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Prea-Chef Gabriel Khodzitski siéht einen hochpreisigen Wohnungsmietmarkt vor-aus, ,den Deutschland so
bislang noch nicht gekannt hat”.

Die Mieten im Neubau werden auf 30 Euro/gm und mehr anwachsen. Und im modernisierten
Bestand konnten bis zu 25 Euro/gm erreicht werden. Der Investmentberater Prea hat mit Hilfe
seiner auch Kl-gesteuerten Analyseplattform Mercury die kiinftige Mietentwicklung auf dem
deutschen Wohnungsmarkt prognostiziert. Mit fiir Investoren erfreulichen und fiir Mieter
erschreckenden Ergebnissen.

Die Kombination aus hohen Energiepreisen, Angebotsknappheit, den Klimazielen fiir Wohngebaude
und Geschaftsmodelle zur Umgehung der Mietpreisbremse wird nach der Analyse von Prea-CEO
Gabriel Khodzitski die Mietpreise in den kommenden Jahren in Hhen treiben, ,,die wir in
Deutschland bislang nicht gekannt haben”. Die Datenanalysten erwarten, ,dass die Zeiten des
preiswerten Wohnens in Deutschland vorbei sind“.

Gabriel Khodzitski vertraut bei seinen Aussagen auf sein lernendes (machine learning)
Datenanalysesystem. Dieses misst, bewertet und prognostiziert die Marktaktivitaten fiir jede Makro-
und Mikrolage in Deutschland. Mercury greift bei standiger Aktualisierung auf mehr als 500 Mrd.
Datenpunkte zu, beispielsweise auf Transaktions- und Angebotsdaten, Verkehrsdaten, Fondsreports
oder Angaben des Statistischen Bundesamts.

In den vergangenen zwdlf Monaten hat Prea bei 124 von 127 auf diese Weise untersuchten grolRen
und groReren deutschen Stadten in den Kategorien A bis D einen Anstieg der Mietpreise im Bestand
(Baujahr 1945 bis 2014) registriert. Wobei das Wachstum in allen Stadtekategorien den Durchschnitt
der letzten zehn Jahre (ibertraf. Nur wenige Markte mit einem hohen Leerstand konnten das
Nachfrageplus auch ohne deutlichen Anstieg der Mietpreise absorbieren. Das betrifft insbesondere
GroRstadte in Ostdeutschland wie beispielsweise Dresden, Frankfurt (Oder) und Magdeburg.



Im Altbau-Segment (alle Baujahre vor 1945) weist das Wachstum des vergangenen Jahres in den B-,
C- und D-Stadten unterdurchschnittliche Werte gegeniiber dem Zehn-Jahres-Durchschnitt auf.
Demgegeniiber steigen die Mieten in Stadten mit einem hohen Nachfrageiliberhang wie in den A-
Stadten auch im Altbau weiterhin an.

Neubaumieten steigen schon jetzt zweistellig

Im Durchschnitt Gber alle A-Stadte kletterten die Mieten im Neubau im vergangenen Jahr um 8,9 %.
Dabei gibt es aber regionale Unterschiede. Wahrend in Berlin, Hamburg und Miinchen die Neubau-
Mieten gegeniliber dem Vorjahr um 24,1 %, 19,1 % und 9,3 % wuchsen, sind sie z.B. in Diisseldorf
leicht gefallen. Auch in kleineren D-Stadten sowie Stadte mit hohen Leerstandszahlen sei es

flr Vermieter vergleichsweise schwierig die hoheren Neubau-Mieten durchzusetzen, besagt die Prea-
Analyse. So etwa in Kaiserslautern (Mietpreisriickgang im um -8,3 % im Jahresvergleich, und
Oberhausen (-7,1 %).

Unterm Strich allerdings sind die Mieten in Bestand und Neubau mit einigen regionalen Ausnahmen
in den Stadten gegenwartig im deutlichen Aufwartstrend. Die Prognose fir die Zukunft sagt fur die
Stadte insgesamt ein weiteres starkes Mietwachstum voraus. In den GroRstadten wird laut Prea-
Prognose dabei zusatzlich das teure moblierte Wohnen die Preise nach oben treiben.

