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Der ZIA (Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.), Spitzenverband der Immobilienwirtschaft,
teilt das Anliegen der Bundesregierung, dass Wohnen bezahlbar sein muss, und
unterstitzt grundsatzlich das Ansinnen, bestimmte Ausnahmen der Mietpreisbremse zu
prazisieren. Als grof’e Herausforderung der Bundesregierung sieht der ZIA, den Schutz
sozial Bedurftiger und gleichzeitig ein investitionsfreundliches Umfeld fir den
Wohnungsbau sicherzustellen. Der vorliegende Referentenentwurf wird aus ZIA-Sicht
dem Ausgleich zwischen den Interessen der Mietenden und Vermietenden nicht gerecht.
Es bedarf der folgenden Anpassungen, um die Interessen besser auszubalancieren:

Indexmiete: Von der Deckelung der Indexmiete ist abzusehen. Die Indexmiete ist ein
bewahrtes, transparentes und beidseitig wirkendes Instrument; die Ausnahmejahre
2022/23 rechtfertigen keinen sachgerechten Eingriff. Sollte ungeachtet gewichtiger
sachlicher Gegenargumente trotzdem an einer Deckelung festgehalten werden, sollte
fur die dampfende Wirkung auf einen Dreijahres-Durchschnitts-VPl oder einen
Nachholmechanismus analog § 558 BGB abgestellt werden und eine Offnungsklausel
fur Klimainvestitionen erganzt werden.

Kurzzeitvermietung: Auf eine starre Sechs-Monats-Grenze bei der Vermietung zum
voribergehenden Gebrauch nach § 549 Abs. 2 Nr. 1 BGB sollte verzichtet werden.
Anstelle einer zeitlichen Hoéchstgrenze sollte ausschlieRlich der nachweisbare
besondere Bedarf des Mietenden malgeblich sein (z.B. durch Arbeitgeber-
bestatigung). Dies verhindert Missbrauch und gewahrleistet gleichzeitig die
notwendige Flexibilitat fur legitime Bedarfe. Falls eine zeitliche Komponente eingeflhrt
werden soll, sollte diese als widerlegliche Vermutung ausgestaltet werden, die
atypische, aber legitime Sachverhalte nicht ausschlief3t.

Moblierungszuschlag: Die Schaffung von Transparenz beim Md&blierungszuschlag
ist zu unterstiitzen, jedoch ohne die wirtschaftliche Tragfahigkeit maoblierter
Vermietung zu gefahrden. Die zur praktikableren Handhabbarkeit angedachte
Maoblierungspauschale sollte gestrichen und eine Ausnahmeregelung zu origindren
Apartmentkonzepten aufgenommen werden. Ferner sollte eine einheitliche Regelung
zur Behandlung von Kicheneinrichtungen geschaffen werden, die nicht von der
jeweiligen Ausgestaltung des lokalen Mietspiegels abhangt und nicht unter ,moblierten
Wohnraum® fallt.

Anhebung der Wertgrenze: Die Anhebung der Wertgrenze ist grundsatzlich zu
begriRen. Es sollte jedoch eine gesamtheitliche Reform des Modernisierungs-
umlagerechts angestrebt werden.

Anderung der Schonfristregelung: Die aktuelle Regelung ist beizubehalten, da
sonst die Rechtsposition des Vermietenden unverhaltnismafig geschwacht wirde.

Textformerfordernis im Gewerbemietraumrecht: Die aktuelle Regelung des
Textformerfordernis nach § 578 Abs. 1 Satz 2 BGB und damit zur Formkindbarkeit
bei Gewerbemietvertragen sollte ersatzlos gestrichen werden und somit die
Verweisung in § 578 BGB auf § 550 BGB entfallen.



Mit dem vorliegenden Referentenentwurf plant die Bundesregierung, die Indexmiete bei
jahrlich 3,5 Prozent zu begrenzen. Ubersteigt der Verbraucherpreisindex (VPI) diese
Grenze, so bleibt der uUberschussige Anteil bei der Berechnung der Indexmiete
unbertcksichtigt, wenn der vermietete Wohnraum in einem angespannten
Wohnungsmarkt liegt.

Anmerkungen

Die Indexmiete hat sich in der Vergangenheit als Instrument fir Mietende und
Vermietende bewahrt: Die Indexmiete bedeutet Transparenz und Planungssicherheit flr
beide Seiten. Nicht nur Vermietende in Zeiten von Inflation, sondern auch Mietende
koénnen bei Deflation die Anpassung der Miete nach unten verlangen. Vermietenden bietet
sie |Inflationsschutz fir die Mieteinnahmen, wenn zum Beispiel nicht umlegbare
Energiekosten und bei der Instandhaltung Material- und Personalkosten steigen.
Mietende sind wiederum vor Mieterhdhungen bei bestimmten Modernisierungs-
maflnahmen geschitzt. Darlber hinaus finden Indexmietvereinbarungen besonders
haufig im Neubau Anwendung. In Zeiten niedriger Inflation stellte die Indexmiete kein
Problem dar. Ausnahmen waren lediglich die Jahre 2022 und 2023 mit einer Inflation von
6,9 Prozent und 5,9 Prozent infolge des russischen Angriffskrieges auf die Ukraine.

