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STELLUNGNAHME

Berlin, Mai 2021

zum Entwurf eines Gesetzes mietrechtlicher und gewerbemietrecht-
licher Regelungen des Biirgerlichen Gesetzbuches — Mietrechts- und
Gewerbemietrechtserganzungsgesetz — sowie zum Antrag der Lin-

— ken ,,Kleingewerbe und soziale Einrichtungen vor Mietenexplosion

schiutzen*

Einleitung

Sowohl der Gesetzentwurf als auch der Antrag der Linken haben sich zum Ziel gesetzt, insbesondere kleine
Gewerbetreibende und soziale Einrichtungen vor zu hohen Mieten zu schiitzen und damit angeblichem Miet-
mangel durch das sich immer weiter verknappende Angebot entgegenzuwirken. Dafiir soll nach dem Gesetz-
entwurf der Griinen nicht nur ein gesondertes Gewerberaummietrecht geschaffen werden, sondern auch die
Regelungen zur Mietpreisbremse im Wohnraummietrecht verscharft werden. Diese Vorschlage schief3en weit
Uber das Ziel hinaus und werden von Haus & Grund abgelehnt:

Durch die vorgesehenen flachendeckenden Mietpreisregulierungen wird der deutsche Mietmarkt in seiner
Diversitat, einem vergleichsweise hohen Wohnstandard und seiner Balance zwischen Mietwohnungen und
Wohneigentum weiter geschwécht. Langfristig wird diese Uberregulierung des Mietmarktes dazu fiihren, dass
sich die schwachste Vermietergruppe aus dem Wohnungsmarkt zurtickzieht. 66 Prozent aller Mietwohnungen
in Deutschland werden von privaten Kleinvermietern angeboten. Im Gegensatz zu den renditeorientierten
Wohnungsunternehmen versuchen private Vermieter nicht, ihre Gewinne zu maximieren. Mit ihren zumeist
vergleichsweise moderaten Mieten haben sie eine dampfende Wirkung auf den Wohnungsmarkten (vgl.
WISTA — Wirtschaft und Statistik”, 5/2019 S. 96 https://www.destatis.de/DE/Methoden/WISTA-Wirtschaft-und-

N Statistik/2019/05/verbraucherpreisstatistik-auf-neuer-basis-2015-052019.html).

Die zunehmende Regulierung und Burokratisierung der Vermietung sowie die generelle politische Stim-
mungsmache gegen Vermieter sorgen jedoch daflr, dass private Vermieter die Vermietung aufgeben, was im
Ergebnis auch einen Riickgang der Mieterquote bedeutet. Zu diesem Ergebnis kommt unter anderem eine
Studie des DIW Econ, welche im Mai 2020 die Auswirkungen der durch die Parteien geplanten Wohnungs-
marktregulierungen auf den deutschen Mietmarkt untersucht hat. Diese sagt einen deutlichen Riickgang der
Mieterquote voraus, welcher je nach Starke der Regulierung unterschiedlich stark ausfallt (https:/diw-
econ.de/wp-content/uploads/DIW-Econ_Haus-und-Grund_Bericht_v4.0.pdf). Diese Entwicklung verstarkt sich
mit jedem weiteren Eingriff in das Mietrecht. Der Erwerb der dann abgestolienen Wohnungen durch Grofin-
vestoren 16st das Wohnungsproblem nicht, denn deren Ziel ist Renditemaximierung und nicht das Bereitstellen
von gutem und bezahlbarem Wohnraum. Wird eine Gewinnmaximierung nicht realisiert, werden die Kosten
reduziert, indem Investitionen ausbleiben. In der Folge werden Mieter, die nicht in heruntergekommenen
Mietwohnungen leben wollen, ins Eigentum gedrangt. Diese Entwicklung bestatigt auch bereits der erst jingst
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durch das Bundesverfassungsgericht fur verfassungswidrig erklarte Berliner Mietendeckel, der bereits erste
Konsequenzen der Uberschiellenden Regulierung nach sich zieht. So sind nicht nur die Antrage auf Bauge-
nehmigungen im Jahr 2020 erneut gesunken, da Investoren kein Vertrauen mehr in den Berliner Mietmarkt
haben, sondern auch immer mehr private Kleinvermieter stief3en ihre Wohnungen ab. Das Angebot von Miet-
wohnungen hat sich laut einer Studie der 21st Real Estate um 42 Prozent reduziert. (Quelle: https://8b9bf2ef-
9eb3-4855-a7f7-f1e21d10d8d5.filesusr.com/ugd/bc6e3b_b7933134af6b4cfd9821ae6699725925.pdf).

