

2%

31 %

langere Zeit
konstant

30 %

8 %

2%

4 %

2%

47 %

flexible Anpassung bei

groBeren Reparaturen

oder Renovierungen

2%

1%

1%

0%

0%

4 %

individualisierte
Anpassung fur Gesamt
langfristige Mieter

10 % 52 %
1% 27 %
0% 8 %
0% 6 %
1% 7%
13 % 100 %

Fragen im Wortlaut: Haben Sie im letzten Jahr Anderungen bei den Mietpreisen in bestehenden Mietverhaltnissen vorgenommen? Wenn ja, aus welchem
Grund? Und: Wie wulrden Sie Ihr Mietanpassungsverhalten in bestehenden Mietvertragen am ehesten beschreiben?

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
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Sanierungsverhalten

Die Energieeffizienz des deutschen Gebaudebe-
stands ist ein zentrales Thema im Kontext des
Klimaschutzes. Die Diskussion konzentriert sich oft
auf die Notwendigkeit, bestehende Gebaude ener-
getisch zu sanieren, um den Energieverbrauch zu
reduzieren und CO,_-Emissionen zu verringern. Pri-
vate Vermieter spielen dabei eine entscheidende
Rolle, da sie einen erheblichen Anteil am Mietwoh-
nungsbestand in Deutschland halten. Ihre Ent-
scheidungen bezuglich SanierungsmafBnahmen
und Energieeffizienz haben dadurch direkte Aus-
wirkungen auf den Gesamtenergieverbrauch und
die Okobilanz. Es ist wichtig, dass private Vermieter
in die Umsetzung von
energieeffizienten

SanierungsmafBnahmen einbezogen werden, um
die nationalen Klimaschutzziele im Geb&ude-
sektor zu erreichen. Die Bundesregierung hat
verschiedene MalBBnahmen ergriffen, um ener-
getische Sanierungen zu fordern und Anreize
fur private Vermieter zu schaffen. Dazu gehdren
Finanzierungsprogramme, steuerliche Anreize
und Fordermittel fur energieeffiziente Modernisie-
rungen. Die Effektivitat dieser MaBnahmen héngt
jedoch auch von der Bereitschaft der Vermieter ab,
neben den Forderoptionen eigene Mittel in solche
Projekte zu investieren.

Die privaten Vermieter wurden sowohl hinsichtlich
ihres Sanierungsverhaltens in den letzten Jahren
als auch zu ihren zukUnftigen Sanierungsvorhaben
befragt. Die Frage zum Sanierungsverhalten ,in
den letzten Jahren* wurde bewusst offen gestellt,
um eine breitere Perspektive auf die grundsatz-
liche Herangehensweise privater Vermieter an die
energetische Sanierung ihrer Bestandsgebiude
zu ermdbglichen. Grundsatzlich kdnnen Ver-
mieter unterschiedliche Ansétze verfolgen,
von regelmafBigen und umfassenden
Sanierungen bis hin zu einem eher zurick-
haltenden Vorgehen. Die jeweilige Heran-
gehensweise hangt von verschiedenen
Faktoren ab, einschlieBlich finanzieller
Ressourcen, Alter der Gebaude und per-

sonlicher Einstellungen der Vermieter
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zur Nachhaltigkeit. Vermieter, die Uber finanzielle
Ressourcen fur Sanierungen verfugen, kdnnten
beispielsweise eher bereit sein, in energieeffiziente
MaBnahmen zu investieren. Andere Vermieter
wiederum kénnten aufgrund begrenzter finan-
zieller Mittel oder unsicherer Renditeaussichten
zbgern.

Die meisten (55 Prozent) der privaten Vermieter
haben in den letzten Jahren bereits Erfahrung mit
einer Art von energetischer Sanierung im oder am
Gebaude gesammelt. Dies deutet darauf hin, dass
ein betrachtlicher Teil der Vermieter sich aktiv mit
MaBnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz
befasst hat. Die am haufigsten durchgefuhrte
energetische MalBBnahme an den GebZuden war
die Erneuerung der Heizungsanlage: 31 Prozent
der privaten Vermieter haben diese Sanierungs-
maBnahme in mindestens einer ihrer Mietwoh-
nungen durchgefuhrt. Dass dies die am haufigsten
genannte MaBBnahme ist, kdnnte daran liegen,
dass der Tausch der Heizung als einzige der
potenziellen energetischen MafBnahmen gesetzlich
vorgeschrieben ist (§ 72 GEG). Jedoch haben die
privaten Vermieter auch mit anderen Mal3nahmen
Erfahrungen: 26 Prozent der Vermieter haben in
den letzten Jahren in mindestens einem ihrer
Mietobjekte neue Fenster einbauen lassen, 18 Pro-
zent haben Dammungsarbeiten durchgefthrt be-
ziehungsweise durchfihren lassen.
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Erfahrungen mit energetischen Mafinahmen
bei privaten Vermietern vorhanden