Eine Begrenzung wirde den vorstehend ausgefuhrten Zielen der Indexmiete sachfremd
zuwiderlaufen und ist unseres Erachtens vor dem Hintergrund der Seltenheit von extrem
hohen Ausschlagen nicht angemessen. Insbesondere nachfolgende Folgewirkungen
sprechen gegen die Begrenzung:

1. Inflationsbedingte Kostensteigerung

Die geplante Begrenzung von Indexmieterhdhungen auf 3,5 Prozent jahrlich greift
einseitig in die wirtschaftliche Balance von Mietverhaltnissen ein und vernachlassigt die
fundamentale Tatsache, dass Vermietende selbst erheblich von inflationsbedingten
Kostensteigerungen betroffen sind. Wahrend die Mietanpassung nach oben gedeckelt
werden soll, unterliegen samtliche nicht umlegbaren Kostenbestandteile der
Immobilienbewirtschaftung weiterhin der vollen Inflationswirkung ohne jegliche
Begrenzungsmaglichkeit. Dies betrifft insbesondere:

= Bau- und Materialkosten fur notwendige InstandhaltungsmafRnahmen,

= Energie- und Betriebskosten, die in den letzten Jahren Uberproportional gestiegen
sind,

» Finanzierungskosten im aktuellen Zinsumfeld,

= Personalkosten fir eigene Mitarbeiter sowie beauftragte Dienstleister,

= Verwaltungs- und Bewirtschaftungskosten.



Diese strukturelle Asymmetrie fuhrt zu einer schleichenden Erosion der
Bewirtschaftungsgrundlage: Wahrend die Ausgabenseite ungekirzt der Inflation folgt,
wird die Einnahmenseite kiunstlich begrenzt.

2. Bedeutung fiir Neubauprojekte

Fir den Wohnungsneubau, der gerade in den Gebieten mit angespanntem
Wohnungsmarkt so dringend bendétigt wird, haben Indexmietvertrage einen hohen
Stellenwert, auch wenn sie nur einen kleinen Teil des Gesamtvermietungsmarktes
ausmachen. Durch die langfristige Wertsicherung und einen Inflationsschutz, den andere
Vertragsmodelle nicht bieten, werden Wohnungsbauprojekte tGberhaupt erst kalkulier- und
realisierbar. Eine reprasentative Umfrage zeigt: 38 Prozent der Befragten gehen davon
aus, dass bei Einschrankungen von Indexmieten durch die Bundesregierung damit zu
rechnen ist, dass noch weniger neue Wohnungen gebaut werden."

Ferner weisen wir darauf hin, dass eine solche Deckelung private Vermieter
Uberproportional belasten wirde, wobei diese Investorengruppe mehr als 60 % des
Mietwohnungsbestandes stellt, aber in der Regel nur Gber kleine Bestande (oft nur eine
Einheit) und Uber geringe finanzielle Puffer verfligt — sie sind damit deutlich zins- und
kostenanfalliger als professionelle Bestandshalter. Fir diese Personengruppe stellt die
Investition regelmafiig auch einen Teil der Altersversorgung dar, weshalb eine Deckelung
der Indexmiete auch den Zielen der Vermogensbildung und der privaten Altersvorsorge
zuwiderlaufen wirde.

3. Modernisierungsdilemma

Indexmietvertrage sehen die eingeschrankte Mdglichkeit der Mietanpassungen nach
Modernisierung vor. Der Entwurf regelt allerdings nur einseitig die Anpassungsmaoglichkeit
nach Inflation. Es gibt keine Offnungsklausel, um die benétigten Klimainvestitionen zu
ermoglichen, insbesondere die Einbeziehung von freiwilligen Modernisierungen im
Rahmen der Indexmietvertrage. Durch die Deckelung der Anpassungsmdglichkeit werden
die Klimainvestitionen der Vermietenden deutlich erschwert — ein direkter Widerspruch zu
den klimapolitischen Zielen der Bundesregierung.

4. Besonderheit bei Erbbaurechten

Bei Grundsticken, die auf Erbbaurecht basieren (haufig von Kommunen, Kirchen oder
Stiftungen ausgegeben), wird fir das Recht zur Grundstiicksnutzung ein Erbbauzins fallig,
der zur Wertsicherung meist indexiert ist. Werden Vermietungsobjekte darauf errichtet,
werden die Mietvertrage ebenfalls indexiert, um einen Parallellauf von Einnahmen und
Ausgaben zu gewahrleisten. Wurden nun die Mietvertrags-Indexierungen der Hohe nach
beschrankt, die Erbbaurechtszins-Indexierungen aber nicht, unterliegen die Vermietenden
einer zusatzlichen Kostensteigerung, ohne diese auf der Einnahmeseite kompensieren zu

' Umfrage des Meinungsforschungsinstituts Civey im Auftrag von Heimstaden (2025):
https://heimstaden.com/de/blog/presse/indexmieten regulierung wohnungsneubau/.




kdnnen. Dies gefahrdet die Wirtschaftlichkeit zahlreicher Projekte fundamental und macht
Investitionen in Erbbaurechtskonstellationen perspektivisch unmdglich.

