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info@hausundgrund.de, www.hausundgrund.de
Telefon: 030 20216-0

Der vorliegende Referentenentwurf wird von Haus & Grund Deutschland in seiner jetzigen
Ausgestaltung abgelehnt. Die vorgesehenen Regelungen fiihren zu erheblichen Belastungen
insbesondere fiir private Kleinvermieter, verscharfen zugleich mittelbar die Zugangshiirden fiir
(werdende) Mieter und sind nicht geeignet, die strukturellen Probleme des Wohnungsmarktes
nachhaltig zu l6sen oder das Wohnraumangebot zu verbessern. Die nachfolgenden Ausfiihrungen
zeigen, dass der Entwurf sowohl systematisch als auch praktisch erhebliche Fehlanreize setzt und
einer grundlegenden Uberarbeitung bedarf.

. Zur geplanten Ausweitung der Schonfristregelung auf die ordentliche
Kindigung (§ 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB-E i. V. m. § 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB)

Die geplante Ausweitung der Schonfristregelung auf die ordentliche Kiindigung wegen Zahlungsverzugs
bedeutet einen bewussten Bruch mit der gefestigten hdchstrichterlichen Rechtsprechung. Der
Bundesgerichtshof hat wiederholt klargestellt, dass die Schonfristzahlung gemafR § 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB
ausschlieRlich die fristiose Kiindigung heilt, nicht jedoch eine ordentliche Kindigung nach
§ 573 Abs. 2Nr. 1 BGB (vgl. zuletzt BGH, Urt.v.13.10.2021 - VIIIZR91/20; Urt.v.23.11.2022 -
VIII ZR 307/21; Urt. v. 05.07.2023 — VIII ZR 106/23; Urt. v. 11.12.2024 — VIl ZR 145/24; Urt. v. 10.01.2024 —
VIIl ZR 287/23). Diese Differenzierung beruht auf Wortlaut, Systematik und Entstehungsgeschichte der Norm
und ist Ausdruck des gesetzgeberischen Ausgleichs zwischen Bestandsschutz und Eigentumsgarantie. Mit
der nun vorgesehenen Heilung auch der ordentlichen Kiindigung wirde § 573 Abs.2 Nr. 1 BGB im
Kernbereich des Zahlungsverzugs faktisch entwertet. Zudem geht der Referentenentwurf deutlich Gber den im
Koalitionsvertrag vereinbarten politischen Prufauftrag hinaus. Dort wird eine Erweiterung der
Schonfristregelung lediglich im Kontext sozialer Hartefalle diskutiert. Die nun vorgesehene generelle
Heilungsmdglichkeit fur ordentliche Kiindigungen stellt hingegen eine grundlegende Systemanderung dar.
Selbst erhebliche und wiederholte Zahlungsriickstdnde kdnnten folgenlos bleiben, sofern innerhalb der
Schonfrist gezahlt wird.
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1. Wirtschaftliche Uberforderung und fehlende Ausweichméglichkeiten privater
Kleinvermieter

Die vorgesehene Heilung auch der ordentlichen Kiindigung verschiebt somit das wirtschaftliche Risiko von
Zahlungsstoérungen einseitig auf die Vermieterseite und trifft dabei insbesondere private Kleinvermieter in
existenzieller Weise, obgleich diese unter Umstanden nicht weniger schutzbediirftig sind als Mieter. Die
Struktur des deutschen Mietwohnungsmarktes ist kleinteilig. Nach der Haus & Grund-Vermieterbefragung
2025 vermieten 56,3 Prozent der befragten Eigentimer lediglich ein bis funf Wohneinheiten. 43,7 Prozent sind
Rentner oder Pensionare, weitere 32,0 Prozent stehen in einem Angestelltenverhaltnis. Es handelt sich
typischerweise nicht um institutionelle Marktakteure mit Risikostreuung, sondern um private Haushalte, die
ihre Immobilie als Bestandteil der Altersvorsorge oder zur Absicherung laufender Finanzierungen halten.
Mietausfalle wirken hier unmittelbar einkommensrelevant und ihr Ausfall hat erhebliche wirtschaftliche
Belastungen zur Folge. Raumungsverfahren dauern — insbesondere in Ballungsraumen — regelmafig sechs
bis zwolf Monate, nicht selten langer. Der Streitwert bemisst sich nach § 41 Abs. 2 GKG typischerweise nach
der Jahresnettomiete, sodass schnell Gerichts- und Anwaltskosten von tber 1000 Euro entstehen. Wahrend
der gesamten Verfahrensdauer laufen weitere Mietriickstdnde auf; zugleich bleiben Finanzierungskosten,
Instandhaltung und Bewirtschaftungsausgaben bestehen. Erfolgt die Zahlung erst nach Klageerhebung, wird
das Verfahren wirtschaftlich entwertet, die bis dahin entstandenen Kosten werden jedoch von den
Heilungserfordernissen nicht umfasst. Das Verzugs- und Prozessrisiko wird damit faktisch vollstandig auf den
Vermieter verlagert.

