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Buschmann geht die Kappungsgrenze an

Nach langem Zogern macht sich Bundesjustizminister Marco Buschmann (FDP)
daran, die im Koalitionsvertrag versprochene Verldngerung der Mietpreisbremse
sowie das Absenken der Kappungsgrenze umzusetzen. Die Beschréankung fiirs
moblierte Wohnen, die der Bundesrat seit Juni 2023 in einem Gesetzentwurf
verlangt, sitzt der Minister hingegen aus.

wei im Koalitionsvertrag der Ampel

2021 vereinbarte mietrechtliche

Vorhaben haben im zustindigen

Bundesjustizministerium  bereits
eine dicke Staubschicht angesetzt. Eine
Mischung aus Unwillen sowie einem sich
hinziehenden Deal mit der SPD zum Thema
Vorratsspeicherung wird von Beobachtern
als Grund vermutet, warum Bundesjustizmi-
nister Marco Buschmann (FDP) die entspre-
chenden Gesetzesvorlagen bislang nicht
anging: Es geht um die Verldngerung der
Mietpreisbremse iiber das Jahr 2025 hinaus
und das Absenken der Kappungsgrenze bei
Mieterh6hungen im Bestand von 15% auf
11% innerhalb von drei Jahren in angespann-
ten Mietmérkten.

Die Wohnimmobilienwirtschaft hélt bei-
des fiir vollig verfehlt. Mieterverbédnde wie-
derum protestieren wegen des langen Hin-
haltens und boten bereits ironisch die Hilfe
ihrer Juristen an, ,um zwei Zahlen zu
andern“. Buschmann hatte sich auch wegen
der ,vielen Krisen" fiir ,,zu tiberlastet“ erklart,
um die Gesetzesvorhaben anzupacken.

Im ersten Quartal 2024 aber soll es nun tat-
sédchlich so weit sein, heifdt es aus Regierungs-
kreisen. Die Bundestagswahlen sind im Sep-
tember 2025, angesichts der Langwierigkeit
von Gesetzesverfahren muss der Minister
nun loslegen. Ein Sprecher des Ministeriums
widerspricht nicht, {ibermittelt auf IZ-
Anfrage aber dazu noch folgendes Minister-
Zitat: ,Ich stehe zum
Koalitionsvertrag. Ich
wiinsche mir, dass das
alle anderen auch tun.
Dann muss niemand
Sorge haben, dass Dinge liegen bleiben.“ Die
Mietpreisbremse gelte ja noch bis Ende 2025
- insofern habe er bislang keine Eile gesehen.

Etwas anderes ist es aber mit der Kap-
pungsgrenzen-Absenkung auf 11%, auf die
der Minister erst gar nicht eingeht. Diese ist
neu und bedeutet deutliche Einbuflen bei
den Mieteinnahmen fiir Wohnungsunter-
nehmen. Die profitieren zwar gerade von den
stark steigenden Mieten, sind aber der Mei-
nung, dass sie jeden Cent brauchen, damit
etwa der Bestand fit fiir die Zukunft werde.

Die Mietpreisbremse soll
verldngert werden

Es hat sich aber noch ein dritter mietrecht-
licher Schauplatz fiir die regierende Ampel-
Koalition aufgetan. Der Bundesrat hatte
bereits im Juni 2023 einen Gesetzentwurfver-
abschiedet, der das moblierte Wohnen regu-
liert. Er setzt bei der in § 556 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs (BGB) geregelten Mietpreis-
bremse (Mieterh6hung maximal 10% iiber
der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete in ange-
spannten Mérkten) an.
Die Bremse gilt zwar
auch fiir Wohnungen
mit Couch und Kiichentisch. Doch Vermieter
konnen einen Zuschlag fiir Moéblierung ver-
langen, der bislang nicht gesetzlich geregelt
ist und auch nicht im Vertrag ausgewiesen
werden muss. Der Entwurf will kiinftig Ver-
mieter verpflichten, sowohl die Nettokalt-
miete als auch den Modblierungszuschlag
ytransparent” auszuweisen. Der Mdblie-
rungszuschlag soll auf 1% des Zeitwerts fiir
die Mietdauer begrenzt werden. Weiterhin
geht es um Kurzzeitvermietungen. Vermieter
sind da nicht an die Mietpreisbremse gebun-

