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Mietrecht neu ordnen — Mehr Markt, gezielte Hilfe, starke Investitionen

Die Wohnungsmarkte in Deutschland stehen unter erheblichem Druck: Steigende Bau- und
Finanzierungskosten, Fachkrdftemangel und eine zunehmende Regulierungsdichte fithren dazu,
dass Neubau und Sanierung stocken und der Nachfrageiiberhang nach bezahlbarem Wohnraum in
vielen Ballungsgebieten wachst. Die Verschidrfung der Mietenregulierung — von Mietpreisbremse
liber Kappungsgrenzen bis hin zu Schutzverordnungen — hat die Lage nicht entspannt, sondern
Investitionen gehemmt und den Wohnungsmarkt gerade in gefragten Regionen versteinert. Hier ist
es zu einem ,Lock-in-Effekt” gekommen. Der Mietpreis ist damit vom tatsidchlichen Markt
entkoppelt und wird seiner urspriinglichen Preisfunktion in einer funktionierenden sozialen
Marktwirtschaft nicht mehr gerecht.

Das derzeitige Mietrecht ist zu komplex, kleinteilig und widerspriichlich und entfaltet zudem auch
sozialpolitisch nur begrenzt Wirkung — bei erheblichen Nebenwirkungen fiir private Investitionen in
Neubau, Sanierung und Angebotsentwicklung. Trotz der geplanten politischen Eingriffe gehen
Marktbeobachter nicht von einer schnellen Entspannung der Mietmarkte aus. Die Analyse der
aktuellen Datenstrome macht stattdessen deutlich: Das Wohnen in deutschen Grostadten wird nicht
nur teurer, sondern auch instabiler. Der Trend zum Wohnen ohne langfristige Bindung, aber zu hohen
Pauschalpreisen droht das klassische, auf langfristige Kundenbindung angelegte deutsche Mietmodell
dauerhaft auszuhohlen.

Der Wirtschaftsrat begriiflt, dass das Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz mit der
Expertenkommission Mietrecht einen Rahmen geschaffen hat, um die bestehenden Regelungen
grundlegend zu Gberprifen und praxisgerechte Alternativen zu erarbeiten. Aus Sicht des
Wirtschaftsrates ist jedoch eine ganzheitliche Reform notig, die eine soziale Ausgewogenheit wahrt
und den Markt starkt.

1. Marktwirtschaftlicher Ordnungsrahmen statt planwirtschaftlicher Mietsteuerung

Mietpreise miissen wieder starker marktwirtschaftlich gebildet werden, um Knappheit sichtbar zu
machen, Investitionen anzureizen und so mehr Angebot und Wettbewerb zu ermdoglichen. Pauschale
staatliche Preisregulierungen greifen hingegen gleichermaRen bei Haushalten mit niedrigen wie mit
hohen Einkommen, verzerren die Preissignale, blockieren Mobilitdt und erschweren den Zugang zu
Wohnraum. Junge Menschen in Ausbildung, Studium oder in der Familiengriindungsphase sind in
besonderem MaRe von der Versteinerung der Wohnungsmarkte betroffen — mit der Folge
wachsender Frustration. Damit steigt das Risiko eines starkeren Zulaufs zu politischen Randern.
Dauerhaft tragfahige Losungen entstehen nur, wenn der Staat auf verlassliche Rahmenbedingungen
und zielgenaue Anreize setzt, nicht auf direkte Mietpreissteuerung.

Dazu gehort die Bereitschaft, alte regulatorische Z6pfe abzuschneiden und das Mietrecht konsequent
im Geist der sozialen Marktwirtschaft neu zu ordnen. Statt immer neuer Detailvorschriften und einem
Mietpreisdeckel braucht es einen klaren, verlasslichen Ordnungsrahmen, der Investitionen erleichtert
und damit wieder zu mehr Angebot an Wohnraum fihrt.
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2. Subjektforderung als sozialpolitischer Kern, nicht Objektregulierung

Haushalte, die Marktmieten nicht tragen kdnnen, sollen gezielt durch Wohngeld und
einkommensorientierte Forderung unterstiitzt werden. Fehlbelegungen miissen mit Abgaben belegt
werden. Soziale Treffsicherheit wird am effektivsten Gber Subjektférderung erreicht, wahrend das
Preissystem seine Steuerungsfunktion behalt.