Hinzu kommt, dass private Kleinvermieter (ber kein alternatives Kiindigungsinstrument verfligen. Ein
allgemeiner ,Zerruttungstatbestand“ existiert im Wohnraummietrecht nicht. Die Kindigungsgriinde nach
§ 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB unterliegen hohen Darlegungs- und Beweisanforderungen. Die ordentliche Kiindigung
wegen erheblicher Zahlungsstorungen ist daher haufig das einzige rechtssichere Mittel, um auf nachhaltige
Vertragsverletzungen zu reagieren. Wird auch dieses Instrument durch nachtragliche Zahlung neutralisiert,
entsteht eine strukturelle Schutzliicke zugunsten des sdumigen Mieters. Besonders problematisch ist die
zeitliche Dimension: Die geplante Heilungsmdglichkeit bis zwei Monate nach Rechtshangigkeit verlangert die
Phase wirtschaftlicher Unsicherheit erheblich. Fir private Kleinvermieter bedeutet dies eine monatelange
Vorfinanzierung ohne Planungssicherheit — mit der permanenten Ungewissheit, ob das Verfahren wirtschaftlich
ins Leere lauft. Dieses Risiko verscharft sich zusatzlich vor dem Hintergrund aktueller sozialrechtlicher
Reformlberlegungen. Werden Transferleistungen — insbesondere im Bereich des Biirgergeldes — starker an
Mitwirkungspflichten geknipft und bei PflichtverstdRen gekirzt oder versagt, steigt das Ausfallrisiko weiter.
Der private Kleinvermieter wirde faktisch zum Finanzierer sozialrechtlicher Sanktionen. Eine solche
Risikoverlagerung ist systematisch nicht gerechtfertigt. Die geplante Ausweitung fiihrt damit zu keiner
ausgewogenen Fortentwicklung des Mietrechts, sondern zu einer strukturellen Uberforderung derjenigen
Eigentimer, die den Uberwiegenden Teil des Mietwohnungsbestands bereitstellen. Vor dem Hintergrund von
Art. 14 GG ist diese einseitige Lastenzuweisung nicht tragfahig. Sollte der Gesetzgeber gleichwohl an einer
einmaligen Ausweitung festhalten, sind zwingende Korrekturen erforderlich. Eine Heilung darf hdchstens bis
zum Eintritt der Rechtshangigkeit des Raumungsanspruchs mdglich sein; eine spatere Neutralisierung
entwertet das gerichtliche Verfahren strukturell. Zugleich bedarf es einer verfahrensrechtlichen
Beschleunigung von Raumungssachen. Die Absenkung der Streitwertgrenzen und die hierdurch bewirkte
zusatzliche Belastung der Amtsgerichte fiihren bereits heute zu verlangerten Verfahrenslaufzeiten; eine
weitere Verzogerung ist unvertretbar. SchlieRlich darf die Heilungswirkung nur eintreten, wenn samtliche bis
dahin entstandene Forderungen vollstdndig ausgeglichen werden, insbesondere auch Gerichts- und
Rechtsanwaltskosten. Andernfalls bleibt das durch vertragswidriges Verhalten ausgeldste Prozess- und
Kostenrisiko einseitig beim Vermieter.
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2. Sozialpolitische Zielverfehlung durch strukturelle Risikoverlagerung

Das Ziel, Wohnungslosigkeit zu verhindern, wird ausdriicklich geteilt. Auch private Kleinvermieter haben
regelmaflig ein eigenes Interesse daran, stabile Mietverhdltnisse zu erhalten und Wohnungsverluste zu
vermeiden. Gerade bei langjahrigen und konfliktarmen Vertragsverhaltnissen wird in der Praxis haufig
versucht, Zahlungsstoérungen einvernehmlich zu I6sen. Mietverhaltnisse sind flr private Kleinvermieter keine
anonymen Geschaftsbeziehungen, sondern vielfach personlich gepragte Dauerschuldverhéltnisse.
Gleichwohl darf dieses gemeinsame Ziel nicht dazu fuhren, dass private Kleinvermieter strukturell und
dauerhaft mit sozialpolitischen Risiken belastet werden. Die geplante Ausweitung der Schonfristregelung
beseitigt nicht die eigentlichen Ursachen drohender Wohnungslosigkeit. In der Praxis erfolgen Zahlungen
Offentlicher Stellen haufig erst sehr spat — nicht selten erst im fortgeschrittenen Stadium eines
Raumungsverfahrens. Dies verweist auf Vollzugsdefizite im sozialrechtlichen System, insbesondere auf
Verzégerungen bei Leistungsbewilligung, fehlende Abstimmung und mangelnde Kommunikation. Hier bedarf
es praventiver MalRnahmen, klarer Zustandigkeiten und zentraler Anlaufstellen fur Vermieter, wenn sich
Zahlungsprobleme abzeichnen. Statt das Kiindigungsrecht weiter einzuschranken, sollten Verfahren zur
friihzeitigen Intervention verbessert und behdrdliche Ablaufe beschleunigt werden. Auch das geltende
Datenschutzrecht erschwert vielfach eine frihzeitige Kontaktaufnahme mit zusténdigen Stellen, selbst wenn
fur den Vermieter erkennbar ist, dass ein Mieter in eine soziale Notlage gerat. Vermieter haben haufig keine
rechtssichere Moglichkeit zu erfahren, welche Behorde zusténdig ist oder ob bereits Leistungen beantragt
wurden.

Sozialpolitische Schutzaufgaben sind origindre Aufgabe des Staates. Eine weitere Einschrankung privater
Kindigungsrechte kompensiert behordliche Defizite nicht, sondern verlagert deren wirtschaftliche Folgen
einseitig auf diejenigen, die Wohnraum bereitstellen. Zudem ist zu berticksichtigen, dass dem Mieter auch im
Raumungsverfahren mit dem Vollstreckungsschutz nach § 765a ZPO sowie mit der Moglichkeit einer
Raumungsfrist nach § 721 ZPO bereits eigenstandige und weitreichende Schutzinstrumente zur Verfligung
stehen, sodass eine zusatzliche Ausweitung der Schonfristregelung zu einer kaum noch ausgewogenen
Mehrfachprivilegierung fliihren wirde. Hinzu kommt: Eine einseitige Risikoerhdhung bleibt nicht ohne
Marktwirkung. Je grofier das Ausfall- und Prozessrisiko, desto zuriickhaltender wird kiinftig an Haushalte mit
unsicheren Einkommensverhaltnissen vermietet. Gerade sozial schwachere Haushalte kénnten dadurch im
Neuvertragsmarkt schlechtere Chancen erhalten. Eine Regelung, die Wohnungslosigkeit verhindern soll, darf
nicht mittelbar dazu beitragen, dass der Zugang zu Wohnraum fir diese Gruppen weiter erschwert wird.

