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Marktberichterstatter

Berlin vor der Richtungsentscheidung

Warum eine freie und soziale Marktwirtschaft mehr Wohnungen schafft als
immer neue Regulierungen, Verbote und Kontrollen.

Ein Meinungsbeitrag von Dirk Wohltorf zur Berliner Abgeordnetenhauswahl am 20. September 2026

Berlin entscheidet bei dieser Wahl nicht nur iiber
Parteien und Personen. Die Stadt entscheidet tiber
ein politisches Grundmodell.

Soll der Staat den Wohnungsmarkt immer enger
kontrollieren, Mieten politisch begrenzen, Vertrags-
verhdltnisse erfassen und private Eigentlimer mit
neuen Auflagen tiberziehen? Oder soll er dafiir sor-
gen, dass wieder mehr gebaut, investiert, moderni-
siert und Wohneigentum gebildet wird?

Fir mich ist der Maf3stab klar: freie und soziale
Marktwirtschaft, Leistungsprinzip, Vertragsfreiheit
und ein verldssliches Eigentumsrecht.

Soziale Marktwirtschaft bedeutet nicht, Menschen
mit geringem Einkommen allein zu lassen. Wer sei-
ne Wohnkosten trotz eigener Anstrengung nicht
tragen kann, braucht Unterstiitzung. Aber diese
Hilfe sollte gezielt beim Menschen ankommen -
durch Wohngeld, Biirgschaften oder andere direkte
Leistungen. Sie sollte nicht darin bestehen, eine
ganze Millionenstadt durch Preisvorgaben und Be-
hérden zu steuern.

Ein Mietenscan baut keine Wohnung

Ein Mietenscan schafft keinen zusatzlichen Qua-
dratmeter. Ein Mietenkataster baut kein neues
Haus. Eine Mietpreispriifstelle finanziert keine
Dachaufstockung. Und die Vergesellschaftung be-
stehender Wohnungen schafft ebenfalls keine neue
Wohnung. Trotzdem konzentriert sich ein grofler
Teil der politischen Debatte auf die Verwaltung der
Knappheit. Auch viele politische Mafinahmen
zielen vor allem darauf.

Das kann kurzfristig einzelnen Bestandsmietern
helfen. Langfristig entstehen jedoch neue Pro-
bleme. Wenn bestehende Mieten weit unter den
Preisen neu angebotener Wohnungen liegen, wird
jeder Umzug wirtschaftlich unattraktiv. Ein allein-
stehender Mieter bleibt dann verstdndlicherweise
in einer groflen Wohnung, wahrend eine Familie
dringend genau diesen Wohnraum sucht. Der
einzelne Mieter verhdlt sich verntinftig. Das Ge-
samtsystem wird aber immer unbeweglicher.
Gleichzeitig miissen Vermieter Kaufpreise, Kredit-
zinsen, Instandhaltung, Verwaltung, energetische

Sanierungen und nicht umlagefdhige Kosten fi-
nanzieren. Wer diese wirtschaftliche Realitdat dau-
erhaft von der Mietpreisbildung abkoppelt, darf
sich iiber ausbleibende Investitionen nicht wun-
dern. Eine angemessene Rendite ist eine wesent-
liche Voraussetzung dafiir, dass privates Kapital in
Wohnraum investiert wird.

Drei Parteien setzen vor allem auf mehr

staatliche Steuerung

Die SPD will privaten und o6ffentlichen Neubau,
verbindet dies aber mit einer erheblichen Aus-
weitung staatlicher Kontrolle. Ihr Programm sieht
unter anderem eine stdrkere Mietenaufsicht, ein
Wohnungs- und Mietenregister sowie zusdatzliche
Eingriffe in Mietvertrdge und Vermieterertrége vor.

Berlin braucht neue
Wohnungen- nicht
ulierung

Mietendeckel, Enteignungen & immer mehr
Kontroll-Biirokratie schaffen keine einzige neue
Wohnung. Schnellere Genehmigungen, echte
private Eigentumsférderung, weniger
Vorschriften und eine Politik, die Investoren
unterstiitzt, statt sie zu verteufeln hingegen

schon. Berlin braucht einen Neustart in der
Wohnungspolitik.

Fortsetzung nédchste Seite
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Mietenwahnsinn
endet jetzt. |
Steffen Krach, SPD

K

Die SPD mochte zwar privates Kapital fiir den Neubau mobilisie-
ren, anschlieffend die Investoren aber immer detaillierter kon-
trollieren.

Die Griinen wollen die Vergesellschaftung grofser Wohnungsun-
ternehmen umsetzen und grof3eren Vermietern gesetzliche Vor-
gaben fiir Mieten, Investitionen und Riicklagen machen. Damit
bleibt Eigentum zwar teilweise formal privat, seine wirtschaft-
liche Nutzung wird aber zunehmend politisch bestimmt.

Die Linke verfolgt diesen Weg am konsequentesten. Sie will grof3e
Wohnungsbestdnde vergesellschaften, einen Mietendeckel bei
offentlichen Unternehmen durchsetzen und ein Landesamt
mit weitreichenden Kontrollbefugnissen schaffen. Ihr Programm
sagt ausdriicklich, dass Wohnungen der privaten Marktlogik
entzogen werden sollen. Man kann diese Politik sozial nennen.
Marktwirtschaftlich ist sie nicht. Wer Eigentum, Vertragsfreiheit
und private Investitionen immer weiter begrenzt, verlagert die
Verantwortung zwangsldufig auf den Staat. Dann muss der Staat
kaufen, bauen, sanieren, finanzieren und die dabei entstehenden
Verluste ausgleichen. Die Kosten verschwinden nicht. Sie landen
lediglich beim Steuerzahler.

CDU und FDP nehmen die Wohneigentumsbildung ernst
Programmatisch vertritt die FDP den konsequentesten liberalen
Ansatz. Sie lehnt Vergesellschaftung und Mietendeckel ab, setzt

Mieten

deckeln
egen

Abzocke

WIEDER

BERLIN 557" SPD

starker auf direkte Unterstiitzung bedtirftiger Haushalte und will
den Erwerb von Wohneigentum erleichtern. Aber Wahlen werden
nicht nur nach programmatischer Reinheit entschieden. Ent-
scheidend ist auch, welche Partei im Parlament tatsdachlich Ein-
fluss auf Regierung und Gesetzgebung austiben kann.

Auch die CDU bleibt hinter einem konsequent marktwirtschaft-
lichen Kurs zurtick. Sie halt an der Mietpreisbremse fest und will
die Mietpreispriifstelle personell und technisch ausbauen. Der
Staat soll konkrete Rechtsverstofle verfolgen, aber nicht jedes
Mietverhdltnis unter einen pauschalen Anfangsverdacht stellen.
Enteignungen und einen Mietendeckel lehnt die CDU ab. Sie
warnt selbst davor, dass solche Eingriffe Investitionen abschre-
cken, Neubau verhindern und Wohnungssucher gegeniiber eta-
blierten Bestandsmietern benachteiligen.

Sie will bis 2031 insgesamt 100.000 neue Wohnungen schaffen,
Genehmigungsverfahren verkiirzen, Bauvorschriften reduzieren,
standardisierte Bauweisen ermdéglichen und die Randbebauung
des Tempelhofer Feldes vorantreiben.

Vor allem nimmt sie das Thema Wohneigentum ernst. Vorge-
sehen sind ein Eigentumsbonus, Mietkaufmodelle und eine deut-
liche Entlastung bei der Grunderwerbsteuer fiir den erstmaligen

Enteignungen fihren zu keiner
einzigen neuen Wohnung.

Sie fuhren dazu, dass weniger
gebaut wird und

die Mieten noch

viel weiter

steigen.

Stefan Evers

Erwerb einer selbst genutzten Immobilie. Die CDU bezeichnet
Wohneigentum ausdriicklich als Aufstiegsversprechen der sozia-
len Marktwirtschaft.