Nur eine offensive Neubauagenda, kombiniert mit Blirokratieabbau und Standardreduktion kann den
Nachfragedruck und Mietanstieg in Ballungsgebieten dampfen.

3. Vorhandene Kompetenzen gezielter nutzen

Ein klarer, fir alle Marktteilnehmer gleichermalien geltender Ordnungsrahmen setzt die richtigen
Investitionsanreize, schafft Vertrauen und starkt die Angebotsseite nachhaltig. Innerhalb dieses
Rahmens sollte die Vielfalt der Akteure und Rechtsformen auf dem deutschen Wohnungsmarkt
bewusst als Starke genutzt werden.

Der Markt verfligt Gber alle notwendigen Kompetenzen, um unterschiedlichen Wohnraumbedarfen
gerecht zu werden: bei der Quartiersentwicklung, der Dekarbonisierung des Bestands mit innovativen
griinen Losungen, dem modularen und sozialen Wohnungsbau ebenso wie bei der Entlastung der
Mietmarkte durch Eigentumsbildung. Die von der Expertenkommission behandelten Fragen greifen
vier wichtige Handlungsfelder des Mietrechts auf, bilden aber nur einen Ausschnitt der laufenden
Reformdiskussion ab. Parallel dazu sind im Koalitionsvertrag weitere tiefgreifende Anderungen des
Mietrechts angelegt. Ein besonders kritischer Punkt ist hierbei die vorgesehene Ausweitung der
Schonfristzahlung auf ordentliche Kiindigungen. Zu diesem Vorhaben nimmt der Wirtschaftsrat im
Folgenden gesondert Stellung.

Zu den Handlungsfeldern — analog zu den vereinbarten Untergruppen der Kommission — nimmt der
Wirtschaftsrat wie folgt Stellung:

e Reform zur Prazisierung der Mietpreisiiberh6hung (§ 5 Wirtschaftsstrafgesetzbuch WiStG) —
Zielgenaue Sanktionierung statt Kriminalisierung

Strafrechtliche MalRnahmen missen sich auf schwere, gewerbsmaRige Missbrauchsfalle
beschranken. Die Schwelle fiir eine strafrechtlich relevante Mietpreisiiberhéhung sollte deutlich
oberhalb zivilrechtlicher Streitfille liegen und nur bei einer Uberschreitung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete von in der Regel mindestens 50 Prozent (klassischer Wuchertatbestand) erreicht
sein; darunter liegende Konstellationen sind konsequent dem Zivilrecht vorzubehalten.

Die Beurteilung eines auffalligen Missverhaltnisses sollte an objektivierte Referenzen anknipfen.
§ 5 WiStG darf nicht zu einer ,,Mietpreisbremse mit Strafandrohung” werden. Das Strafrecht muss
sich auf besonders schwere Ausnahmefille konzentrieren. Man darf bei diesem Aspekt nicht
ausblenden, dass die Feststellung der ortsiiblichen Vergleichsmiete als Bezugsbasis nicht immer
zweifelsfrei moglich ist.

e BuBgeld bei VerstoR gegen die Mietpreisbremse — Evaluieren, fokussieren, Marktpreise als
Regelfall

Die Mietpreisbremse hat bundesweit keine dauerhafte Entlastung gebracht. Somit ist die Wirkung
und damit die Sinnhaftigkeit dieses politischen Instruments mehr als fraglich. Zwar hat das
Bundesverfassungsgericht am 17.02.2026 in einem Beschluss festgestellt, dass die
Mietpreisbremse in ihrer derzeitigen Ausgestaltung ein verfassungsrechtlich zulassiges Instrument
zur Einschrankung der Mietpreisanstiege in angespannten Wohnungsmarkten darstellt.
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Diese Zulassigkeit ersetzt jedoch keine wohnungspolitische Wirkung: Die Mietpreisbremse muss
daher abgeschafft werden — sie hat die Wohnungsnot in Deutschland nicht gelindert, sondern
durch Fehlanreize fir Investoren den dringend bendétigten Neubau ausgebremst und das Angebot
weiter verknappt.