3. Systembruch im Kiindigungsrecht und strukturelle Verschiebung des
mietrechtlichen Gleichgewichts

Die geplante Ausweitung der Schonfristregelung auf die ordentliche Kindigung wegen Zahlungsverzugs
bedeutet nicht lediglich eine punktuelle Modifikation einzelner Kiindigungsvorschriften, sondern greift in die
innere Systematik des Wohnraummietrechts ein. Die bisherige Differenzierung zwischen fristloser Kiindigung
(8§ 543, 569 BGB) und ordentlicher Kindigung (§ 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB) beruht auf einem abgestuften
Reaktionsmodell. Die fristlose Kiindigung sanktioniert die akute Unzumutbarkeit der Vertragsfortsetzung; die
ordentliche Kiindigung tragt dem Umstand Rechnung, dass eine erhebliche und schuldhafte Pflichtverletzung
das fir ein Dauerschuldverhéltnis notwendige Vertrauen nachhaltig erschittern kann. Dass die
Schonfristzahlung ausschlieBlich die fristlose Kiindigung heilt, ist Ausdruck dieser dogmatischen Trennung.
Mit der vorgesehenen Heilung auch der ordentlichen Kiindigung wird diese Systementscheidung aufgehoben.
Das Zahlungsverhalten verliert weitgehend seine kiindigungsrechtliche Relevanz, sofern Riickstande taktisch
innerhalb der verlangerten Frist ausgeglichen werden. § 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB wirde im Kernbereich des
Zahlungsverzugs faktisch leerlaufen. Zugleich wird das Leitprinzip der Vertragstreue geschwacht. Auch das
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sozial gepragte Wohnraummietrecht bleibt Teil des allgemeinen Schuldrechts und beruht auf der Erwartung
beiderseitiger Vertragserfullung. Art. 14 Abs. 1 GG schitzt nicht nur das formale Eigentum, sondern auch
dessen wirtschaftliche Nutzbarkeit. Wird dem Vermieter bei nachhaltigen Vertragsverletzungen ein effektives
Reaktionsinstrument entzogen und das wirtschaftliche Risiko von Zahlungsstérungen einseitig zugewiesen,
betrifft dies die Substanz der Eigentumsnutzung.

Insgesamt fuhrt die geplante Ausweitung nicht zu einer ausgewogenen Fortentwicklung des Mietrechts,
sondern zu einem strukturellen Systembruch im Kindigungsrecht mit weitreichenden Folgewirkungen fir
Vertragsdisziplin, Investitionsbereitschaft und Funktionsfahigkeit des Mietwohnungsmarktes.

4. Haus & Grund Deutschland fordert

Sollte der Gesetzgeber an der Ausweitung der Schonfristregelung auf die ordentliche Kiindigung festhalten,
sind zwingend korrigierende Begleitregelungen vorzusehen, um eine einseitige Risikoverlagerung zulasten
privater Vermieter zu verhindern und die Funktionsfahigkeit des Mietrechts zu erhalten.

a. Beschrankung auf sozial begriindete Hartefélle

Sollte der Gesetzentwurf umgesetzt werden, ist die Erweiterung der Schonfristregelung zwingend auf sozial
begriindete Hartefalle zu beschranken. Eine generelle Heilungsmdglichkeit fliir ordentliche Kiindigungen
wurde uUber den im Koalitionsvertrag angelegten Regelungsansatz hinausgehen.

b. Beschriankung der Heilungsmaéglichkeit auf den Zeitpunkt vor Rechtshangigkeit

Die Schonfristzahlung darf ausschlief3lich bis zum Eintritt der Rechtshangigkeit der Rdumungsklage mdglich
sein. Eine Heilung nach Rechtshangigkeit entwertet das gerichtliche Verfahren strukturell und verschiebt das
Prozessrisiko vollstandig auf den Vermieter.

c. Volistandiger Ausgleich samtlicher entstandener Forderungen

Die Heilungswirkung darf nur eintreten, wenn samtliche bis dahin entstandene Forderungen vollstandig
ausgeglichen werden. Hierzu gehdren ausdriicklich auch Gerichts- und Rechtsanwaltskosten sowie weitere
durch den Zahlungsverzug verursachte Aufwendungen. Andernfalls verbleibt das durch vertragswidriges
Verhalten ausgeldste Kostenrisiko einseitig beim Vermieter.

d. Institutionelle Ansprechpartner und datenschutzrechtliche Klarstellungen

Zur Vermeidung von Wohnungslosigkeit sind verbindliche behdrdliche Ansprechpartner fiir Vermieter zu
schaffen, sobald sich Zahlungsprobleme abzeichnen. Zugleich bedarf es klarer datenschutzrechtlicher
Regelungen, die eine frihzeitige Kommunikation zwischen Vermieter und zustandigen Stellen ermdglichen,
ohne rechtliche Unsicherheiten zu erzeugen.

e. Sicherstellung der zweckentsprechenden Verwendung staatlicher Leistungen

Soweit Leistungen nach dem Wohngeld- oder Sozialrecht zur Deckung der Unterkunftskosten bestimmt sind,
muss eine Direktzahlung an den Vermieter ermdglicht bzw. sichergestellt werden und dass nicht nur sofern
der Mieter dies beantragt. Eine Einstellung oder Kirzung solcher Leistungen aufgrund mietfremder
Pflichtverletzungen des Mieters darf nicht zulasten des Vermieters wirken.
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f. EinfUhrung einer Zerriuttungskiindigung mit Beweislastumkehr