Anteil der privaten Vermieter, die in den letzten Jahren energetische MaBnahmen an mindestens einem ihrer Mietobjekte durchgefuhrt haben;
nach Art der MaBnahme

Ja, andere energetische MaBBnahmen 15 %

Ja, Dammungsarbeiten 18 %

Ja, Fenstertausch 26 %

Ja, Heizungsanlage 31 %

Frage im Wortlaut: Haben Sie in den letzten Jahren energetische MaBnahmen in Ihren vermieteten Wohnungen durchgefuhrt?
[Mehrfachantworten innerhalb der ,Ja“-Kategorien moglich]

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft 4-1
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Die privaten Vermieter wurden ebenfalls zu ihren
Grunden befragt, sich fUr oder gegen energeti-
sche MalBBnahmen entschieden zu haben. Eine
Erkenntnis dartdber, warum private Vermieter
SanierungsmaBnahmen durchfihren beziehungs-
weise diese unterlassen, kann zu einer besseren
Entscheidungsgrundlage beitragen, ob gezielte
MaBnahmen, politische Instrumente oder auch
Informationskampagnen auf den Weg gebracht
oder bestehende Instrumente zielgerichteter aus-
gestaltet werden sollten.

Abbildung 4-2 zeigt die Grunde fur und wider die
Durchfihrung energetischer Sanierungsmafnah-
men im Bestand der privaten Vermieter. Der mit
Abstand meistgenannte Grund, warum in den
letzten Jahren keine energetischen MaBnahmen
durchgefuhrt wurden, ist: ,Keine Dringlichkeit: Es
gab keine akuten Probleme mit dem Energiever-
brauch oder der Warmedammung, die eine sofor-
tige MaBnahme erfordert hatten.” 71 Prozent derje-
nigen, die keine MaBnahmen durchgefthrt haben,
gaben dies als Grund an. Mit 22 Prozent am zweit-
haufigsten wurden die Mieterpraferenzen genannt.
Hierzu gaben die Vermieter an, dass die Mieter mit
dem aktuellen Zustand der Wohnung zufrieden
seien und keine Verdnderung gewlnscht hétten.
FUr ein Funftel der privaten Vermieter, die in den
letzten Jahren keine energetischen MaBnahmen

durchgefuhrt haben, war der Kostenaufwand zu
hoch. Weniger haufig genannt wurden ,Unkenntnis®
und ein zeitnah geplanter Verkauf der Immobilie.

Unter denjenigen, die energetische MaBnahmen
durchgefuhrt haben, war der meistgenannte Grund
fur die MaBnahmen das Ziel der langfristigen
Energieeinsparungen; 54 Prozent der Vermieter
nannten diesen Punkt. Am zweithaufigsten
(40 Prozent) wurde als Grund die Erhdhung der
Mieterzufriedenheit angefuhrt. Die Motivation der
Vermieter ist hier also moglicherweise, dass sie die
Wohnung langfristig vermietbar halten méchten.
Gleich stark gewichteten die privaten Vermieter
die Reduzierung des o©kologischen FuBabdrucks,
also den Beitrag zum Umweltschutz und die Wert-
steigerung der Immobilie; jeweils 35 Prozent der
Vermieter nannten diese Punkte. Am wenigsten
ausschlaggebend waren gesetzliche Sanierungs-
anforderungen fur die tatsachlich durchgefthrten
MaBnahmen (23 Prozent).
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Griinde fiir und wider die Durchfiihrung energetischer Sanierungsmafinahmen

Grunde, warum energetische MaBnahmen durchgefuhrt wurden beziehungsweise warum diese nicht durchgefuhrt wurden,
Anteile an Befragten innerhalb der jeweiligen Gruppe

ceine Dringichicr: - |
Mieterpraferenzen erfordern dies nicht [ ENRNEGEGEGEGG 22 %
ostenautwand N 20 %

Unkenntnis - 5%

Keine energetischen MaBnahmen
durchgefihrt

geplanter Verkauf - 5%

langfristige Energieeinsparungen 54 %

5
c Mieterzufriedenheit erhdhen 40 %

<
=
= I Reduzierung 6kologischer FuBabdruck 35 %
O
ol
@2 3>
+ T
§_’D Wertsteigerung 35%
2
L

gesetzliche Anforderungen 23 %

Fragen im Wortlaut: Warum haben Sie die genannten energetischen MaBBnahmen in den letzten Jahren durchgefthrt?
Und: Warum haben Sie keine energetischen MaBnahmen in den letzten Jahren durchgefuhrt?
[Mehrfachantworten innerhalb der Kategorien moglich]