Marktpreise miissen wieder die Regel sein; soziale Ausgewogenheit wird liber gezielte
Subjektférderung sichergestellt. Neubauoffensiven, auch auf der ,,griinen Wiese”, sind
entscheidend.

Die Definition angespannter Wohnungsmarkte auf Basis von Gutachten muss hohen
Qualitatsstandards entsprechen und darf keine widerspriichlichen Kriterien verwenden.

Neubauten sind von der Mietpreisbremse zwar ausgenommen, Neubauinvestitionen werden
dennoch gehemmt, da die im Bestand erwirtschafteten Cash-Flows dafiir fehlen. Mietspiegel
miissen ein realistisches Abbild des aktuellen Mietmarktes mit Gberschaubarer Zeitverzégerung
liefern und ein fairer Interessensausgleich sein — keine statistische Riickschau tiber zu lange
Zeitrdume, die sich von der realen Marktentwicklung entkoppelt. Zudem sollte es bundesweit
eine einheitliche Logik und Struktur der Mietspiegel geben. Dies ist aktuell nicht gewahrleistet.

Sinnvoll ist ein Ansatz, bei dem — gesamtwirtschaftlich betrachtet — zundchst Lohne und Gehalter
steigen und Mietanpassungen im Mietspiegel diesen Entwicklungen zeitversetzt folgen, statt
ihnen vorzugreifen. Damit wird der Uberlegung Rechnung getragen, dass es sich beim ,Wohnen*
um ein besonderes Gut handelt und oftmals eine der groRten regelmaligen Ausgaben der
Haushalte darstellt. Steigen erst die Mietpreise und dann die Gehalter, wiirde dies viele Haushalte
Uberfordern. Der zeitliche Abstand muss jedoch so gestaltet sein, dass der Zusammenhang
zwischen Mietpreis und Angebot und Nachfrage — wie bei den Preisen anderer Giter auch —
erhalten bleibt. Menschen mit geringem Einkommen sollten zusatzlich unterstiitzt werden.
Gleichzeitig ist sicherzustellen, dass Mietspiegel einheitlich und frei von politischer Einflussnahme
erstellt werden; Datenauswahl und Berechnung dirfen nicht zum Instrument
wohnungspolitischer Wunschbilder werden. Mietspiegel diirfen nicht dazu fihren, dass sich der
,Lock-in-Effekt” auf dem lokalen Wohnungsmarkt weiter verstarkt.

Bundeseinheitliche, praxistaugliche Leitplanken und digitale Standardverfahren sollen die
Kommunen bei der Erstellung entlasten, damit rechtssichere, marktnahe und zugleich
handhabbare Mietspiegel entstehen.

Wir pladieren daher fir die Abschaffung der abgesenkten Kappungsgrenzen im Sinne einer
Rickkehr zu einem einheitlichen zivilrechtlichen Ordnungsrahmen fir Mieterhéhungen.

An die Stelle pauschaler Eingriffe in die Mietpreisbildung sollen gezielte Subjektforderinstrumente
wie Wohngeld und einkommensorientierte Forderung treten, die Haushalte mit geringen
Einkommen zielgenau entlasten, ohne Investitionen in neuen und klimafreundlich sanierten
Wohnraum zu behindern. Angesichts der besonders groRen Knappheit an subventioniertem
Wohnraum sollte dem Thema Fehlbelegungsabgabe besonderes Augenmerk gewidmet werden,
um Mieter, die keine Sozialwohnung mehr benétigen, zum Umzug zu motivieren bzw. dem Staat
zusatzliche Mittel zuflieen zu lassen.