~Unfreiwillige* Ausweichmdglichkeiten — namlich der Erwerb von Eigentum — sind vor allem von einkommens-
starkeren Haushalten zu erwarten. SchlieRlich werden nur noch die Menschen, die den Erwerb von Eigentum
nicht finanzieren kénnen, gezwungen sein, sanierungsbedirftige Wohnungen anzumieten. Langfristig werden
also am meisten die finanzschwachen Haushalte unter der aktuellen Mietenpolitik leiden, indem der ihnen zur
Verfugung stehende Wohnraum qualitativ schlecht sein wird. Potenzielle Verlierer sind auch diejenigen Mie-
terhaushalte, die aufgrund einer Veranderung der Haushaltssituation oder wegen eines Wohnortwechsels eine
neue Wohnung suchen (sogenannte Insider-Outsider-Problematik). Sehenden Auges zerstort die Politik also
die in der Vergangenheit funktionierenden Wohnungsmarkte und wird damit langfristig insbesondere den Mie-
tern schaden, die sie vermeintlich schiitzen will (https://www.ifw-kiel.de/de/publikationen/kiel-
focus/2014/de/marktwirtschaftliche-politik-statt-politisierte-maerkte-wider-den-grassierenden-
neointerventionismus-8367/).

Auch Eingriffe in das Gewerberaummietrecht sind sowohl im Hinblick auf die Verddung von Innenstadten als
auch vor den aktuellen Entwicklungen aufgrund der Corona-Politik nicht geboten.

Das Bild in den Innenstadten hat sich erheblich verandert. Zahlreiche Gewerbeflachen stehen leer — trotz zahl-
reicher und umfangreicher Hilfen des Staates. Darunter leiden die Gewerbetreibenden genauso wie die Ver-
mieter. Es sollte jetzt darum gehen, gemeinsam die Innenstadte zu revitalisieren, ohne einzelne Gruppen ge-
geneinander auszuspielen.

A. Wohnraummietrecht

l. Verscharfung der Mietpreisbremse

Eine Verscharfung der derzeit geltenden Mietpreisbremse lehnt Haus & Grund ab.

Mit EinfUhrung der Mietpreisbremse im Jahr 2015 hat der Gesetzgeber massiv in das Grundrecht auf Eigen-
tum und in die Vertragsfreiheit eingegriffen. Das Instrument ist gemessen an dem mit dem Gesetz urspriing-
lich verfolgten Ziel gescheitert. Die vergangenen Jahre sowie die vom Bundesministerium der Justiz und fur
Verbraucherschutz beauftragte Evaluation der Mietpreisbremse aus dem Jahr 2019 haben gezeigt, worauf
Haus & Grund von Beginn der Diskussion an hinweist: Die Mietpreisbremse ist — unabhangig von ihrem Um-
fang — nicht geeignet, bezahlbare Mieten fiir alle Einkommensgruppen in Ballungsraumen zu sichern. Viel-
mehr verknappt sich das Angebot in beliebten Stadten und Stadtteillagen extrem, sodass es fur Haushalte mit
unteren und mittleren Einkommen noch schwieriger wird, eine neue Wohnung zu finden. Statt Wohnraum zu
schaffen, erhoht sich durch eine weitere Begrenzung der Miethdhe die Nachfrage. Gleichzeitig wird nicht eine
Wohnung neu geschaffen. Abhilfe kann hier einzig durch Neubau, Nachverdichtung oder Aufstockung und
Dachausbau geschaffen werden. Bei einer Vielzahl von Bewerbern entscheidet der Vermieter dann in der
Regel trotzdem nach der Bonitat, sodass von niedrigeren Mietpreisen vor allem einkommensstarke Interes-
senten profitieren. Die Verknappung des Wohnraumangebots verstarkt dartiber die sogenannte Insider-
Outsider-Problematik. Personen, die Gber ein gutes Netzwerk verfiigen, finden trotz knappen Angebots wei-
terhin Wohnraum. Denn bei einer starken Nachfragesituation wird eine freie Wohnung bereits vermietet, bevor
sie jemals auf den Markt kommt. Ist ein Wohnungsinteressent gut vernetzt, wird er Wohnungen finden, sofern
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er Uber eine gesicherte Bonitat verfigt. Alle anderen haben kaum noch eine Chance, eine Wohnung zu be-
kommen.

Spatestens mit einer erneuten Verscharfung der Mietpreisbremse wirde diese auch verfassungswidrig. Mit
Beschluss vom 18. Juli 2019 hat das Bundesverfassungsgericht (u. a. 1 BvR 1595/18) entschieden, dass die
Mietpreisbremse in der Fassung des Mietrechtsnovellierungsgesetzes vom 21. April 2015 mit den Regelungen
des Grundgesetzes gerade noch vereinbar ist. Gleichzeitig zeigt das Bundesverfassungsgericht aber die
grundgesetzlichen Grenzen solcher preisregulierenden Regelungen auf.