Fur private Kleinvermieter bedarf es eines eigenstandigen Zerrittungstatbestandes im Wohnraummietrecht.
Wiederholte erhebliche Zahlungsstérungen missen als starkes Indiz fur eine nachhaltige Stérung des
Vertrauensverhaltnisses genigen. Anders als institutionelle GrolRvermieter stehen private Kleinvermieter
haufig in einem unmittelbaren persénlichen Naheverhaltnis zum Mieter — nicht selten wohnen sie im selben
Gebaude oder sind finanziell in erheblichem Malle auf die Mieteinnahmen angewiesen. Vertragswidriges
oder unsoziales Verhalten wirkt sich daher nicht nur wirtschaftlich aus, sondern kann zuséatzliche finanzielle
Einbufien, erhebliche persdnliche Belastungen und psychischen Druck verursachen. Das geltende Mietrecht
bietet privaten Kleinvermietern in solchen Konstellationen faktisch kaum effektive Reaktionsmdglichkeiten.
Die Darlegungs- und Beweisanforderungen flir andere Kindigungsgriinde sind hoch; ein allgemeiner
Zerrlttungstatbestand existiert nicht. Daher ist eine gesetzliche Regelung erforderlich, nach der wiederholte
erhebliche Vertragsverletzungen eine Vermutung der Zerrittung begrinden. In diesen Fallen sollte eine
Beweislastumkehr greifen, sodass nicht der Vermieter die vollstdndige Unzumutbarkeit der
Vertragsfortsetzung darlegen muss, sondern der Mieter substantiiert aufzuzeigen hat, weshalb trotz
wiederholter Pflichtverletzungen eine Fortsetzung des Mietverhaltnisses noch zumutbar sein soll. Ohne ein
solches Korrektiv entfallt fur private Kleinvermieter faktisch jedes wirksame Instrument, um auf dauerhafte
und das Vertrauensverhaltnis zerstérende Pflichtverletzungen angemessen zu reagieren.

Il. Vorubergehender Gebrauch (§ 549 Abs. 2 Nr. 1 BGB)

Die Einflhrung einer zeitlichen Hochstgrenze fur Mietverhédltnisse zum voribergehenden Gebrauch kann
grundsatzlich akzeptiert werden, da klare Fristen zur Rechtssicherheit beitragen. Eine solche Grenze muss
jedoch so ausgestaltet sein, dass der Zweck der voribergehenden Nutzung innerhalb der Frist realistisch
erreicht werden kann.

Die vorgesehene Hochstfrist von sechs Monaten wird diesem Anspruch nicht gerecht. In vielen
praxisrelevanten Fallen Uberschreitet der Zeitraum einer nachvollziehbar voribergehenden Nutzung diese
Dauer deutlich. Dies gilt etwa flr Universitatsstéddte, in denen Wohnungen haufig fir Gastdozenten,
Doktoranden oder andere wissenschaftliche Mitarbeiter aus dem Ausland benétigt werden. Deren Tatigkeit
dauert regelmalig langer als ein Semester und Uberschreitet damit haufig sechs Monate, ohne dass ein
dauerhafter Lebensmittelpunkt in der Wohnung begriindet werden soll.

Wird in solchen Fallen bereits bei Uberschreiten der Sechsmonatsgrenze zwingend ein unbefristetes
Mietverhaltnis angenommen, entsteht ein unndétiges rechtliches Hindernis fir Nutzungen, die ihrem Wesen
nach eindeutig voriibergehend sind. Dies wiirde in der Praxis dazu fiihren, dass Vermieter aus Vorsicht von
entsprechenden Vermietungen Abstand nehmen oder von vornherein unbefristete Mietverhaltnisse
begriinden, obwohl allen Beteiligten klar ist, dass der Nutzer keinen dauerhaften Aufenthaltsschwerpunkt in
der Wohnung und haufig auch nicht in Deutschland haben wird.

Auch die Herleitung einer Sechsmonatsgrenze Uberzeugt nicht. Die bisherige Rechtsprechung der
Instanzgerichte zur Dauer eines voribergehenden Gebrauchs ist uneinheitlich. Aus dieser uneinheitlichen
Rechtsprechung eine generelle ,Tendenz” zu einer Grenze von sechs Monaten abzuleiten, erscheint daher
nicht gerechtfertigt.

Sachgerechter ware es, die Hochstgrenze auf ein Jahr festzulegen. Eine solche Frist wiirde den typischen
Fallen voribergehender Nutzung besser gerecht werden und zugleich den unterschiedlichen gerichtlichen
Entscheidungen Rechnung tragen.
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Unabhéngig davon wére es sinnvoller, die Anforderungen an die Begrindung eines ,voribergehenden
Gebrauchs* klarer zu definieren, anstatt allein tUber eine sehr kurze Hochstfrist zu steuern.

Zur (Neu-) Regelung des Moblierungszuschlags (§ 556d Abs. 1a - neu)

Die geplante Regelung des Mdblierungszuschlags ist weder systematisch erforderlich noch praktikabel. Es
ist davon auszugehen, dass diese Regelung zu mehr Birokratieaufwand und Rechtsunsicherheit fihrt und
sozial schwacheren Mietern der Zugang zum Wohnungsmarkt weiter erschwert wird.

1. Zeitwertprinzip, bewahrte Berechnungsmodelle und Systembruch durch
Nettomietankniipfung

Der Moblierungszuschlag richtet sich nach gefestigter Rechtsprechung nach dem Zeitwert des Mobiliars auf
Grundlage der Anschaffungskosten mit linearer Abschreibung; anerkannt sind etwa 11 Prozent jahrlich bzw.
1 Prozent monatlich, in der Literatur 10—-15 Prozent pro Jahr. Zudem muss der Zuschlag am Markt realisierbar
sein (LG Mannheim, WuM 1987, 362; LG Berlin, WuM 1993, 185; BFH, Urt. v. 10.05.2016 — IX R 44/15). Diese
Modelle sind nicht frei von Kritik, da sie laufende Instandhaltungs- und Reparaturkosten nicht vollsténdig
abbilden. Sie bieten jedoch eine berechenbare und nachvollziehbare Orientierung und erméglichen zumindest
eine planbare Refinanzierung der Investition tber die Nutzungsdauer. Der Gesetzentwurf ersetzt dieses Uber
Jahre entwickelte System durch den unbestimmten Begriff des ,,Abnutzungsgrads*, ohne diesen normativ zu
konkretisieren und koppelt den Moblierungszuschlag an die Nettokaltmiete. Weder werden klare
Abschreibungszeitraume noch Bewertungsmalfistabe vorgegeben. Der Begriff ,Abnutzungsgrad* schafft keine
Klarheit, sondern verlagert die Bewertung in die streitanfallige Einzelfallpriifung. Wenn — wie die Begriindung
nahelegt — fur die Definition des Abnutzungsgrade der Zeitwert maf3geblich sein soll, muss dieser ausdrlcklich
im Gesetz verankert werden. Ein am Abnutzungsgrad orientiertes Modell bringt strukturelle Fehlanreize.
Haushalte mit Kindern oder Haustieren verursachen typischerweise eine intensivere Nutzung von Kiichen und
Einbauten als Einpersonenhaushalte. Wird die wirtschaftliche Refinanzierung faktisch an die
Nutzungsintensitat gekoppelt, fihrt dies entweder zu gréReren wirtschaftlichen EinbuRen des Vermieters oder
— bei prognostischer Betrachtung — zu Selektionsanreizen zulasten solcher Haushalte. Eine gesetzliche
Regelung darf jedoch keine mittelbaren Anreize setzen, bestimmte Haushaltsformen als wirtschaftlich
Lrisikobehafteter” einzustufen.