Das ist ein wichtiger Unterschied. Eigentum schafft Unabhdngig-
keit, ermoglicht Vermdégensbildung und kann im Alter vor stei-
genden Wohnkosten schiitzen. Eine Stadt, in der nur ein kleiner
Teil der Bevolkerung in den eigenen vier Wanden lebt, sollte den
Eigentumserwerb erleichtern und nicht durch immer hohere
Nebenkosten, Verbote und Auflagen erschweren.

Ein Giberzeugendes Programm ist ohne parlamentarische
Starke nichts wert

In der jiingsten INSA-Umfrage lag die FDP bei drei Prozent und
wiirde damit den Einzug ins Abgeordnetenhaus verpassen. Die
CDU erreichte 20 Prozent und lag nur einen Punkt vor der Linken.
Sowohl eine Koalition aus CDU, Griinen und SPD als auch
ein Biindnis aus Linken, Griinen und SPD wdare danach rechne-
risch moglich. Umfragen bleiben Momentaufnahmen, doch sie
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Berlin bezahlbar macher
- e
zeigen, wie knapp die Richtungsentscheidung ist. Gerade wer ei-
nen politischen Linksruck verhindern will, muss deshalb neben
den Inhalten auch die tatsdchlichen Mehrheitsverhdltnisse be-
trachten. Eine Partei muss nicht in jedem einzelnen Punkt iiber-
zeugen, um in der entscheidenden Grundfrage die richtige Rich-
tung zu vertreten.

INSA-Umfrage im Auftrag von Bild, Erhebungszeitraum 7. bis 13. August 2026,
1.000 Wahlberechtigte.

Auch in Reinickendorf wird der Unterschied sichtbar

Der wohnungspolitische Richtungsstreit zeigt sich auch vor Ort.
Kai Kottenstede betont fiir die SPD soziale Verantwortung und die
Unterstiitzung wohnungsloser Menschen. Dieses Anliegen ist
richtig. Es beantwortet aber nicht die Frage, wie ausreichend neu-
er Wohnraum entstehen soll und welche Bedingungen private
Eigentiimer dafiir bendtigen.

Klara Schedlich spricht sich persénlich auch fiir Biirokratieabbau
aus. Gleichzeitig setzen die Reinickendorfer Griinen auf zusdatz-
lichen Milieuschutz. Milieuschutz klingt zundchst positiv. In
der Praxis kann er jedoch dazu fiihren, dass selbst sinnvolle
Grundrissanderungen, Wohnungszusammenlegungen, altersge-
rechte Umbauten oder Modernisierungen zusdtzliche Genehmi-
gungen benotigen. Aus dem Schutz vor Verdrdangung wird dann

Nach europaischer DIN EN 15733 ZERTIFIZIERTE
IMMOBILIENMAKLER fiir Reinickendorf und Umgebung?
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schnell ein Schutz vor Veranderung. Richard Gamp steht erkennbar
fir eine stdrker angebotsorientierte und eigentumsfreundliche
Politik. Damit verkorpert er gerade in Reinickendorf jene Seite der
CDU, die auf weniger Biirokratie, mehr Eigenverantwortung und
bessere Bedingungen fiir Investitionen setzt.

Soziale Politik braucht einen funktionierenden Markt

Eine freie Wohnungswirtschaft bedeutet nicht, dass der Staat
wegschaut. Mietwucher, Tauschung, Verwahrlosung und rechts-
widrige Vermietungspraktiken miissen verfolgt werden. Vertrage
und Gesetze miissen gelten. Aber Vertragsfreiheit bedeutet, dass
der Staat nicht jedes wirtschaftliche Ergebnis politisch festlegt.
Eigentumsrecht bedeutet, dass ein Eigentiimer grundsdtzlich
iiber seine Immobilie entscheiden kann. Das Leistungsprinzip
bedeutet, dass sich Arbeit, Sparen, Risiko und Investitionen loh-
nen miissen. Und soziale Marktwirtschaft bedeutet, dass diejeni-
gen Hilfe erhalten, die sie wirklich bend&tigen. Sie bedeutet nicht,
dass jeder Mietvertrag staatlich kontrolliert, jede Modernisierung
genehmigt und jeder Gewinn politisch bewertet wird.

Berlin benoétigt einen Staat, der Baurecht schafft, Genehmi-
gungen beschleunigt und verldssliche Regeln setzt. Es bendotigt
keinen Staat, der immer mehr Daten sammelt, neue Kontroll-
behorden aufbaut und private Eigentiimer pauschal als Problem
behandelt.

Eine Richtungswahl, keine Detailentscheidung

Die jiingsten Umfragen zeigen ein Kopf-an-Kopf-Rennen zwi-
schen der CDU und der Linken. Damit steht nicht nur die Stérke
einzelner Parteien zur Wahl. Es geht um die Frage, wer kiinftig
die politische Richtung vorgibt.

Berlin braucht mehr Wohnungen statt mehr Wohnungsbiiro-
kratie. Mehr Eigentum statt neuer Enteignungsdebatten. Mehr
Vertrauen statt Generalverdacht. Und einen Sozialstaat, der ge-
zielt den Menschen hilft, die seine Unterstiitzung wirklich beno-
tigen.

Das wdare keine unsoziale Politik.
Es wdre soziale Marktwirtschaft.

Grundlage der Programmaussagen: Landeswahlprogramme der Parteien zur
Abgeordnetenhauswahl 2026, Stand August 2026.
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Gebaudemodernisierungsgesetz 16st
Gebaudeenergiegesetz ab

Der Bundestag hat im Juli das Gebdudemodernisierungsgesetz (GModG) be-
schlossen. Der Bundesrat stimmte dem Gesetz noch am selben Tag zu. Damit
setzt die Bundesregierung wesentliche Vorgaben der europdischen Gebdude-
effizienzrichtlinie (EPBD) in deutsches Recht um und schafft einen neuen ord-
nungsrechtlichen Rahmen fiir den Gebdudesektor. Die Offnung des Gesetzes
fur fossile Heizungsoptionen gibt jedoch Anlass zur Sorge. Seit dem 21. Juli
2026 gelten neue Forderbedingungen fiir die Heizungsférderung sowie fiir die
systemische Sanierung von Wohngebduden. Besonders gravierend ist das
geplante Abschmelzen der forderfahigen Kosten fiir Effizienzmafnahmen in
Mehrfamilienhdusern.

Warmewende: Akzeptanz hoch -
aber Umsetzung stockt
=L 4:," —

Mehr Flexibilitat und eine hohere gesellschaftliche Akzeptanz sind wichtige Voraus-
setzungen, um die Modernisierung des Gebaudebestands voranzubringen.

Die Unsicherheit bei Fragen zur Warmewende bremst Hauseigentiimer bei der
Umsetzung aus. Die grofiten Hemmnisse sind finanzielle Belastungen sowie
Unklarheiten bei den politischen Vorgaben und Férderbedingungen. Das zeigt
der Trendreport Warmewende 2026, fiir den im Mdrz 2026 rund 4.000 Haus-
eigentlimer befragt wurden. 93 Prozent halten den Ausbau erneuerbarer
Energien fiir wichtig, 86 Prozent beflirworten den Ersatz veralteter Heizsysteme.
Fast die Halfte der Befragten hat in den letzten zw6lf Monaten Sanierungsmaf3-
nahmen umgesetzt, weitere 15 Prozent planen Investitionen. Besonders gefragt
sind Photovoltaikanlagen und Warmepumpen. Doch obwohl sich fast alle
Befragten bereits mit diesen Technologien beschdftigt haben, zdgern viele bei
der Umsetzung. 62 Prozent fiihlen sich durch wechselnde politische Rahmen-
bedingungen verunsichert. Das Gebdudemodernisierungsgesetz schafft einen
neuen Rahmen, enthdlt aber auch kritische Punkte flir Vermieter: Sie sollen
kiinftig die Mehrkosten, die beim Betrieb einer neuen Gasheizung entstehen,
zur Halfte tibernehmen.