Im Ergebnis ignoriert die vorgesehene Deckelung von Indexmieterhéhungen die
wirtschaftlichen Realitdten der Immobilienbewirtschaftung und gefahrdet sowohl
notwendige Investitionen in den Neubau und den Gebdudebestand als auch die
Wirtschaftlichkeit bestehender Projekte. Eine sachgerechte Regelung muss die
inflationsbedingten Kostensteigerungen auf Vermieterseite angemessen berucksichtigen
und entsprechende Ausgleichsmechanismen vorsehen.

Sollte an einer Begrenzung von Indexmieterhhungen festgehalten werden, ist ein weit
weniger einschneidender Weg angezeigt. So konnte die dampfende Wirkung durch ein
rollierendes System erreicht werden, bei dem beispielsweise nicht auf den VPI eines
Jahres, sondern auf einen Durchschnitts-VPI der letzten drei Jahre abgestellt wird.
Alternativ kdnnte eine systemkonforme Losung auch analog zu § 558 BGB Uberdacht
werden: Uberschreitet die VPI-Entwicklung in einem Jahr die 3,5-Prozent-Grenze, sollte
der Ubersteigende Teil in Folgejahren mit niedrigerer Inflation nachgeholt werden kénnen.
Die jahrliche Anpassung bliebe bei maximal 3,5 Prozent gedeckelt, aber die
Gesamtentwicklung wirde Uber einen mehrjahrigen Zeitraum der tatsachlichen Inflation
folgen konnen. Beide Varianten wirden sowohl den Mietenden vor kurzfristigen
Belastungsspitzen schiatzen als auch dem Vermietenden ermdoglichen, seine
inflationsbedingten Kostensteigerungen mittelfristig abzubilden. Zusatzlich bedirfte es
einer Offnungsklausel fir notwendige Klimainvestitionen.

Petitum:

= Von der Deckelung der Indexmiete ist abzusehen. Die Indexmiete ist ein bewahrtes,
transparentes und beidseitig wirkendes Instrument; die Ausnahmejahre 2022/23
rechtfertigen keinen sachgerechten Eingriff. Sollte ungeachtet gewichtiger sachlicher
Gegenargumente trotzdem an einer Deckelung festgehalten werden, sollte fiir die
dampfende Wirkung auf einen Dreijahres-Durchschnitts-VPI oder einen
Nachholmechanismus analog § 558 BGB abgestellt werden und eine Offnungsklausel
fur Klimainvestitionen erganzt werden.

Mit dem Entwurf soll die Ausnahme von Mieterschutzvorschriften bei der Vermietung zum
voribergehenden Gebrauch nach § 549 Abs. 2 Nr. 1 BGB durch eine klare zeitliche
Hoéchstgrenze von sechs Monaten rechtssicher ausgestaltet werden. Darlber hinaus soll
der Abschluss eines Kurzzeit-Mietvertrages kunftig nur noch zulassig sein, wenn dafur in
der Person des Mieters ein ,besonderer Bedarf* vorliegt.



Anmerkungen

Kurzzeitvermietung bedient einen strukturellen Bedarf spezifischer Zielgruppen, die im
regularen Mietmarkt keine Alternativen finden. Das Segment entzieht dem regularen
Wohnungsmarkt keinen Wohnraum, sondern erganzt ihn funktional:

1. Realitatsferne der Sechs-Monats-Grenze

Die im Entwurf vorgesehene generelle Begrenzung der Kurzzeitvermietung auf maximal
sechs Monate fuhrt zu einer erheblichen Einschrankung eines in der Praxis etablierten
Modells. Insbesondere in Ballungsraumen besteht ein nachweisbarer Bedarf an
befristetem Wohnraum, der haufig Uber einen Zeitraum von sechs Monaten hinausgeht,
etwa bei projektbezogenen Beschaftigungen, befristeten Entsendungen oder
Gastprofessuren.

Aktuelle, reprasentative Marktstudien aus der ZIA-Mitgliedschaft belegen diesen
strukturellen Bedarf eindeutig: Zwischen 70 Prozent und 81 Prozent der registrierten
Interessenten weisen — gemessen an klar definierten Bedarfskriterien — einen
spezifischen Bedarf fUr eine befristete, moblierte Anmietung auf. Internationale Fachkrafte
planen zu tber 80 Prozent einen Aufenthalt von mehr als 12 Monaten.

Ferner ist in dem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass in 13 von 16 Bundeslandern
bereits gesetzliche Regelungen zur Kurzzeitvermietung durch Wohnraumschutz- oder
Zweckentfremdungsgesetze existieren, die Bedingungen und Umfang fir die tage- und
wochenweise Vermietung von Wohnungen vorgeben. Typischerweise sind
Kurzzeitvermietungen dadurch an Registrierungs- und/oder Genehmigungspflichten
sowie an jahrliche Obergrenzen gebunden.