Weiter kann sachgerecht ausschliellich eine Ankniipfung an die tatsachlichen Anschaffungskosten des
konkret Uberlassenen Mobiliars zuzuglich eines angemessenen Instandhaltungs- und Risikozuschlags sein.
Eine Orientierung an der Nettokaltmiete ist demgegentiber systematisch verfehlt und 6konomisch inkonsistent.
Investitions- und Sachkosten fiir Kiichen, Einbauten und sonstiges Mobiliar orientieren sich an bundesweit
geltenden Marktpreisen fur Material, Herstellung, Lieferung und Montage. Eine Refinanzierung von
Investitionskosten an eine bereits regulierte und kiinstlich begrenzte Nettomiete zu koppeln, fliihrt zwangslaufig
zu strukturellen Verzerrungen und sachlich nicht gerechtfertigten Ungleichbehandlungen. Die Kosten einer
Einbaukutche folgen nicht dem Mietspiegel, sondern dem Sachgutermarkt. Eine mietbezogene Deckelung 16st
daher die Refinanzierung von der Investition und fihrt zu erheblichen regionalen Verzerrungen. Wahrend in
westdeutschen Hochpreisregionen eine 5-Prozent-Ankniipfung an die Nettokaltmiete unter Umstanden noch
eine Teilrefinanzierung ermdglicht, wirde sich dieselbe Investition in ostdeutschen Regionen mit deutlich
niedrigeren Mietniveaus wirtschaftlich erheblich schlechter darstellen. Identische Investitionen — etwa eine
Einbaukiiche zum Preis von 8.000 € — wiirden je nach Standort unterschiedlich (teil-)refinanzierbar sein. Dies
fuhrt zu einer strukturellen Benachteiligung von Eigentimern in Regionen mit niedrigerem Mietniveau und wirkt
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faktisch investitionshemmend. Eine solche Differenzierung wirft auch verfassungsrechtliche Fragen auf.
Art. 3 Abs. 1 GG gebietet eine gleichheitsgerechte Behandlung wesentlich gleicher Sachverhalte. Werden
identische Investitionen allein aufgrund unterschiedlicher regionaler Mietniveaus unterschiedlich wirtschaftlich
behandelt, bedarf dies einer tragfahigen sachlichen Rechtfertigung. Die Sozialbindung des Eigentums
rechtfertigt Regulierung, nicht jedoch eine standortabhangige Entwertung identischer Investitionen.

Hinzu kommt, dass die ortsubliche Vergleichsmiete selbst regelmaRig streitanfallig ist und in Gebieten mit
Mietpreisbremse auf landesrechtlichen Ermachtigungsverordnungen beruht. Soll der Méblierungszuschlag
gesetzlich dergestalt begrenzt werden, ware jeweils inzident die Wirksamkeit der zugrunde liegenden
Verordnung zu prifen.

Eine zusatzliche prozentuale Begrenzung ist zudem systematisch entbehrlich. Die Gesamtmiete —
einschlieBlich des Moblierungszuschlags — unterliegt bereits den mietrechtlichen Hoéchstmietgrenzen,
insbesondere der Mietpreisbremse (§ 556d BGB). Eine weitere mietbezogene Prozentgrenze wiirde lediglich
zu einer unndtigen Doppelregulierung fihren.

Die geplante Konstruktion schafft daher keine sachgerechte Begrenzung, sondern fiihrt zu regional verzerrten
Refinanzierungsbedingungen, erhdhter Rechtsunsicherheit und zusatzlicher Komplexitat im Zusammenspiel
von Mietpreisbremse und Ermachtigungsverordnungen.

2. Nachhaltigkeits-, Wettbewerbs- und Verlagerungseffekte einer restriktiven
Moblierungsregulierung

Eine restriktive oder mietbezogene Begrenzung des Moblierungszuschlags bleibt aullerdem nicht ohne
strukturelle Nebenwirkungen. Wird eine wirtschaftlich angemessene Teilrefinanzierung von Einbaukichen und
festen Ausstattungsbestandteilen faktisch erschwert, ist zu erwarten, dass Vermieter entsprechende
Investitionen kiinftig unterlassen oder bestehendes Inventar verauflern. Wohnungen wirden vermehrt ohne
Kichen oder Einbauten vermietet. Dies hatte zur Folge, dass Mieter bei jedem Wohnungswechsel eine neue
Ausstattung anschaffen mussten, obwohl funktionstlchtige Einrichtungen vorhanden wéren. Eine solche
Entwicklung verkulrzt Nutzungszyklen, erhéht den Ressourcenverbrauch und steht im Widerspruch zu klima-
und nachhaltigkeitspolitischen Zielsetzungen. Nachhaltigkeit erfordert die langfristige Nutzung vorhandener
Sachwerte und nicht deren regulatorisch induzierte Entwertung.

Besonders betroffen waren private Kleinvermieter, die den tiberwiegenden Teil des Mietwohnungsbestandes
bereitstellen. Zusatzliche formalisierte Bewertungs- oder Nachweisanforderungen sind praxisfern.
Anschaffungsbelege liegen haufig nicht mehr vollstdndig vor, insbesondere bei alteren Einbauten oder
Mobelstlicken. Bei hochwertigen oder individuell gefertigten Mdébelstlicken ist eine schematische Zeitwert-
oder ,Abnutzungsgrad“-Ermittlung kaum praktikabel.