Zudem ist es wichtig, auch die Modernisierungsumlage nach § 559 BGB in den Blick zu nehmen,
die in ihrer aktuellen Ausgestaltung — gepragt durch komplexe BGH-Rechtsprechung, aufwendige
Erhaltungs- und Drittmittelberechnungen sowie starre Kappungsgrenzen — Investitionen in
energetische Sanierungen eher ausbremst als beférdert und damit die nationalen und
europaischen Ziele der Warmewende im Bestand unterlauft. Das weitere Aushéhlen der
Modernisierungsumlage ist de facto der Sargnagel fiir die energetische Modernisierung.
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Die Modernisierungsumlage muss grundlegend reformiert und wieder auf ein
investitionstragfahiges Niveau angehoben werden: Die gegenwartige Begrenzung von vormals elf
auf acht Prozent Anfang 2019 mag in einer Phase historisch niedriger beziehungsweise nullnaher
Zinsen politisch begriindbar gewesen sein (damals lag der zehnjdhrige Hypothekenzins bei ca.
einem Prozent); unter den heutigen Rahmenbedingungen deutlich gestiegener Zinsen und
Baukosten (u. a. liegt der zehnjahrige Hypothekenzins aktuell bei ca. 3,5 Prozent) libersteigen die
Finanzierungskosten von Modernisierungen selbst nach Forderung vielfach den erzielbaren
Mehrertrag aus der Umlage.

Aus Sicht des Wirtschaftsrates sollte der Umlagesatz daher wieder auf mindestens zehn Prozent
angehoben werden (ca. 10,5 Prozent wiirden den o. g. Zinsanstieg ausgleichen). Seit der
Absenkung auf acht Prozent und der Einflihrung starrer Kappungsgrenzen von zwei bzw. drei
Euro/m? sind die Baukosten um 45 Prozent und die Finanzierungskosten um 120 Prozent
gestiegen, so dass real deutlich weniger Geld zur Finanzierung von Klimainvestitionen zur
Verfligung steht — und das, obwohl der Gebdudesektor seine Klimaziele verfehlt. Die gesetzlich
geforderte Herstellung eines klimaneutralen Gebaudebestandes bis zum Jahr 2045 ist somit unter
diesen Rahmenbedingungen nicht wirtschaftlich realisierbar.

Zugleich hat das BGH-Urteil vom 17.06.2020 (Az. VIII ZR 81/19) die Ermittlung des Abzugs fir
Erhaltungsaufwand faktisch in ein hochkomplexes Gutachterverfahren verwandelt, obwohl das
BGB explizit auch Schatzungen zuldsst: Fir jedes einzelne Bauteil sind Lebensdauer,
Abnutzungsgrad und fiktive ,alt-gegen-neu“-Kosten zu schatzen, ohne dass der Gesetzgeber eine
praxistaugliche Berechnungssystematik vorgibt. In Verbindung mit der nach BMWE-Auslegung
vielfach investitionsfeindlichen Anrechnung von Fordermitteln bis hin zu rechnerisch null Euro
Mieterhéhungsvolumen trotz hoher Investitionen fiihrt dies zu erheblichem administrativem
Aufwand, Rechtsunsicherheit und fehlenden Investitionsanreizen — selbst dort, wo energetische
Sanierungen nachweislich Heizkosten senken und damit Mieter entlasten kdnnten.

Wir pladieren daher auch fiir eine dynamische Anpassung der Kappungsgrenzen an die
Baukostenentwicklung. Ergdnzend sollte ein (wahlweise moglicher) Pauschalabzug fiir den
Erhaltungsaufwand analog § 559 ¢ BGB ermdglicht werden, damit die Modernisierungsumlage
wieder zu einem wirksamen Hebel fiir klimawirksamen Wohnungsbestand wird.