Ein in vielen Stadten bestehender Bedarf nach erhdhter Transparenz bezlglich der
lokalen Kurzzeitvermietungstatigkeiten wird des Weiteren durch das Kurzzeitvermietungs-
Datenaustausch-Gesetz?> (KVDG) begegnet. Ab Mai 2026 wird dadurch die
Zusammenarbeit zwischen Buchungsplattformen und kommunalen
Wohnraumschutzbehoérden geregelt, indem es die 2024 verabschiedete EU-
Kurzzeitvermietungsverordnung in  Deutschland umsetzt. Durch  monatliche
Datenmeldungen von Plattformen flir Kurzzeitvermietungen an die Bundesnetzagentur
wird Transparenz geschaffen: Stadte und Kommunen kdnnen diese Daten einsehen und
nachvollziehen, wer welche Unterkunft in welchem Ausmalf kurzfristig zur Verfigung
stellt.

2. Beeintrachtigung arbeitsmarktrelevanter Mobilitat

Besonders problematisch ist die Auswirkung auf die Arbeitsmobilitdt: Rund die Halfte der
Interessenten entfallt laut reprasentativen Studienergebnissen der ZIA-Mitgliedschaft auf
mobile inlandische Fachkrafte, internationale Fachkrafte sowie Projekt- und

2 Entwurf eines Gesetzes zur Durchflihrung einer Verordnung der Europaischen Union zum Datenaustausch
bei Kurzzeitvermietungen sowie zur Durchsetzung von Diskriminierungsverboten der Europaischen Union.




Wissensarbeiter. Zwischen 44 Prozent und 57 Prozent dieser Gruppen geben an, dass
sie ohne rechtzeitige Wohnung ihren Job nicht planmafig antreten kénnten.

Viele Personengruppen wie Studierende (Erasmus), Wissenschaftler oder Diplomaten
haben einen voribergehenden Bedarf, der haufig Gber sechs Monate hinausgeht und oft
10 bis 36 Monate betragt. Eine starre Frist wirde diese Mieter zwingen, mitten im Projekt
oder Semester die Unterkunft zu wechseln.

Dies spiegelt sich auch in der steigenden Nachfrage nach temporaren Wohnlésungen
wider: Wie eine Analyse des Instituts der deutschen Wirtschaft® zeigt, rekrutieren
Arbeitgeber aufgrund von Fachkrafteengpassen vermehrt Mitarbeitende aullerhalb
Europas. Fir diese ist eine deutsche Wohnadresse zur Erteilung eines Arbeitsvisums
erforderlich, wodurch temporar moblierte Wohnungen an Relevanz gewinnen. Die Suche
nach permanentem Wohnraum gestaltet sich fur sie jedoch typischerweise aufwandig und
dauert regelmalig langer als sechs Monate.

3. Widerspruch zu EU-Zielen

Die deutschen Plane konterkarieren die EU-Mobilitatsziele, da die EU-Kommission im
~European Affordable Housing Plan“ die Bedeutung von mobilem Wohnraum fir die
Wettbewerbsfahigkeit und Arbeitsmobilitat betont.

4. Keine Entlastung des regularen Wohnungsmarktes

Die angedachte Regulierung wlrde den regularen Mietmarkt nicht entlasten. Das
Segment bedient Uberwiegend eine eigenstandige Nachfragekategorie: 70 Prozent der
registrierten Interessenten weisen einen klar definierten spezifischen Bedarf auf, in
arbeitsmarktrelevanten Gruppen liegt dieser Anteil sogar bei Uber 80 Prozent. Rund
40 Prozent der Befragten sehen keine realistische Alternative im regularen Mietmarkt.
Studien aus der ZIA-Mitgliedschaft zufolge wirde eine pauschale Begrenzung auf sechs
Monate nur bei 22 Prozent der befragten Vermietenden zu einer dauerhaften Vermietung
fuhren, wahrend 40 Prozent ihre Wohnungen eher zeitweise leer stehen lassen wirden.
Selbst bei einem vollstandigen Verbot der befristeten Vermietung wirden 71 Prozent der
Wohnungen dem regularen Mietmarkt nicht zur Verfliigung stehen.

Vor diesem Hintergrund empfiehlt der ZIA, den voribergehenden Gebrauch
ausschlieBlich am besonderen und nachweisbaren Bedarf des Mietenden festzumachen.
Dies wird dem Einzelfall und den verschiedenen Zielgruppen (Azubi, Student,
Berufstatiger, auslandische Fachkraft etc.) gerecht und verhindert gleichzeitig Missbrauch
durch Umgehung der Mietpreisbremse.