Zugleich entstehen soziale Zugangshirden. Missen Mieter Kichen oder eine Basisausstattung kiinftig
regelmafig selbst finanzieren, erhéhen sich die Eintrittskosten in den Wohnungsmarkt erheblich. Gerade
einkommensschwachere Haushalte sind darauf angewiesen, eine Wohnung mit vorhandener Ausstattung
Ubernehmen zu kénnen. Eine Regelung, die faktisch zur Reduzierung des mdblierten oder teilméblierten
Angebots fiihrt, erschwert somit mittelbar den Marktzugang derjenigen Gruppen, deren Schutz sie intendiert.

Hinzu tritt eine wettbewerbliche Inkonsistenz. Am Markt existieren zahlreiche gewerbliche Anbieter, deren
Geschaftsmodell ausschlieBlich auf der Vermietung von Mobeln oder Einrichtungspaketen beruht. Einzelne
Mobelstiicke werden dort regelmafig fir 30 - 120 Euro monatlich vermietet, Kiichengerate im Bereich von 20
- 60 Euro monatlich pro Gerat. Komplettausstattungen kleiner Wohnungen erreichen nicht selten mehrere
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hundert Euro monatlich. Diese Entgelte orientieren sich allein an Anschaffungskosten, Abschreibung, Risiko
und Marktbedingungen und unterliegen keiner mietrechtlichen Deckelung.

Demgegeniber wirde ein privater Kleinvermieter bei identischer Investition — etwa einer Einbaukiiche im Wert
von 8.000 Euro — einer zusatzlichen mietrechtlichen Begrenzung unterworfen. Wahrend ein gewerblicher
Anbieter hierfir markttblich dreistellige Monatsbetrage realisieren kann, ware die Teilrefinanzierung beim
Vermieter von der regionalen Nettokaltmiete abhangig. Eine sachliche Rechtfertigung fur diese Differenzierung
ist nicht ersichtlich.

SchlieRlich ist mit Umgehungsmodellen zu rechnen. Separate Vertrage mit Drittanbietern, Kaufoptionen,
Ablésungsvereinbarungen oder andere Vertragsgestaltungen sind absehbar. Anstatt Klarheit zu schaffen,
wirde die Regelung neue Abgrenzungs- und Streitfragen erzeugen und das ohnehin komplexe Mietrecht
weiter verkomplizieren.

Eine gesetzliche Ausgestaltung, die Investitionen in Ausstattung wirtschaftlich unattraktiv macht,
Umgehungsanreize setzt, Wettbewerbsverzerrungen erzeugt und zugleich Nachhaltigkeitsziele konterkariert,
ist systematisch nicht liberzeugend und bedarf einer grundlegenden Uberarbeitung.

3. Haus & Grund Deutschland fordert

Vor dem Hintergrund der dargestellten systematischen, 6konomischen und praktischen Bedenken halt
Haus & Grund Deutschland eine eigenstandige gesetzliche Neuregelung des Mdéblierungszuschlags fur nicht
erforderlich. Die bestehende Rechtsprechung bietet bereits hinreichend klare, handhabbare und gerichtsfeste
Malstabe zur Bemessung eines zuldssigen Zuschlags. Sollte der Gesetzgeber gleichwohl an einer
gesetzlichen Regelung festhalten, sind jedenfalls folgende Grundséatze zwingend zu bericksichtigen:

a. Gesetzliche Verankerung des Zeitwertprinzips

MaRgeblich darf ausschliellich der Zeitwert des konkret Uberlassenen Mobiliars auf Grundlage der
tatsachlichen oder geschatzten Anschaffungskosten unter Bericksichtigung einer linearen Abschreibung
sein. Eine Anknipfung an die Nettokaltmiete oder an prozentuale Mietobergrenzen ist systematisch
abzulehnen. Eine Regelung darf nicht dazu fiihren, dass identische Investitionen — etwa eine Einbaukiiche
— allein aufgrund regional unterschiedlicher Mietniveaus unterschiedlich refinanzierbar sind. Eine solche
Differenzierung ist systematisch nicht zu rechtfertigen und begegnet erheblichen gleichheitsrechtlichen
Bedenken (Art. 3 Abs. 1 GG).

b. Keine zusiatzliche mietbezogene Kappungsgrenze

Eine eigenstandige prozentuale Begrenzung ist entbehrlich. Die Gesamtmiete unterliegt bereits den
mietrechtlichen Hochstgrenzen, insbesondere § 556d BGB. Eine weitere Deckelung wiirde zu einer sachlich
nicht gerechtfertigten Doppelregulierung fiihren.

c. Transparenz statt Substanzbeschrankung

Statt einer materiellen Begrenzung sollte — sofern gesetzgeberischer Handlungsbedarf gesehen wird —
lediglich eine Transparenzpflicht normiert werden:

= Die Uberlassenen Mdblierungsgegenstande sind im Mietvertrag oder in einer Anlage konkret zu
bezeichnen.
= Der Moblierungszuschlag ist gesondert auszuweisen.
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Eine solche Klarstellung wirde Transparenz und Rechtssicherheit erhdhen, ohne Investitionen wirtschaftlich
zu entwerten.

IV. Zur Kappungsgrenze bei der Indexmiete (§ 557b BGB)

Mit der vorgesehenen 3,5-Prozent-Deckelung wird die Indexmiete (§ 557b BGB-E) in ihrer zentralen Funktion
als inflationsgebundenes Werterhaltungsinstrument substanziell eingeschrankt.

1. Entwertung der Indexmiete als Werterhaltungsinstrument

Die Indexmiete war rechtspolitisch deshalb akzeptiert, weil sie die Kaltmiete verlasslich an die allgemeine
Preisentwicklung koppelt und so ihren Realwert sichert, regelmafig ohne zuséatzliche
Modernisierungsumlagen. Eine starre Kappung bei 3,5 Prozent durchbricht dieses System. In Phasen héherer
Inflation verliert die Miete real an Wert, wahrend die gesetzlichen Instandhaltungs- und Erhaltungspflichten
des Vermieters kostenbedingt steigen. Gerade in Ausnahmesituationen, auf die sich der Entwurf beruft,
steigen nicht nur Verbraucherpreise, sondern vor allem Bau-, Material- und Arbeitskosten. Genau diese Kosten
tragen private Vermieter bei Reparaturen und Instandhaltung.

