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Abstract

Die Mietpreiskontrolle ist ein wichtiges aber auch strakt umstrittenes Instrument der
Wohnpolitik. Durch die Begrenzung der Marktmacht der Vermieter:innen tragt sie dazu
bei, Leistbarkeit zu sichern und das Risiko der Verdrangung von Mieter:innen zu verrin-
gern. Allerdings haben Malinahmen zur Mietpreiskontrolle oft unbeabsichtigte Neben-
wirkungen, wie einem Ruckgang des Angebots, eine ineffiziente Wohnraumverteilung,
nachlassende Instandhaltung und eine geringere Wohnmobilitat. Wir analysieren den an-
gespannten Kdlner Mietwohnungsmarkt, um die Auswirkungen von Mietpreiskontrollen
mit einem Mixed-Methods-Ansatz zu untersuchen. Die Regulierung neuer Vertrage zeigt
sich weitgehend unwirksam, was vor allem auf die schwache Rechts-Durchsetzbarkeit zu-
rackgefuhrt wird. Der starke Schutz in bestehenden Mietverhaltnissen wird jedoch mit
geringerer Wohnmobilitat und Instandhaltung in Verbindung gebracht.

Rent control is an important but also highly controversial instrument of housing policy. By
limiting the market power of landlords, it helps to ensure affordability and reduce the risk
of tenants being displaced. However, rent control measures often have unintended side
effects, such as a decline in supply, inefficient housing allocation, declining maintenance,
and reduced residential mobility. We examine the tight rental housing market in Cologne
to investigate the effects of rent control using a mixed-methods approach. The regulation
of new contracts appears to be largely ineffective, which is mainly attributed to weak legal
enforcement. However, strong protection in existing tenancies is associated with lower
residential mobility and maintenance.
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Mietpreiskontrolle als politisches Instrument

Mietpreiskontrollen sind weit verbreitete, jedoch umstrittene Instrumente der Wohnungs-
politik. Dass Mietpreiskontrollen tatsachlich langfristig Vorteile fir die Bewohner:innen
bringen wird allerdings oft bezweifelt, insbesondere im Hinblick auf das Angebot von
neuem Wohnraum. Geringe Profitaussichten kdnnen neue Investoren abschrecken, oder
sogar zu einem Ruckgang in dem bestehenden Wohnraumangebot fuhren. Gleichzeitig
sehen BefUrworter:innen Mietpreiskontrollen oft als notwendiges Instrument zur Be-
schneidung von Marktmacht auf der Vermieterseite. In der Praxis mangelt es jedoch in
vielen Stadten an einer Effektiven Durchsetzung der Preiskontrollen.

Seit der Einfuhrung von Kappungsgrenzen im Jahr 2013 sind in Deutschland die Mdg-
lichkeiten, die Mietpreise innerhalb bestehender Mietverhdltnisse zu erhdhen, einge-
schrankt. Hinzu kommt die 2015 eingefihrte Mietpreisbremse (8 556d BGB ff.), welche
die Hohe der erlaubten Miete per Mietpreisspiegel an das gangige Marktniveau bindet.
Die Regelung gilt in ,angespannten” Wohnungsmarkte und ist aktuell bis Ende 2029 in
Kraft. Zwar wurden beide Instrumente wiederholt evaluiert, die meisten wissenschaft-
lichen Studien konzentrieren sich aber auf Stadte mit besonders stark steigenden Mie-
ten wie Berlin (z. B. Hahn et al. 2024), oder mit besonders hohen Preisen wie Miinchen
(z. B. Sommer et al. 2024).

Doch auch der Kélner Wohnungsmarkt ist in den letzten zehn Jahren unter Druck geraten.
Die Nachfrage nach Wohnraum ist aufgrund des raschen Bevdlkerungswachstums und
des Ruckgangs an geférderten Wohnungen besonders hoch. Die Wohnungspreise sind
im letzten Jahrzehnt wie in vielen Europaischen Stadten geradezu explodiert, wahrend die
Mieten tendenziell starker gestiegen sind als die Einkommen. Siehe Statistischer Daten-
katalog Koln (2024) and Stadt Koln (2024) fur einen detaillierten Einblick in die aktuellen
Wohnungsmarkt Trends.

Dazu verfolgen wir einen Mixed-Methods Ansatz aus deskriptiver Datenanalyse und Ex-
pertiinnen-Interviews. So kénnen Einblicke in die Marktdynamik und die Herausforde-
rungen bei der effektiven Durchsetzung der Mietpreiskontrollen gewonnen werden. Als
Datengrundlage dienen offizielle Statistiken der Stadt Koéln fur die Preisentwicklung in
den vergangenen Jahren, und eine umfangreiche Sammlung von Online-Mietanzeigen
aus dem HOUSE4ALL Projekt (Sielker et al. 2025).
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Pro und Contra Mietpreiskontrolle

Mietpreiskontrollen stellen einen Sonderfall der Preiskontrolle dar, die es sich zum Ziel
setzen, die Mieten entweder einzufrieren oder deren Anstieg zu begrenzen. MalBhahmen,
die sich auf die Festlegung von Mietpreisen konzentrieren, werden oft als Mietendeckel
bezeichnet, wahrend solche, die auf die Entwicklung der Mietpreise abzielen, auch als
Mietpreisstabilisierung oder -Bremse bezeichnet werden. Im Zuge dieser Untersuchung
verstehen wir Mietpreiskontrolle als Uberbegriff fir beide MaRBnahmen.