Zuziehende auslandische Fachkrafte zahlten bereits die hohen Preise, weil sie sie aus anderen
europaischen Stadten gewohnt seien. Das Moblierte habe sich in den vergangenen Jahren von einem
Nischensegment zu einer etablierten GrofSe entwickelt. So entfalle beispielsweise in Berlin bereits
jedes zweite Wohnungsinserat auf diesen Markt. Und auch in Frankfurt, Hamburg und Miinchen gibt
es einen Boom. Wohnungsanbieter profitieren davon, dass das moblierte Wohnen weniger reguliert
ist als der gewdhnliche Mietwohnungsmarkt. Zwar unterliegen die Wohnungen grundsatzlich
ebenfalls der Mietpreisbremse, inkl. eines Moblierungszuschlags. Doch wegen Intransparenz bei der
angemessenen Bepreisung der Einrichtung und der aufwandigen Beurteilung, ob eine Wohnung
dauerhaft oder nur voriibergehend genutzt wird, seien diese Wohnungen ,weitestgehend nur
Angebot und Nachfrage unterworfen”, analysiert Prea. Entsprechend ldgen die Quadratmeterpreise in
Berlin (30,90 Euro/qm), Frankfurt (32,60 Euro/gm), Hamburg (29,70 Euro/gm) und Minchen (32,70
Ejuro/gm) bereits auf dem Niveau anderer europdischer Metropolen wie Amsterdam (32,10
Euro/gm), Mailand (32,10 Euro/gm) oder Lissabon (30,80 Euro/gm). In Paris sind die Mieten mit
42,80 Euro/gm noch deutlich hoher.

Auch der Neubau, so Khodzitski, sei von Regulierung ausgenommen, unterliege also ebenfalls
lediglich dem Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage. Und werde sich in den Stadten
zunehmend am Preis fiirs Moblierte orientieren. Ein weiterer zusatzlicher Preistreiber werden laut
Prea-Prognose die Index-Mieten sein. Mit den aktuellen hohen Inflationsraten erfreuen sich die an
die Teuerungsrate gekoppelten indexierten Mietvertrage wieder zunehmender Beliebtheit,
insbesondere im Neubau-Segment.

Klimaschutz als Preistreiber beim Bestand

Der Klimaschutz werde der wesentliche Preistreiber bei den Mieten in Bestand und Neubau sein, sagt
Prea voraus. Diese Entwicklung beférdere insbesondere das Ziel der Bundesregierung, bis 2045 einen
klimaneutralen Gebaudebestand zu erreichen. Um dieses Ziel zu verwirklichen, wurde etwa im Januar
2023 die CO2-Abgabe von Mietern und Vermietern neu geregelt: Je niedriger die Energieeffizienz des
Gebaudes ist, desto hoher ist der Abgaben-Anteil, den der Vermieter aufbringen missen. Das erhdhe
laut Prea den Anreiz, in Modernisierung zu investieren. Diese wiirden zum einen von der KfW durch
niedrig verzinste Kredite geférdert. Zum anderen greift die Mietpreisbremse bei umfassender
Sanierung nicht. Vermieter diirfen 8 % der Modernisierungskosten auf die Mieter umlegen. Damit



kdnnte insbesondere das vergleichsweise glinstige Bestands-Segment attraktiv fir Value-Add-
Investoren werden, da hier mithilfe von geférderten Mitteln attraktive Mietpreissteigerungen erzielt
werden, so Prea. Hier kdnnte sich schnell ein stark mietpreissteigerndes Geschaftsmodell entwickeln.

Im Neubausegment geht Prea in ,absehbarer Zukunft” von Mieten aus, die bei 30 Euro/gm und mehr
liegen. Angesichts des anhaltenden Nachfrageliberhangs werde sich ein solches Niveau auch
,hachhaltig etablieren”. In gut saniertem Bestand kdnnten die Mietpreise in Stadten bis zu 25
Euro/gm erreichen. ,Diese neue Welt des Mietmarkts missen wir akzeptieren”, sagt Khodzitski. In
anderen europaischen Landern hiatten sich die Mietpreise in den Stadten schon langst dorthin
entwickelt. Aus Sicht der Eigentlimer, Bauenden und Investoren seien diese Preise angesichts der
hohen Kosten und Auflagen auch angemessen. Gerade institutionelle Investoren wie
Versorgungswerke, die sich mitunter mit hohen Mietpreisen schwer taten, kénne er nur ,,zum
Investieren ermuntern®. Durch Nichtstun und nicht bauen wiirde sich die Markt- und Mietpreislage
auch nicht entspannen.

Nicht gut sehe es ohne Zweifel fiir die Mieter aus, so Khodzitski. Vor allem die Mittelschicht werde
unter den Preisen leiden. Denn diese habe weder die finanziellen Mittel, die stark steigenden Mieten
zu bezahlen, noch habe sie Anspruch auf eine geférderte Wohnung. Ihnen bleibe lediglich die
Moglichkeit, viele Abstriche bei der Wohnqualitdt zu machen oder ins Umland zu ziehen.
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