Regeln fiir mobliertes Wohnen liberarbeiten — Umgehungen verhindern, Mobilitat sichern

Das Segment moblierten Wohnens ist wichtig und tragt zur Mobilitat auf angespannten
Wohnungsmarkten bei. Die Mietpreisbremse gilt dabei grundsatzlich auch fiir mobliert vermietete
Wohnungen; in der Praxis wird sie jedoch haufig durch intransparente Moéblierungszuschlage und
Scheinmdblierungen umgangen.

Erforderlich sind eine klare Abgrenzung zwischen echten und bloR vorgeschobenen Méblierungen
sowie deren transparente Ausweisung und Einbindung in die ortsiibliche Vergleichsmiete. Eine
Ausnahme von der Mietpreisbremse sollte fiir Mietverhéltnisse zum voribergehenden Gebrauch
beibehalten werden — etwa fiir studentisches Wohnen, projektbasierte berufliche Aufenthalte
und vergleichbare Wohnformen. Denn bei kurzzeitigen Vermietungen greift der Schutz des
Lebensmittelpunkts, der die Eingriffe durch das Mietrecht rechtfertigt, nicht in gleicher Weise.

Der aktuelle Referentenentwurf sieht vor, den Moblierungszuschlag bei voll ausgestattetem
Wohnraum auf flinf Prozent der Nettokaltmiete zu begrenzen und den Abnutzungsgrad der
Einrichtungsgegenstdande zu berticksichtigen.

Die Festlegung eines pauschalen Mdblierungszuschlags in Héhe von flinf Prozent stellt jedoch

keinen sachgerechten Ansatz dar: Zwischen der Nettokaltmiete und dem tatsachlichen Wert der

Moblierung besteht kein unmittelbarer Zusammenhang. Eine starre prozentuale Begrenzung wird
4
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den unterschiedlichen Wertverhaltnissen, Ausstattungsqualitdaten und Nutzungsdauern nicht
gerecht. Zudem waren Vermieter zu einer umfassenden Dokumentation gezwungen — detaillierte
Nachweise (iber Anschaffungskosten, Anschaffungszeitpunkte, Nutzungsdauer, Abnutzung und
Restwerte —, die mit erheblichem biirokratischem Aufwand und hoher Streitanfalligkeit
einhergeht. Gerade private Kleinvermieter wiirden hierdurch vor erhebliche Herausforderungen
gestellt und drohen, nach und nach aus dem Markt gedrdangt zu werden. Darliber hinaus erfordert
projektbasiertes Arbeiten auch entsprechende Wohnbediirfnisse. Starre Regelungen zur
Kostenabsetzung von Einrichtungsgegenstdanden berlicksichtigen nicht, dass es Angebote mit
zusatzlichen Leistungen gibt — wie etwa Fitnessraume, Lounges oder Gemeinschaftsraume —, die
eine pauschalierte Zuschlagsbegrenzung nicht sachgerecht abbilden kann.

Untervermietung — Missbrauch verhindern, Legitimation des Mieterschutzes sichern

Untervermietung ist sinnvoll, darf aber nicht zu gewinnorientierten Zwischenmietmodellen oder
Uberbelegung fiihren. Dauerhafte, gewinnorientierte Untervermietung ohne Selbstnutzung ist
unzuldssig und geht zudem in der Regel mit Steuerhinterziehung in nicht unerheblicher Héhe
einher.

Vermieter bendtigen erweiterte Kontroll- und Kiindigungsrechte. Im geférderten Wohnungsbau
sind Fehlbelegung und missbrauchliche Untervermietung konsequent zu unterbinden.

Problematisch sind Konstellationen, in denen Wohnungen durch exzessive Untervermietung
faktisch in tiberbelegte Sammelunterkiinfte verwandelt oder zur Erschleichung von Melderechten
und Sozialleistungen genutzt werden.