Mietpreiskontrollen werden in der bestehenden Literatur duf3erst kontroversiell disku-
tiert. Zentraler Untersuchungsgegenstand ist zunachst der Effekt auf die Preise, da Miet-
preiskontrollen primar darauf abzielen, die Wohnkostenbelastung fur Mieter:innen zu be-
grenzen. Mietwohnungsgesetze unterteilen den privaten Mietsektor haufig in regulierte
und unregulierte Wohnungen. Es Uberrascht nicht, dass fast alle empirischen Studien zu
dem Ergebnis kommen, dass Wohnungen, die der Mietpreiskontrolle unterliegen, auch
niedrigere Mieten vorweisen (zum Beispiel Coffey et al. 2022; Dolls et al. 2021; Mense et
al. 2023; Thomschke 2019). Allerdings kann die Mietpreiskontrolle zu einem Anstieg der
Mieten im nicht regulierten Teil des Wohnungsmarktes fiuhren. Wohnungssuchende, die
keine langen Wartezeiten in Kauf nehmen kénnen mussen sich an den nicht regulierten
Markt wenden, was dort die Nachfrage und damit auch die Mieten erhoht. Laut einer
Metastudie von Kholodilin (2024) sinken kontrollierte Mieten um 9,4 Prozent, wahrend
unkontrollierte Mieten um 4,8 Prozent steigen. Diese Kennzahlen allein lassen jedoch fur
den Einzelfall keine endgultige Bewertung der Auswirkungen auf die Mietpreise zu. Die
Wirkung der Regulierung variiert je nach Kontext, Ausgestaltung und Umsetzung spezi-
fischer MaBnahmen. Besondere Bedeutung hat dabei nicht nur der formalen Strenge des
zugrundeliegenden Gesetzes, sondern vor allem deren rechtliche Durchsetzbarkeit in der
Praxis.

Neben den Auswirkungen auf die Preise wird auch der Einfluss von Mietpreiskontrollen
auf das Angebot von Mietwohnungen untersucht. Die gesunkene Rentabilitat im Segment
der mietpreisgebundenen Wohnungen wirkt sich potentiell auch negativ auf den Neubau
und damit das kunftige Angebot aus (Kholodilin 2024). Die meisten Mietpreiskontrollge-
setze berucksichtigen diese Tatsache jedoch ausdrucklich und nehmen neu gebaute oder
vollstandig renovierte Wohnungen von der Regelung aus. Solche Ausnahmen wiederum
schaffen Anreize fur Abriss und Neubau als Mittel zur Umgehung der Mietpreiskontrolle
(zum Beispiel Musil et al. 2022). Slater (2020) wiederum argumentiert, dass gerade in ange-
spannten Mietmarkten, also in Kontexten in denen Bautrager:innen und Vermieter:innen
Marktmacht haben, Mietpreiskontrollen sogar zu einer Erhéhung des Angebots fuhren
kénnen. Wenn Immobilieninvestoren keine zusatzlichen Gewinne durch Mieterhéhungen
erzielen, schafft dies Anreize eher in Neubautatigkeiten zu investieren. Laut Kholodilin
(2024) bestatigen empirische Ergebnisse aber Uberwiegend einen negativen Einfluss der
Mietpreiskontrolle auf die Bautatigkeit. Ambrosius et al. (2015) und Sims (2007) stellen
jedoch keinen signifikanten Einfluss fest.
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Daruber hinaus wird argumentiert, dass es neben einer mengenmaliigen Reduktion des
Angebots aber auch zu einer Verschlechterung der Qualitat kommen kann. Laut Gilder-
bloom (1996) kénnen Mietpreiskontrollen Investitionen in InstandhaltungsmalZnahmen
unattraktiv machen und damit zu einer Verschlechterung der Qualitat fuhren. So kdnnten
Vermieter:innen ihre Immobilien verfallen lassen, bis der Wert des Gebaudes den unter
der Mietpreiskontrolle zu erwartenden Mieteinnahmen entspricht.

Ein weiterer Kritikpunkt in der Debatte zu Mietpreiskontrollen ist die mogliche Férderung
von Fehlallkationen von Wohnraum. Dabei geht es vor allem auf die Frage, wie viel Wohn-
raum angemietet wird und wo. So kdnnen Mietpreiskontrollen dazu fihren, dass ein Um-
zug, etwa in eine kleinere Wohnung, sogar 6konomisch nachteilig ist, wenn es dabei zu
einer Anpassung an das Marktniveau kommt. Gleichzeitig kdnnen die finanziellen Vorteile
einer regulierten Bestandsmiete die mit einem Umzug verbundenen Standortgewinne
Ubersteigen. Mehrere Studien finden daher einen negativen Effekt auf die Wohnmobili-
tat von Haushalten (z. B. Causa und Pichelmann 2020; Karpestam 2023). Diese ist aus
Arbeitsmarktperspektive in der Regel unerwunscht, da sie ein Hindernis fur eine rdumlich
effiziente Verteilung der Humanressourcen darstellt. Insbesondere auf sehr angespann-
ten Wohnungsmarkten lasst sich das Argument allerdings auch umdrehen. So kénnen
Mietpreiskontrollen auch jene Wohnungen leistbar halten, die sich nahe an innerstadti-
schen Arbeitsplatzen befinden. Je nach réumlicher Verteilung der Beschaftigungsmaglich-
keiten konnen die Pendelzeiten und -kosten durch Mietpreiskontrollen entweder erhdht
oder verringert werden.

Mietpreiskontrollen kdnnen weiters dazu beitragen, 6konomische Ungleichheiten zu ver-
ringern. Die Begrenzung der Mieten kann die Wohnkosten fur Mieter:innen mit gerin-
gerem Einkommen senken und gleichzeitig die Mieteinnahmen fur Vermieter:innen, die
in der Regel Uber ein hdheres Einkommen verfugen, reduzieren (siehe Kholodilin 2024).
Chen et al. (2023) stellen zwar einen Mietpreiskontrollrabatt fest, beobachten jedoch auch,
dass dieser nicht progressiv auf Haushalte mit geringerem Einkommen verteilt ist. Kho-
lodilin und Kohl (2023b) beobachten hingegen, dass Mietpreiskontrollen das Verhaltnis
von Vermodgen zu Einkommen sowie den Gini-Koeffizienten senken. Sie betonen jedoch,
dass nur die strengeren MietpreiskontrollmaBnahmen in einem bestimmten historischen
Kontext in der Lage waren, Ungleichheiten signifikant zu verringern. Eine ahnliche Dis-
kussion gibt es zu Segregation als raumliche Manifestation von Ungleichheiten. Mietpreis-
kontrollen kdnnen Segregation sowohl verstarken als auch abschwachen. Wahrend Sims
(2011) anhand von Daten aus Massachusetts einen positiven Zusammenhang zwischen
Mietpreiskontrolle und Segregation feststellt, beobachten Morawetz und Klaiber (2024)
anhand von Daten aus Wien das Gegenteil.

