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Von Maklern und Mietpreisbremsen -
Wohnungsmarkt aus dem Gleichgewicht?

Bezahlbare
Mieten

© Fotolia

Damit Mieten bezahlbar sind, hat der Staat
zum Beispiel die Mitpreisbremse eingefiihrt.

Von Steffen Kriese, Mannheim

Dauer 6 Stunden

Inhalt sich mit Trends und Prognosen zum Wohnungsmarkt in Deutschland auseinanderset-
zen; das Prinzip von Angebot und Nachfrage verstehen; zwischen Monopol, Oligopol
und Polypol unterscheiden; Preiselastizitaten verstehen; die Mietpreisbremse, die
Kappungsgrenze und das Bestellerprinzip kennenlernen; Rechte von Mietern und
Vermietern kennen; Vor- und Nachteile von Immobilien als Kapitalanlage erarbeiten;
sich mit den Moglichkeiten einer Immobilienblase auseinandersetzen; Entwicklungen
im sozialen Wohnungsbau betrachten

lhr Plus Expertentest und Klassenarbeit zur Leistungsuberprtifung
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Fachliche Hinweise

Mietpreisbremse, Kappungsgrenze und Bestellerprinzip zum Schutze des Mieters

Die Mietpreise steigen in Deutschland kontinuierlich, gerade in gefragten GrofR3stadtlagen. Um die
Mieter zu schiitzen und zu entlasten, hat die Bundesregierung neue Gesetze erlassen.

So greift die Mietpreisbremse bei der Wiedervermietung von Immobilien. Das Gesetz besagt, dass
Vermieter die Miete bis auf wenige Ausnahmen nicht mehr als 10 Prozent Giber die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete anheben durfen.

Fir laufende Mietverhaltnisse gilt die Kappungsgrenze. Hierbei ist bei Mieterhéhungen nur eine
Steigerung der Miete bis zur ortsliblichen Vergleichsmiete gestattet. Beide Gesetze schiitzen Mieter
vor Ubertrieben hohen Mieten, sodass Wohnraum auch fir Geringverdiener erschwinglich gehalten
werden soll.

Inwieweit dieser gewlinschte Effekt tatsachlich eintritt, bleibt fraglich. Das Bestellerprinzip besagt,
dass bei der Vermittlung von Mietobjekten die Maklergebiihr von demjenigen zu bezahlen ist, der
den Makler beauftragt. Wird der Makler vom Vermieter mit der Vermietung seiner Immobilie beauf-
tragt, so hat der Vermieter die Maklergeblihr zu bezahlen. Vor Einfiihrung des Bestellerprinzips
musste zumeist der zukiinftige Mieter die Maklergebiihr entrichten.

Wohnraum flir Geringverdiener, Bediirftige und Fliichtlinge

Da Deutschland ein Sozialstaat ist, sollen sozial Benachteiligte vom Staat unterstitzt werden. Hierzu
wurde der soziale Wohnungsbau eingeflihrt: Bezahlbarer Wohnraum soll durch staatliche Woh-
nungsbaugesellschaften errichtet werden. Mittlerweile zeichnet sich jedoch ab, dass der Staat sich
immer weniger aktiv im Bereich des sozialen Wohnungsbaus engagiert und dafiir Fordergelder,
Steuererleichterungen und zinsglinstige Darlehen an private Bauherren vergeben werden.

Was die Schaffung von Wohnraum fiir Fliichtlinge betrifft, so gibt es noch viele Unklarheiten. Fllicht-
linge, die zunachst vorliibergehend in Gemeinschaftsunterkiinften aufgenommen werden, bendti-
gen nach einer gewissen Zeit geeignete Unterklinfte. Gerade in den Ballungsgebieten ist dies kaum
umzusetzen, sodass auch hier Forderprogramme des Bundes und der Lander fiir private Bauherren
ausgebaut werden sollen.

Die Immobilienpreise steigen

Auch die Immobilienpreise steigen in Deutschland rasant, vor allem in gefragten GroR3stadtlagen.
Da die Nachfrage nach Immobilien das knappe Angebot in begehrten Lagen bei Weitem Ubersteigt,
kann in einigen Regionen von einem Verkaufermarkt gesprochen werden. Der Verkaufer ist auf-
grund der gro3en Nachfrage in einer starkeren Position als der Kaufer und kann somit die Preise
nach oben treiben. Die Trends und Prognosen besagen, dass sich diese Entwicklung vor allem in
den gefragten deutschen GroRstadten wie Berlin, Minchen, Hamburg oder Koln weiter fortsetzen
wird.