Im Ergebnis sollte auf eine starre Grenze verzichtet werden. Der ZIA erkennt an, dass
befristete Vermietungen ohne Sachgrund nicht zur Umgehung der Mietpreisbremse und
anderer Vorschriften benutzt werden sollten. Dieses Problem kénnte jedoch damit geldst

3 |W-Kurzbericht 9/2026: Mehr méblierte Wohnungen — aus guten Griinden (2026):
https://www.iwkoeln.de/studien/christian-oberst-michael-voigtlaender-mehr-moeblierte-wohnungen-aus-
guten-gruenden.html.




werden, wenn der Mietende vor Vertragsschluss dem Vermietenden den ,besonderen
Bedarf* und damit den voriibergehenden Gebrauch nachweisen muss, zum Beispiel durch
den Arbeitgeber. Viele Mitglieder des ZIA praktizieren dies bereits, indem sie
burokratiearm neben den anderen Nachweisen bei der Bewerbung einen weiteren
anfordern. So wirde aus Sicht des ZIA der besondere Bedarf des Mietenden hinreichend
gewdrdigt und Missbrauch vermieden werden.

Sollte dennoch an einer zeitlichen Komponente festgehalten werden, so sollte eine
gesetzlich widerlegliche Vermutung eingefuhrt werden (z.B. ,bis zu x Monaten liegt
typischerweise ein vorlbergehender Gebrauch vor"). Eine solche Regelung wirde
typische Konstellationen normativ einordnen und die bislang allein durch die
Rechtsprechung gepragte Einzelfallprifung strukturieren, ohne legitime, aber atypische
Sachverhalte auszuschlief3en. Auf diese Weise lieRen sich Rechtsklarheit und Flexibilitat
in angemessener Weise verbinden.

Petitum:

= Auf eine starre Sechs-Monats-Grenze bei der Vermietung zum vortbergehenden
Gebrauch nach § 549 Abs. 2 Nr. 1 BGB sollte verzichtet werden. Anstelle einer
zeitlichen Hochstgrenze sollte ausschlieRlich der nachweisbare besondere Bedarf des
Mietenden mafgeblich sein (z.B. durch Arbeitgeberbestatigung). Dies verhindert
Missbrauch und gewahrleistet gleichzeitig die notwendige Flexibilitdt flr legitime
Bedarfe. Falls eine zeitliche Komponente eingefihrt werden soll, sollte diese als
widerlegliche Vermutung ausgestaltet werden, die atypische, aber legitime
Sachverhalte nicht ausschlief3t.

Nach dem Entwurf sollen Vermietende kunftig die Nettokaltmiete und den
Maoblierungszuschlag klar getrennt ausweisen. Die Hohe des Zuschlags muss spatestens
beim Vertragsschluss angegeben werden. Fir vollmdblierte Wohnungen soll eine
Pauschale in Hohe von 5 Prozent der Nettokaltmiete angesetzt werden kénnen. Erfolgt
keine Angabe, gilt die Wohnung als unmdbliert vermietet.

Anmerkungen

Der ZIA unterstitzt grundsatzlich den Ansatz, Transparenz schaffen zu wollen. Die
eigentlich zu einer praktikableren Handhabbarkeit gedachte Méblierungspauschale sehen
wir jedoch kritisch.

1. Pauschaldeckel von 5 Prozent ist wirtschaftlich nicht tragfahig

Die vorgesehene Pauschalierung des Moblierungszuschlags in Hohe von 5 Prozent der
Nettokaltmiete wird den tatsachlichen Kostenstrukturen mdblierter Vermietung nicht
gerecht. Die prozentuale Obergrenze in HOhe von 5 Prozent tragt der erheblichen



Bandbreite von Ausstattungsstandards sowie den realen Investitions- und
Erhaltungskosten hochwertiger Méblierungen nicht ausreichend Rechnung und ist daher
betriebswirtschaftlich realitdtsfern. Bei einem Neubauwert der Einrichtung von
beispielsweise 15.000 Euro pro Einheit und einer 5-Prozent-Pauschale auf die Kaltmiete
(z.B. 50 €/Monat) ergibt sich eine implizierte Nutzungsdauer von 25 Jahren — was fir
Mobel in intensiv genutzten Apartments vollig unrealistisch ist.

Bei moblierten Wohnungen gilt zu bedenken, dass die Fluktuation und damit die
Vermietungskosten hoéher sind und Reparaturen und Ersatzbeschaffungen fir Mdbel
anfallen.

Auch von einer Pauschalregelung muss es das Ziel sein, dass Vermietende Uber eine
ubliche Nutzungsdauer von 10 Jahren den Anschaffungswert der Mdbel einschlief3lich
Verzinsung und eine geringe Rendite erzielen kdnnen. Der Zuschlag sollte mithin eine
vollstandige, zeitgemaRe und an der Zielgruppe ausgerichtete bedarfsgerechte
Maoblierung ermdglichen.

2. Fehlender sachlogischer Zusammenhang

Die Kopplung der Mébelkosten an die Nettokaltmiete ist sachlogisch verfehlt. Die Kosten
fur eine hochwertige Mdblierung sind unabhangig davon, ob eine Wohnung in einer teuren
Bestlage oder in einem gunstigeren Viertel liegt. Eine kleine Wohnung mit niedriger
Kaltmiete wirde systematisch benachteiligt, obwohl die Anschaffungskosten fiir die Mébel
identisch sind.