Jede Mietpreisregulierung stellt einen Eingriff in das Grundrecht aus Art. 14 Abs. 1 GG dar und im Falle der
privaten Vermietung schiitzt Art. 14 GG auch die persénliche Freiheit, durch mietvertragliche Uberlassung der
Wohnung an Dritte den eigenen Lebensunterhalt als Altersvorsorge zu erwirtschaften. Dabei mussen die wirt-
schaftlichen Folgen, die mit einer Mietpreisregulierung verbunden sind, den Vermietern noch zumutbar sein,
damit das Gesetz im engeren Sinne verhaltnismafig ist. Dabei ist die absolute Eingriffgrenze fur jede Miet-
preisregulierung nicht erst dann erreicht, wenn die Auswirkungen der mietpreisddmpfenden Regelungen zu
einer ,Substanzgefahr der Mietsache” oder gar zu einem ,dauerhaften Verlust fiir den Vermieter” fiihren. Die
Vermietung und Verpachtung von Wohnraum darf auch bei vollstandiger Ausschépfung des Mietrechts im
Ergebnis nicht unrentabel werden (Quelle: BVerfG Beschluss vom 4. Dezember 1985, 1 BvL 23/84, NJW
1986, 1669 ff.).

Die nach den Regelungen der Mietpreisbremse héchste zuldssige Miete darf nicht von der Miete unregulierter
Markte abgekoppelt werden. Dies passiert jedoch umso mehr, je langer die Mietpreisbremse gilt und je starker
sie die Mieten reguliert. Insbesondere die Absenkung der Neuvertragsmieten von bisher 10 Prozent tber der
ortsublichen Vergleichsmiete auf nunmehr nur 5 Prozent Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete (Art. 1 Nr. 2a
des Entwurfs) stellt dabei einen Katalysator dar. Aber auch die Abschaffung der bestehenden Ausnahmen der
Vormiete sowie der umfassenden Modernisierung lassen den Marktbezug entfallen.

Nichts anderes wird durch das geplante Einfrieren der Neubaumieten passieren. Wird nur noch die erstmalige
Vermietung eines Neubaus von der Mietpreisbremse ausgenommen und muss sich jede darauffolgende Miete
unverandert an dieser Vormiete orientieren, wird die letzte Anreizwirkung furr Investoren genommen. Hohe
Erstellungskosten kénnen so nicht mehr durch die Vermietung finanziert werden. Die Neubautatigkeit wird
noch weiter als bisher zurickgehen.

Il.  Abschaffung der Riigepflicht
Haus & Grund fordert, die Rugepflicht nach § 556g Abs. 2 BGB beizubehalten.

Ein Riickzahlungsanspruch des Mieters auch bei versehentlichem Verstol? gegen die Mietpreisbremse soll
nicht mehr von einer vorherigen Rige abhéangig gemacht werden, geschweige denn von dem Vorbringen von
die Rige begriindenden Tatsachen. Es wird ihm also ermdglicht, ,ins Blaue hinein“ Anspriiche zu stellen.
Durch die schlichte Behauptung der Unzuldssigkeit steht die vereinbarte Miete infrage und der Vermieter sieht
sich — eventuell auch erst nach einem langeren Zeitraum — hohen Ruckforderungen des Mieters ausgesetzt.
Gleichzeitig wird der Vermieter gezwungen, die zulassige Miete durch einen Richter feststellen zu lassen, was
vermehrte und unnétige Rechtsstreitigkeiten herbeiflihrt sowie ein erhéhtes Kostenrisiko fir den Vermieter
bedeutet. Auch das Bundesjustizministerium hat in der Begriindung des Referentenentwurfs zur Einfiihrung
der Mietpreisbremse vom 29.09.2014 dargelegt, dass eine Rigepflicht des Mieters den berechtigten Interes-
sen des Vermieters und der Tatsache Rechnung trage, dass sich der Mieter zunachst auf die vereinbarte
Miethohe eingelassen habe (vgl. auch die Gesetzesbegriindung BT Drs. 18/3121).
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Gerade fur private Vermieter ist der durch den Gesetzentwurf vorgesehene Wegfall der Riigepflicht des Mie-
ters eine unverhaltnismaRige und einseitige Belastung. Die Schwierigkeiten bei der Ermittlung der ortstblichen
Vergleichsmiete sind hinlanglich bekannt. Anhand eines Praxistests (https://www.hausundgrund.de/praxistest-
selbst-experten-scheitern-der-ortsueblichen-vergleichsmiete) konnte Haus & Grund Deutschland nachweisen,
dass selbst Gutachter die zulassige Miethdhe sogar im Geltungsbereich eines Mietspiegels nicht einheitlich
bestimmen konnten. Mit dem Ansatz, die gesetzlichen Mangel nunmehr einseitig zulasten der Vermieter — im
Falle der privaten Vermieter sind es Blrger, die Verbraucher sind — zu regeln, wird das dem BGB zugrunde
liegende Verstandnis des Zivilrechts verlassen. Wird der Riickzahlungsanspruch nicht erst von der Rige ab-
hangig gemacht, sondern wenn sich dieser unterschiedslos von Beginn des Mietverhaltnisses erstreckt, muss
tatsachlich ausnahmslos jeder redliche Vermieter Riicklagen tiber mehrere Jahre bilden. Diese Gelder kénnen
weder in Modernisierungen oder Instandhaltungsmafnahmen investiert noch in irgendeiner anderen Weise
wirtschaftlich sinnvoll angelegt werden. Darlber hinaus befinden wir uns in einer Zeit der Niedrigzinsen. Es ist
nicht ausgeschlossen, dass die Banken Strafzinsen auf Guthaben verhangen. Diese wirtschaftliche Belastung
triige ohne tatsachliches Erfordernis jeder Vermieter.