den. Allerdings ist auch hier der entspre-
chende § 549 BGB schwammig, weil ohne
Zeitangabe. Deshalb sollen laut Entwurf auf
angespannten Markten Vertragslaufzeiten ab
sechs Monaten kiinftig nicht mehr als Kurz-
zeitvermietung gelten.

Hintergrund des Entwurfs ist das von vie-
len grofien Stiddten empfundene Uberhand-
nehmen der mébliert angebotenen Mietwoh-
nungen. Laut einer gerade verdffentlichten
Untersuchung von Immoscout 24 machten
moblierte Mietwohnungen in den Metropo-
len knapp ein Drittel des Gesamtangebots aus
und werden im Schnitt fiir 10 Euro/qm mehr
als iiblich angeboten. Berlin ist mit 36,82
Euro/qm bei den méoblierten Wohnungen
Spitzenreiter. Allerdings sind einige Ange-
bote mit Service wie
Conciergedienst ver-
kntipft. Frankfurt hat
mit einem Anteil von
41% die hochste Mob-
liertenquote im Wohnungsangebot. Nach
Ansicht des Bundesrats werde durch bisher
schwammige Regelungen in vielen Fillen die
Mietpreisbremse einfach unterlaufen.

Norbert Verbiicheln, Geschéftsfiihrer von
Mr. Lodge und Vorsitzender des Netzwerks
Wohnen auf Zeit (Zeitwohnwerk), bezweifelt
grundsétzlich den behaupteten hohen Anteil
des moblierten Wohnens am Mietangebot.
Da werde das Moblierte in der Wohnungs-
wirtschaft und die wachsende Anzahl an
gewerblichen Serviced Apartments einfach

Der Bundesrat lduft beim
Mboblierten ins Leere

zusammengeworfen, kritisiert er. Eine Regu-
lierung, die die Sparte praktisch enorm belas-
ten wiirde, sei gar nicht notwendig.

Bei Minister Buschmann findet er vermut-
lich ein offenes Ohr. Auf Anfrage verweist er
auf die im vergangenen Jahr bei Oxford Eco-
nomics in Auftrag gegebene Studie, die belegt
habe, ,dass die Einfiihrung der Mietpreis-
bremse nicht zu einer systematischen
Umwandlung von Leerwohnungen in mdob-
lierte Mietwohnungen gefiihrt hat”. So viel zu
Wiinschen beziiglich ,,Anderungen des Miet-
rechts, die iiber den Koalitionsvertrag
hinausgehen®. In dhnlich schlingernden Sét-
zen driickt sich der Minister auch in seiner
Stellungnahme zum Gesetzentwurf aus. Er
habe schon gepriift - siehe Studie Oxford Eco-
nomics. Die sehe kein
Problem. Eventuell
pritffe er noch einmal.
Ubersetzt kénnte man
auch sagen: Der Minis-
ter will einfach nicht selbst aktiv werden beim
mdoblierten Wohnen.

Sanktionen sind in einem solchen Fall
nicht vorgesehen. Zu einer moglichen Eigen-
initiative hat sich ja auch der Bundestag bis-
lang nicht aufraffen kénnen.

Die Prognosen fiir die gesamte Gemenge-
lage: Wohnungsanbieter werden in absehba-
rer Zeit mit einer abgesenkten Kappungs-
grenze rechnen miissen, neue Regelungen
fiirs moblierte Wohnen werden wohl noch
lange dauern. Jutta Ochs