In der Praxis orientiert sich die Zuschlagsberechnung bislang am Zeitwert der Mdbel
(lineare Abschreibung Uber zehn Jahre, anschlieRend Restwertansatz), wie sie auch in
der Rechtsprechung anerkannt ist. Dieses kostenorientierte Modell gewahrleistet
Transparenz und Nachvollziehbarkeit, ohne pauschale Verzerrungen zu erzeugen.

3. Sonderproblematik: Kiicheneinrichtung

Die im Entwurf vorgesehene Ausnahme fir bereits in Mietspiegeln berlcksichtigte
Kicheneinrichtungen ist in der Praxis kaum handhabbar. Vermietende mussen fir jeden
Mietspiegel einzeln prifen, ob und in welchem Umfang Kiichenausstattungen erfasst sind.
Die Heterogenitat der Mietspiegel fuhrt zu einer uneinheitlichen Rechtslage und erschwert
die rechtssichere Berechnung des Moblierungszuschlags zusatzlich.

Die unterschiedliche Behandlung von Kucheneinrichtungen je nach Mietspiegel-
Ausgestaltung fuhrt zu einer weiteren Fragmentierung. In Regionen mit detaillierten
Mietspiegeln werden Kiichen anders bewertet als in Regionen mit einfachen Mietspiegeln
— ohne sachlichen Grund. Die Regelung wird damit zwar flexibel im Hinblick auf die
Fortentwicklung der Mietspiegel ausgestaltet, schafft aber erhebliche Rechtsunsicherheit
fur Vermietende und Mietende.

Es handelt sich bei der Bereitstellung einer Kiche nicht um ,mdbliertes Wohnen" im
klassischen Sinne, das in der Regel vom Vermietenden flir temporare Nutzung initiiert



wird. Vielmehr handelt es sich um einen vom Vermietenden ausdricklich gewiinschten
Standardfall dauerhafter Vermietung, der der lokalen Marktpraxis (vor allem im Norden
Deutschlands) entspricht.

Die aktuelle Entwurfsregelung birgt das Risiko, dass Vermietende klnftig auf die
Bereitstellung von Kiichen verzichten, was zu einer Verschlechterung der Wohnqualitat
und héheren Kosten fir Mieter fihren wirde, insbesondere in Regionen, wo Kiichen zur
Standardausstattung gehoren.

4. Konfliktpotenzial zulasten der Mietenden

Da Vermietende richtigerweise auch einen héheren Zuschlag als die 5 Prozent der
Nettokaltmiete ansetzen kénnen, wenn sie die Angemessenheit nachvollziehbar darlegen
und beweisen kdnnen, sehen wir die Gefahr, dass Mietende die Gesetzeslage
fehlinterpretieren und Konflikte zwischen Vermietenden und Mietenden entstehen kénnen.
Nach unserer Wahrnehmung wird dieser Regelungsvorschlag einer 5-Prozent-Regelung
bereits jetzt vereinzelt unzutreffend als eine Deckelung des Madblierungszuschlags
verstanden.

Die wirtschaftlich nur eingeschrankt darstellbare Hohe von flinf Prozent kann ferner dazu
fuhren, dass sowohl notwendige zukunftige Investitionen als auch bereits realisierte
alternative Apartmentkonzepte in ihrer wirtschaftlichen Tragfahigkeit beeintrachtigt
werden. Der ZIA versteht grundsatzlich den Ansatz, Wohnteilmarkte ebenfalls zu
regulieren, sieht jedoch die Notwendigkeit einer Abgrenzung von Konzepten, welche
gezielt zur Schaffung von zuséatzlichem, kleinteiligem und voribergehend verfigbarem
Wohnraum umgesetzt und fiir spezielle Zielgruppen entwickelt werden. Hierbei handelt es
sich nicht um die Umnutzung von klassischem und dringend bendtigtem Wohnraum,
sondern um Apartmentstrukturen, die aufgrund ihrer Moblierung sowie erganzender
Serviceangebote einen Beitrag zur Entlastung von Stadten mit angespanntem
Wohnungsmarkt leisten. Hierzu sei beispielhaft auf das Seniorenwohnen hingewiesen,
das nicht unter den Anwendungsbereich des § 549 Abs. 3 BGB fallt, obwohl solche
originaren Apartmentkonzepte den Studentenwohnheimen nach Auspragung und
Konzept wesentlich ahnlicher sind als dem klassischen Wohnen und weit Uber eine reine
Moblierung  hinausgehen. Dadurch finden  Gemeinschaftsflachen, operative
Betriebskonzepte und  Serviceleistungen unter Anwendung der aktuellen
Entwurfsregelung keine Berucksichtigung und die wirtschaftliche Tragfahigkeit solcher
spezialisierten Wohnformen ware gefahrdet. Eine ausdrickliche Nichtanwendung der
Regelungen zum Moblierungszuschlag auf solche originaren Apartmentkonzepte wirde
daher der sachgerechten Abgrenzung gegenuber nachtraglich maoblierten
Bestandswohnungen dienen, ohne das Ziel der Missbrauchsverhinderung im regularen
Mietwohnungsmarkt zu beeintrachtigen.