2. Einseitige Risikoverlagerung auf Vermieter

Mit der Kappung wird das Inflationsrisiko oberhalb von 3,5 Prozent vollstandig auf Vermieter verlagert.
Zugleich sind bei der Indexmiete Modernisierungsmieterhbhungen typischerweise ausgeschlossen. Damit
entsteht ein strukturelles Ungleichgewicht: Bau-, Material- und Lohnkosten steigen weiter, die Miete darf die
Preisentwicklung nicht mehr vollstéandig abbilden, das Planungs- und Investitionsinstrument ,Indexmiete”
verliert seine Funktion.

3. Verordnungsermachtigung

Zudem droht eine Entgrenzung des Ausnahmeinstruments. Die bisherigen Erfahrungen mit der
Mietpreisbremse zeigen, dass die Feststellung ,angespannter Wohnungsmarkte® haufig pauschal, grol3flachig
und (ber lange Zeitrdume erfolgt. Eine Ubertragung dieses Mechanismus auf die Indexmiete verstetigt
Eingriffe, die urspringlich als temporare Ausnahmen gedacht waren.

Die Verordnungserméachtigung darf nicht zu einem dauerhaft verfugbaren Steuerungsinstrument werden, das
ohne strenge inhaltliche und verfahrensrechtliche Vorgaben eingesetzt wird. Die Einschrankung eines
gesetzlich vorgesehenen Werterhaltungsinstruments erfordert eine besonders sorgfaltige Begriindung und
eine klare Begrenzung auf nachweisliche Ausnahmesituationen.

Haus & Grund Deutschland halt daher die derzeit vorgesehenen Vorgaben flir unzureichend.

Stellungnahme )
zum Referentenentwurf eines Gesetzes zur Anderung des Rechtes der Wohn- und Geschaftsraummiete Seite 9 von 12



_I/\—/|\| Haus & Grund®

— L= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

4. Zerstorung der Investitions- und Finanzierungskalkulation bei bestehenden
Indexmietvertragen

Die geplante Anwendung der Kappungsgrenze auf bereits bestehende Indexmietverhaltnisse greift besonders
schwerwiegend in bestehende Vertrags- und Investitionsentscheidungen ein.

Indexmietvertrage schlieen regelmalig Modernisierungsmieterhéhungen aus. Vermieter haben sich bewusst
fur dieses Modell entschieden und Investitionen — insbesondere Instandhaltung und Modernisierung — auf
Grundlage der inflationsgebundenen Anpassung kalkuliert.

Wenn diese Grundlage nachtraglich durch eine Kappungsgrenze entwertet wird, wird nicht nur Vertrauen
zerstort, sondern die wirtschaftliche Kalkulationsbasis ganzer Bestandsinvestitionen nachtraglich verandert.

Besonders problematisch ist dies vor dem Hintergrund zunehmender gesetzlicher Modernisierungs- und
Klimaschutzanforderungen. Zwar mogen bestimmte gesetzlich verpflichtende Maflinahmen formal unberthrt
bleiben — faktisch steigen jedoch die Investitionsanforderungen stetig. Bereits der Austausch von
Heizungsanlagen zeigt, dass politische Vorgaben erhebliche Finanzierungslasten auslésen kdnnen. Weitere
verpflichtende MaRnahmen sind jederzeit moglich.

Gerade in diesem Umfeld bendtigen Eigentimer verlassliche Refinanzierungsmechanismen. Wird die
Indexmiete nachtraglich gedeckelt, verschlechtert sich die Ertragsprognose bestehender Mietverhaltnisse.
Das kann die Kreditwirdigkeit beeintrachtigen und die Finanzierung notwendiger Investitionen erschweren.

Eine Regelung, die bestehende Vertrdge nachtraglich wirtschaftlich verandert, schwacht damit nicht nur
Vertrauen, sondern auch die Investitions- und Modernisierungsfahigkeit des Wohnungsbestands.

5. Haus & Grund Deutschland fordert

Sollte an der Kappung politisch festgehalten werden, sind zumindest Mechanismen vorzusehen, die
Werterhalt, Investitionsfahigkeit und Vertrauensschutz gewahrleisten und eine verfassungsfeste
Ausgestaltung sicherstellen.

a. Vorschlag: Ubertragskonto / ,,Mitnahmebetrag*

Wenn politisch an einer Kappung festgehalten wird, ist mindestens ein Ubertragsmechanismus erforderlich,
damit die Indexmiete ihre Werterhaltungsfunktion nicht verliert:

= Jahrliche Anpassung bleibt auf 3,5 Prozent begrenzt.

= Der nicht realisierte Indexanteil wird auf einem Ubertragskonto verbucht.

= In spateren Jahren darf dieser Betrag bis zur Deckelgrenze nachgeholt werden (z. B. wenn die
Inflationsrate niedriger ist).

So wird verhindert, dass eine einmalige Inflationsspitze zu einer dauerhaften Realwertabsenkung der Miete
fuhrt.

b. Vorschlag zur Prazisierung der Verordnungserméachtigung: Verpflichtende
VerhaltnismaRigkeitspriifung

Jede Landesverordnung muss eine eigenstandige, nachvollziehbare VerhaltnismaRigkeitsprifung enthalten
(Geeignetheit, Erforderlichkeit, Angemessenheit). Die Lander missen zugleich darlegen, welche
strukturellen MaRnahmen zur Entspannung des Wohnungsmarktes ergriffen werden (Baulandmobilisierung,
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Genehmigungsbeschleunigung, Baukostensenkung etc.). Vor einer Verlangerung der Verordnung muss die
Landesregierung darlegen,

= warum bestehende Instrumente (z. B. Mietpreisbremse, Kappungsgrenze, Kappungsgrenze fir
Indexmietvertrage) nicht ausreichen, um den die Marktsituation nachhaltig zu verandern.
= welche Evaluierungsergebnisse vorliegen und welche MaRnahme welchen Effekt hatte.

c. Vorschlag zur gesetzlichen Klarstellung: Keine Riickwirkungsmaoglichkeit

Die Regelung darf nicht auf bereits geschlossenen Regelung Anwendung finden.