Auf vielen Wegen zu mehr Wohnungen

Trotz klarer Zielsetzungen fehlen weiterhin spiirbare Erleichterungen fiir den
Wohnungsneubau. Der Wohnungsmangel verscharft sich weiter. Dabei geht
es nicht nur um den Neubau von Mietwohnungen. Jedes neu gebaute Eigen-
heim kann eine Umzugskette auslosen und dadurch anderenorts eine Woh-
nung freimachen. Daher ist eine wirksame Stdrkung der Eigentumsbildung ein
probates Mittel, um insgesamt mehr Wohnraum zu schaffen. Die Dringlichkeit
der Aufgabe ist im Bundesbauministerium angekommen. Bereits im Oktober
2025 wurde der sogenannte , Bau-Turbo” beschlossen. Jetzt soll es mit neuen
Werkzeugen weitergehen. Das Bundeskabinett hat den Entwurf eines , Gesetzes
zur Modernisierung des Stddtebau- und Raumordnungsrechts” beschlossen.

Gebaudesanierung: Was zuerst?

Die Warmewende gelingt nicht auf dem Papier,
sondern vor Ort. Wer ein dlteres Haus kauft, kann
auf unterschiedlichen Wegen ans Ziel kommen.
Der Gebdudebestand bietet ein enormes Potenzial:
Durch Umbau, Modernisierung und Sanierung
lasst sich dringend bendtigter Wohnraum in einen
zeitgemdfRen Zustand versetzen.

»,Das Wichtigste zuerst” lautet die Devise, wenn
eine Renovierung nicht in einem einzigen Schritt
erfolgen kann. Wer Dach, Fenster und Heizung er-
neuern mochte, muss aus finanziellen und prak-
tischen Griinden haufig Prioritdten setzen. Betrach-
tet man die Energiebilanz und den Warmeschutz
eines Hauses, zdhlen alte Fenster oft zu den gréften
Schwachstellen. Bis zu 20 Prozent der Raumwdrme
konnen hier verloren gehen. Neue Fenster kénnen
auch als Einzelmafinahme sinnvoll sein. Der Aus-
tausch sollte jedoch mit dem Zustand der Fassade
und dem notwendigen Luftaustausch abgestimmt
werden.

Wohnungsbau: Defizit hoher als
angenommen

Der deutsche Wohnungsneubau verharrt auch im
Jahr 2026 auf einem historisch niedrigen Niveau.
Zwar steigen die Baugenehmigungen, was ein po-
sitives Signal ist, insgesamt entstehen in Deutsch-
land jedoch weiterhin deutlich zu wenig neue Woh-
nungen. Bis Ende des Jahres werden sich die Fertig-
stellungen voraussichtlich auf rund 211.000
Wohneinheiten summieren. Damit ldgen sie nur
leicht iiber dem Vorjahreswert. Das tatsdchliche
Ausmafd der Neubaukrise wird in der JLL-Analyse
»Perspektiven im Wohnungsneubau 2026 sicht-
bar. Das Neubaudefizit belduft sich auf rund 80.000
Wohneinheiten pro Jahr. Der Analyse zufolge ent-
stehen jdhrlich rund 50.000 neue Wohnungen in
Regionen mit stagnierender oder riickldufiger
Nachfrage. Diese Einheiten stehen zur Deckung des
Bedarfs in den Wachstumsregionen nicht zur Ver-
fligung. Besonders gravierend ist die Situation in
den acht grofiten deutschen Stddten: Hier werden
lediglich 42 Wohnungen je 10.000 Bestandswoh-
nungen fertiggestellt, benotigt wiirden jedoch 62.
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Suburbia — Der Traum vom
Eigenheim

G darf Balkonsanierung beschlie3en

Die Ausstellung Suburbia - bis zum 18. Oktober
2026 in Frankfurt — bietet einen Blick auf das Woh-
nen im Einfamilienhaus, der fiir viele Menschen
ein Traum ist. Das Bild der klassischen Vorstadt mit
gepflegtem Garten, eigenem Pool und grof3ziigiger
Garage ist eng mit dem ,American Way of Life”
verkniipft. Dieses Ideal hat sich weltweit verbreitet
und steht fiir Ruhe, Sicherheit und Familienfreund-
lichkeit. Gleichzeitig gerdt dieses Modell zuneh-
mend in die Kritik: Zersiedelung, hohe Abhdngig-
keit vom Auto, soziale Segregation und ein hoher
Ressourcenverbrauch werfen Fragen nach seiner
Zukunftsfahigkeit auf. Die Ausstellung zeigt, wie
stark diese Wohnform durch Medien gepragt wur-
de. Filme, Serien, Werbung und Literatur haben das
Bild der Vorstadt tiber Jahrzehnte hinweg sowohl
romantisiert als auch hinterfragt. Parallel dazu
wird die Entwicklung in Deutschland nachgezeich-
net: Wahrend der Wirtschaftswunderjahre erlebte
das Eigenheim einen regelrechten Boom:.

Bauhaus - bis heute Vorbild fiir
moderne Architektur

Das Bauhaus steht als einflussreichste Design- und
Architekturschule des 20. Jahrhunderts fiir moder-
ne Architektur. Die Stdtten in Weimar (Wiege ab
1919), Dessau (Bliitezeit ab 1925) und Berlin (letzte
Phase bis 1933) prdgen bis heute die moderne Klas-
sik, den Funktionalismus und das Design. Das NEW
bauhaus Festival hat Anfang September 2026 in
Weimar Akteure aus Bau- und Immobilienwirt-
schaft, Architektur, Wissenschaft, Handwerk sowie
Kultur und Gesellschaft zusammengebracht und
mit seiner starken Zukunfts- und Losungsorien-
tierung lberzeugt. Wie aktuell die Ideen des Bau-
hauses geblieben sind, zeigt auch das XV. Interna-
tionale Bauhaus-Kolloquium, das vom 4. bis
7. November 2026 an der Bauhaus-Universitiat Wei-
mar stattfindet. Diskutiert werden die politischen
Bedingungen der Wissensproduktion. Die Konfe-
renz bringt rund 130 internationale Wissenschaft-
ler aus Architektur und Stadtplanung, Kunst und
Gestaltung sowie Medien- und Kulturwissenschaf-
ten zusammen.

Wohltorf
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Der Bundesgerichtshof hat die Handlungsfahigkeit von Wohnungseigentiimergemein-
schaften gestarkt. Die Gemeinschaft darf und muss handeln, wenn dies zur ordnungs-
gemilRen Erhaltung des Geb&udes erforderlich ist.

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat sich mit einer zentralen Frage des Woh-
nungseigentumsrechts befasst: Wer ist fiir die Durchfithrung von Balkonsanie-
rungen zustéindig, wenn die Teilungserkldrung die Instandhaltungspflicht den
einzelnen Wohnungseigentiimern zuweist? Im zugrunde liegenden Fall (BGH,
24.04.2026, V ZR 102/24) ging es um eine Wohnungseigentiimergemeinschatft,
in der mehrere Balkone sanierungsbediirftig waren. Teilweise bestand eine
Gefahrdung durch herabfallende Bauteile, sodass Handlungsbedarf bestand.
Nach der Teilungserkldrung waren jedoch grundsdtzlich die einzelnen Woh-
nungseigentiimer fiir die Instandhaltung und Instandsetzung ihrer Balkone
verantwortlich. Der BGH stellt klar, dass die Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentiimer dennoch befugt sein kann, eine einheitliche Sanierung der Balkone
zu beschlieRen. Mafgeblich ist dabei die Abgrenzung zwischen Sonder- und
Gemeinschaftseigentum. Die Zustdndigkeit der Gemeinschaft wird nicht allein
durch Regelungen in der Teilungserkldrung ausgeschlossen. Vielmehr kann die
Gemeinschaft tatig werden, wenn verschiedene Einzelmafnahmen zu tech-
nischen oder optischen Nachteilen fiihren wiirden und die Verkehrssicherungs-
pflichten dies erfordern.