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft 4-2
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Das Sanierungsverhalten in der Vergangenheit
und die Erfahrungen damit kénnen Einfluss auf
potenzielle zukUnftige SanierungsmafBnahmen
haben. Vermieter, die bereits positive Erfahrungen
mit energetischen Sanierungen gemacht haben -
beispielsweise durch darauffolgende Kostenein-
sparungen, hohere Mieterzufriedenheit oder bes-
sere Vermietbarkeit der Objekte — kénnten eher
geneigt sein, auch zukunftig solche MalBnahmen zu
ergreifen. Gleichzeitig kdnnten negative Erfahrun-
gen oder Schwierigkeiten bei friiheren Sanierungen
— zum Beispiel aufgrund von Schwierigkeiten bei
der Materialbeschaffung oder Mangel an verfugba-
ren Fachkraften — zu einer gewissen Zurtckhaltung
fUhren. Grundsétzlich bestimmen jedoch auch die
finanziellen Ressourcen das Sanierungsverhalten.
Vor allem bei knappen Mitteln durften die Erfah-
rungen aus vergangenen Sanierungen eine bedeu-
tende Rolle bei der Entscheidung fur oder gegen
zukUnftige Sanierungsmafnahmen spielen. Die
kurzfristigen Richtungswechsel in der Férderpolitik

konnten Vermieter ebenfalls verunsichern. Wer
beispielsweise erst vor Kurzem umfangreiche
finanzielle Mittel fur den Einbau einer neuen
Gasheizung aufgewendet hat, sieht nun vor dem
Hintergrund der angestrebten Dekarbonisierung
bei den Energietragern maglicherweise erst ein-
mal langere Zeit von dem Einbau einer Warme-
pumpe o. A. und begleitenden energetischen MaB-
nahmen ab.

Der GroBteil (53 Prozent) der privaten Vermieter
hat derzeit keine groBeren Renovierungs- oder
energetischen Sanierungsarbeiten geplant. 22 Pro-
zent der Vermieter gaben an, groBere MalBnahmen
durchfuhren zu wollen, um die Energieeffizienz
ihrer Wohnungen zu verbessern, 21 Prozent planen
grofBere MalBnahmen schlichtweg aus Instand-
haltungsgrinden. Weniger relevant sind die Stei-
gerung des Wohnwerts (8 Prozent) oder das Ziel,
dadurch die Mieten zu erhéhen (3 Prozent).
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Pliane grofierer Renovierungs- und energetischer Sanierungsarbeiten

Anteile an allen Befragten

Nein’ derzeit kEine Pléne ‘_ o3 %

Ja, Energieeffizienz verbessern 22 %
Ja, Instandhaltungsbedarf 21 %
Ja, Wohnwert steigern 8 %
Ja, Mieten erhdhen 3%

Frage im Wortlaut: Gibt es groBere Renovierungsprojekte, die Sie in Erwagung ziehen? Wenn ja, aus welchem Grund?
[Mehrfachantworten innerhalb der ,Ja“-Kategorien moglich]

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft 4-3
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Die privaten Vermieter wurden ebenfalls befragt,
welche Hemmnisse sie bei der Erreichung der
Klimaschutzziele im Geb&audesektor bis zum Jahr
2030 sehen. Die Analyse dieser Antworten ist ins-
besondere deswegen interessant, da sie wertvol-
le Einblicke in die Herausforderungen bietet, die
einer effektiven Umsetzung von Klimaschutzzielen
entgegenstehen.

Finanzielle Belastungen stehen hierbei oftim Fokus.
Der Grofteil (56 Prozent) der privaten Vermieter
gab an, dass die Umsetzung von energieeffizienten
MaBnahmen erhebliche Investitionen erfordert und
nicht alle Vermieter oder EigentUmer diese Kosten
unmittelbar tragen koénnen. Die Befurchtung,
dass hohe Investitionskosten auf sie zukommen,
und die Unsicherheit Uber die langfristige Rentabi-
litdt kdnnten Vermieter davon abhalten, dringend
bendtigte energetische MalBnahmen umzusetzen.

Weitere wesentliche Hindernisse sind die hohe
Komplexitat der durchzufuhrenden Sanierun-
gen (37 Prozent), gesetzliche und regulatorische
Hurden (36 Prozent) sowie die VerflUgbarkeit von
qualifizierten Handwerkern und Baumaterialien
(33 Prozent). Vermieter, die energetischen Mal3-
nahmen gegenlber eigentlich aufgeschlossen
sind, kdnnten etwa durch burokratische Prozesse
und komplexe Genehmigungsverfahren in ihren
Vorhaben gebremst werden, was die Geschwin-
digkeit des gesamten energetischen Transforma-
tionsprozesses drosseln wirde.

AuBerdem spielt staatliche Unterstitzung eine
entscheidende Rolle (28 Prozent). Ein Mangel an
finanziellen Anreizen oder Fodrderprogrammen
kénnte dazu fuhren, dass Vermieter weniger
motiviert sind, in energetische MaBnahmen zu
investieren.