SchlieBlich fUhren Marktinterventionen wie Mietpreiskontrollen manchmal auch zu infor-
mellen und illegalen Praktiken seitens der Vermieter:innen (Kholodilin 2024). Der Miss-
brauch von Marktmacht zum Ausgleich entgangener Gewinne durch illegale Praktiken
sollte jedoch nicht als unvermeidliche Folge der Mietpreiskontrolle angesehen werden.
Denn es handelt sich dabei eher um eine Frage der Rechtsdurchsetzung als um eine Frage
der Wohnungspolitik.
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Mietpreiskontrolle in Deutschland

Die deutsche Mietpreisbremse (8 556d BGB ff.) ist eine Mietpreisregulierung, die 2015
eingefUhrt wurde und den Anstieg der Wohnungsmieten in stadtischen Gebieten verlang-
samen soll. Die Regelung gilt nur fur ,unter Druck stehende” Wohnungsmarkte und ist
derzeit bis Ende 2029 in Kraft. Diese ,unter Druck stehenden” Gebiete mussen von der
zustandigen Landesregierung flr einen Zeitraum von maximal funf Jahren festgelegt wer-
den. Derzeit gilt die Mietpreisbremse in 13 von 16 Bundeslandern fur insgesamt 415 Ge-
meinden (BBSR 2025). Im Wesentlichen komplementiert die Mietpreisbremse damit die
bereits 2013 in Kraft getretene Kappungsgrenze (8 558 Abs. 3 BGB).

Gemal der Gesetzgebung durfen Vermieter:innen zu Beginn des Mietverhaltnisses nicht
mehr als 10 Prozent Uber der lokalen Referenzmiete fordern. Lag die bisherige Miete be-
reits Uber diesem Betrag, zahlen neue Mieter:innen weiterhin den bisherigen Mietpreis.
Diese Miete kann jedoch erst erh6ht werden, wenn die Referenzmiete aufholt. Um Inves-
titionen nicht zu gefahrden, sind Neubauten sowie Wohnungen, die durch Modernisie-
rung einem Neubau im Wesentlichen vergleichbar sind, ausgenommen. Eine Ubersicht
Uber die wichtigsten Aspekte finden sich in Tabelle 1.

Mietpreisbremse Kappungsgrenze

Anwendung Neue Mietverhaltnisse Aktuelle Mietvertrage
+ Angespannte Wohnungsmarkte, in |« Deutschlandweit
415 Gemeinden .
»  Abgesenkte Obergrenzen in ange-
«  Seit2015 spannten Wohnungsmarkten
« Seit 2013
Merkmale +  Neue Mietvertrage + Bestehende Mietvertrage

Max. 10 Prozent Gber der lokalen .
Referenzmiete

Ausgenommen: Neue oder voll- .
standig modernisierte Wohnungen

Uberhéhte Mieten miissen aktiv .
zurlickgefordert werden

Keine Konsequenzen bei liberh6h-
ten Mieten

Vorige Mieten missen offengelegt
werden

Zusatzkosten bei moblierten
Wohnungen

Mietsteigerung von max. 20 Pro-
zent in drei Jahren

Bei angespannten Wohnungsmark-
ten: max. 15 Prozent in drei Jahren

Steigerungen wegen Modernisie-
rung werden nicht berticksichtigt
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Die genannten Referenzmieten kdnnen entweder auf Basis eines einfachen oder eines
qualifizierten Mietspiegels ermittelt werden. Der einfache Mietspiegel basiert auf Schat-
zungen lokaler Expert:innen und kann unterschiedliche Referenzmieten flr verschiedene
GrolRen-, Alters- und Standortklassen enthalten. Der qualifizierte Mietspiegel wird hin-
gegen unter Verwendung statistischer Methoden erstellt und hat rechtlich gesehen mehr
Gewicht. Das Gesetz sieht zwar vor, den Mietspiegel alle zwei Jahre zu aktualisieren, dies
ist jedoch nur fur den qualifizierten Mietspiegel verbindlich. Alle deutschen Gemeinden
mit mehr als 50.000 Einwohner:innen sind verpflichtet, einen lokalen Mietspiegel zu er-
stellen. Der einfache Mietspiegel wird nur in zwei GroRstadten verwendet: Dusseldorf
und Koln.

Wahrend der Laufzeit des Mietvertrags waren die Moglichkeiten zur Mietanpassung bei
Wohnraummietvertragen bereits durch die Kappungsgrenze gesetzlich eingeschrankt.
Damit haben die Vermieter:innen die einseitige Mdglichkeit, die Miete bis zur ortsubli-
chen Vergleichsmiete zu erhéhen. Die Miete darf jedoch innerhalb von drei Jahren nicht
um mehr als 20 Prozent steigen. AulBerdem darf die Erhohung nicht 6fter als einmal im
Jahr erfolgen. DarUber hinaus darf die Erhéhung innerhalb von drei Jahren in Gebieten
mit angespanntem Wohnungsmarkt maximal 15 Prozent betragen.

Vor diesem Hintergrund spielt der in Deutschland stark ausgepragte Kindigungsschutz
eine entscheidende Rolle. Mietvertrage fur Wohnungen werden in der Regel auf unbe-
stimmte Zeit abgeschlossen. Der Abschluss eines befristeten Mietvertrags ist nur moglich,
wenn ein gesetzlich zuldssiger Grund vorliegt (Sektion 575 BGB). Dieser Grund muss in
dem Mietvertrag dargelegt werden. Eine vorzeitige Kiindigung des Mietvertrags durch die
Vermieter:innen ist nur mdglich, wenn die Vermieter:innen ein sogenanntes ,berechtig-
tes Interesse” an der Kindigung des Mietverhaltnisses haben (Sektion 573 BGB). Daruber
hinaus kann ein Eigenbedarf auch bei unbefristeten Vertragen geltend gemacht werden.
Diese gilt, wenn die Vermieter:innen die Wohnung fur sich selbst, die Familie oder Haus-
haltsmitglieder bendtigen. Eine Kundigung zum Zwecke der Mieterhdhung ist ausdrick-
lich ausgeschlossen.