Niedrige Zinsen beglinstigen die Nachfrage nach Immobilien

Da sich die Leitzinsen der Zentralbanken auf einem historischen Tiefstand befinden, ist es fir Kaufer
besonders glinstig, ein Immobiliendarlehen in Anspruch zu nehmen. Die Zinsen fur diese Immobili-
endarlehen sind niedrig und eine Immobilie ist somit eine echte Alternative zur Anmietung. Ange-
trieben durch diese glinstigen Finanzierungskonditionen lberlegen sich aktuell viele Investoren und
Privatpersonen, eine Immobilie zu erwerben. Es bleibt davon auszugehen, dass das Zinsniveau wei-
terhin niedrig und somit auch die Nachfrage konstant bleiben sollte.

Immobilien als Kapitalanlage und die Gefahr einer Inmobilienblase

Wie jede Kapitalanlage birgt auch die Investition in Immobilien Vor- und Nachteile. Mogliche Vor-
teile kdnnen unter anderem der Inflationsschutz, der Vermdgensaufbau zur Altersvorsorge, Mietein-
nahmen und Steuerersparnisse sein. Indem in einen Sachwert investiert wird, kann das eingesetzte
Kapital bei einer moglichen Inflation vor Geldentwertung geschitzt werden. Zudem bieten Immobi-
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lien vielféltige steuerliche Vorteile, wie zum Beispiel die M6glichkeit, die Immobilie bei Vermietung
steuerlich abzuschreiben. Auch Mieteinnahmen und laufende monatliche Uberschiisse sprechen
eine klare Sprache fur die Immobilie als Kapitalanlage.

Nachteile einer Immobilie zur Kapitalanlage konnen maogliche Mietausfalle, Vandalismus vonseiten
des Mieters, Streitigkeiten mit Mietern oder auch die langfristige Gebundenheit sein. Eine Investi-
tion in eine Immobilie ist zumeist sehr langfristig ausgerichtet und sollte folglich gut tberlegt sein.
Die Gefahr einer Immobilienblase, also zu starken Preissteigerungen von Immobilien im Vergleich
mit den zu erzielenden Mieten, den Verbraucherpreisen fiir Waren und Dienstleistungen und den
Steigerungen der privaten Einkommen, mag durchaus gegeben sein. Die weiterhin grof3e Nach-
frage nach Immobilien und das zu geringe Angebot, gerade in den Toplagen, lassen die Entstehung
einer Immobilienblase in Deutschland in naher Zukunft allerdings unwahrscheinlich erscheinen.

Didaktisch-methodische Hinweise

Den Kern dieser Unterrichtseinheit bildet ein Lernzirkel. Die Schiilerinnen und Schiiler* durchlaufen
in Kleingruppen im Klassenzimmer verschiedene Stationen, an denen Arbeitsblatter zum Thema
~Wohnungsmarkt” ausliegen. Diese bearbeiten sie innerhalb der Kleingruppe, bevor sie zur nachs-
ten Station weitergehen. Ein Laufzettel erleichtert die Orientierung und bietet Platz flir Anmerkun-
gen und Fragen.

Das Lernen an Stationen weist folgende didaktische Vorteile gegentiber anderen Unterrichtsverfah-
ren auf:

— Lernen im Team: Die Schiler diskutieren in der Kleingruppe unterschiedliche Lésungsmoglich-
keiten. Die kommunikativen Fahigkeiten der Lernenden werden somit geschult.

— Selbstgesteuertes Lernen: Die Schiiler erarbeiten sich die Inhalte eigenstandig und ibernehmen
auch die Verantwortung fiir die Kontrolle ihrer Ergebnisse.

— Lehrkraft als Berater: Sorgfaltig zusammengestellte Materialien ermdglichen einen schiilerzent-
rierten Unterricht. Die Lehrkraft steht als Berater zur Verfligung und gibt — im Bedarfsfall — Hilfe-
stellungen.

— Motivation: Das selbstgesteuerte Lernen mithilfe abwechslungsreicher Arbeitsblatter und Aufga-
benstellungen empfinden viele Lernende als motivierend.