lll.  Ausweitung der Auskunftspflicht

Die im Entwurf vorgesehene Ausweitung der Auskunftspflicht des Vermieters auch tber 6ffentlich zugangliche
Daten und solche, die fiir ihn schwer bis nicht zu beschaffen sind, wird abgelehnt. Sie stellt nichts weiter als
eine Norm zur Diskreditierung privater Vermieter dar, die nicht Gber ausgesprochene Datenbanken verfligen.
Redliche Vermieter werden unnétigerweise kriminalisiert, wobei dies auch noch von der Willkir des Mieters
abhangig gemacht wird.

IV. Ausweitung des Betrachtungszeitraums der ortsiiblichen Vergleichsmiete von 6 auf
20 Jahre.

Haus & Grund lehnt die Ausweitung des Betrachtungszeitraums der ortsiiblichen Vergleichsmiete von bisher
6 auf 20 Jahre ab.

Die Annahme, dass die Mieten deutschlandweit steigen, ist falsch. Zahlreiche Studien widerlegen die Behaup-
tung, dass Mieten in Ballungszentren bzw. deutschlandweit weiter steigen. Tats&chlich zeigen die Studien auf,
dass die Mieten stagnieren bzw. sogar sinken (vgl. https://www.empirica-
institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/Immobilienpreisindex_Q32019.pdf und
https://www.f-und-b.de/beitrag/fb-wohn-index-deutschland-iii-2019.html).

Die Entwicklung der ortstblichen Vergleichsmiete zeigt selbst fir Ballungszentren mit Wohnraummangel, dass
der Mietanstieg lediglich einzelne Mietsegmente betrifft und zugleich durch die Inflation bzw. das gestiegene
Haushaltseinkommen ausgeglichen wird. (DAS GRUNDEIGENTUM Nr. 10/2019, S. 650, DAS GRUNDEI-
GENTUM Nr. 18/2019, S. 1162).

Zwar gab es in den Ballungszentren in den vergangenen Jahren eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohn-
raum. Die vorgeschlagene Losung, den Betrachtungszeitraum auszuweiten, ist aber offensichtlich ein Irrweg.
Zum einen zielt sie nicht lediglich auf Ballungszentren ab, sondern stellt einen bundesweit geltenden Eingriff in
das Mietrecht dar, unabhangig davon, ob der jeweilige Wohnungsmarkt angespannt oder entspannt ist. Zu-
dem kann eine hohe Nachfrage nie durch eine gesetzlich vorgegebene Absenkung des Preises befriedigt
werden. Vielmehr vergrofiert jede weitere Preissenkung — wie bereits zur Mietpreisbremse ausgefiihrt — die
Nachfrage weiter. Einer hohen Nachfrage kann nur mit einem entsprechend gro3en Angebot begegnet wer-
den. Um hier von dem Versagen der Politik auf allen Ebenen abzulenken, werden immer weitere Mietpreisre-
gulierungen eingeflhrt, ohne dass der Nachfrageiiberschuss sinkt, da Mietregulierungen den Neubau langfris-
tig verhindern.
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Auch dieses Mittel benachteiligt insbesondere private Vermieter, die mit der Miete ihre alltdgliche Kaufkraft im
Rahmen der Altersvorsorge, die laufenden Aufwendungen der Instandhaltung, diverse Bewirtschaftungskos-
ten, gesetzlich verpflichtende Modernisierungen sowie die laufende Kreditfinanzierung mit Zins und Tilgung
bestreiten. Die Kalkulation privater Vermieter weicht fir samtliche dieser Positionen deutlich von denen grol3er
Wohnungsunternehmen ab. Sie sind daher in einem besonderen Malie darauf angewiesen, die vertragliche
Miete anpassen zu kdnnen. Denn die Kaufkraft der Miete, mit welcher Vermieter samtliche Kostenpositionen
und zugleich ihre Altersvorsorge decken, nimmt stetig und zugleich in einem erheblichen Umfang ab.