Somit umfasst die Mietpreiskontrolle in Deutschland alle drei typischen Elemente der
Mietpreiskontrolle (Kholodilin 2020): die Regulierung der Mietpreisgestaltung in neu ab-
geschlossenen Vertragen, die Anpassung der Mieten innerhalb bestehender Mietvertrage
sowie eine Vielzahl von Ausnahmen. Wie in vielen Landern mit Mietpreiskontrolle kénnen
Mieter:innen Uberhodhte Mieten, die nicht der Regelung entsprechen, anfechten. Sie kon-
nen zu viel gezahlte Betrage zuruckfordern, mussen jedoch ihre Rechte proaktiv durch-
setzen. Es gibt keine Geldstrafe oder sonstige Konsequenzen fur Vermieter:innen, wenn
sie Mieten Uber dem gesetzlichen Referenzwert verlangen, solange dies nicht die Voraus-
setzungen fur Mietwucher erfullt. Dieser gilt, wenn sie mehr als 50 Prozent GUber dem Re-
ferenzwert verlangen und damit die Alternativliosigkeit der Mieter:innen ausnutzen. Dies
stellt unabhangig von der Mietpreisbremse eine Straftat dar.
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Auswirkungen der Mietpreiskontrolle in Kéln

Vor dem Hintergrund der breiteren Kontroverse um die Mietpreiskontrolle und der jungs-
ten Herausforderungen auf dem Wohnungsmarkt in der Stadt Kéln analysieren wir die
Wirksamkeit der Mietpreiskontrollen und die damit verbundenen negativen Anreize in
einer lokalen Fallstudie. Dazu greifen wir auf den umfangreichen Datensatz von Miet-
anzeigen zuruck, der im Rahmen des HOUSE4ALL-Projekts gesammelt wurde, sowie auf
offiziellen Statistiken, die uns dankenswerterweise vom Statistischen Amt der Stadt KoIn
zur Verfugung gestellt wurden. DarUber hinaus wurden semistrukturierte Interviews mit
acht lokalen Expert:innen gefuhrt, von denen funf direkt an der Entwicklung des Miet-
spiegels beteiligt sind. Vertreten sind dabei die Bewegung Recht auf Stadt, Verbande fur
Mieter:innen sowie flr Vermieter:innen, die Rheinische Immobilienbdrse, ein Immobilien-
verband, ein Bautrager sowie ein Kdlner Stadt- und Wirtschaftsgeograf. Die Analyse und
die Interviews ermdglichen uns Einblicke in (1) wie und warum die Mietpreisbremse in der
Praxis durchgesetzt wird oder nicht, (2) potenzielle Probleme bei der lokalen Umsetzung
der Mietpreiskontrolle und (3) gangige Strategien zur Umgehung der Mietpreiskontrolle.
Es sei an dieser Stelle ausdrucklich darauf hingewiesen, dass es sich bei den interviewten
Expert:innen nicht um neutrale Auskunftspersonen handelt, sondern Grof3teiles um par-
teiliche Vertretungen. Entsprechend mussen die jeweiligen Aussagen vor diesem Hinter-
grund interpretiert werden. Gleichzeitig haben aber auch ebenjene Parteien oft die bes-
ten Einblicke in die realen Problemlagen bei der lokalen Ausgestaltung und Umsetzung
der Mietpreiskontrollen.

Beginnen wir die Analyse mit einem Blick auf die Entwicklung der Mietpreise im Bestand
seit EinfUhrung der Kappungsgrenzen. Diese sind laut dem Statistischen Datenkatalog
KdIn (2024) zwar starker gestiegen als die Haushaltseinkommen, haben insgesamt aller-
dings zu keinem Zeitpunkt die legale Grenze von 15 Prozent Uberschritten. Die aggregier-
te Statistik 1asst allerdings keinen Schluss dartber zu, wie viele individuelle Wohneinhei-
ten konforme Mieterh6hungen verzeichnet haben, sondern signalisiert lediglich, dass die
Zuwachse der Bestandsmieten im Schnitt unter der 15 Prozent Grenze geblieben sind.

Als nachstes widmen wir uns der Betrachtung des aktuellen Mietangebots in KdéIn. Zwi-
schen Anfang Marz 2024 und Ende Marz 2025 wurden im Zuge des ESPON HOUSE4ALL
Projekts mittels Webscraping 14.768 Mietwohnungsangebote in der Stadt Kdln gesam-
melt (siehe Sielker et al. 2025 bezuglich Details zur technischen Implementierung). Da
es sich um einen Querschnittsdatensatz von aktuellen Mietangeboten handelt, kénnen
keine RuckschlUsse Uber die Einhaltung der Kappungsgrenzen gezogen werden. Ob die
gesammelten Angebotspreise wiederum mit der Mietpreisbremse vereinbar sind, hangt
in erster Linie von zwei Faktoren ab.

Zunachst muss untersucht werden, ob das jeweilige Angebot tatsachlich der Mietpreis-
bremse unterliegt. Aufgrund der vielen méglichen Ausnahmen kénnen wir dies nicht far
alle Angebote exakt feststellen. Allerdings konnen wir die gangigsten Kriterien wie GroRe,
Lage und Baualter Uberprufen. Wenn die Preisobergrenze fur eine Wohnung anwendbar
ist, hangt die Vereinbarkeit mit der Mietpreisbremse von dem gesetzlichen Hochstwert
fur die konkrete Wohneinheit ab. Dieser kann auf Basis der im Mietspiegel (Rheinische
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Immobilienbdérse E.V. 2023) aufgefuhrten Referenzmieten berechnet werden. Die verof-
fentlichten Referenzmieten werden als Preisspanne angegeben und variieren zwischen
sechs Altersgruppen, drei Standort- und funf GréRenkategorien.