* Im weiteren Verlauf wird aus Griinden der besseren Lesbarkeit nur ,Schiiler” verwendet.
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Erlauterung (M 8)
Musterlésung zu Station 4

Zu Aufgabe 1: Die Mindmaps kdnnen so erganzt werden:

Inflationsschutz

| Steuerersparnisse \ Altersvorsorge

Vorteile

| Mieteinnahmen Ii von Immobilien — Einsatz .
von Fremdkapital
als Geldanlage

Bildung
von Vermogen

| Niedrige Zinsen

Eigennutz moglich |

| Vandalismus |

| Mietausfalle \ Langfristig gebunden |

Nachteile

| Arbeitsaufwand Ii von Immobilien 4| Steigende Zinsen |

als Geldanlage

| Hohe Nebenkosten / | Verdeckte Mangel |

Streitigkeiten mit Mietern |

Zu Aufgabe 2: Folgende Sachwerte eignen sich neben der Immobilie zur Geldanlage:

Sachwert Erlauterung

Edelmetalle Edelmetalle wie Gold und Silber bieten einen Inflationsschutz, da diese nur
begrenzt verfigbar sind. Allerdings unterliegen die Preise der Edelmetalle
auch Schwankungen, sodass diese Anlageform eher langfristig ist.

Kunst- Besonders seltene und gefragte Kunstgegenstande wie einmalige Gemalde
gegenstande von verstorbenen Kiinstlern sind selten und daher gefragt. Der Kaufer sollte
sich besonders gut auskennen, um keine Falschungen zu erwerben und
gefragte Kunstgegenstéande einordnen zu kénnen.

Oldtimer Seltene und nicht mehr produzierte Oldtimer steigen bei Sammlern zumeist im
Wert. Diese sind allerdings schwer zu beschaffen, und der Kaufer sollte Sach-
verstand mitbringen, um den Wert eines Oldtimers zu erkennen und maogli-
cherweise versteckte Mangel aufzudecken.
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Lésungen (M 13)

Zu Aufgabe 1: Mdgliche Ursachen von Preissteigerungen am Immobilienmarkt kénnen Zinssenkun-
gen der Zentralbanken sein. Investoren kénnen folglich glinstig Darlehen zum Kauf von Immobilien
aufnehmen, wodurch die Nachfrage nach Immobilien steigt. Ubersteigt die Nachfrage dann das
Angebot an Wohnraum, so kommt es zu steigenden Immobilienpreisen. Auch steigende Zuwande-
rungszahlen und die steigende Nachfrage nach Wohnraum in den Ballungszentren Gibersteigen das
Angebot an Bestands- und Neubauobjekten, sodass dies ein weiterer Grund flir Preissteigerungen
am Immobilienmarkt sein kann. Da auch der staatlich geforderte Wohnungsbau ricklaufig ist, ver-
ringert sich hierdurch das Immobilienangebot, was bei steigender oder gleichbleibender Nachfrage
ebenso zu Preissteigerungen der Immobilien fliihren kann.

Zu Aufgabe 2: Folgende drei Vor- und Nachteile von Immobilien als Geldanlage sind u. a. denkbar:

Vorteile Nachteile
Inflationsschutz Mietausfalle
Altersvorsorge Langfristig gebunden
Steuerersparnisse Streitigkeiten mit Mietern

Zu Aufgabe 3: Preiselastizitdten der Nachfrage auf dem Immobilienmarkt

a) Die preiselastische Nachfragekurve ist so richtig gezeichnet:

A Preis
preiselastische Nachfrage

Nachfragekurve

Preisdnderung T

! Menge
Mengenénderung

b) Die Elastizitat der Nachfrage beschreibt allgemein die Starke von Nachfrageanderungen auf zuvor
erfolgte Preisanderungen. Eine preiselastische Nachfrage liegt immer dann vor, wenn eine Preis-
veranderung das Nachfrageverhalten tUberproportional stark beeinflusst.

Preiserhohungen fuhren somit zu einem starken Nachfragertickgang. Werden zum Beispiel die
Mieten in einer wenig gefragten Wohnlage erhoht, so kann dies dazu flihren, dass uberproportio-
nal viele Mieter kiindigen und es kaum neue Mietinteressenten gibt.

Preissenkungen hingegen flihren bei einer preiselastischen Nachfrage zu tberproportional star-
ken Nachfragesteigerungen. Werden beispielsweise die Mieten in einer sehr beliebten Innen-
stadtwohnlage gesenkt, so fuhrt dies zu einer besonders hohen Nachfragesteigerung nach diesen
Immobilien.
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