Aus den gleichen Griinden wie bereits unter dem Punkt A. ,Verscharfung der Mietpreisbremse” dargestellt, ist
eine Ausweitung des Betrachtungszeitraums der ortsiiblichen Vergleichsmiete auf 20 Jahre nicht mit dem
Grundgesetz vereinbar.

Neben den oben aufgefiihrten geschiitzten Rechten ist aber die Ertragsfahigkeit, mithin die Eignung, Uber-
schisse zu erzielen, geschitzt. Gerade fiir private Vermieter, die ihre Altersvorsorge mit vermieteten Immobi-
lien bestreiten, muss es maoglich bleiben, hierdurch einen am Markt orientierten Ertrag zu erwirtschaften. Als
Ausgleich fiir das Verbot der Anderungskiindigung muss eine Anpassung an die ortsiibliche Vergleichsmiete
sowohl aus Griinden einer Erhaltung der Wirtschaftlichkeit des Wohneigentums als auch zur Anpassung an
die allgemeine Marktentwicklung méglich sein (BT-Drs. 7/2011, Seite 7 f.). Die ortsubliche Vergleichsmiete soll
dabei die auf dem Markt aktuell erzielbaren Mieten widerspiegeln (BT-Drs. 8/2610 S. 6). Bereits nach der ge-
genwartigen Rechtslage wird dieses Ziel nicht erreicht. Denn insbesondere die Einfiihrung der Mietpreisbrem-
se hat dazu gefiihrt, dass Neuvertragsmieten sich nicht an den am Markt erzielbaren Mieten orientieren kon-
nen, sondern selbst an der ortsiblichen Vergleichsmiete gemessen werden. Sie wird im Geltungsgebiet der
Mietpreisbremse nur noch durch die Mieten aus Mieterh6hungen bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete bzw. bis
zur Kappungsgrenze, Modernisierungsmieterhhungen sowie den auf maximal zehn Prozent tber der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete liegenden Neuvertragsmieten gebildet. Insofern wurde ihr der bis dato einzig verblie-
bene Faktor mit Marktbezug entzogen. Wirtschaftlichkeitsgesichtspunkte wie Preissteigerungen werden damit
nicht mehr beriicksichtigt, denn der Gesetzgeber gibt einen pauschalen Aufschlag in Hohe von zehn Prozent —
nach dem hier vorliegenden Gesetzentwurf sogar nur noch fiinf Prozent — vor. Das System der ortsiblichen
Vergleichsmiete ist nunmehr zirkular, da sie sich sowohl im Falle der Mieterhéhung im laufenden Mietvertrag
als auch bei der Neuvermietung im Geltungsbereich der Mietpreisbremse immer wieder auf sich selbst be-
zieht. Diese Mieten bilden anschlieRend die neue ortsibliche Vergleichsmiete. Je langer die Mietpreisbremse
gilt, desto groRer ist die Wahrscheinlichkeit, dass die Vermietung dauerhaft zu Verlusten fuhrt, was die Ver-
fassungswidrigkeit zur Folge hat. Wahrend gewerbliche Wohnungsunternehmen Skaleneffekte bei den Kosten
der Finanzierung, dem Bau, der laufenden Bewirtschaftung (durch die Verwaltung und Rechtsberatung) sowie
in der Instandhaltung gewinnerhéhend erzielen, ist fir private Vermieter die Bestandsgarantie der Eigentums-
freiheit weitaus schneller gefahrdet und Verluste sind von ihnen zu tragen. Mit der geplanten weiteren Auswei-
tung des Betrachtungszeitraums verklrzt sich nochmals der Zeitraum, in dem die Verluste erreicht werden.
Ferner werden auch die letzten Eckpfeiler eines Marktbezugs gekappt.