Berucksichtigt man nur die Obergrenze der angegebenen Preisspanne und addiert 10
Prozent hinzu, um den gesetzlichen Schwellenwert gemald der Mietpreisbremse zu er-
halten, zeigt sich, dass 80,7 Prozent der erfassten Angebote Uber diesem Schwellen-
wert lagen. Selbst wenn wir eine noch konservativere Schatzung zugrunde legen und
die maximal zulassige Referenzmiete aller Kategorien als Referenzwert heranziehen (die
bei 18,92 €/ m? liegen wurde), sind immer noch 58,6 Prozent der Angebote Uberteuert.
Abbildung 1 zeigt die Preisverteilung der gescrapten online Mietangebote sowie die maxi-
male Referenzmiete. Um die Darstellung nicht durch Ausreil3er zu verzerren, werden die
obersten und untersten 5 Prozent der Verteilung exkludiert.

60

N
o

Angebotsmiete (€m?2)
N
o

0.00 0.25 0.50 0.75 1.00
Beobachtungsrang

Abbildung 1: Verteilung gescrapter Mietangebote in KéIn (Marz 2024-Marz 2025). Die rote Linie zeigt
die maximal mégliche Miete laut Mietspiegel. Quelle: Eigene Darstellung.

Es zeigt sich eine deutliche Diskrepanz zwischen den gesetzlich vorgesehenen und den
tatsachlich inserierten Mieten. Nun handelt es sich bei den online Anzeigen nicht um tat-
sachliche Transaktionspreise, allerdings gelten Mietanzeigen (im Gegensatz zu Kaufprei-
sen) als kaum verhandelbar und damit als belastbare Annaherung. Die online Inserate
kénnen allerdings etwaige Zusatzleistungen wie Mobelmiete oder Reinigungs-Services
(z. B. bei Studierendenwohnungen) beinhalten, was die mitunter sehr hohen Preise am
oberen Ende der Verteilung erklaren kénnte. Da die Mietpreisbremse allerdings keine
Auswirkung auf diese Zusatzleistungen impliziert, kann es hier zu einer gewissen Verzer-
rung der Ergebnisse kommen.
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Trotz der Limitationen der Methodik erscheint der Anteil der Anzeigen, die Uber dem
Schwellenwert liegen, fur einen gesetzeskonformen Markt deutlich zu hoch. Dies steht
auch im Einklang mit den Ergebnissen von Thomschke (2019). Dessen Schatzungen zei-
gen, dass die Mietpreisbremse die angebotenen Mieten in Hamburg, Berlin und Manchen
gesenkt hat, wahrend in Kéln keine Auswirkungen zu beobachten sind. Laut einer Studie
des Deutschen Instituts fur Wirtschaftsforschung (DIW) entsprechen vielerorts die Woh-
nungsangebote nicht den Kriterien der Mietpreisbremse (DIW 2018).

Wie bereits erwahnt, gelten die wichtigsten Ausnahmen fur neu gebaute und umfassend
modernisierte Wohnungen. Diese Ausnahmen sollten einer moéglichen Verringerung des
Angebots entgegenwirken, die die Mietpreisbremse andernfalls auslésen kdnnte. Laut
Kholodilin et al. (2016) und DIW (2018) hat die Mietpreisbremse auf nationaler Ebene nicht
zu dem erwarteten Ruckgang der Bautatigkeit gefuhrt. Im konkreten Fall von Koln stieg
die Zahl der Baugenehmigungen nach 2015 sogar an (siehe Abbildung 2). Der anfangliche
Ruckgang der fertiggestellten Bauvorhaben ist auf einen vorherigen Riickgang der erteil-
ten Genehmigungen zuruckzufuhren. Somit ist rein deskriptiv kein klarer Zusammenhang
zwischen der Einfihrung der Kappungsgrenze respektive Mietpreisbremse und der Zahl
der erteilten Baugenehmigungen oder der fertiggestellten Bauvorhaben zu beobachten.
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Abbildung 2: Bautatigkeiten in KéIn im Laufe der Zeit.
Quelle: Eigene Darstellung, nach Statistischer Datenkatalog (2024).
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Ob und in wie vielen Fallen im Nachgang eine Herabsetzung der Miete gerichtlich erwirkt
wird, lasst sich anhand der vorliegenden Daten nicht feststellen. Ebenso wenig reagiert
die Statistik der Baustatistiken auf die Einfuhrung der Mietpreisbremse. Es scheint also,
als wurde die Mietpreisbremse in Kéln in der Praxis wenig Beachtung finden.

Diese Einschatzung wurde auch von den befragten lokalen Expert:innen einstimmig ge-
teilt. Auf die Frage, warum die Mietpreisbremse in der Praxis so wenig Anwendung findet,
verwies der Vertreter des Mieterverbandes auf eine Vielzahl von Grinden:

.Wir haben A) die Ausnahmetatbestande und B) haben wir diesbezlglich die
Menschen selbst, die sie nicht anwenden wollen C) haben wir die Vermieter [sic],
die insofern versuchen, hier in der Hinsicht auszutricksen.”

Hier wird die begrenzte Anwendung der Mietpreisbremse auf die Gestaltung der Regu-
lierung zuruckgefuhrt, aber auch auf die spezifische Art und Weise, wie Mieter:innen und
Vermieter:innen auf die Vorschriften reagieren und mit ihnen umgehen.

Strategien im Umgang mit den Mietpreiskontrollen

Wie der Name schon vermuten lasst, ist die Mietpreisbremse nicht dafur entwickelt, die
Mieten in hochpreisigen Gebieten zu senken. Sie ist in erster Linie ein Instrument, um
Preissteigerungen im Laufe der Zeit zu begrenzen. Die Mdglichkeit, einen Aufschlag von
10 Prozent auf die Referenzmiete zu verlangen, wenn der/die Vormieter:in dies ebenfalls
getan hat, ladt Vermieter:innen geradezu dazu ein, ihr Gluck zu versuchen und abzuwar-
ten, ob keine Beschwerden eingehen. Zudem mussen Vermieter:innen im Falle einer be-
rechtigten Beschwerde lediglich den zu viel berechneten Betrag zurtckzahlen.