Die Einbeziehung der Mieterschaft ist ein weite-
rer entscheidender Aspekt. Die Zustimmung und
die Kooperation der Mieter sind oft essenziell
fur die Umsetzung von Sanierungsmal3nahmen.
Wenn Mieter nicht bereit sind, Veranderungen in
ihren Wohnungen zu akzeptieren oder sich an den
Kosten zu beteiligen, wird die erfolgreiche Umset-
zung erheblich erschwert. 22 Prozent der Befragten
gaben an, dass die Mieter nur widerstrebend
hohere Mietkosten flUr energieeffizientere Woh-
nungen akzeptieren wirden, selbst wenn lang-
fristige Einsparungen erzielt werden kdnnten.
AuBerdem gaben 19 Prozent an, dass eine fehlende
Akzeptanz von groBeren MalBBnahmen seitens
der Mieter das Erreichen der Klimaschutzziele
verhindern kdnnte. Bedenken derMieter hinsichtlich
der Durchfihrung von Sanierungen in ihren Miet-
objekten, insbesondere wenn diese mit hoéheren
Mietkosten oder Unannehmlichkeiten verbunden
sind, stellen also eine weitere Hurde fur den
Klimaschutz im Gebaudesektor dar.
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Finanzielle Hiirden, Komplexitit und Biirokratie
verhindern Klimaschutz im Gebaudesektor

Anteile an allen Befragten

finanzielle Barrieren 56 %
Komplexitat der Sanierungsprojekte 37 %
gesetzliche und regulatorische Hirden 36 %
Mangel Handwerker und Baumaterialien 33 %
Verflgbarkeit von Fordermitteln 28 %
Unsicherheit Amortisierung 24 %

Eigentumsstrukturen 24 %

Widerstand gegen hohere Mieten 22 %

Akzeptanz bei Mietern 19 %
regionale Rahmenbedingungen 14 %

Mietrecht 14 %

Frage im Wortlaut: Welche Hemmnisse sehen Sie bei der Erreichung der Klimaschutzziele im Gebaudesektor bis zum Jahr 20307
[Mehrfachantworten auBerhalb der ,Keine“-Kategorie moglich]

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft 4-4
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Zufriedenheits- und Zukunftsbarometer

Zufriedenheits- und Zukunftsbarometer

In diesem Kapitel wird beleuchtet, wie zufrieden
die Befragten im Allgemeinen mit ihrer Vermieter-
tatigkeitsind undwelche Positionen sie zuraktuellen
Wohnungspolitik vertreten. Konkret werden nicht
nurdie Erfahrungen und Perspektiven der Vermieter
reflektiert, sondern auch maogliche Verknupfungen
zwischen individuellen Zufriedenheitsbewertun-
gen und Ubergeordneten politischen Rahmenbe-
dingungen aufgezeigt. Die Analyse dieser Faktoren

ermoglicht eine umfassendere Betrachtung der
Rolle privater Vermieter auf dem Wohnungsmarkt
und bietet Ansatzpunkte fur die Gestaltung kunf-
tiger wohnungspolitischer MaBnahmen. Neben der
Zufriedenheit der privaten Vermieter wurde er-
fragt, wie sie die Mietentwicklung in ihren Woh-
nungsbestanden sowie die Wertentwicklung der
eigenen Wohnimmobilien in den kommenden 12
Monaten einschatzen. Die Bewertungen zur Miet-

entwicklung kénnen Hinweise auf potenzielle
Trends im Mietpreissegment geben, die wieder-
um Auswirkungen auf Mieter und den allgemeinen
Wohnungsmarkt haben kénnten. Ebenso liefert
die Einschatzung zur Wertentwicklung der eigenen
Wohnimmobilien wertvolle Erkenntnisse daruber,
wie Vermieter die langfristige Attraktivitat ihrer In-
vestitionen einschatzen.

Private Vermieter sind im Allgemeinen zufrieden mit der
Vermietung, aber unzufrieden mit der Wohnungspolitik

Unter den privaten Vermietern zeigt sich bei einem
hohen Anteil eine Ambivalenz zwischen Zufrieden-
heit mit der Tatigkeit als Vermieter und Unzu-
friedenheit mit der aktuellen Wohnungspolitik.
Die Zufriedenheit mit dem Vermietungsprozess
konnte auf erfolgreiche Transaktionen, stabile
und langfristige Mieterbeziehungen sowie
moglicherweise positive finanzielle Ergeb-
nisse zurlckzufihren sein.

Die Unzufriedenheit mitderWohnungspolitik deutet
jedoch darauf hin, dass Vermieter Herausforde-
rungen oder Mangel in den politischen Rahmen-

bedingungen sehen, die ihre Tatigkeit beeinflussen.
Mogliche Grinde kénnten in Regulierungen, steu-
erlichen Aspekten oder anderen gesetzlichen
Vorgaben liegen, die die Vermieter als hinderlich
oder ungunstig fur ihre Interessen empfinden.

Unter den privaten Vermietern sind 51 Prozent
zufrieden und 16 Prozent der Befragten sogar sehr
zufrieden mit der Vermietung. Demgegenlber
stehen 6 Prozent, die unzufrieden sind, und 3 Pro-
zent, die sehr unzufrieden sind. 23 Prozent der Ver-
mieter gaben an, dass ihre Zufriedenheit mit der
Vermietung weder besonders hoch noch beson-
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ders gering ist (neutral). Daraus ergibt sich ein
Barometerwert von 29.