Das Mietrecht schiitzt das Wohnen als Lebensmittelpunkt, nicht Gberrenditegetriebene
Geschaftsmodelle oder missbrauchliche Mehrfachnutzungen. Erforderlich sind deshalb eine
gesetzlich klarere Definition vertragswidriger Uber- oder Mehrfachbelegungen, verstirkte
kommunale MaRBnahmen gegen Sozialmissbrauch im Wohnungssektor und im Meldebereich ggf.
gestarkte Auskunfts- und Kontrollrechte der Vermieter sowie ausdriicklich normierte
Kindigungsmoglichkeiten bei nachgewiesenem Missbrauch, insbesondere im geférderten
Wohnungsbau. Dafiir braucht es einen ganzheitlichen Ansatz, der kommunale Stellen, Vermieter
und Wohnungssuchende gleichermalien einbezieht.

Schonfristzahlung und Kiindigungsrecht — bewahrte Systematik erhalten

Die geltende Rechtslage zur Schonfristzahlung nach § 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB hat sich bewahrt und
sollte unverdandert bleiben. Die Norm ist bewusst eng gefasst: Sie ermdoglicht in eng begrenzten
Ausnahmefallen die Heilung einer fristlosen Kiindigung wegen Zahlungsriickstands, lasst aber eine
auf denselben Rickstand gestiitzte ordentliche Kiindigung unberiihrt. Diese klare Trennung ist seit
Jahren gefestigte Rechtslage und Ausdruck des gesetzgeberischen Willens, dass Mietverhaltnisse
bei wiederholten oder andauernden Pflichtverletzungen beendet werden koénnen. Eine
Aufweichung dieser Systematik wirde die notwendige Vertragstreue im Mietrecht schwachen.

Demgegeniiber sieht der aktuelle Referentenentwurf des Bundesjustizministeriums von Februar
2026 vor, die Schonfristwirkung ausdricklich auch auf ordentliche Kiindigungen zu erstrecken:

Danach soll eine ordentliche Kiindigung wegen Zahlungsriickstands ausgeschlossen bzw.
unwirksam werden, wenn der Vermieter vor Zugang der Kiindigung oder binnen zwei Monaten
nach Rechtshangigkeit der Raumungsklage vollstdandig befriedigt wird; das soll einmalig auch fiir
Fille von Mieterhthungsverfahren nach §§ 558 ff. BGB gelten, um eine gerichtliche Uberpriifung
der Mieterh6hung ohne Kiindigungsrisiko zu ermdoglichen.

Aus Sicht des Wirtschaftsrates darf an der bisherigen Trennung zwischen auRerordentlicher und
ordentlicher Kiindigung nicht gerittelt werden. Pauschale Verweisungs- oder
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Ausdehnungsregelungen, die die Schonfristzahlung strukturell auf ordentliche Kiindigungen
Ubertragen, lehnen wir ab: Sie hohlen das zivilrechtliche Kiindigungsrecht aus, setzen falsche
Anreize zu Zahlungsriickstanden, erhéhen das Ausfallrisiko flir Vermieter und schwachen damit
Investitions- und Finanzierungsbereitschaft im Mietwohnungsmarkt.

Sollte der Gesetzgeber gleichwohl an einer Ausdehnung der Schonfristwirkung festhalten —was
der Wirtschaftsrat ausdriicklich nicht befiirwortet —, missten jedenfalls folgende
Mindestanforderungen zwingend erflillt sein: Diese muss ausschliellich in Gebieten mit
angespannten Wohnungsmarkten Anwendung finden und ausdriicklich an das Vorliegen
besonderer sozialer Hartefdlle gekniipft werden — denn nur dort, wo eine Ersatzwohnung schwer
zu finden ist, droht tatsachlich Obdachlosigkeit. Das entspricht den Vorgaben des
Koalitionsvertrages, der ausdriicklich eine ,,Hartefallregelung” vorsieht. Erganzend bedarf es einer
klaren gesetzlichen Prazisierung der Voraussetzungen: Zum einen sollte eindeutig geregelt
werden, innerhalb welcher Frist — gerechnet ab Zugang der Kiindigung — eine Nachzahlung
erfolgen muss, um die Heilungswirkung auszulésen. Zum anderen ist zwingend sicherzustellen,
dass die Heilungswirkung nur eintritt, wenn samtliche Riickstande einschlieRlich der angefallenen
Rechtsverfolgungskosten, Schadensersatzanspriiche, Zinsen sowie vorgerichtlichen Kosten
vollstandig ausgeglichen werden.