Als Nachstes wollen wir uns dem Verhalten von Mieter:innen und Vermieter:innen auf
dem lokalen Wohnungsmarkt zuwenden. Einige Befragte gaben an, dass Informationen
Uber die Mietpreisbremse nicht allgemein bekannt sind. Demnach waren leicht zugang-
liche, offizielle Informationen und Beratungsmoglichkeiten erforderlich. Andere wider-
sprachen dieser Aussage jedoch und wiesen vielmehr auf Anreize fur beide Seiten hin, die
Regelung einfach zu ignorieren. In der Praxis kdnnen es sich neue Mieter:innen aufgrund
der hohen Nachfrage nach Wohnraum in KoéIn nicht leisten, gegentber einem Vermieter
oder einer Immobilienmaklerin die Mietpreisbremse oder bestimmte Referenzmieten zu
erwahnen. Andernfalls wirden sie den Vertrag gar nicht erst bekommen.
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Theoretisch kdnnten Mieter:innen einem Uberteuerten Mietvertrag zustimmen und nach
Unterzeichnung der Dokumente eine Beschwerde einreichen. Befristete Vertrage werden
jedoch immer haufiger. Daher mdchten Mieter:innen oft einfach nur die Wohnung tber
die ursprungliche Vertragslaufzeit hinaus behalten, sobald sie sie einmal haben.

Vermieter:innen kénnten sogar einen zusatzlichen Anreiz haben, bei jedem Mietwechsel
erhebliche Preiserhéhungen vorzunehmen, wenn sie davon ausgehen, dass sie aufgrund
der Mietpreisbremse in den folgenden Jahren keine wesentlichen Mieterhéhungen mehr
vornehmen kénnen. Insbesondere bei hoher Inflation und steigenden Instandhaltungs-
kosten kdnnte sie die Aussicht auf eine festgelegte maximale Erhéhung in den nachsten
drei Jahren davon abhalten, den aktuellen Maximalmietpreis einzuhalten.

Das Zusammenspiel von Mietpreiskontrolle und kleinrdumigen Eigentumsstrukturen
fuhrt zu einem weiteren Problem, das von einem der Befragten angesprochen wurde:
die zunehmend verbreitete Praxis von Vermieter:innen, Eigenbedarf geltend zu machen.
Das bedeutet, dass ein bestehender Mietvertrag gekindigt wird, um den eigenen Wohn-
bedarf zu decken. Einige argumentieren, dass es mehr Eigenbedarfs-Kundigungen gibt,
weil Vermieter:innen aufgrund des Mangels an Angebot auf dem Markt den Wohnraum
tatsachlich fur sich selbst oder ihre Familien bendtigen.

Auf der anderen Seite behaupten Kritiker:innen, dass Kuindigungen wegen Eigenbedarf in
der Praxis zu einem Instrument geworden sind, um Mieter:innen mit gunstigen Mietver-
tragen loszuwerden und neue Mietvertrage abzuschlieen zu kénnen. Dies ermdglicht es
den Vermieter:innen dann, entweder schnell die aktuellen Marktpreise zu erreichen oder
sogar Uberhdhte Mieten zu verlangen. Dabei spekulieren sie darauf, dass Mieter:innen
ihre Mietpreise nicht anfechten. Ein wichtiges Anliegen in diesem Zusammenhang ist die
mangelnde Uberprifung dieser Kiindigungen wegen Eigenbedarfs durch die Behérden.
In der Praxis Uberpruft niemand, ob die Wohnung nach Kundigung des vorherigen Ver-
trags tatsachlich von den Vermietenden selbst oder deren Familienangehdrigen genutzt
wird.

Daruber hinaus bietet die Vermietung méblierter Wohnungen Vermieter:innen die rechtli-
che Méglichkeit, Mieten Uber dem durch die Mietpreisbremse festgelegten Schwellenwert
zu verlangen. Die Befragten betonten, dass sowohl Mieter:innen als auch Vermieter:innen
haufig falschlicherweise davon ausgehen, dass moblierte Wohnungen von der Mietpreis-
bremse ausgenommen sind. Rechtlich gesehen hat die Aufnahme von Md&beln in den
Mietvertrag keinen Einfluss auf die pro Quadratmeter zu berechnende Miete. Vielmehr
stellen die Mobel einen zusatzlichen Gegenstand dar, der von den Mieter:innen gemietet
wird. Da es jedoch schwierig ist, den Wert der Mdbel zu schatzen, bietet die Einbeziehung
von Moébeln eine bequeme Mdglichkeit, die Einnahmen aus dem Vermietungsgeschaft zu
steigern.
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Sozialraumliche Implikationen

In Bezug auf die verteilungspolitischen und sozio-raumlichen Auswirkungen betonte eine
Befragte aus der Immobilienbranche, dass die HauptnutznieBer der Mietpreisbremse die
Haushalte der Mittelschicht sind. Ihrer Meinung nach sind die meisten Mieten selbst un-
ter Mietpreiskontrolle fur Menschen mit geringem Einkommen aul3er Reichweite:

.Das heil3t die Miete ist zwar in ihrer Hohe dann begrenzt durch die
Mietpreisbremse, aber es bekommt trotzdem nicht derjenige, der [sic] auf
diese niedrigere Miete angewiesen ist.”

Dieses Phanomen zeigt, dass selbst mit einer Mietpreiskontrolle nicht garantiert ist, dass
die gesenkten Mieten den schwachsten Gruppen zuganglich ist. In dem regulierten Wohn-
markt konnen wohlhabendere Haushalte ihre finanzielle Starke zwar nicht direkt nutzen,
um eine begehrte Wohnung zu bekommen. Dennoch haben sie eine héhere Wahrschein-
lichkeit, unter den Bewerber:innen ausgewahlt zu werden, da sich die Vermieter:innen
so ein hoheres Mald an Einkommenssicherheit erhoffen. Zusatzlich erhéht der fehlen-
de Preiswettbewerb zwischen den Nachfrager:innen auch die Gefahr diskriminierenden
Verhaltens und der Bevorzugung bestimmter soziodkonomischer und demografischer
Gruppen. Das derzeitige Mietbeihilfesystem (eine EinfUhrung in das System finden Sie bei
Demeterova et al. 2025) sichert jedoch, wie eine lokale Expertin hervorhob, im Grunde
genommen die Mieteinnahmen derjenigen, die an Bezieher:innen von Sozialbeihilfen ver-
mieten. Diese Strategie beobachten Immergluck und Law (2014) auch im internationalen
Wohnmarkt.