Kostenverteilung bei ErhaltungsmalRnahmen

Der Bundesgerichtshof hat mit einem aktuellen Urteil (BGH, 24.04.2026, V ZR
50/25) Klarheit zur Verteilung von Kosten fiir Erhaltungsmafinahmen in Woh-
nungseigentiimergemeinschaften geschaffen und die faire Kostenverteilung
gestdrkt. Im Mittelpunkt der Entscheidung stand die Frage, ob die Kosten einer
Instandhaltungsmafnahme - etwa fiir die Erneuerung einer Heizungsanlage
— per Mehrheitsbeschluss gleichmdfRig auf alle Wohnungen verteilt werden
diirfen. Nach Auffassung des BGH ist dies regelmdfiig nicht zuldssig, wenn die
Wohnungen innerhalb der Gemeinschaft deutlich unterschiedlich grofy sind
und die Gemeinschaftsordnung eine Verteilung nach Wohnfldche oder Mit-
eigentumsanteilen vorsieht.

Wohnungseigentiimergemeinschaften miissen
keine Vergleichsangebote einholen

Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEG) sind nicht grundsatzlich ver-
pflichtet, vor der Vergabe von Auftrdgen fiir Erhaltungsmafnahmen mehrere
Vergleichsangebote einzuholen. Entscheidend ist vielmehr, ob die konkrete
Mafinahme ordnungsgemdfler Verwaltung entspricht. Ausgangspunkt des
Verfahrens war ein Beschluss einer WEG iiber die Durchfiihrung von Arbeiten
am Gemeinschaftseigentum. Einzelne Eigentiimer hatten diesen angefochten,
unter anderem mit der Begriindung, dass keine alternativen Angebote einge-
holt worden seien und daher die Wirtschaftlichkeit der Entscheidung nicht
ausreichend gepriift worden sei. Der BGH verneinte in seinem Urteil (27.03.2026,
V ZR 7/25) eine starre Pflicht und betonte den Beurteilungsspielraum der
Eigentiimergemeinschatft.
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Vernunft setzt sich durch - sogar in Berlin

Nach jahrelanger Diskussion korrigiert Berlin die Zweckentfremdungsregeln fiir Ein- und Zwei-
familienhauser. Seit dem 30. Juli 2026 ist die Anderung geltendes Recht — und fiir viele Berliner
Familien fallt damit eine schwer nachvollziehbare Belastung weg.

Seit mehreren Jahren setze ich mich gegen eine Regelung ein, die
aus meiner Sicht an der Lebenswirklichkeit vieler Berliner Fami-
lien vorbeiging: Wer ein bestehendes Ein- oder Zweifamilienhaus
abreiffen und durch einen Neubau ersetzen wollte, musste nicht
nur eine zweckentfremdungsrechtliche Genehmigung beantra-
gen. Fiir den neu geschaffenen Ersatzwohnraum galten dartiber
hinaus besondere Vorgaben zur Miethdhe, falls das Haus spdter
einmal vermietet werden sollte.

Besonders drastisch war lange die starre Mietobergrenze von 9,17
Euro je Quadratmeter nettokalt. Nach erheblichen rechtlichen
Bedenken gegen diese starre Grenze wurde die Regelung zwar
bereits 2024 verdndert. Das grundsatzliche Problem blieb jedoch
bestehen: Auch ein typisches Einfamilienhaus, das von seinen
Eigentiimern zundchst selbst genutzt wird, konnte bei einer spa-
teren Vermietung weiterhin einer zweckentfremdungsrechtlichen
Mietpreisbindung unterliegen.

Und genau das ging an der Realitat vorbei.

Ein- und Zweifamilienhduser werden hdufig von Familien zur
eigenen Nutzung errichtet. Niemand weif3 jedoch, was in der
Zukunft geschieht. Eine Trennung, eine Krankheit, ein beruflich
bedingter Umzug oder wirtschaftliche Schwierigkeiten kénnen
dazu fiihren, dass ein urspriinglich selbst genutztes Haus plotz-
lich vermietet werden muss. Daraus ein spekulatives Vermie-
tungsmodell abzuleiten, geht an der Lebenswirklichkeit der aller-
meisten Eigentlimer vorbei.

Hinzu kommt: Die tatsachlichen Neubau-, Grundstiicks- und Fi-
nanzierungskosten eines Einfamilienhauses haben mit politisch
vorgegebenen Anfangsmieten hdufig wenig zu tun. Eine Miet-
preisbindung von 9,17 Euro je Quadratmeter nettokalt konnte
deshalb im Ernstfall erhebliche wirtschaftliche Folgen fiir die
betroffene Familie haben.

Drei Jahre Gesprache und Uberzeugungsarbeit

Ich habe dieses Thema in den vergangenen drei Jahren immer
wieder angesprochen — mit den zustdndigen Staatssekretdren,
dem Regierenden Biirgermeister, dem Berliner Finanzsenator und

Berliner Morgenpost

So verhindert Berlin, dass moderner Wohnraum gebaut wird
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mehrfach mit dem Berliner Bausenator und der Reinickendorfer
Bezirksbiirgermeisterin. Hinzu kamen zahlreiche konkrete Fdlle
aus der Praxis sowie die offentliche Berichterstattung unter an-
derem in der B.Z., der Berliner Morgenpost und in der Zeitschrift
DAS GRUNDEIGENTUM.

Ein Argument begegnete mir in den politischen Gesprachen im-
mer wieder: Ein- und Zweifamilienhduser stellten einen erheb-
lichen Teil des Berliner Gebdudebestands dar. Ihre pauschale
Herausnahme koénne deshalb das System des Zweckentfrem-
dungsrechts infrage stellen.

Entscheidend war fiir mich aber eine andere Frage: Welche Be-
deutung haben Ein- und Zweifamilienhduser tatséchlich fiir den
Berliner Mietwohnungsmarkt?

Eine von mir initiierte Auswertung der Mietangebote auf Immo-
Scout24 fiir Dezember 2025 lieferte hierzu ein bemerkenswertes
Ergebnis: 6.710 angebotenen Mietwohnungen standen lediglich
133 zur Miete angebotene Ein- und Zweifamilienhduser gegen-
iiber. Das entspricht einem Anteil von gerade einmal 1,94 Pro-
zent der ausgewerteten Mietangebote.

Diese Auswertung habe ich dem Berliner Bausenator im Januar
2026 zur Verfiigung gestellt.

Jetzt ist die Anderung Gesetz

Im Marz 2026 kiindigte der Berliner Senat schlieRlich ausdriick-
lich an, die Pflicht zur Einhaltung einer Anfangsmiete bei Ersatz-
wohnraum in Ein- und Zweifamilienhdusern entfallen zu lassen.
Als Begriindung fiihrte der Senat selbst an, dass diese Hauser nur
einen geringen Anteil am Berliner Mietwohnungsmarkt aus-
machen und in der Regel von ihren Eigentiimern selbst bewohnt
werden.

Inzwischen ist aus der Ankiindigung geltendes Recht geworden.
Mit dem Wohnraumsicherungsgesetz wurde § 3 des Zweckent-
fremdungsverbot-Gesetzes gedndert. Die Ausnahme von den

Seite 6



Anforderungen an die Miethdhe gilt nun ausdriicklich fiir Ein-
und Zweifamilienhduser. Gleichzeitig erkennt das Gesetz bei der
Beseitigung von Wohnraum in Ein- und Zweifamilienhdusern
ein Uberwiegendes schutzwiirdiges privates Interesse an, sofern
dort innerhalb angemessener Frist mindestens Wohnraum im
gleichen Umfang neu geschaffen wird.

Die Begriindung des Anderungsantrags ist bemerkenswert ein-
deutig: Die Pflicht zur Einhaltung einer Anfangsmiete soll fiir
diesen Ersatzwohnraum entfallen, weil Ein- und Zweifamilien-
hduser nur einen geringen Anteil am Berliner Mietwohnungs-
markt ausmachen und in der Regel von den Eigentiimern selbst
bewohnt werden.

Das Wohnraumsicherungsgesetz wurde am 29. Juli 2026 im
Gesetz- und Verordnungsblatt verkiindet und trat am folgenden
Tag in Kraft. Seit dem 30. Juli 2026 ist die Anderung damit gel-
tendes Recht.