Andernfalls entstehen gerade bei wiederholt ssumigen Mietern doppelte Verfahrenskosten, die in
der Praxis nicht realisiert werden kénnen und letztlich von der Gbrigen Mieterschaft und den
Bestandshaltern getragen werden missten. Will der Gesetzgeber Obdachlosigkeit wirksam
verhindern, muss er praventiv ansetzen — durch zielgerichtete Sozialleistungen,
Schuldnerberatung und kommunale Wohnungslosenpravention — und nicht durch eine weitere
Aushohlung des zivilrechtlichen Kiindigungsrechts.

Indexmieten - Investitionsfahigkeit erhalten, sachgerechten Bezugsmalistab wahlen

Der aktuelle Referentenentwurf sieht vor, Erh6hungen bei Indexmieten auf 3,5 Prozent zu
begrenzen. Eine derartige Kappungsgrenze wiirde Indexmietvereinbarungen in ihrer praktischen
Bedeutung erheblich einschranken, da dauerhaft anfallende Kostensteigerungen — insbesondere
im Bereich Instandhaltung, Bewirtschaftung und Finanzierung — nicht mehr angemessen
abgebildet werden kénnten. Die aulRergewdhnlich hohe Inflation infolge des russischen
Angriffskriegs flihrte zwar kurzfristig zu einem splirbaren Anstieg der Indexmieten, (iber einen
langeren Betrachtungszeitraum relativieren sich diese Effekte jedoch deutlich, sodass keine
strukturell ibermaRigen Mietsteigerungen festzustellen sind. Vor dem Hintergrund der
inzwischen deutlich gesunkenen Inflationsrate stellt sich die Frage, ob ein weitergehender
gesetzgeberischer Eingriff in dieses System noch erforderlich ist.

Sollte gleichwohl eine gesetzliche Begrenzung vorgesehen werden, darf diese nicht so
weitreichend ausgestaltet sein, dass das Instrument der Indexmiete faktisch entwertet wird. Eine
solche Kappung muss strikt auf durch Rechtsverordnung ausgewiesene Gebiete mit
angespanntem Wohnungsmarkt beschrankt bleiben. Sachgerechter erscheint es zudem, die
Kappungsgrenze liber einen mehrjahrigen Zeitraum zu betrachten und gekappte
Erhéhungsanteile in die Folgejahre Gbertragbar zu machen.

Flr eine praxistaugliche Umsetzung ist dariiber hinaus die Berechnungsmethodik — insbesondere
Ausgangsindex, Stichtage, Rundungsregeln sowie die Rechtsfolgen bei Uberschreiten der
Kappungsgrenze — gesetzlich oder durch Verordnung klar zu konkretisieren. Uberdies erscheint es
angezeigt, als Bezugspunkt von Indexmieten nicht den allgemeinen Verbraucherpreisindex zu
wahlen, sondern einen immobilienbezogenen Kostenmalstab — etwa den Baukostenindex. Denn
im Kern geht es um die Kosten, die der Eigentimer fir die Instandhaltung und Modernisierung
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seiner Gebaude aufwenden muss. Hierfiir sind Bau- und Handwerkskosten der richtige Mal3stab,
nicht die Preissteigerung allgemeiner Konsumgiiter. Der Bezugspunkt Baukostenindex wiirde die
tatsachliche Kostenentwicklung im Wohnungssektor konsequent und systemgerecht abbilden und
zugleich Investitionsanreize im Wohnungsbau starken. Dabei ist die klare Systemtrennung
zwischen Vergleichsmieten- und Indexregime zu wahren — eine Umstellung auf einen
Nettokaltmietenindex ware systemwidrig und wird abgelehnt.