Lokale Expert:innen bestatigten darUber hinaus einen weiteren negativen Anreiz, der in
der Literatur zur Mietpreiskontrolle diskutiert wird, namlich in Bezug auf die Wohnmo-
bilitat. Wie bereits oben erwahnt, kann sich dies je nach Arbeitsplatz unterschiedlich auf
die Pendelzeiten auswirken. Es fuhrt jedoch im Allgemeinen zu einer Verringerung der
raumlichen Anpassungsfahigkeit. Dies betrifft zwar in erster Linie Mieter:innen, doch eine
geringe Fluktuation schrankt auch die Maéglichkeiten der Vermieter:innen hinsichtlich In-
vestitionen in die Wohnung ein:

».Man wurde niemals, wenn man jetzt umzieht, die gleiche Wohnung zu einem
gunstigeren Preis kriegen oder fur den gleichen Preis eine bessere Wohnung.
Wenn nicht jemand beruflich oder familiar gezwungen ist umzuziehen, dann
bleiben die Leute wohnen und dann gibt es auch keinen Mieterwechsel [sic],
dann haben sie auch keine Chance zu modernisieren oder irgendwie durch
Neuvermietungen eine hohere Miete zu erzielen.”

Es muss jedoch betont werden, dass diese nachteilige Auswirkung groftenteils darauf
zuruckzufuhren ist, dass alte Mietvertrage aufgrund der Kappungsgrenze so viel guns-
tiger sind als neue Mietvertrage. Basierend auf den im vorherigen Abschnitt erwahnten
theoretischen Schlussfolgerungen kann davon ausgegangen werden, dass eine starke-
re Durchsetzung der Mietpreisbremse dazu beitragt, dass die preisliche Diskrepanz zwi-
schen adlteren und neueren Mietvertragen geringer wird. Dieser Effekt kann fur Kéln nicht
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empirisch belegt werden, doch es ist zu vermuten, dass eine konsistentere Implementie-
rung der Mietpreiskontrollen hier durchaus dazu beitragen kénnte, Mobilitatsbarrieren
abzubauen.

Da sich die Haushaltskonstellationen im Laufe der Zeit verandern, fuhrt dieser fehlende
Anreiz zum Umzug zu einer erheblichen Fehlallokation von Mietwohnungen, nicht nur in
Bezug auf die Lage, sondern auch in Bezug auf GroéRe und qualitative Merkmale. Eine Be-
fragte berichtet aus eigener Erfahrung:

.Wir haben eine riesengrolie Wohnung, 128 m2. Wenn meine Kinder jetzt
ausziehen, mdchte ich die gar nicht mehr, viel zu viel putzen (...) ich zahle jetzt
ca. knapp 1300€, ich krieg fur das Geld keine 70 Quadratmeter Wohnung!
Dann bleibe ich doch da wohnen und mache einer Familie Platz streitig, die
(...) die Wohnung viel lieber hatten und auch viel mehr gebrauchen kénnten.”

Diese Aussagen stimmen weitgehend mit Argumenten aus der internationalen Literatur
sowie mit deutschlandweiten Erkenntnissen von Gohl (2019) Uberein, dass gesetzlich
niedrig gehaltene Mieten zu ineffizienter Verteilung von Wohnraum fuhren. Das gleiche
Argument lasst sich auch auf andere Wohnmerkmale wie Qualitat und Lage ausweiten
(z. B. Chapelle et al. 2021).

Man kdnnte das Argument jedoch auch umdrehen und davon ausgehen, dass insbeson-
dere altere Menschen oft nicht aus einer Wohnung ausziehen moéchten, in der sie den
groliten Teil ihres Lebens verbracht haben, und dass die Mietpreiskontrolle ihnen dies er-
moglicht. Ebenso kénnte man argumentieren, dass geringere Investitionen in die Moder-
nisierung auch Gentrifizierung verhindern und somit die sozio-raumliche Gleichheit erho-
hen kdonnten. Ob Mietpreiskontrollen das beste Instrument sind, um Ziele der raumlichen
Gerechtigkeit zu erreichen, ist jedoch hochst zweifelhaft. In diesem Zusammenhang teilte
eine Befragte aus der Immobilienbranche folgende Beobachtung mit:

»,Genauso wie in schlechten Wohnlagen eigentlich die Mieten genauso hoch
sind wie in guten Wohnwagen, weil (...) die Leute ziehen halt irgendwie dann
doch aus, (...) und die Wohnung wird bei dem nachsten Neubezug wieder 2 €
teurer.”

Demnach wechseln in Wohnungen in unattraktiven Stadtvierteln laut der Erklarung hau-
figer die Mieter:innen. Damit wird die Kappungsgrenze umgangen, was haufigere Preis-
erhéhungen und eine Annaherung an das Mietpreisniveau guter Stadtviertel ermdglicht.

Reformbedarf bei der Mietpreiskontrolle

Sowohl laut der vorhandenen Literatur als auch laut der lokalen Fallstudie aus Kéln kam
die Einfuhrung der Kappungsgrenze und anschliel3end der Mietpreisbremse vor allem be-
stehenden Mietverhdltnissen zugute. Fur diejenigen, die ohnehin schon Schwierigkeiten
hatten, eine angemessene Unterkunft zu finden, haben diese Regulierungen entweder
keine Auswirkungen oder verscharfen bestehende Probleme.
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Eine geringe Mietschutzsicherheit, beispielsweise aufgrund von kurzfristigen Mietvertra-
gen, macht die Mietpreisbremse oft unwirksam, da Mieter:innen weniger geneigt sind, auf
ihre Rechte zu bestehen. Bei langfristigen Vertragen, das heil3t bei hoher Mieterschutz-
sicherheit, ist hingegen mit einer starken Bindung zu rechnen, wahrend Investitionen in
Instandhaltung und Modernisierung unattraktiv werden.