Mit der aktuellen Wohnungspolitik zeigten sich
2 Prozent der Vermieter sehr zufrieden und 14
Prozent zufrieden. Demgegentber stehen 19 Pro-
zent der Vermieter, die sehr unzufrieden sind und
21 Prozent, die unzufrieden sind. 44 Prozent der
Befragten gaben an, weder besonders zufrieden
noch unzufrieden (neutral) mit der aktuellen Woh-
nungspolitik zu sein. Daraus ergibt sich ein Baro-
meterwert von -12.
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Zufriedenheitsbarometer

Zufriedenheit mit der privaten Vermietung im Allgemeinen und mit der aktuellen Wohnungspolitik im Speziellen

Allgemeine Zufriedenheit Zufriedenheit mit Wohnungspolitik

-12

Fragen im Wortlaut: Wie zufrieden sind Sie im Allgemeinen mit Ihrer Tatigkeit als privater Vermieter von Wohnungen? Und: Wie zufrieden sind Sie aktuell
mit der Wohnungspolitik? Der jeweilige Barometerwert ist als rebasierter Saldo der positiven und negativen Antworten um den Mittelwert O (neutral)
bestimmt.

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft 5-1
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Zufriedenheits- und Zukunftsbarometer

Private Vermieter blicken hinsichtlich der Mietentwicklung und der
Wertentwicklung weitestgehend positiv auf die nidchsten 12 Monate

Die private Vermieterschaft schaut mit Uberwie-
gend zuversichtlichem Blick in die Zukunft: Die
Mehrheit geht von einer positiven Miet- und Wert-
entwicklung ihrer Wohnimmobilien in den kom-
menden 12 Monaten aus. Diese optimistische
Haltung spiegelt moglicherweise das Vertrauen in
eine als relativ stabil empfundene Marktsituation
wider. Vermieter kdnnten davon ausgehen, dass
die bestehende hohe Nachfrage nach Wohnraum,
gepaart mit einer sich anbahnenden Reduktion der
Zinsen fur Immobiliendarlehen im Jahr 2024, eine
glnstige Grundlage fur eine erfreuliche finanzielle
Performance ihrer Immobilien schafft. Die positive
Erwartungshaltung kéonnte auch auf Investitionen
der Vermieter in ihre Immobilien zurtckzufthren
sein. Moglicherweise haben sie Modernisierungs-
malBnahmen durchgefihrt oder in Aufwertungen
investiert, was sich positiv auf Mieten und Immo-
bilienwerte auswirken kann.

Diese Einschatzungen bieten nicht nur einen Ein-
blick in die individuelle Zufriedenheit der Vermie-
ter, sondern kénnten auch auf breitere Trends im
Wohnungsmarkt und makrodkonomische Fakto-
ren hinweisen. Eine positive Aussicht der privaten
Vermieter auf die zukUnftigen Wertentwicklungen
ihrer Immobilien stabilisiert zudem den Woh-
nungsmarkt. Wirden private Vermieter in der Breite
davon ausgehen, dass die Mieten sinken und die

Werte der eigenen Immobilien sich drastisch
reduzieren, wirden diese moglicherweise ver-
suchen, ihre Immobilien schnellstmoglich abzu-
stof3en. Das scheint jedoch nicht der Fall zu sein.
Die Vermieter wurden auch gefragt, ob sie Plane
hatten, ihre Wohnungsbestiande in den kommen-
den 12 Monaten zu verandern: 10 Prozent planen
den Verkauf von Wohnungen, ebenfalls 10 Prozent
planen den Zukauf weiterer Wohnungen und
80 Prozent haben keine quantitativen Veranderun-
gen ihrer Wohnungsbestdande geplant. Dies passt
zu dem recht positiven Blick der Vermieter auf ihre
Einkommens- und Vermodgenswertentwicklung.

31 Prozent der privaten Vermieter gehen von
einer positiven Entwicklung bei den Mieten in den
kommenden 12 Monaten aus, 4 Prozent sogar von
einer sehr positiven. Der GrofBteil (60 Prozent) hat
keine klare Vorstellung davon, wie sich ihre Mie-
ten in den kommenden 12 Monaten entwickeln
werden, und nur4 Prozent gehenvon negativen
Entwicklungen bei den Mieteinnahmen aus.
Daraus ergibt sich ein Barometerwert von 15.

