Wo der Missbrauch beginnt

Berlin greift bei
moblierten Wohnungen
durch, und der Bund
plant eine Deckelung.
Doch rechtlich ist das
gar nicht so einfach.
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und Jan Hennig

er Wohnungsmarkt in deut-

schen Metropolen ist ange-

spannt. Bezahlbare Mietwoh-

nungen sind Mangelware. Die
seit 2015 geltende Mietpreisbremse wird
bisweilen durch moblierte Vermietungen
umgangen: Schwarze Schafe bieten spér-
lich moblierte Wohnungen zu Preisen
tiber der ortsliblichen Vergleichsmiete
an. Die Politik reagiert mit dem Ruf nach
Regulierung.

Doch nicht jede moblierte Vermietung
ist Missbrauch. Junge Berufstitige, die
eine Stelle in einer Grof3stadt antreten,
oder auslédndische Fachkrafte mit befris-
tetem Aufenthalt suchen hochwertig aus-
gestattete, sofort beziehbare Wohnun-
gen. Dieses ,Zeitwohnen® hat sich als
eigenstandiger, seridser Markt etabliert
und ist fiir eine mobile Arbeitswelt un-
verzichtbar.

Das Land Berlin hat im Frihjahr per
gednderter Verwaltungsvorschrift ver-
fiigt, dass in Milieuschutzgebieten der
Wechsel von unbefristeter zu befristeter
moblierter Vermietung als genehmi-
gungspflichtige »,Nutzungsanderung*
gilt. Die Genehmigung soll regelméafig
versagt werden. Praktisch bedeutet dies
ein Verbot des Zeitwohnens in groflen
Teilen Berlins.

Juristisch steht diese Praxis auf wackli-
gen Fiilen, denn dem Land fehlt fir eine
solche Regulierung die Kompetenz. Was
eine Nutzungsdnderung ist, ist im Bauge-
setzbuch und der verwaltungsgerichtli-
chen Rechtsprechung bundeseinheitlich
gefasst. Nach stdndiger Rechtsprechung
des Bundesverwaltungsgerichts liegt
,Wohnen“ vor, wenn drei Merkmale er-

Méblierte Wohnungen sind nicht immer ein Argernis.

fllt sind: eine auf Dauer angelegte Hius-
lichkeit, eigenstdndige Haushaltsfiihrung
und Freiwilligkeit des Aufenthalts. Zeit-
wohnungen mit Mindestmietdauer, Mel-
deméglichkeit und Postempfang erfiillen
diese Kriterien — ob befristet oder unbe-
fristet vermietet wird, dndert an der Nut-
zungsart nichts.

Berlin droht ein Debakel wie beim
,Mietendeckel“. Das Bodenrecht ist
Gegenstand der konkurrierenden Ge-
setzgebung von Bund und Léndern. Und
der Bund hat mit dem Baugesetzbuch von
dieser Kompetenz abschlieBend Ge-
brauch gemacht. Auch das Mietpreisrecht
fallt unter die Bundeskompetenz; deshalb
hob Karlsruhe den Berliner ,Mietende-
ckel“ 2021 auf.

Ein Land darf bundesrechtlich deter-
minierte Begriffe nicht per Verwaltungs-
vorschrift umdefinieren. Das fihrt im
Ubrigen zu einem erheblichen Haftungs-
risiko: Verweigern Bezirke Genehmi-
gungen auf dieser Grundlage, drohen
dem Land Berlin Amtshaftungsansprii-
che betroffener Vermieter wegen ent-
gangener Mieteinnahmen. Sinnvollere

Foto Lucas Bduml

Instrumente gegen  Mietmissbrauch
(Ausbau der Mietpreispriifstelle, Berli-
ner Mietenkataster, Wohnungsaufsichts-
gesetz) stehen bereit, ohne ein ganzes
Marktsegment zu treffen.

Parallel arbeitet der Bundesgesetzge-
ber derzeit an einer eigenen Regulie-
rung des ,Zeitwohnens“. Das Paket
sMietrecht II“ der Bundesregierung
sieht zwei Kernelemente vor: Erstens
eine zeitliche Grenze — ab sechs Mona-
ten Mietdauer soll kein ,voriitbergehen-
der Gebrauch® mehr vorliegen, sofern
kein besonderer Anlass beim Mieter be-
steht; dann greift die Mietpreisbremse.
Zweitens eine Deckelung des Moblie-
rungszuschlags auf eine angemessene
Hoéhe: Nach aktuellem Stand des Gesetz-
entwurfs soll ein Moblierungszuschlag
,angemessen“ sein, wenn er maximal
ein Prozent des Zeitwerts der Mobel be-
tragt. Die Angemessenheit soll ferner
vermutet werden, wenn der Moblie-
rungszuschlag zehn Prozent der Netto-
kaltmiete fiir die unmoblierte Wohnung
nicht Ubersteigt. Die erste Lesung im
Bundestag fand am 9. Juli 2026 statt,

zweite und dritte Lesung sind nach der
Sommerpause vorgesehen.

Verfassungsrechtlich bedenklich sind
beide Berechnungsmethoden: Sie treffen
hochwertige Moblierungen und kleine
Wohnungen unverhéltnismaf3ig hart. Eine
an der ohnehin niedrigen Nettokaltmiete
orientierte Pauschale erzwingt eine Ab-
wartsspirale bei der Ausstattung. Die Zeit-
wert-Methode und die geringe Hohe von
nur einem Prozent blenden Kostenpunkte
wie Mobelverschleifl und strukturell héhe-
ren Leerstand aus. Im Ergebnis bleiben
gerade minderwertig moblierte Angebote
— gegen die der Gesetzgeber eigentlich
vorgehen will — noch méglich. Hochwerti-
ge Angebote, die die Nachfrage der mobi-
len Arbeitswelt bedienen, werden ver-
dréngt. Dabei existieren mildere Mittel.

Vor allem aber verstof3t die geplante
Regulierung gegen Europarecht. Die Ver-
mietung moblierten Wohnraums ist eine
Dienstleistung im Sinne der EU-Dienst-
leistungsrichtlinie. Deren Art. 15 ver-
langt, dass Hochstpreisvorgaben durch
zwingende Griinde des Allgemeininte-
resses gerechtfertigt, erforderlich und an-
gemessen sein mussen. Ein Verstof3 fiihrt
zur Unanwendbarkeit der nationalen Re-
gelung und kann ein EU-Vertragsverlet-
zungsverfahren auslosen.

Dabei zeigen unsere europdischen
Nachbarn, dass differenzierte Regelun-
gen moglich sind: Frankreich kennt den
,bail mobilité“ — einen Mobilitdtsmiet-
vertrag fiir ein bis zehn Monate, der
einen voriibergehenden Zweck voraus-
setzt, aber ohne starre Preisdeckelung
auskommt. Italien hat mit ,,contratti tran-
sitori“ Ubergangsvertrage fiir ein bis
achtzehn Monate geschaffen. Spanien
und Osterreich kennen ebenfalls flexible
Vertragsformen.

Und die EU-Kommission hat im De-
zember 2025 einen Plan fiir erschwingli-
chen Wohnraum vorgelegt, der Zeitwoh-
nen ausdriicklich als mobilitétstérdernde
Wohnform anerkennt. Ein deutscher Al-
leingang mit pauschalen Deckelungen liefe
dieser Linie zuwider und wiére unions-
rechtlich riskant. Sachgerechter ware eine
differenzierte Regulierung, die gezielt
gegen Missbrauch vorgeht, ohne ein fiir die
Mobilitét in Deutschland und Europa un-
verzichtbares Marktsegment zu ersticken.
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