Wie konnte die Wirkung der Mietpreisbremse verbessert werden? Eine mogliche Option
ware, die derzeit schwache Durchsetzung der Mietpreisbremse anzugehen und die Regu-
lierung so zu reformieren, dass sie zu einem ordnungsgemal3en und strengen Mietpreis-
stopp wird. Insbesondere lokale Aktivist:innen von Recht auf Stadt fordern,

~dass der Deckel wirklich eine Obergrenze (...) darstellt. Die eben ganz einfach
auch einklagbar ist. (...) Und ein weiterer Punkt ware noch, dass also auch eine
Absenkung von bereits Uberhdhten Mieten, die auch Uber der ortsublichen
Vergleichsmiete liegen, dann mit angedacht ist und durchgefuhrt werden
kann."

Eine derart strengere Form der Mietpreiskontrolle ware sicherlich einfacher zu verste-
hen und durchzusetzen und wirde damit die Leistbarkeit fir die meisten bestehenden
Mieter:innen verbessern. Allerdings kdnnten sich auch die zuvor diskutierten negativen
Auswirkungen verstarken. Eine andere haufig geaulRerte Kritik war hingegen, dass diese
Regulierung das grundlegende Problem der Wohnungskrise nicht angeht: Das starke Un-
gleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage, insbesondere in stadtischen Gebieten
wie Kéln. Eine Befragte aus der Immobilienbranche formulierte ihre Kritik dabei wie folgt:

LAlso wenn wir Uberlegen: aus welcher Uberlegung heraus wurde diese
Mietpreisbremse installiert? (..) [Das lost es] eigentlich nicht, denn
die Konkurrenz, besonders unter Geflichteten und Studenten und
Geringverdienern, um kleine Wohnungen, die eben leistbar sind fur diese
Klientel, die ist geblieben.”

Dass Mietpreiskontrollen fur sich alleine in der Lage waren Leistbarkeitsprobleme zu be-
seitigen, erscheint im Kontext der bestehenden Forschung als falsche Erwartungshaltung.
Vielmehr mussen diese als kurzfristige Interventionsmaoglichkeit verstanden werden. Pa-
rallel bedarf es strategischer Investitionen und langfristiger Planung. Insbesondere die
Infrastrukturplanung spielt eine Schlusselrolle bei der Verbesserung der Erreichbarkeit
bestehender, aber peripher gelegener Wohnbestande und der Steigerung des Potenzials
fur neue Entwicklungen am Stadtrand. Gleichzeitig kann das Zusammenspiel mit Férder-
programmen dazu beitragen, den Anteil subventionierter Wohneinheiten zu erhéhen und
mehr Entwicklungen im begehrten Segment der kommunalen und genossenschaftlicher
Wohnungen zu férdern. Real sind jedoch sowohl die Anzahl als auch der Anteil der ge-
forderten Wohnungen in Kéln in den letzten zehn Jahren kontinuierlich zurtckgegangen.
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(Neben-)Wirkungen der Mietpreiskontrollen

Nach Auswertung der wissenschaftlichen Literatur kommen wir zu dem Schluss, dass
Mietpreiskontrollen sowohl beabsichtigte als auch unerwtnschte Nebenwirkungen mit
sich bringen. Mietpreiskontrollen kénnen durchaus ein wirksames Instrument sein, um
die Marktmacht der Vermieter:innen zumindest fur einen Teil der stadtischen Wohnbe-
volkerung auszugleichen. Allerdings sind sie nicht dazu in der Lage, die Marktungleichge-
wichte, die den Kern des Problems ausmachen, tatsachlich zu beheben.

Erfolgreich implementierte Mietpreiskontrollen verschafft den bestehenden Mieter:in-
nen zwar sofortige Erleichterung, haben aber auch tendenziell negative Auswirkun-
gen fur Mieter:innen, die in nicht kontrollierten Wohnungen leben. Dies stellt einen
typischen Insider-Outsider-Konflikt dar. Die haufigsten negativen Auswirkungen, die in
der Literatur gefunden werden, betreffen eine Reduktion des Angebots sowie die Fehl-
allokation von Wohnraum. Die verschiedenen verteilungspolitischen und sozio6konomi-
schen Folgen scheinen je nach Wohnungsmarkt und Besonderheiten der Wohnungspoli-
tik sehr unterschiedlich zu sein.

In Deutschland gibt es seit 2013 eine Kappungsgrenze, die Mietsteigerungen begrenzt,
wahrend seit 2015 die Mietpreisbremse fur neue Mietvertrage gilt. In Koéln ist die Nach-
frage nach Wohnraum hoch und die Leistbarkeit rucklaufig. Hier lasst sich beobachten,
wie die Wirksamkeit der Mietpreiskontrolle durch schwache Durchsetzungsmechanismen
und verschiedene Umgehungsstrategien der Vermieter:innen eingeschrankt wird. Die Ab-
hangigkeit von mietergefuhrten Klagen in Verbindung mit einem undurchsichtigen und
komplexen Rechtsrahmen fuhrt zu einer geringen Durchsetzungsquote. Dadurch werden
sowohl die beabsichtigte Wirkung der Mal3nahme aber auch die negativen Implikationen
gemindert.

Diese scheinen vor allem Neuvermietungen und daher den Bereich der Mietpreisbremse
zu betreffen. Entsprechend lassen sich weder ein klarer Effekt auf die Neuvermietungs-
preise noch ein Ruckgang im Angebot feststellen. Dies trifft laut Aussagen der Interview-
Partner:innen jedoch weniger auf die Kappungsgrenzen zu. Entsprechend kann hier so-
wohl von einem Preisvorteil fur die Mieter:innen ausgegangen werden, jedoch auch von
einem negativen Effekt auf die Mobilitat der Mieter:innen.

Um diesen Herausforderungen zu begegnen, sind politische Reformen erforderlich, um
die Durchsetzung und Rechtssicherheit zu verbessern. Es ist jedoch davon auszugehen,
dass auch bei effektiverem Policy-Design, Mietpreiskontrollen allein die Wohnraumkrise
in KéIn nicht I6sen kénnen. Eine langfristige, umfassende Strategie zur Erhdhung des An-
gebots an bezahlbarem Wohnraum ist unerlasslich, die den sozialen Wohnungsbau, Pla-
nungsinstrumente und den Ausbau der Infrastruktur einbezieht.
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