Bei der Einschatzung der Wertentwicklung
ihrer Mietobjekte sieht es ganz ahnlich aus:
4 Prozent der Befragten gehen von einer
sehr positiven Entwicklung in den kom-
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menden 12 Monaten aus, 33 Prozent von einer
positiven Entwicklung. Der GroBteil (53 Prozent)
hat keine klare Vorstellung davon, wie sich ihre
Immobilienwerte in den kommenden 12 Monaten
entwickeln werden. Eine Minderheit ist pessimis-
tischer gestimmt und geht von einer negativen
(9 Prozent) oder sogar von einer stark nega-

tiven Entwicklung aus. Daraus
ergibt sich ein Baro-
meterwert von 12.
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Zukunftsbarometer

Erwartungen hinsichtlich der Mietentwicklung und Wertentwicklung der vermieteten Wohnungen in den kommmenden 12 Monaten

Mietentwicklung Wertentwicklung

Fragen im Wortlaut: Wie beurteilen Sie die Entwicklung der Mieten fur Ihre Wohnungen in den ndchsten 12 Monaten? Und: Wie beurteilen Sie die Wertent-
wicklung Ihrer Wohnungen in den nédchsten 12 Monaten? Der jeweilige Barometerwert ist als rebasierter Saldo der positiven und negativen Antworten um
den Mittelwert O (neutral) bestimmt.

5-2

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
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Auch die BerUcksichtigung des mittelfristigen
Ausblicks der privaten Vermieter ist von
groBer Bedeutung, da dieser nicht nur
von aktuellen Marktentwicklungen
beeinflusst wird, sondern auch stra-
tegische Entscheidungen in Bezug
auf Investitionen in den Wohn-
immobilienmarkt pragt. Daher
wurden die privaten Vermieter
befragt, welches Wohnseg-
ment sie als besonders at-
traktiv fur Investitionen er-
achten. Die Antworten auf
diese Frage kdnnen einen
Einblick in die mittel- bis
langfristigen Trends des
Wohnungsmarktes bieten.
Wenn Vermieter beispiels-
weise bestimmte Segmen-
te als besonders attraktiv
einschatzen, kdonnte dies auf
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Zufriedenheits- und Zukunftsbarometer

spezifische Nachfragefaktoren oder potenzielle
Renditeaussichten hinweisen. Hierbei spie-
len Faktoren wie Stadtentwicklung, demo-
grafische Verdnderungen oder auch tech-
nologische Entwicklungen eine Rolle,
welche die Investitionsbewertungen privater
Vermieter beeinflussen.

Als lohnendste Investition geben jeweils 46 Prozent
der privaten Vermieter das Seniorenwohnen und
das Wohnen im Umland an. Ebenfalls als attrak-
tiv wird eine Investition in urbane Kleinraumwoh-
nungen (Mikrowohnungen) gesehen — 41 Prozent
der Privatvermieter nannten diese Option. Diese
Ergebnisse unterstreichen deutlich, dass Inves-
titionen in Wohnungen speziell fur altere Haushal-
te sowie fUr jungere Haushalte (z. B. Studenten)
ansprechend sind. Die hohe Attraktivitat und die
Breite dieser Segmentauswahl zeigt, dass der Be-
darf an Wohnraum im Allgemeinen, basierend auf
den Bewertungen der privaten Vermieter, hoch ist.
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Seniorenwohnen, Wohnen im Umland und Mikrowohnen sind laut
Privatvermietern lohnendste Investitionen

Attraktivitat der Investition in verschiedene Wohnsegmente, Anteile an allen Befragten

Wohnungen im Umland 46 %

Seniorenwohnen und Pflegeeinrichtungen 46 %

urbane Mikrowohnungen 41 %

36 %

energieeffiziente Wohnungen

sozial geférderter Wohnraum 22 %

16 %

familiengerechtes Wohnen

smarte Wohnungen 12 %

Betreiberimmobilien

9%

Frage im Wortlaut: Welches Wohnsegment sehen Sie als besonders attraktiv fur Investitionen?
[Mehrfachantwort]

5-3

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
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Bewertung aktueller wohnungspolitischer Plane

Bewertung aktueller wohnungspolitischer Pliane

Nachdem im Zufriedenheitsbarometer aufgezeigt
wurde, dass ein groBer Teil der privaten Vermieter
unzufrieden mit der aktuellen Wohnungspolitik
ist, soll in diesem Kapitel ndher beleuchtet wer-
den, was diese Einschatzung treiben kénnte. Dies
kann zum einen fur wohnungspolitische Ent-
scheidungstrager von Interesse sein, zum anderen
verdeutlichen die Erkenntnisse, welche Bedarfe
die privaten Vermieter in ihrer Rolle als Akteure im
Wohnungsmarkt sehen.

Zunachst wurde erfragt, auf welche Themen
die Wohnungspolitik ihrer Meinung nach zu wenig
Aufmerksamkeit legt.

Am haufigsten genannt (57 Prozent) wurde die
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum fuar mittle-
re Einkommensgruppen, denen zwar aufgrund der
Hohe ihrer Einnahmen keine staatliche Unterstut-
zung zusteht, die aber trotzdem Probleme haben,
die aktuellen Marktpreise von Mietwohnungen und
Eigentumsimmobilien zu stemmen.