V. Zur Anhebung der Wertgrenze im vereinfachten Verfahren (§ 559¢ BGB)

Die Anhebung der Wertgrenze fir das vereinfachte Verfahren nach § 559c Abs. 1 BGB-E begruf3t
Haus & Grund Deutschland grundsatzlich. Die regulare Modernisierungsumlage nach § 559 BGB ist aufgrund
umfangreicher formeller Anforderungen, strenger Fristen, komplexer Abgrenzung von Modernisierungs- und
Erhaltungsaufwand sowie des Harteeinwands mit erheblicher Burokratie und Rechtsunsicherheit verbunden.
In Zeiten von Handwerkermangel und Bauzeitverzogerungen erweist sich das Regelverfahren haufig als
praxisfern.

1. Strukturelle Unterdimensionierung der statischen Wertgrenze

Fir viele private Kleinvermieter stellt das vereinfachte Verfahren daher faktisch die einzige realistisch
handhabbare Moglichkeit dar, kleinere ModernisierungsmalRnahmen rechtssicher anteilig zu refinanzieren.
Ohne dieses Instrument werden Modernisierungen aus Unsicherheit oder Kostenrisiko nicht selten
unterlassen.

Die vorgesehene Anhebung auf 20.000 Euro stellt im Kern jedoch lediglich eine Anpassung an die
Baupreisentwicklung dar. Die urspringliche Wertgrenze von 10.000 Euro wurde mit dem
Mietrechtsanpassungsgesetz 2019 eingefiihrt. Seitdem ist der Baupreisindex fuir Wohngebaude erheblich
gestiegen. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes lag der Baupreisindex fur Wohngebdude im
Jahr 2019 bei rund 107 (Basisjahr 2021 = 100) und erreichte im Jahr 2023 Werte von Uber 150. Dies entspricht
einer Preissteigerung von deutlich dber 40 Prozent innerhalb weniger Jahre. Die nun vorgesehene
Verdoppelung der Wertgrenze bildet somit im Wesentlichen lediglich die inflations- und kostenbedingte
Entwicklung der Baupreise ab.

Ohne eine dynamische Anpassung wird sich das Problem kurzfristig erneut stellen. Angesichts weiterhin
volatiler Bau- und Materialkosten ist absehbar, dass auch eine Grenze von 20.000 Euro real an Wert verlieren
wird. Vermieter waren dann erneut gezwungen, auf das deutlich aufwendigere Regelverfahren
zurlickzugreifen, obwohl es sich weiterhin um typische kleinere Modernisierungsmafinahmen handelt. Dies
wilrde erneut ein strukturelles Investitionshemmnis begrinden und insbesondere kleinere, wirtschaftlich
sensible Modernisierungen im Bestand zuriickdrangen.

Sachgerecht ware daher eine gesetzliche Losung mit dynamischer Anpassung, etwa durch Anknipfung an
den Baupreisindex. Eine indexierte Wertgrenze wirde Planungssicherheit schaffen, wiederkehrende
gesetzgeberische Korrekturen vermeiden und dem Ziel einer dauerhaft praktikablen Modernisierungsregelung
Rechnung tragen.
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2. Haus & Grund Deutschland fordert

Die Anhebung der Wertgrenze im vereinfachten Verfahren nach § 559c Abs. 1 BGB-E ist im Grundsatz richtig,
reicht jedoch in ihrer jetzigen Ausgestaltung nicht aus, um dauerhaft Planungssicherheit und
Investitionsanreize zu gewahrleisten. Es ist daher dringend eine dynamische Indexierung der Wertgrenze
zu erganzen. Die Wertgrenze darf nicht statisch ausgestaltet werden. Sie sollte gesetzlich an den
Baupreisindex fir Wohngebaude (Destatis) gekoppelt werden, um reale Kostenentwicklungen automatisch
abzubilden.

Nur eine indexierte Grenze verhindert, dass bereits nach wenigen Jahren erneut eine faktische Entwertung
eintritt und Vermieter wieder auf das erheblich burokratischere Regelverfahren nach § 559 BGB zurlickgreifen
missen.

Haus & Grund Deutschland

Haus & Grund ist der Vertreter der privaten Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer in Deutschland. Der
Verband hat 945.000 Mitglieder. Den Zentralverband mit Sitz in Berlin tragen 22 Landesverbande und
840 Ortsvereine. 2024 wurde Haus & Grund fir sein Engagement im Zusammenhang mit dem
Heizungsgesetz (Gebaudeenergiegesetz) von der DGVM zum "Verband des Jahres" ernannt.

Als Mitglied der Union Internationale de la Propriété Immobiliére (UIPI) engagiert sich Haus & Grund
Deutschland auch fir den Schutz des privaten Immobilieneigentums in der Europaischen Union.

Volkswirtschaftliche Bedeutung der privaten Immobilieneigentiimer

= Die privaten Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer in Deutschland verfligen tber rund 33,3 Millionen
Wohnungen, also Uber 79,4 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes.

= Sie bieten 63,5 Prozent aller Mietwohnungen an.

= Sie bieten knapp 30 Prozent aller Sozialwohnungen an.

= Sie stehen fiir 76 Prozent des Neubaus von Mehrfamilienhausern.

= Sie investieren jahrlich Gber 95 Milliarden Euro in ihre Immobilien.

= Diese Summe entspricht der Halfte der Umsatze der Bauindustrie mit ihren 2,2 Millionen Beschéftigten.

= Unter Berucksichtigung der positiven Beschaftigungseffekte in weiteren Branchen sichern oder
schaffen diese Investitionen jahrlich insgesamt 1,8 Millionen Arbeitsplatze.
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