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Was wir für Sie tun können – Das Leistungsspektrum der Weberbank 
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Immobilientransaktionsvolumen nach Städten
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Zinsentwicklung in Deutschland

Quelle: Bloomberg
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Entwicklung der Bodenrichtwerte in ausgewählten Lagen

Quelle: https:fbhinter.stadt-berlin.de/boris/
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Bevölkerungsentwicklung der letzten 10 Jahre in Berlin

Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg
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Mietpreisentwicklung der letzten 15 Jahre in Berlin

Quelle: www.statista.de
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Die Lage am Berliner Wohnungsmarkt…
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… und die Antwort:
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Wesentliche Inhalte des Mietendeckels

▪ Einfrieren der Bestandsmieten von 18. Juni 2019 bis Juni 2024

▪ Ab 2022: 1,3% p.a. Steigerung der Mieten als Inflationsausgleich (bis max. Mietobergrenze)

▪ Mieten unter 5 Euro können um maximal 1 Euro auf maximal 5 Euro angehoben werden

▪ Keine Regulierung für den Wohnungsneubau (ab Baujahr 2014)

▪ Festlegung von Mietobergrenzen (1 EUR Aufschlag für moderne Ausstattung)

▪ Bei Neuvermietung gilt der Mietendeckel

▪ Absenkung von „Wuchermieten“ auf 120% der Mietobergrenze auf Antrag des Mieters bei 

der Senatsverwaltung für Wohnen

▪ Umlage für Modernisierungen (kein Luxus, nur energetische, Barrierefreiheit):

a. 1,00 Euro pro qm mit Anzeige bei der IBB

b. bis 1,00 Euro darüber auf Antrag, mit Fördermitteln
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Die Mietobergrenzen

Quelle: https://www.welt.de/finanzen
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Die Auswirkungen?
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Oder?
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So rechnet sich ein Mehrfamilienhaus aus Sicht des Käufers:

MFH Kreuzberg

Altbau Baujahr 1900

Nettokaltmiete

Wohnfläche in m²

NKM EUR pro m² WF

Kaufpreis

Faktor

Bruttorendite

Am 17. Juni 2019

(vor Mietendeckel)

102.000,00 EUR p.a.

1.000 

8,50

3.570.000,00 EUR

35

2,86 %

Heute

Faktoren & Kaufpreise sinken,

Renditen können steigen

102.000,00 EUR p.a.

1.000 

8,50

3.060.000,00 EUR

30

3,33 %

worst case 2,53 %

Kauf am 17. Juni - vor Mietendeckel

Neubewertung - nach Mietendeckel

(worst case – Alle Mieter ziehen aus)

77.400,00 EUR p.a.

1.000 

6,45

3.570.000,00 EUR

46

2,16 %

Die Betrachtung der Mieterlisten zur Erkennung von Wuchermieten und Neuvermietungsrisiko wird immer essentieller
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Es ergeben sich folgende Handlungsmöglichkeiten für Immobilieneigentümer:

Ihr Mehrfamilienhaus

Nettokaltmiete

Kaufpreis

Faktor

Objektkauf vor

ca. 10 Jahren

75.000,00 EUR p.a.

900.000,00 EUR

12

Objektverkauf im November 2019

100.000,00 EUR p.a.

3.000.000,00 EUR

30

2.100.000,00

333 %  !!

Gewinn:

Wertzuwachs:
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Fazit

▪ Er passt sich lediglich an sein Umfeld (Nullzinspolitik, Regulatorik) an

▪ Der Berliner Immobilienmarkt wird aufgrund seiner Größe und Bedeutung weiterhin bestehen

➢ Das Hinzuziehen von Beratern (Sachverständige, Gutachter, Finanzplaner), um die gestiegene 

Komplexität zu bewältigen

▪ Wichtiger denn je:

▪ Kein einseitiges Signal „kaufen“ oder „verkaufen“
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