Die privaten Vermieter empfinden weiter, dass zu
wenig Aufmerksamkeit auf einen fairen Interes-
senausgleich zwischen Mietern und Vermietern
gelegt wird. 55 Prozent der befragten Vermieter
gaben an, dass die Wohnungspolitik gleicher-
mafBen die Bedurfnisse und Rechte sowohl der
Vermieter als auch der Mieter berUcksichtigen
sollte. Dies deutet darauf hin, dass private Ver-
mieter sich in wohnungspolitischen MafBnahmen
entweder benachteiligt oder nicht ausreichend
reprasentiert sehen, was ein wichtiger Erkla-
rungsgrund fur die geringe Zufriedenheit mit
der aktuellen Wohnungspolitik sein kdnnte. Der
Mieterschutz wurde in den vergangenen Jah-
ren deutlich ausgeweitet, seit EinfUhrung der
Mietpreisbremse im Jahr 2015 stand das The-
ma haufig im wohnungspolitischen Fokus. Re-
gelmiBige Verscharfungen der Mietpreisbremse,
so zum Beispiel durch die Ausweitung des Be-
trachtungszeitraums bei den ortsUblichen
Vergleichsmieten, und nicht zuletzt die Einfuhrung
des Mietendeckels in Berlin und Diskussionen um
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bundesweite Mietenstopps trugen zum allgemei-
nen Stimmungsbild bei.

Ein weiteres Thema, dem sich die Wohnungspolitik
laut der Befragten nicht ausreichend widmet, ist
der Wohnungsbau fur altere Menschen (29 Pro-
zent). Demnach sollte mehr Fokus auf den Bau
von altersgerechtem Wohnraum und Pflegeein-
richtungen fur altere Menschen gelegt werden, um
deren Bedurfnissen gerecht zu werden. AuBerdem
gaben 27 Prozent der Befragten an, dass nachhalti-
ges Bauen und umweltfreundliche Wohnkonzepte
starker gefordert werden sollten, um die Auswir-
kungen des Wohnungssektors auf die Umwelt zu
reduzieren. Darlber hinaus gaben 27 Prozent an,
die Wohnungspolitik sollte auch den Bedarf an
bezahlbarem Wohnraum im landlichen Raum und
in Kleinstadten berlcksichtigen.
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Bezahlbarer Wohnraum fiir mittlere Einkommensgruppen und fairer Interessenausgleich
zwischen Mietern und Vermietern als vernachlissigte wohnungspolitische Themen

Anteile an allen Befragten

bezahlbarer wohnraum fur Menschen mit mittlerem Einkommen [ 57 9%
Unterstitzung fur Mieter und Vermieter gleichermaBen [, 559
Wohnungsbau fur altere Menschen |GG 20 %
nachhaltiges Bauen und Wohnen _ 27 %
Wohnraum im landlichen Raum [ 27 %
stadtische Verdichtung und Raumplanung _ 20 %
soziale Integration und Gemeinschaftsbildung || N 20 %
Wohnungsqualitat und -standards || '° *
Barrierefreiheit und Inklusion | 6 %

Wohnraum fur vulnerable Gruppen _ 14 %

Frage im Wortlaut: Auf welche Themen legt die Wohnungspolitik Ihrer Meinung nach zu wenig Aufmerksamkeit?
[Mehrfachantwort]

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft 6-1
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Die privaten Vermieter wurden darlber hinaus
zu konkreten aktuell diskutierten wohnungspoli-
tischen Vorschlagen befragt. SchlieBlich hatten
einige  der  aktuellen  wohnungspolitischen
Vorschlage direkte  Auswirkungen auf die
Tatigkeit als privater Vermieter. Abbildung 6-2
zeigt die Einschatzung der Befragten zum
Vorschlag, die steuerfreie VerduBerung
privater Immobilien nach 10 Jahren
im Sinne des § 23 EStG abzuschaffen.
Die Halfte der privaten Vermieter
) bewertet diesen Vorsto3 als negativ
oder sehr negativ, 30 Prozent haben
keine eindeutige Meinung hierzu. Ein
nicht geringer Teil bewertet den Vor-
schlag allerdings auch als positiv.
Aus Sicht eines Bestandshalters
ist es aus individuellen und rein
monetaren Gesichtspunkten nicht
ersichtlich, warum dieser VorstoR3
als positiv zu bewerten ware.

Den Vorsto3 der Bundesregierung,
eine degressive Absetzung fur Ab-
nutzung (AfA) im Mietwohnungs-
neubau einzufuhren, sehendie privaten
Vermieter mit 32 Prozent der Be-
fragten Uberwiegend positiv. Ein gro-
Ber Anteil bewertet den VorstoB als
neutral beziehungsweise hat keine klare
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Bewertung aktueller wohnungspolitischer Plane

Meinung dazu, wie sich der Vorsto3 aus-
wirken wird. Die Tatsache, dass nur ein sehr
geringer Teil der befragten privaten Vermieter plant,
in den kommenden 12 Monaten die Bestdnde
auszuweiten, konnte zur Erklarung des Stim-
mungsbilds beitragen — schlielich wére somit der
GrofBteil der Befragten von der politischen Mal3-
nahme nicht direkt betroffen.