Wichtig ist die juristische Feinheit: Ein- und Zweifamilienhduser
sind damit nicht vollstdndig aus dem Berliner Zweckentfrem-
dungsrecht verschwunden. Aber gerade die fiir diese Hduser
praxisferne Vorgabe zur Mieth6he des Ersatzwohnraums ist ge-
fallen. Auch die Interessenabwdgung bei Abriss und anschlie-
endem Neubau wurde deutlich praxisgerechter ausgestaltet.

Und was passiert mit den Altlasten im Grundbuch?

Damit ist fiir mich allerdings noch nicht die gesamte Arbeit er-
ledigt.

In der Vergangenheit haben einige Berliner Bezirksdmter, auch
Reinickendorf, die geforderte Mietpreisbindung teilweise dinglich
absichern lassen — durch Eintragungen in Abteilung II des Grund-
buchs. Fiir die betroffenen Eigentiimer steht die alte Verpflichtung
deshalb zum Teil noch heute schwarz auf weifs im Grundbuch.
Das neue Gesetz 18scht solche bestehenden Eintragungen nicht
automatisch. Eine ausdriickliche Ubergangsregelung fiir diese
Altfalle enthdlt die Gesetzesdnderung nicht. Grundbuchrechtlich
bedarf die Loschung eines eingetragenen Rechts grundsdtzlich
eines entsprechenden Verfahrens; regelmdafig sind ein Antrag
und die Mitwirkung beziehungsweise Bewilligung des von der
Loschung betroffenen Berechtigten erforderlich.

Politisch kann die Antwort aus meiner Sicht trotzdem nur lauten:
Auch diese Altlasten gehoren auf den Priifstand — und, soweit sie
ausschliefflich die nun abgeschaffte Mietpreisbindung sichern,
aus den Grundbiichern.

Im Namen des Volkes!

Dirk Wohltorf
Prisident des IVD
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Berliner Politik.
Mir liegt ein Schreiben vom 4. April 2024
des Bezirksamts Reinickendorf vor, das die
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Reinickendorf in den letzten Monaten
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Denn man kann nicht auf der einen Seite gesetzlich feststellen,
dass eine solche Mietpreisvorgabe bei Ein- und Zweifamilienhau-
sern nicht sachgerecht ist, und auf der anderen Seite Familien
dauerhaft an genau dieser tiberholten Vorgabe festhalten, nur
weil ihr Haus einige Jahre frither errichtet wurde.

Deshalb erwarte ich von den Berliner Bezirken jetzt eine pragma-
tische und einheitliche Losung fiir die Altfdlle. Wo eine Grund-
bucheintragung ausschlief3lich eine Mietpreisbindung absichert,
die der Gesetzgeber fiir Ein- und Zweifamilienhduser inzwischen
bewusst abgeschafft hat, sollten die Betroffenen auf Antrag un-
kompliziert eine Loschungsbewilligung erhalten. Hier wird sich
zeigen, wie ernst und wie aufrichtig die politische Kurskorrektur
tatsdchlich gemeint ist.

Hartnackigkeit kann sich lohnen

Lobbyarbeit ist selten spektakuldr. Meist besteht sie aus Gespra-
chen, Argumenten, Zahlen, konkreten Beispielen — und sehr viel
Beharrlichkeit.

Umso mehr freue ich mich, dass nach mehr als drei Jahren
Diskussion, zahlreichen Gesprdchen und offentlicher Berichter-
stattung eine Regelung korrigiert wurde, die Ein- und Zweifami-
lienhduser faktisch so behandelte, als seien sie ein relevanter
Bestandteil des Berliner Mietwohnungsmarktes. Die Zahlen spre-
chen eine andere Sprache. Inzwischen hat das auch der Gesetz-
geber anerkannt.

Fir Familien, die sich in Berlin den Traum vom eigenen Haus
erflillen wollen, bedeutet die Gesetzestinderung ein wichtiges
Stiick Planungssicherheit. Wer heute ein Ein- oder Zweifamilien-
haus als Ersatzwohnraum errichtet, muss nicht mehr fiir den Fall
einer irgendwann notwendigen Vermietung eine zusdtzliche
zweckentfremdungsrechtliche Mietpreisvorgabe akzeptieren.

Jetzt miissen noch die Altlasten beseitigt werden. Dann
wire aus einer gesetzlichen Korrektur auch eine wirklich
konsequente politische Korrektur geworden.

Nach vielen Jahren hat sich an dieser Stelle die Vernunft durch-
gesetzt. Manchmal dauert es eben etwas ldnger — besonders in
Berlin.
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Sommerhitze in Haus und Garten

Die Auswirkungen des Klimawandels sind liangst in unseren Hausern und Gérten spiir-
bar. Die Zahl der Hitzetage hat in den vergangenen Jahren deutlich zugenommen.

Immer mehr Stddte und Gemeinden entwickeln Hitzeschutzkonzepte. Auch
Hauseigentiimer sollten Mafnahmen ergreifen, um sich vor iibermafiiger
Widrme zu schiitzen.

HeifRe Tage mit Temperaturen von tiber 30 Grad Celsius treten in Deutschland
immer hdufiger auf. Sie belasten die Menschen und kénnen die Gesundheit
gefahrden. Sowohl Hitzetage als auch tropische Ndchte werden kiinftig hau-
figer auftreten.

Auflenverschattungen wie Jalousien sowie gezieltes Liiften in den kiihlen Mor-
gen- und Abendstunden zdhlen zu den wirksamsten Maf3nahmen, um die
Hitze im Haus zu reduzieren. Dariiber hinaus sorgen Warmepumpen mit Kiihl-
funktion, begriinte Ddcher und eine gute Gebdudeddmmunyg fiir ein angeneh-
meres Raumklima. Darauf weist das vom Umweltministerium Baden-Wiirtt-
emberg geforderte Informationsprogramm Zukunft Altbau hin.

Wie gut Stddte auf Hitze, Trockenheit und Starkregen vorbereitet sind, zeigt das
neue Stadtklima-Dashboard des BBSR auf der Website stadtklimadashboard.de.
Das Dashboard wird kontinuierlich weiterentwickelt. Kiinftig sollen die wich-
tigsten Indikatoren regelmafiig fiir alle deutschen Stédte mit mehr als 10.000
Einwohner abrufbar sein.

Ein wichtiger Faktor fiir die Klimaentwicklung in Stddten ist Wasser. Die Fach-
veranstaltung ,RegenwasserTage 2026“ an der HTWK Leipzig beschaftigte sich
mit den Themen Schwammstadt, Gewdsserschutz und Starkregenvorsorge.
Wie konnen Stadte auf Starkregen, Hitze, Trockenperioden und die Folgen des
Klimawandels vorbereitet werden? Im Fokus standen neue Regelungen zum
Gewdsserschutz, Konzepte fiir eine wasserbewusste Siedlungsentwicklung, der
Betrieb zentraler und dezentraler Anlagen sowie Strategien zur Starkregen- und
Uberflutungsvorsorge.

Jeder Gartenbesitzer kann im direkten Umfeld zu einem gesunden Klima bei-
tragen - etwa durch nachhaltige Losungen wie die Nutzung von Regenwasser
und die Auswahl trockenheitsvertrdaglicher Pflanzen. Diese kommen mit wenig
Wasser aus und tragen gleichzeitig dazu bei, auch in ldngeren Trockenphasen
fir kiihlere Temperaturen zu sorgen.

Bauen fiir die Zukunft: Was heute technisch
moglich ist

Die Anforderungen an die Architektur von heute sind hoch. Technisch ist fast
alles moglich — doch was ist mit Blick auf die Zukunft auch sinnvoll? Die mo-
derne Architektur bietet mit neuen Technologien zahlreiche Chancen fiir Woh-
nen und Leben. So haben beispielsweise 3D-gedruckte Gebdude grofdes Poten-
zial. Derzeit bremsen jedoch noch unzureichende Materialien und fehlende
Grundlagen fiir statische Berechnungen den Durchbruch. , Additives Bauen
hat Zukunft”, sagt Professor Jorg Jungwirth von der Hochschule Miinchen. Ein
weiteres wichtiges Thema ist das ,zirkuldre Bauen”. Dieses kann schon heute
kostengtinstiger sein als konventionelle Bauweisen - vor allem dann, wenn der
gesamte Lebenszyklus der Bauprodukte in die Bewertung einbezogen wird. Wer
heute bauen oder umbauen will, kann auf viele neue Methoden und Techniken
zugreifen, die bereits jetzt den Blick in die Zukunft bieten.