Petita:

= Die Schaffung von Transparenz beim Moblierungszuschlag ist zu unterstitzen, jedoch
ohne die wirtschaftliche Tragfahigkeit méblierter Vermietung zu gefahrden. Die zur



praktikableren Handhabbarkeit angedachte prozentuale Mdblierungspauschale sollte
gestrichen und eine Ausnahmeregelung zu originaren Apartmentkonzepten
aufgenommen werden.

= Es sollte eine einheitliche Regelung zur Behandlung von Kicheneinrichtungen
geschaffen werden, die nicht von der jeweiligen Ausgestaltung des lokalen
Mietspiegels abhangt und nicht unter ,mdblierten Wohnraum* fallt.

Der Entwurf sieht die Anhebung der Wertgrenze fur das vereinfachte Verfahren von
10.000 Euro auf 20.000 Euro in § 559c¢ Abs. 1 Satz 1 BGB-E vor.

Anmerkungen

Grundsatzlich ist die Anhebung der Wertgrenze zu begriiRen. Jedoch weisen wir darauf
hin, dass die Regelung in der Praxis fur viele Bestandshalter nicht nutzbar ist, da in die
Wertgrenze alle MaRnahmen der letzten 5 Jahre eingerechnet werden missen, wodurch
die Grenze schnell Uberschritten wird. Ferner wird nach Anwendung des vereinfachten
Verfahrens eine Umlage nach § 559 BGB flr weitere 5 Jahre ausgeschlossen. Im
Ergebnis schafft der Entwurf lediglich fur kleine Ma3nahmen eine Lésung, nicht aber fur
umfassende Modernisierungsmalnahmen, die fur die energetische Sanierung und
Klimazielerreichung von zentraler Bedeutung sind.

Um umfassende Modernisierungsmallnahmen zu férdern, brauchte es eine
gesamtheitliche Reform des Modernisierungsumlagerechts, die Gber die blof’e Anhebung
einer Wertgrenze hinausgeht. Es musste die Abgrenzung der umlagefahigen
Modernisierungskosten von den abzuziehenden Erhaltungskosten neu geregelt werden.

Petitum:

= Die Anhebung der Wertgrenze ist grundsatzlich zu begrifien. Es sollte jedoch eine
gesamtheitliche Reform des Modernisierungsumlagerechts angestrebt werden.

Mit dem Entwurf soll die Regelung fir die aullerordentliche Kiindigung bei
Zahlungsverzug einmalig auf die ordentliche Kiindigung ausgeweitet werden.

Anmerkungen

Der ZIA sieht diese Anderung kritisch. Die geltende Rechtslage bietet bereits einen sehr
weitreichenden Schutz flir Mietende. Bei einer aufl3erordentlichen Kiindigung gem. § 543
Abs. 2 Nr. 3 BGB mussen beispielsweise Mietende zwei Monatsmieten in Verzug sein und
kénnen bis zum Ablauf von zwei Monaten nach Eintritt der Rechtshangigkeit des



Raumungsanspruchs den Vermieter durch Nachzahlung befriedigen. Die
Pflichtverletzung des Mietenden stért das Vertrauensverhaltnis zwischen Vermietenden
und Mietenden in der Regel erheblich. Die Begrenzung auf die einmalige Anwendung der
ordentlichen Kindigung verhindert zwar die Wiederholungsgefahr, kann jedoch das
zerstorte Vertrauensverhaltnis nicht nachhaltig heilen. Auswertungen zeigen, dass die
Mietzahlung fur Verbraucher einer der wichtigsten privaten Haushaltsposten ist, bei dem
das Ausfallrisiko duf3erst gering ist. Es ist unserer zivilen Rechtsordnung immanent, dass
derjenige geschitzt werden soll, der sich vertragstreu verhalt, und nicht derjenige, der
vertragsbrichig wird. Eine Ausweitung der Schonfristzahlung auf die ordentliche
Kindigung schwacht unverhaltnismalig die Rechtsposition der Vermietenden. Unsere
Mitglieder berichten, dass es bei einem Zahlungsverzug bereits mehrere praventive
MaRnahmen gibt, um die Situation im beiderseitigen Interesse zu klaren.

Petitum:

= Die aktuelle Regelung ist beizubehalten, da sonst die Rechtsposition der
Vermietenden unverhaltnismalig geschwacht wirde.

Uber die Inhalte des Entwurfs hinaus regen wir an, das Textformerfordernis im
Gewerbemietraumrecht nach § 578 Abs. 1 Satz 2 BGB ersatzlos zu streichen. Die
Ersetzung der Schriftform durch die Textform bei Gewerberaummietvertragen durch das
BEG |V sollte urspriinglich eine Vereinfachung darstellen, hat jedoch die eigentlichen
Probleme nicht geldst, sondern vielmehr erhebliche Probleme in der Praxis verursacht.