Uberwiegend negativ wird hingegen der VorstoR
bewertet, einen bundesweiten Mietenstopp ein-
zuflhren. 49 Prozent der privaten Vermieter
sehen daraus entstehende negative Auswirkungen
auf den Wohnungsmarkt. Spatestens seit der
Einfuhrung und dem Scheitern des Berliner Mie-
tendeckels wird dieser Vorstof3 immer wieder
auf bundes- wie kommunalpolitischer Ebene
gemacht. Die negativen nicht intendierten Auswir-
kungen einer solchen einschneidenden Mieten-
regulierung waren jedoch voraussichtlich enorm,
so ist beispielsweise mit einer zusatzlichen Ver-
knappung des Mietwohnungsangebots zu rechnen
(Sagner/Voigtlander, 2023). Unter den befragten
Vermietern rechnen 35 Prozent zudem mit negati-
ven personlichen Auswirkungen (nicht dargestellt)
durch die Einfuhrung eines bundesweiten Mieten-
stopps.




Deutschland.Immobilien Vermieterreport 2024

Bewertung aktueller wohnungspolitischer Vorschlige

Anteile an allen Befragten

55 %

31%

30%

25%

18 %

14 %

8%

. ]

Abschaffung Spekulationsfrist Einfuhrung degressive AfA

7% %

Bewertung aktueller wohnungspolitischer Plane

Sehr positiv
Positiv
Neutral

Negativ

Sehr negativ

27% 27 %

22%
18 %
6% I

bundesweiter Mietenstopp

Fragen im Wortlaut: Wie bewerten Sie den Vorschlag, die steuerfreie VerauBerung von vermieteten Immobilien nach 10 Jahren abzuschaffen? Und: Wie be-
werten Sie den Vorschlag der Bundesregierung, eine degressive Absetzung fur Abnutzung (AfA) einzufuhren? Und: Wie bewerten Sie den Vorschlag, einen

bundesweiten Mietenstopp einzufthren allgemein?

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
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Private Vermieter sind eine sehr wichtige Anbieter-
gruppe im Wohnungsmarkt, auf sie entfallen rund
60 Prozent aller Mietwohnungsangebote. Daher
gibt die Befragung wichtige Hinweise fur die Aus-
gestaltung der Wohnungspolitik in Deutschland.
Aktuell sind besonders zwei Themen wichtig: Die
Steigerung des Wohnungsbaus und die energeti-
sche Sanierung des Bestands.

<zl

Die Studie zeigt, dass Vermieter die Lage im Woh-
nungsmarkt durchaus positiv einschatzen und
auch grundsatzlich bereit sind, mehr Immobilien
zu erwerben — wobei sie auch die verschiedensten
Segmente in den Blick nehmen. Allerdings wird
auch deutlich, dass es wenig Vertrauen in die
wohnungspolitischen Rahmenbedingungen gibt.
So wlnschen sich 55 Prozent der Befragten einen
besseren Interessenausgleich zwischen Mietern
und Vermietern, was als Hinweis auf eine wahr-
genommene Unwucht in der Regulierung in
den letzten Jahren gedeutet werden
kann. Tatsachlich muss man fest-
stellen, dass zahlreiche Diskus-
sionen, etwa zu neuerlichen
Mietpreisregulierungen oder
zu  Sanierungspflichten,
private Anleger ver-
unsichert haben. Fi-
nanzielle Unterstut-
zung, etwa in Form
einer Sonder-
abschreibung,
wird von den
Befragten ins-
gesamt positiv
betrachtet.
Ein weiterer
zentraler Pu-
nkt muss je-

doch auch sein, die Reliabilitat der politischen
MaBnahmen wiederherzustellen, um Neubauin-
vestitionen anzuregen. Dies gilt umso mehr vor
dem Hintergrund verschobener und kurzfristig
entfallener Forderungen fur den Neubau.

Ebenso herausfordernd ist die energetische
Sanierung des Bestands. Bis 2030 muss der Koh-
lendioxid-AusstofR3 um 40 Prozent reduziert werden,
bis 2045 soll der Gebaudebestand klimaneutral
sein. Diese ehrgeizigen Ziele lassen sich ohne pri-
vate Vermieter nicht erreichen. Insofern muss es
ein Warnsignal sein, wenn 53 Prozent der Befrag-
ten angeben, dass sie keine Plane fur Sanierun-
gen haben. Neben finanziellen Hiurden werden als
Hemmnisse insbesondere die Komplexitat und die
Regulierungen genannt, gefolgt von dem Mangel
an Handwerkern. Die Vereinfachung der Sanierung,
etwa indem Ziele vorgegeben und nicht konkre-
te MalBnahmen gefordert werden, kdnnte daher
helfen, die Sanierungslicke zu schlieBen. Gera-
de die Unsicherheit Uber die zu wahlende Hei-
zungstechnik fuhrt derzeit zu einer abwartenden
Haltung, die dem eigentlichen Ziel der Klimaneut-
ralitat entgegenlauft.
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