Sicherheit geht vor

In Deutschland wird statistisch etwa alle sechs
Minuten irgendwo eingebrochen. In der Ferienzeit
steigen die Fallzahlen haufig an. Einbrecher wah-
len meist den einfachen Weg. Ein gut gesichertes
Haus schreckt sie dagegen ab. Diese Mainahmen
helfen: Alle Tiiren und Fenster schlieRen — vom Kel-
ler bis zum Dachgeschoss. Gekippte Fenster sind
eine leichte Einstiegsmoglichkeit und wirken gera-
dezu einladend. Zusdatzliche Riegel, einbruchhem-
mende Beschldge oder gepriifte Sicherheitsfenster
erschweren den Einstieg. Aufstiegshilfen wegrau-
men: Leitern, Miilltonnen oder Gartenmobel sollten
nicht als Kletterhilfen unter Fenstern oder an Bal-
konen bereitstehen. Anwesenheit simulieren: Zeit-
schaltuhren oder Smart-Home-Systeme koénnen
Lichtquellen zu unterschiedlichen Zeiten steuern
und so Anwesenheit vortduschen. Trotz aller Vor-
sichtsma3nahmen lasst sich ein Einbruch nicht

vollsténdig ausschliefien. Dann spielt die Hausrat-
versicherung eine zentrale Rolle. Sie ersetzt versi-
cherte Gegenstdnde in der Regel zum Neuwert und
ubernimmt Schdden an Fenstern und Tiiren.

Wohnkostenbelastung von

Mietern und Eigentiimern
Entwicklung der Wohnkostenbelastung
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Die Wohnkostenbelastungen von Mietern und Ei-
gentiimern unterscheiden sich iiber den gesamten
Lebensverlauf. Besonders belastet sind alleinleben-
de Mieter, Menschen mit Migrationshintergrund
und Mieter mit niedrigen Einkommen. Auch wo
man lebt, spielt eine Rolle. Wissenschaftler des
Deutschen Zentrums fiir Altersfragen haben fiir
den Zeitraum von 1992 bis 2022 die Wohnsituation
von Mietern und Eigentiimern untersucht. Bei Mie-
tern ist die Wohnkostenbelastung zu Beginn des
Erwachsenenalters relativ hoch, sinkt im weiteren
Verlauf des Erwerbslebens jedoch. Nach dem Ren-
teneintritt steigt sie wieder deutlich an. Bei Wohn-
eigentlimern zeigt sich ein anderes Muster: Wohnei-
gentum wird meist in jlingeren Jahren erworben,
oft bis zum 40. Lebensjahr. In dieser Lebensphase
ist die finanzielle Belastung besonders hoch. Die
Ergebnisse legen nahe, dass Wohneigentum vor
hohen Wohnkosten im Alter schiitzen kann. Bei
Eigentiimern berticksichtigt die Studie bei den Fi-
nanzierungskosten nur die Darlehenszinsen, nicht
jedoch die Tilgung.
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Finanzierungsfragen bestimmen

Halbjahresbilanz bei den
den Immobilienmarkt

Baugenehmigungen

IVD: Wohnungsbau fiihrt weiter Niedrigwasser

Der Immobilienmarkt ist derzeit zwar sehr aktiv,
doch die Kauflaune hdlt sich in Grenzen. Dabei ist
der Wunsch nach Wohneigentum ungebrochen
grof}, insbesondere weil Mietwohnungen knapp
sind. Finanzierungsfragen bestimmen derzeit das
Marktgeschehen. Kreditnehmer haben in den er-
sten vier Monaten des Jahres 2026 fiir den Immo-
bilienkauf mehr Geld aufgenommen als im Vorjah-
reszeitraum. Zinsbindung und Tilgungshdéhe ent-
wickelten sich rucklaufig. Die Darlehenssumme
verzeichnete einen deutlichen Anstieg.

Zu den am 18. August 2026 verdffentlichten Baugenehmigungszahlen fiir Juni
2026 und das erste Halbjahr sieht der Immobilienverband Deutschland IVD
weiterhin dringenden politischen Handlungsbedarf. Im Juni wurden 21.600
Wohnungen genehmigt, 13,8 Prozent mehr als im Vorjahresmonat. Im ersten
Halbjahr wurden insgesamt 126.300 Wohnungen genehmigt. Das waren 15,1
Prozent mehr als im ersten Halbjahr 2025.

. . ) . ~ Dazu erklart IVD-Prasident Dirk Wohltorf:
Entwicklung der Finanzierungszinsen = ,Die leicht steigenden Genehmigungszahlen sind wie ein etwas hoherer Pegel
40% | nach langer Trockenheit: erfreulich, aber noch lange keine Entwarnung. Der
Wohnungsbau fiihrt weiterhin Niedrigwasser. Von den genehmigten Woh-
nungen wird ein immer geringerer Anteil tatsdchlich gebaut. Bei den Fertig-
1,7% | stellungen droht uns in diesem Jahr ein neuer Tiefpunkt.

tber 5 Jahre von 2022 bis 2026,
in Prozent, 10 Jahre Sollzinsbindung

Erleichterungen in Trippelschritten reichen in dieser Lage nicht aus. Der Bau-
turbo ist bislang kaum zu spiiren, der Gebaudetyp E ldsst weiter auf sich war-
ten und die angekiindigte Reform der Neubauférderung soll erst 2027 kom-
men. Das dauert alles zu lange und kommt bei den Menschen nicht als kraft-
volles Signal fiir mehr Wohnungsbau an. Gleichzeitig wird das Vermieten
weiter reguliert. Wer heute tiberlegt zu bauen, braucht aber die Zuversicht, dass
sich diese Entscheidung auch morgen noch tragt.

2022 2023 2024 2025 2026

Wohnungen dringend gebraucht

Wer derzeit eine Wohnung sucht, spiirt die Lage
unmittelbar: Der Wohnraum in Deutschland reicht
langst nicht mehr aus. Die aktuellen Zahlen zu den
Baufertigstellungen sind alarmierend, und auch
die Einschdtzungen von Instituten, Verbénden und
Branchenvertretern fallen entsprechend deutlich
aus. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes
wurden 2025 insgesamt nur noch 206.600 Woh-
nungen fertiggestellt — 45.400 weniger als im Vor-
jahr. Das entspricht einem Riickgang von 18 Pro-
zent und markiert den niedrigsten Stand seit 2012.
Es kann sich lohnen, neben dem Mietmarkt auch
den Kaufmarkt in den Blick zu nehmen.

Auch beim angekiindigten Pakt fiirs Eigentum ist noch offen, wie daraus kon-
krete Entlastungen werden sollen. Drei von vier Bundesbiirgern wiinschen sich
Wohneigentum. Wenn der Staat gleichzeitig eine Grunderwerbsteuer verlangt,
die mehrere Monatsgehalter kostet, ist das ein Widerspruch. Die Menschen
missen spiren: Jetzt lohnt es sich wieder, Wohnraum zu schaffen, und die
Politik steht dahinter. Die Reform der Neubauférderung muss deshalb vorge-
zogen werden, Belastungen miissen runter. Wir brauchen jetzt starke Impulse,
damit aus mehr Genehmigungen endlich wieder mehr gebaute Wohnungen
werden.“

KAUFER GESUCHT?

Wenn Sie 2026 |hr Haus, Ihr Grundstlick oder
Ilhre Wohnung verauBern mochten, finden wir
den passenden Kaufer: mit geprifter Bonitat

und ehrlichem Interesse. Daflir sorgen unsere
Fachkompetenz, unsere sorgfaltig gepflegte

Datenbank und unsere personliche Betreuung.

Der Markt bietet aktuell viele Chancen.
Nutzen Sie die Gelegenheit!