Anmerkungen

Der ZIA ist die Interessenvertretung der gesamten Immobilienwirtschaft und vertritt im
Bereich der Wirtschaftsimmobilien sowohl Vermietende als auch Mietende. Eine Vielzahl
unserer Mitgliedsunternehmen sind daher direkt von der bestehenden Regelung des
Textformerfordernisses in §§ 550, 578 BGB betroffen.

Die Regelung des § 550 BGB wurde urspringlich geschaffen, um den Erwerber zu
schitzen. Der Erwerber ist durch den in § 566 BGB niedergelegten Grundsatz ,Kauf bricht
nicht Miete“ an bestehende Mietvertrage gebunden, soll aber vor unbekannten (nicht
schriftlich fixierten) Vereinbarungen bewahrt werden. In der Praxis fuhrt die derzeitige
Regelung des § 578 Abs. 1 BGB in Verbindung mit § 550 BGB jedoch entgegen der
ursprunglichen Intention des Gesetzgebers zu einer weitverbreiteten Rechtsunsicherheit:
Im Vertrauen auf die Langfristigkeit geschlossener Mietvertrage wird — aufgrund der sich
aus §§ 578 Abs. 1, 550 BGB ergebenden Méglichkeit der Kindigung — oft aus nicht
schutzwurdigen, einseitigen Motiven gekindigt oder nachverhandelt.



So kann ein unredlicher Vermietender einen Verstol3 gegen das Formerfordernis, welcher
sich gerade bei umfanglichen und langjahrigen Gewerbemietvertragen mit diversen
Nachtragen fast immer finden Iasst, nutzen, um einen unliebsamen Mietenden zu
kindigen oder zu Nachverhandlungen Uber eine héhere Miete zu zwingen, was den
Mietenden sogar seine Existenz gefahrden kann. Andererseits ist auch denkbar, dass ein
Mietender die Kindigungsmaoglichkeit ausnutzt, um beispielsweise bei sonst drohendem
Leerstand den Vermietenden zu einer Mietreduzierung zu zwingen. Bereits durch die
Androhung der Formkindigung kann im Regelfall erheblicher Druck auf die Gegenseite
ausgeubt werden.

Problematisch ist vor allem, dass die Auffassung vertreten werden kann, dass auch fur
die Textform der ,Grundsatz der Urkundeneinheit* gilt. Der ,Grundsatz der
Urkundeneinheit” fihrt dazu, dass der Mietvertrag bei Vertragsschluss sadmtliche Anlagen
(einschlieRlich etwaiger Anlagen der Anlagen) klar umfassen muss. Zwar bleibt der
Vertrag bei einem Formverstol3 bzw. Verstol gegen den Grundsatz der Urkundeneinheit
weiterhin wirksam. Allerdings gilt dieser nun als unbefristet, sodass eine ordentliche
Kindigung durch Mietenden oder Vermietenden nach Ablauf eines Jahres und unter
Beachtung der gesetzlichen Fristen einer ordentlichen Kindigung maéglich ware. In der
Praxis haufig anzutreffen ist beispielsweise, dass Anlagen von Bauantrdgen — die
ihrerseits Anlage zum Mietvertrag sind — nicht oder nicht vollstdndig dem Mietvertrag
beigeflgt sind oder dass die Anlagen zwar beigefiigt sind, in ihnen aber auf sonstige
Unterlagen verwiesen wird, die nicht mehr beigefligt wurden, weshalb es an einer
Einhaltung des Textformerfordernisses mangelt und der Mietvertrag entgegen seiner
vereinbarten Laufzeit vorzeitig gektndigt werden kann.

Aus Sicht der Praxis sollte die aktuelle Regelung zur Textformkindigung bei
Gewerbemietvertragen deshalb ersatzlos gestrichen werden und somit die Verweisung in
§ 578 BGB auf § 550 BGB entfallen. Hierdurch ware eine klare Regelung fur den
Abschluss und die Anderung von Gewerbemietvertrdagen geschaffen und die
missbrauchliche Anwendung von Formkindigungen beendet. Ein Dokumentations- und
Informationsverlust im Sinne des Erwerberschutzes ist rein praktisch nicht zu beflirchten,
da in der Praxis die schriftliche Abfassung von Mietvertragen und Nachtragen Ublich ist
und es auch bleiben wird. Dies wird regelmaRig schon aus steuerlichen und
buchhalterischen Grinden erforderlich sein. Zudem haben die Parteien ein Interesse
daran, durch eine schriftliche Fixierung selbst fur Rechtssicherheit zu sorgen.

Petitum:

= Die aktuelle Regelung des Textformerfordernis nach § 578 Abs. 1 Satz 2 BGB und
damit zur Formkindbarkeit bei Gewerbemietvertrdgen sollte ersatzlos gestrichen
werden und somit die Verweisung in § 578 BGB auf § 550 BGB entfallen.
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