V. Beschrankung der Mieterh6hung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete,
§ 558 Abs. 1 BGB

Die Absenkung der Mieterh6hungsmdglichkeit der Miete nach § 558 BGB in Gebieten mit Kappungsgren-
zenverordnungen von bisher 15 Prozent auf 9 Prozent lehnt Haus & Grund ab. Sie ist ein erneuter Eingriff in
die Rechte des Vermieters und ist insbesondere ein Angriff auf private Vermieter, welche in der Regel in lau-
fenden Mietverhaltnissen unterhalb der ortsiblichen Vergleichsmiete vermieten. Es ist nicht nachvollziehbar,
warum gerade die Vermieter, die bereits die Mieten gering halten, durch eine solche Gesetzesanderung be-
straft werden sollen.
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Zudem ist das Vermieten fir private Vermieter bereits nach dem Status quo haufig ein Nullsummenspiel. Vor
Einfihrung der Mietpreisbremse wurden Mieten in laufenden Mietverhéltnissen nur selten erhdht, sodass die
Mieten in Bestandsmietverhaltnissen haufig unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete lagen. Bei Neuvermie-
tung konnte dann nach Jahren ohne Mieterh6hung die Miete angepasst werden. Mit Einfuhrung der Mietpreis-
bremse 2015 war dies nicht mehr mdglich; die Miete musste im laufenden Mietverhaltnis immer wieder an die
ortslibliche Vergleichsmiete angepasst werden, um auch in Zukunft ohne Verluste vermieten zu kénnen. Wird
diese Moglichkeit nun auch beschnitten — neben allen anderen bereits umgesetzten Restriktionen und den
Forderungen dieses Entwurfs — haben Vermieter kaum noch Mdglichkeiten, verlustfrei zu vermieten.

VI. Ausschluss der ordentlichen Kiindigung aufgrund Zahlungsverzugs bei Leistung
oder Aufrechnungserklarung

Der Gesetzentwurf sieht vor, eine aufgrund von Zahlungsverzug ausgesprochene vorsorgliche ordentliche
Kindigung ebenso wie die aulerordentliche Kiindigung entfallen zu lassen, soweit der Mieter seine Schulden
in der gesetzlich vorgegebenen Frist begleicht oder die Aufrechnung erklart. Bislang konnten Vermieter in
diesen Fallen dennoch ordentlich kiindigen, da das Vertrauensverhaltnis nach standiger Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs weiterhin als gestdrt angesehen wird (vgl. auch BGH VIII ZR 231/17 und VIl 261/17).
Zum Schutz der Vermieter lehnt Haus & Grund eine Beschrankung der Kiindigungsméglichkeit ab.

Fir den Vermieter gibt es nur wenig Mdéglichkeiten, einem Mieter zu kiindigen. Dies hat in einem sozialen
Mietrecht seine Berechtigung. Allerdings ist der Kiindigungsgrund wegen der schuldhaften Verletzung der
vertraglichen Pflichten im Rahmen des Zahlungsverzugs neben der Eigenbedarfskiindigung der einzige noch
ernsthaft bestehende Kiindigungsgrund fiir Vermieter. Zahlt ein Mieter seine Miete schuldhaft nicht, so hat er
genau diese Pflichten verletzt. Selbst wenn er die Miete nachzahlt und damit eine fristlose Kiindigung heilt, so
ist das Vertrauensverhaltnis zwischen Vermieter und Mieter gestort. Der Erlass der fristiosen Kiindigung mag
bei einer Nachzahlung als eine Art Erlass einer Sanktion nachvollziehbar sein, die Pflichtverletzung an sich
steht aber auch nach Zahlung im Raum. Dem Vermieter muss es mdglich sein, einem unzuverldssigen Mieter
kiindigen zu kédnnen. Zudem bendtigen gerade private Vermieter zur Deckung ihrer Ausgaben den regelmafi-
gen Bezug der Miete. Wirde neben der fristlosen Kiindigung auch die ordentliche Kiindigung des Vermieters
durch ein nachtragliches Entrichten der Miete unmoglich, wirde ihnen das Risiko auferlegt werden, die Miete
regelmaRig erst nach Androhung einer fristlosen- und hilfsweise einer ordentlichen Kiindigung zu erhalten.

B. Einfuhrung eines Gewerbemietrechts fur Mietverhaltnisse in angespannten
Verhaltnissen

Fir die EinfGhrung eines besonderen Mietrechts fur Gewerbeimmobilien in angespannten Gewerbemietmark-
ten besteht kein erkennbarer Grund. Insbesondere bei immer weiter verédenden Innenstadten aufgrund der
weiter zunehmenden Nutzung des Internethandels sowie der derzeit vorliegenden wirtschaftlichen Lage auf-
grund der Corona-Pandemie ist nicht erkennbar, dass Gewerberaummieter aus dem Markt verdrangt werden.
Vielmehr stehen viele Vermieter derzeit vor dem Problem, ihre Immobilien iberhaupt vermieten zu kénnen.
Dies belegt auch eine aktuelle reprasentative noch laufende Civey-Umfrage bei der 30 Prozent der privaten
Gewerberaumvermieter angeben, nicht die Miete erzielen zu kdnnen, die fur das Mietobjekt vorgesehen sei
(https://app.civey.com/embed/results/227064b1a73e0f3f82a4d8b451960e4b). Auch aus dem aktuellen vdp-
Index geht hervor, dass die Preise fiir Gewerbeimmobilien gesunken sind
(https://www.pfandbrief.de/site/dam/jcr:ca2d6cf5-fd0f-4d4c-a1e6-c5a22d4d64e3/vdp_Index Q4 2020 DE.pdf)