ﬂ /frohnau.immobilien

BELLEVUE

Best Property
Agents
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n Als erster nach Europaischer DIN 15733
zertifizierter Immobilienmakler fur
Wohnimmobilien in Berlin freuen wir uns
2026 darauf, Sie von unserem Service und unserer
Fachkompetenz uberzeugen zu dirfen.

Nédhere Informationen erhalten Sie
telefonisch unter 030.401 33 46

oder per E-Mail an immobilien@wohltorf.com
oder im Internet: www.frohnau-immobilien.de

Dirk Wohltorf
Ludolfingerplatz 1a
13465 Berlin- Frohnau
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Vermieterjagd statt Wohnungsbau

Wie ein automatisierter Mietenscan aus einer kernsanierten Wohnung

einen Verdachtsfall machte

Anfang August, an einem Montagmorgen, wollte ich eigentlich
das tun, wofiir meine Kunden mich beauftragen: Wohnungen
und Hduser vermitteln. Stattdessen lag ein Schreiben von
»Sicheres Wohnen” auf meinem Tisch - versandt im Auftrag des
Landes Berlin. Der Betreff klang zundchst sachlich: ,,Information
zur Mietpreisbegrenzung®. Der Inhalt hatte es allerdings in sich.
Eine von uns angebotene Wohnung stand plétzlich unter dem
Verdacht, gegen die Mietpreisbremse oder sogar gegen das Verbot
der Mietpreisiiberh6hung zu verstofien.

Es geht um eine 95 Quadratmeter groffe Wohnung in einem Drei-
familienhaus in Berlin-Hermsdorf. Das Gebdude wurde 2025 und
2026 grundlegend saniert und erreicht die Energieklasse A+.
Dach, Fenster, Haustechnik, Elektrik, Fuffbodenheizung, Bdder,
hochwertige Kiichen, Echtholzbdden und Gartenanlage wurden
erneuert. Die angebotene Nettokaltmiete betrdagt 1.520 Euro -
also 16 Euro pro Quadratmeter. Der Berliner Mietenscan errech-
nete dagegen eine ,mutmafliche ortsiibliche Vergleichsmiete”
von 1.147,60 Euro. Daraus leitete das automatisierte Verfahren

eine Uberschreitung von 32 Prozent ab.

Sicheres Wohnen
- Beteiligung, Beratung, Prafung, AGR

BERLIN | }

Schmin Wohnan - A Wirttemderginchs S, &, 10007 Barie

Baerl g
waohitorf Imemobilien L

Ludoifingerplatz 1a
13465 Berlin

dekironiuches Fupinpabaung
ol § Ba Alaatr 1 VIS

Datum: 17.07.2036

Information tur Mietpreisbegrenzung
Ihr Inserat auf immaobilienscout24.de mit ID . 168731514

Sehr geehrie(r] Wohnungsanbletendeir),

Berdin gehort zu den Stidten mit den hichsten Mietpreisen in Deutschland. Viele Menschen
kiannen sich keine angemessens Wohnung leisten. Aufgrund des angespannten Wohnungs-
marktes gt in Berlin die sogenannte Mietpreistbremse, d_h. Wohnungen dirfen = von Ausnah-
men wis Neubau abgesehen = nicht mehr als 10% teurer als die ortslbliche Vergleichsmiete
[OWM] sedn. 1st die Wohnung noch teurer [mehr als 20% Gber der OWM) kann sogar eine Ord-
nungswidrigkeit oder strafbarer Mistwucher (mehr als 50% dber der OVM) vorliegen.

Dias Land Berlin pridt bm Interasse sines rechtssicheren und falren Wiohnungsmarktes die Ein-
haltung dieser gesetzlichen Regelungen.

Die automatische Auswertung lhres o.. Inserats beziglich eines eventuellen Verstolles gegen
die Mietpreisbremse (5§ 556d i, BGB), und foder das Verbot der MietpreisitberhShung (§ 5
WistrG) hat folgendes argeban:

Ingederte Nettokaltmiste: 1.520,00 €

Mutmaltliche ortsdbliche Vergleichsmiete: 1.147,60 €
Damach bestaht sine Uberschreitung der DVM um: 32 %

Wir mdchten Sie deshalb auf die oben genannten gesetzlichen Mietpreisbegrenzungen hinwed-
SEn

Bitte dberprifen Sie Thre Mietforderung und passen Sie diese an, falls die gesetzliche Begren-
aung (berschritten kt. Berlin hat einen akiuellen qualifiierten Mietspiegel, der von Mieter-
und Vermisterverbinden anerkannt wurde.

ZUHAUSE
Selte 12 IN BERLIN

Der Computer sieht 32 Prozent. Aber sieht er auch die Wohnung?
Bereits in der Uberschrift und in der Beschreibung des Inserats
wurde ausdriicklich auf den Erstbezug nach Kernsanierung hin-
gewiesen. Das ist rechtlich keineswegs nebensdachlich.

Bei der ersten Vermietung nach einer umfassenden Modernisie-
rung greift die Mietpreisbremse nicht, sofern die gesetzlichen
Voraussetzungen im konkreten Fall erfiillt sind. Auch eine Miet-
preisiiberhdhung ldsst sich nicht allein aus einer rechnerischen
Uberschreitung von 20 Prozent ableiten.

Die Senatsverwaltung erklart selbst, dass bei der automatisierten
Auswertung Modernisierungen und gesetzliche Ausnahmen be-
riicksichtigt wiirden. Das uns libersandte Schreiben ldsst jedoch
erkennen, dass die Angaben im Inserat eben nicht individuell
gepriift wurden. Es nennt die Angebotsmiete, einen nach dem
Berliner Mietspiegel errechneten Vergleichswert und die daraus
abgeleitete Abweichung. Wie die umfassende Sanierung, der Erst-
bezug und die energetische Qualitat der Wohnung in die Bewer-
tung eingeflossen sind, bleibt offen.

So entsteht der Eindruck: Der Algorithmus produziert zundachst
den Verdacht — und der Vermieter soll anschlieRend beweisen,
dass er nichts falsch gemacht hat.

46 Prozent Verdachtsfille sind nicht 46 Prozent RechtsverstoRe
Der im Sommer vorgestellte Berliner Mietenscan erfasste zu-
ndchst 7.757 Inserate. Nach dem Ausschluss von Duplikaten und
nicht auswertbaren Angeboten blieben 4.539 Inserate tibrig. Da-
von wurden 2.102 - rund 46 Prozent — als mogliche Verstofie
gegen Mietenbegrenzungsregelungen markiert. Diese Zahl klingt
dramatisch. Sie beweist jedoch nicht, dass fast jeder zweite Ver-
mieter rechtswidrig handelt.

Was als Mietspiegel zur Orientierung gedacht ist, wird auf diese
Weise zum Ausgangspunkt eines digitalen Verdachtsrasters. Aus
typisierten Vergleichswerten entsteht eine scheinbare Einzelfall-
genauigkeit. Die Besonderheiten einer hochwertig sanierten
Wohnung verschwinden hinter einer Prozentzahl.

Niedrige Mieten schaffen noch keine zusitzlichen Wohnungen
Die Folgen dieser Politik erleben wir bereits in der taglichen Pra-
xis. Bei einer gepflegten Drei-Zimmer-Wohnung mit 70 m?2
Wohnflache, Balkon und Keller in Waidmannslust ergab die
mietrechtliche Berechnung, einschlieflich eines Zuschlags von
zehn Prozent liber der Mietspiegel-Vergleichsmiete, eine erlaubte
Nettokaltmiete von lediglich 512,05 Euro. Der Mietspiegel-Mittel-
wert fiir diese Wohnung betragt 6,65 Euro je Quadratmeter. In-
nerhalb von 24 Stunden gingen rund 700 Anfragen ein.

Das klingt zundéchst nach einem Erfolg fiir Wohnungssucher. Tat-
sdchlich entsteht jedoch ein Auswahlverfahren mit maximalem
Druck. Bei Hunderten Bewerbungen erhdlt in aller Regel nicht
die Familie mit dem gréfditen Wohnraumbedarf den Zuschlag,
sondern der Interessent mit der besten Bonitdt, den vollstdn-
digsten Unterlagen und dem geringsten wahrgenommenen Risi-
ko. Und immer mehr Menschen verbrauchen immer mehr Wohn-
flache, weil die Mieten kiinstlich niedrig gehalten werden.