Kurzzeitvermietungen — Flexibilitat statt starrer Hochstgrenzen

Der Referentenentwurf sieht flir Kurzzeitvermietungen eine Héchstgrenze von sechs Monaten
vor, nach deren Ablauf solche Mietvertrdage den allgemeinen Regeln —insbesondere der
Mietpreisbremse — unterfallen sollen. Diese Regelung ist zu starr und bildet die Lebensrealitat
nicht sachgerecht ab. Es besteht eine groRe Nachfrage nach haufig moblierten, kurzzeitigen
Mietvertragen — etwa fiir Arbeitnehmer in Projekten in anderen Stadten, Montagearbeiter,
Studenten, Gastprofessuren, befristete Entsendungen sowie Soldaten und Mitarbeiter des
Bundes. Studienaufenthalte erstrecken sich regelmaRig liber zwei Semester; bei befristeten
Projekten, Qualifizierungsmalnahmen oder voriibergehenden beruflichen Einsatzen besteht
haufig ein Bedarf an Mietverhaltnissen, die Gber sechs Monate hinausgehen oder kurzfristig
verlangert werden missen.

Verzogert sich beispielsweise ein Projekt, das urspriinglich fur finf Monate kalkuliert war, und
dauert nun acht Monate, misste der Arbeitnehmer seine Wohnung verlangern. Die vorgesehene
Regelung lielRe dies nicht zu — das Mietverhaltnis misste in ein allgemeines, unbefristetes
Mietverhaltnis Gberflhrt werden. Da solche Wohnungen regelmaRig mobliert vermietet werden
und wegen der haufigen Mieterwechsel anders kalkuliert werden, kann die daraus resultierende
Kostenstruktur im allgemeinen Mietrecht nicht abgebildet werden. Die bislang durch die
Rechtsprechung entwickelte Einzelfallprifung zum ,voriibergehenden Gebrauch” hat sich
grundsatzlich bewahrt. Anstelle einer starren Hochstfrist sollte daher eine gesetzliche
widerlegliche Vermutung eingefiihrt werden: Bis zu einem bestimmten Zeitraum lage
typischerweise ein voriibergehender Gebrauch vor. Dies wiirde typische Konstellationen normativ
einordnen und die bislang allein durch die Rechtsprechung gepragte Einzelfallpriifung
strukturieren, ohne legitime, aber atypische Sachverhalte auszuschlieRen. Auf diese Weise lieSen
sich Rechtsklarheit und Flexibilitat in angemessener Weise verbinden, ohne den Charakter der
Kurzzeitvermietung grundsatzlich in Frage zu stellen.

Fazit

Das Mietrecht muss systemisch neu geordnet werden: Marktpreise als Regelfall, gezielte Subjekt-
forderung als soziale Flankierung, entschlossene Neubauoffensive und klare Regeln gegen
Missbrauch. Nur so entstehen Investitionsanreize, sozialer Ausgleich und ausreichend Wohnraum —
im Geiste der Sozialen Marktwirtschaft.

Die von der Expertenkommission behandelten Fragen greifen wichtige Einzelaspekte auf, ersetzen
jedoch keine grundlegende Mietrechtsreform und laufen im Ergebnis vor allem auf eine Verlangerung
der bisherigen, weitgehend unwirksamen Mietpreisbremse oder entsprechender Alternativen hinaus.

Ein modernes Mietrecht muss transparent, koharent und rechtssicher sein. Der Wirtschaftsrat fordert
daher eine umfassende, evidenzbasierte Uberpriifung der Wirksamkeit aller bestehenden
Instrumente und den Mut, daraus eine Neuordnung des Mietrechts abzuleiten.