Zudem stellt Haus & Grund grundsatzlich die Annahme infrage, dass Mietenregulierung vor vermeintlicher
Verdrangung schitzen kann. Unternehmen stehen untereinander in Konkurrenz, das ist Kern unternehmeri-
scher Tatigkeit. Diese Konkurrenzsituation bezieht sich auch auf Gewerberaumlichkeiten. Es ist nicht ersicht-
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lich, wie im Gewerbemietrecht geregelt werden soll, wann einem Gewerbetreibenden mit einer héheren Zah-
lungsbereitschaft, Gewerberdume zugunsten eines Gewerbetreibenden mit niedrigerer Zahlungsbereitschaft
vorenthalten werden sollen und das auf Kosten eines Dritten, dem jeweiligen Eigentiimer. Hauseigentiimer
haben ihrerseits kein Interesse, angestammte Gewerbemieter aus ihren Raumlichkeiten ,zu verdrangen®. Mie-
terwechsel stellen auch fur Eigentimer ein hohes Kosten- und Leerstandsrisiko dar. Die Entwicklung einer
Gewerbemiete muss jedoch in einem angemessenen Verhaltnis zur Nutzung der Immobilie in ihrer jeweiligen
Lage sowie zu der wirtschaftlichen Situation des Gewerbemieters und Eigentiimers stehen.

Staatliche Intervention und Regulierung kénnen keinen Ausgleich zwischen individuellen wirtschaftlichen Not-
wendigkeiten und Leistungsfahigkeiten von Gewerbemietern und Eigentiimern leisten. Im Gegenteil — fiir ei-
nen fairen Interessenausgleich braucht es stattdessen verantwortlich und selbststadndig handelnde Vertrags-
partner auf Seiten von Gewerbemietern und Vermietern. Das kann im Zweifel aber auch heifen, dass eine
bestimmte Geschaftstatigkeit an einem bestimmten Ort nicht mehr leistbar ist. Eine Geschéaftsaufgabe allein
auf steigende Mieten zurtickzufuhren, ist dabei nicht redlich. Wenn eine zu hundert Prozent steuerlich abzugs-
fahige Ausgabe, wie die Gewerbemiete es ist, ein Geschaft ins Wanken bringen kann, muss auch die Frage
gestellt werden, wie solide diese Geschaftstatigkeit ist.

Wenn Staat und Gesellschaft bestimmte Betriebe und Geschéaftsmodelle als schitzenswert betrachten, dann
mussen diese Betriebe durch die Wirtschaftsforderung getragen werden. Dafiir missen die Steuerzahler auf-
kommen und damit auch die Eigentimer als Steuerzahler. Haus & Grund warnt davor, das einzelne unter-
nehmerische Risiko von Gewerbetreibenden auf den einzelnen Anbieter von Gewerberaumen zu Ubertragen.
Das wirde den jeweiligen Eigentimer tUberfordern und unweigerlich das Angebot von Gewerberaum deutlich
reduzieren.

. Beschriankung der ordentlichen Kiindigung

Derzeit kbnnen Gewerbemietverhaltnisse im Rahmen der gesetzlichen Fristen jederzeit sowohl durch den
Vermieter als auch den Mieter gekiindigt werden. Ein besonderer Schutz, wie im Wohnraummietrecht vorge-
sehen, sowie eine Begrenzung der Kindigungsgrunde ist nicht notwendig. Denn die soziale Komponente
spielt im Gewerbeimmobilienrecht eine weit geringere Rolle. Vielmehr ist auch Gewerbemietern daran gele-
gen, sich jederzeit und schnell wieder aus einem Mietverhaltnis I6sen zu kénnen. Um jedoch auch Planungs-
sicherheit fir Gewerbetreibende zu ermdglichen, erlaubt das BGB schon jetzt sowohl abweichende Regelun-
gen als auch die Befristung der Mietverhaltnisse, in denen dann weder der Vermieter noch der Mieter kindi-
gen kann. Die hier vorgesehene Einschrankung der ordentlichen Kiindigung bringt weder Mietern noch Ver-
mietern einen Nutzen und fihrt nur dazu, dass Vermieter unnétig in ihren Grundrechten eingeschrankt wiir-
den.

Il. Verlangerungsrecht des Mieters bei befristetem Mietvertrag auf bis zu 10 Jahre

Das im Entwurf enthaltene einseitige Verlangerungsrecht befristeter Gewerberaummietverhéltnisse wird abge-
lehnt. Eine solche Regelung benachteiligt einseitig die Vermieter. Es ist nicht ersichtlich, warum ein Vermieter,
der im Rahmen eines befristeten Mietverhaltnisses auf jegliche ordentliche Kiindigungsrechte verzichtet, ein-
seitig das Risiko tragen soll, ob der Mieter bleibt oder geht. Gleichzeitig wird ihm durch das Verlangerungs-
recht die Méglichkeit genommen, den Mietpreis bei einer eigentlich anstehenden Wiedervermietung anzupas-
sen.