In einem weiteren Fall in Berlin-Mitte lag der errechnete Wert fiir
eine 45 Quadratmeter grofe Wohnung mit Balkon und Blick auf
die Arminiusmarkthalle bei 334,62 Euro nettokalt. Die Eigentii-
merin entschied sich gegen eine erneute Vermietung und fiir den
Verkauf.
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Das Ergebnis: wieder eine Mietwohnung weniger.
Dank der Regulierungspolitik.

Eine politisch niedrig gehaltene Miete hilft nieman-
dem, wenn die Wohnung anschlieffend nicht mehr
offentlich angeboten und nur noch innerhalb ge-
schlossener Netzwerke vergeben wird.

Der Mietenscan kénnte genau das Gegenteil
bewirken

Wer damit rechnen muss, wegen jedes offentlich
sichtbaren Inserats automatisch angeschrieben
und unter Rechtfertigungsdruck gesetzt zu werden,
wird seine Angebote kiinftig wahrscheinlich nicht
mehr auf den grofien Portalen verdffentlichen.

Wohnungen wandern dann in Vormerklisten, per-
sonliche Netzwerke und direkte Vermittlungskana-
le. Vielleicht gut fiir Immobilienmakler. Fiir Woh-
nungssucher bedeutet das aber viel weniger Trans-
parenz, weniger offentlich zugdngliche Angebote
und noch schlechtere Chancen bei der Wohnungs-
suche. Wahrend Baugenehmigungen und Bebau-
ungspldne in Berlin viel zu lange dauern, stehen
offenbar Ressourcen fiir Portaliiberwachung, Miet-
preispriifstellen, externe Dienstleister und automa-
tisierte Verdachtsschreiben zur Verfiigung. Statt
mehr Wohnungen zu ermdglichen, beschdftigt sich
Berlin mit denjenigen, die noch vermieten.

Wohnungen entstehen nicht durch
Verdachtsschreiben

Berlin braucht Mieterschutz. Berlin braucht aber
ebenso private Eigentiimer, die modernisieren, in-
vestieren und ihre Wohnungen weiterhin vermie-
ten und damit auch eine Rendite erzielen miissen.

Wohnungsnot ldsst sich nicht wegscannen. Keine
automatisierte Portaliiberwachung schafft ein zu-
sdtzliches Baugrundstiick. Kein Verdachtsschreiben
beschleunigt ein Genehmigungsverfahren. Und
kein automatisierter Prozentvergleich ersetzt die
sachkundige Priifung einer konkreten Wohnung.

Wer in eine energetische Sanierung, neue Haus-
technik, moderne Bdder, hochwertige Béden und
bessere Wohnqualitat investiert, darf nicht pau-
schal behandelt werden, als habe er lediglich die
Miete eines unverdnderten Altbaus erhoht.

Die entscheidende Frage lautet deshalb nicht, wie
viele Inserate ein Computer markieren kann. Sie
lautet: Wie viele Menschen sind unter diesen Bedin-
gungen noch bereit, Wohnungen zu bauen, umfas-
send zu modernisieren und anschliefRend 6ffentlich
anzubieten und zu vermieten?

Am 20. September entscheidet Berlin auch tber die
kiinftige Richtung seiner Wohnungspolitik: Soll die
Stadt Investitionen, Modernisierung und Vermie-
tung erleichtern — oder private Wohnungsanbieter
immer stdrker iiberwachen, regulieren und unter
pauschalen Verdacht stellen?

Berlin braucht mehr Wohnungen -
keine effizientere Verwaltung des Mangels.
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Veranstaltung

Berlin vor der Schicksalswahl:
Was kommt auf Eigentumer,
Vermieter und Kaufer zu?

Wie entwickelt sich der Berliner Immobilienmarkt im Spatsommer
2026? Und welche Weichen werden nach der Abgeordnetenhauswahl
fiir Eigentum, Vermietung, Neubau und Stadtentwicklung gestellt?

Antworten gibt ein gemeinsamer Immobilienabend des Frohnauer
Immobilienmaklers Dirk Wohltorf und des Grundbesitzervereins
Frohnau am Mittwoch, dem 2. September 2026, um 18.30 Uhr.

Weniger als drei Wochen vor der Wahl steht Berlin vor einer grundsdtz-
lichen Richtungsentscheidung. Es geht um den Schutz privaten Eigen-
tums, um Vertragsfreiheit, um die Zukunft des Wohnungsbaus und um
die Frage, ob Berlin stdrker auf marktwirtschaftliche Losungen oder auf
zusdtzliche Regulierungen, Vorgaben und Verbote setzen wird.

Welche Parteien wollen Vermieter und Eigentiimer weiter belasten? Wer
steht fiir Eigenverantwortung, Investitionen und Eigentumsbildung? Wie
realistisch ist ein neuer Mietendeckel? Welche politischen Krdfte unter-
stlitzen die Vergesellschaftung privater Wohnungsbestdnde? Und welche
Konzepte gibt es fiir die Berliner und Frohnauer Stadtentwicklung?

Mehrere fiihrende Politiker unterschiedlicher Parteien werden ihre Posi-
tionen in einer Podiumsdiskussion darstellen. Zugesagt haben Korinna
Stephan, Dr. Kai Kottenstede, Richard Gamp und Benjamin Pieper. Dabei
sollen die politischen Positionen konkret hinterfragt und miteinander
verglichen werden. Im Anschluss besteht Gelegenheit fiir personliche Ge-
sprdache und individuelle Fragen.

Als besonderer Gast wird Kristian Kahlert, Chefanalyst bei Scout24, an-
hand aktueller Daten einen Uberblick iiber den Berliner Immobilien-
markt geben: Wie entwickeln sich Angebot und Nachfrage? Wonach
suchen Mieter und Kaufer? Wie verdndert sich das Verhalten von Eigen-
timern? Und welche Trends zeichnen sich auf dem Berliner Wohn- und
Immobilienmarkt ab?

Dirk Wohltorf, Frohnauer Immobilienmakler und Prasident des Immobi-
lienverbandes Deutschland (IVD), wird die Angebots- und Nachfrage-
daten von ImmoScout24 mit den tatsdchlich beurkundeten Immobilien-
verkdufen des ersten Halbjahres 2026 abgleichen. Als Immobilienmakler
und ehrenamtlicher Gutachter erldutert er, wie sich Kaufpreise, Nachfra-
ge, Finanzierungsbedingungen und Verkaufszeiten derzeit entwickeln.
Auferdem geht es um die Folgen weiterer Mietrechtsverschérfungen, po-
litischer Unsicherheit und der anhaltenden Vergesellschaftungsdebatte.

Kai Breiholdt, Rechtsanwalt, Vorsitzender des Grundbesitzervereins Froh-
nau und Vorstandsmitglied bei Haus & Grund Berlin, wird die aktuellen
wohnungspolitischen Vorhaben rechtlich einordnen. Im Mittelpunkt ste-
hen ein moéglicher neuer Mietendeckel, das geplante Mietenkataster, der
Mietenscan des Berliner Senats sowie die rechtlichen und praktischen
Folgen einer Vergesellschaftung privater Wohnungsbestdnde.

Der Immobilienabend richtet sich an Eigentiimer, Vermieter, Kaufinte-
ressenten, Mieter und alle Frohnauer, die wissen mochten, was nach der
Wahl auf sie zukommen konnte. Er bietet aktuelle Marktdaten, politische
Einordnung, rechtliche Einschatzungen und die seltene Gelegenheit, Ver-
treter aus Kommunal-, Landes- und Bundespolitik sowie der Immobili-
enwirtschaft unmittelbar zu befragen.

Die Teilnehmerzahl ist stark begrenzt. Eine vorherige Anmeldung ist
zwingend erforderlich. Eine spontane Teilnahme ist leider nicht méglich.

Anmeldung bei Wohltorf Immobilien:
immobilien@wohltorf.com oder personlich im Biiro am Bahnhof Frohnau
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