Eine Huldigung an die Mieter

ines der Reformvorhaben der Bun-

desregierung gilt dem Mietrecht. Es
besteht iiberparteilicher Konsens, dass
das Mietrecht vereinfacht und gesetzes-
technisch zusammengefasst werden soll.
Aus unserer Sicht bedarf die Vereinfa-
chung jedoch auch einer stdrkeren
Marktorientierung bei Respektierung
der Interessen von Mietern und Vermie-
tern gleichermaBen.

Das bestehende Mietrecht ist iiber-
reglementiert. Die Uniibersichtlichkeit
resultiert aus den fortwidhrenden Versu-
chen, schlechten Regulierungen durch
weitere, aber oft nicht bessere Regulie-
rungen Herr zu werden. Eine Vereinfa-
chung des Mietrechts kann deswegen
nicht bei einer sprachlichen Vereinfa-
chung und Zusammenfassung der Rege-
lungen im BGB stehen bleiben. Viel-
mehr ist zu tiberlegen, welche Aspekte
gesetzlich zu regeln sind und welche Fra-
gen keiner Regulierung bediirfen und
dem Markt iiberlassen werden konnen.

Aus unserer Sicht ist Mietrecht nur
dann gut, wenn es auf Grund der miet-
rechtlichen Rahmenbedingungen auf
freiwilliger Basis zu moglichst vielen
Mietvertrigen kommt. Der Versuch, ei-
nen Konflikt zwischen Vermieter- und
Mieterinteressen aufzubauen, ist nicht
hilfreich. Gutes Mietrecht muss den In-
teressen von Mietern und Vermietern
gerecht werden.

Vermieter haben das Interesse, die
Marktmiete ihrer Wohnung zu erhalten.
Die Marktmiete ist nicht die Neuvermie-
tungsmiete, sondern das, was die ortsiib-
liche Vergleichsmiete zu sein hat und
bislang nur ansatzweise ist: jene Miete,
bei der ein Gleichgewicht bei der Preis-
Mengen-Betrachtung im jeweiligen
Wohnungssegment herrscht. Das Fest-
halten am Vergleichsmietensystem ist
richtig. Kappungsgrenzen haben in ei-
nem guten und liberalen Mietrecht je-
doch nichts verloren. Der Gesetzgeber
muss stattdessen fundierte Kriterien for-
mulieren, denen Mietspiegel zu genii-
gen haben, damit den Gemeinden die
Maoglichkeit manipulativer Eingriffe ge-
nommen wird. Es ist auch nicht zwin-
gend, dass Gemeinden Mietspiegel er-
stellen. Dies kénnen auch Gutachteraus-
schiisse und private Organisationen.

Mieter haben das Interesse, nicht oh-
ne eigenes Verschulden gekiindigt zu
werden. Mieter investieren in die gemie-
tete Wohnung — zum Beispiel in Einbau-
schrinke —, um die der Vermieter die
Mieter abschopfen konnte, wenn die
Moglichkeit der Anderungskiindigun-
gen gegeben wire. Es besteht Konsens,

dass der Kiindigungsschutz grundsitz-
lich beizubehalten ist, und zwar nicht
aus sozialen Erwagungen, sondern zur
Erhohung der Funktionalitit des Miet-
rechts. SchlieBlich werden gerade Mie-
ter mit hoheren Einkommen mehr Geld
in die gemietete Wohnung investieren.

Wenn diese fundamentalen Interes-
sen der Mieter und Vermieter beriick-
sichtigt werden, kann das Mietrecht ver-
einfacht werden: Dann brauchen wir
keine Modernisierungs-, Kapitalkosten-
umlage oder sonstige Kostenumlage
(Paragraphen 3, 4 und 5 Miethohege-
setz), denn der Vermieter kann die
Marktmiete der modernisierten Woh-
nung erhalten. Wir benotigen keine Re-
gelungen zur Staffel- und Indexmiete,
denn die Marktteilnehmer werden frei-
willig das Vergleichsmietensystem ver-
einbaren. Auch die aktuelle Diskussion
iiber die Kiindigungsfristen fiir den Mie-
ter wird irrelevant.

Der Reformvorschlag aus dem Bun-
desjustizministerium bleibt auf halbem
Weg stehen und erweist sich im Kern
als eine Huldigung gegeniiber der von
einigen SPD-Landes- und Mieterver-
binden vertretenen Idee, der Staat miis-
se auf Kosten der Vermieter eine Ver-
mogensumverteilung zu Gunsten der
Mieter erwirken. Die geplante Absen-
kung der Kappungsgrenze von 30 auf
20 Prozent sowie die Beibehaltung der
Grenze von 20 Prozent gemidfl Para-
graph 5 Wirtschaftsstrafgesetz, aber
auch die Beibehaltung der Modernisie-
rungserhhungen entsprechend der
Kosten, sind Ausdruck der Reformunf-
higkeit der Regierung. Dieses Miet-
recht wiirde bei der kommenden, sich
bereits wieder abzeichnenden steigen-
den Wohnungsnachfrage in den alten
Lindern abermals zu einem Ungleich-
gewicht zwischen Bestandsmietern und
jenen, die eine Wohnung neu anmieten
maochten, fithren und damit nicht nur so-
zial ungerecht sein, sondern auch die
Mobilitét behindern.

Eine Mietrechtsreform, die diese Be-
zeichnung verdient, kommt ohne eine
Abschaffung der Kappungsgrenzen
nicht aus. Als Kompromiss konnte die
bisherige Kappungsgrenze von 30 Pro-
zent ausschlieBlich fiir Wohnungen, die
aus der Sozialbindung entlassen wer-
den, fiir einen beschrinkten Zeitraum
beibehalten werden.
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