Insbesondere wenn die ordentliche Kiindigung — wie im Entwurf vorgesehen — an das Vorliegen wichtiger
Grunde geknuipft wird, erscheint es unbillig, die Vertragsfreiheit des Vermieters bei Eingehen eines befristeten
Mietverhaltnisses einzuschranken. Vorteil der Gewerberaummietverhaltnisse ist gerade die Flexibilitat sowie
die Mdglichkeiten, frei Gber Preis und Preissteigerungen zu verhandeln. Durch Einfiihrung der hier vorgesehe-
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nen Dogmatik, wurde dies verloren gehen. Letztlich kdme dies auch Mietern nicht zugute, die haufig auf den
Abschluss befristeter Mietvertrage angewiesen sind. Vermieter wirden vermehrt auf unbefristete Mietverhalt-
nisse ausweichen, welche Mietpreissteigerungen — z. B. im Rahmen von Staffeln — beinhalten. Gerade kleine
Gewerbetreibende kdnnten das Risiko nicht tragen und wirden vom Mietmarkt abgeschnitten.

lll. Begrenzung der Miethéhe

Eine Begrenzung der Mieth6he bei Gewerberaummieten analog der Mietpreisbremse im Wohnraummietrecht
wird aus den oben genannten Zweifeln an der Wirksamkeit regulierender Mafinahmen abgelehnt. Die Einfuh-
rung einer Mietpreisbremse darf zudem nicht inflationar angewandt werden. lhr Einsatz ist auch nach Auffas-
sung des Verfassungsgerichts nur dann vorgesehen, wenn kurzfristig andere Malinahmen nicht greifen, diese
aber langfristig umgesetzt werden. Eine Begrenzung der Miethéhe — und damit eine Beschrankung der Grund-
rechte des Vermieters — ist immer nur dann mdéglich, wenn dies angemessen und zumutbar ist.

Die Situation im Gewerberaummietrecht ist indes nicht mit der im Wohnraummietrecht vergleichbar. Gerade
nach der Corona-Pandemie und den damit einhergehenden Insolvenzen vor allem kleinerer Unternehmen
besteht nicht ein Unter- sondern ein Uberangebot an Gewerberaum. Vermieter dieser Immobilien stehen vor
dem Problem, Gberhaupt einen Gewerbemieter zu finden. Nach den Regeln der Marktwirtschaft bedeutet eine
solche Marktsituation das Absinken von Mietpreisen und nicht das Ansteigen. Daruber hinaus war auch schon
vor der Corona-Pandemie aufgrund der groRen Ketten sowie des stetig wachsenden Internethandels ein Aus-
sterben der Innenstadte zu verzeichnen. Vermieter finden keine Gewerbemieter mehr. Haus & Grund setzt
sich in unterschiedlichen Gremien und Expertenrunden fiir eine Belebung dieser Innenstadte ein. Gleichzeitig
werden an anderer Stelle solche Gesetzesentwilirfe vorgelegt. Dies passt nicht zusammen und wiirde jegliche
Bemihungen, die Innenstadte wieder zu beleben, konterkarieren.

Davon abgesehen wird es gerade privaten Vermietern so gut wie unmaoglich sein, die ortsilibliche Vergleichs-
miete im Gewerberaum festzustellen. Nicht in allen Gebieten sind Gewerberaummietspiegel vorhanden. Das
Aufzeigen von mindestens drei Vergleichsmieten ist privaten Kleinvermietern jedoch kaum mdglich.

Haus & Grund Deutschland

Haus & Grund ist mit rund 900.000 Mitgliedern der mit Abstand gré3te Vertreter der privaten Haus-,
Wohnungs- und Grundeigentiimer in Deutschland. Die Haus & Grund-Mitglieder bieten tber 10 Millionen
Mietern ein Zuhause. Den Zentralverband mit Sitz in Berlin tragen 22 Landesverbande und 867 Vereine.

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

Volkswirtschaftliche Bedeutung der privaten Immobilieneigentiimer

» Die privaten Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer in Deutschland verfliigen ber rund 33,3 Millionen
Wohnungen, also tUber 80,6 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes.

» Sie bieten 66 Prozent aller Mietwohnungen an.
» Sie bieten knapp 30 Prozent aller Sozialwohnungen an.

» Sie stehen fiir 76 Prozent des Neubaus von Mehrfamilienh&usern.
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Sie investieren jahrlich Gber 95 Milliarden Euro in ihre Immobilien.
Diese Summe entspricht der Halfte der Umsatze der Bauindustrie mit ihren 2,2 Millionen Beschaftigten.

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