MIETPREISBREMSE

»~T heoretisch konnten sie bis zu 50 Prozent
mehr als die Vergleichsmiete verlangen*

Ende 2025 lauft die Mietpreisbremse aus. Eine neue Bundesregierung unter der
Union wird sie wohl nicht verlingern. Was das fiir Vermieter und Mieter
bedeutet.

Martin Gerth
2012.2024 - 11:44 Uhr

Nach dem Ende der Mietpreisbremse kénnten in begehrten Wohnungsmarkten wie Berlin die Mieten deutlich anziehen Foto:
Monika Skolimowska/dpa

Die Mietpreisbremse, die die Miethdhe bei neuen Vertriagen reguliert, wird wohl

nicht verlingert. Es ist sehr wahrscheinlich, dass der CDU-Vorsitzende Friedrich
Merz neuer Bundeskanzler wird. Und die Union hat bereits angekiindigt, dass sie
die Mietpreisbremse nicht fortsetzen will. Sie wiirde dann Ende 2025 auslaufen.

Damit ist der Vorstofd von SPD und Griinen, die Mietpreisbremse auch auf

Neubauten auszudehnen, nur Wahlkampfgetdse. Die beiden verbleibenden

Parteien aus der gescheiterten Ampelkoalition haben keine Mehrheit im
Bundestag. Erst eine neue Bundesregierung konnte bei der Mietpreisbremse

eingreifen.
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Bis Ende 2025 gilt in angespannten Wohnungsmairkten, dass neue Mieten
maximal zehn Prozent iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen diirfen. In

der Regel wird das ortsiibliche Niveau iiber kommunale Mietspiegel abgebildet.

Die Daten fiir die Mietspiegel setzen sich aus den in den vergangenen sechs

Jahren verinderten Mieten zusammen.

.

%

— e . T

5

ey
P
of =Y

..__-._
L]
2ol
* .

MIETPREISBREMSE

Diese Entscheidung ist ein klarer Vertrauensbruch

Die Bundesregierung hat eine Verlingerung der Mietpreisbremse beschlossen. Umgesetzt wird der
Beschluss wohl nicht. Und trotzdem ist er verhingnisvoll. Ein Kommentar.

@ Kommentar von Niklas Hoyer

Die Mietpreisbremse soll den Anstieg der Mieten abmildern und verhindern, dass
einkommensschwichere Haushalte aus ihren angestammten Wohnvierteln
verdringt werden. Es wird befiirchtet, dass sich in zentrumsnahen Vierteln der
Grof3stidte Wohlstandsghettos bilden und Geringverdiener an den Stadtrand

ausweichen missen.

In angespannten Wohnungsmairkten wird zu wenig gebaut, um den Bedarf zu
decken. Die Union geht davon aus, dass die Mietpreisbremse einer der Griinde
dafiir ist. Die Mietrenditen seien wegen der staatlichen Regulierung zu gering, als

dass sich Investitionen in den Wohnungsbau lohnen wiirden. CDU und CSU

wollen die Mietpreisbremse daher abschaffen.
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Nach den bisherigen Umfragen ist eine Koalition aus Union und SPD die
wahrscheinlichste Option nach der Bundestagswahl am 23. Februar 2025. Die alte
Bundesregierung hat ihr Ziel, dass in Deutschland 400.000 neue Wohnungen pro
Jahr gebaut werden, weit verfehlt. Im Jahr 2023 waren es nur 295.000. Eine
Reform der bisherigen Mietregulierung konnte ein Baustein sein, dieses Defizit

zu verringern.

+BIS ZU 50 PROZENT MEHR MIETE*

Unabhingig davon, ob das gelingt oder nicht, diirfte ein Auslaufen der
Mietpreisbremse die Situation fiir Mieter und Vermieter stark verdndern. Die
WirtschaftsWoche hat mit der Mietrechtsexpertin Bettina Wirmer-Donos iiber

die wichtigsten Folgen gesprochen.

WirtschaftsWoche: Frau Wirmer-Donos, nehmen wir an, die
Mietpreisbremse liuft Ende 2025 aus, was wiirde das fiir Vermieter
bedeuten?

Bettina Wirmer-Donos: Vermieter, die mit einem Mieter einen neuen Vertrag
abschliefien, wiren kiinftig nicht mehr an die ortstibliche Vergleichsmiete
gebunden. Theoretisch konnten sie bis zu 50 Prozent mehr als die
Vergleichsmiete verlangen. Erst dariiber hinaus wire es strafbarer Wucher.
Allerdings sind Mieter nicht gezwungen, solch hohe Mieten zu bezahlen. Sie

konnen die geforderte Miete mit den Angaben des Mietspiegels vergleichen.

Zur Person

Bettina Wirmer-Donos A

Bettina Wirmer-Donos ist Rechtsanwaltin und Partnerin bei der Kanzlei FPS in
Frankfurt. Sie hat sich unter anderem auf gewerbliches Mietrecht und die
Gestaltung von Mietvertragen spezialisiert.

Gehen Sie von stark steigenden Mieten aus, wenn die Regulierung wegfallt?
Die Vermieter miissen zunidchst Mieter finden, die diese deutlich hoheren Mieten
auch langfristig bezahlen konnen. Das kann kritisch werden, wenn die Miete 30
Prozent des Nettoeinkommens iibersteigt. Leerstand wire fiir die Vermieter
deutlich teurer als den Spielraum fiir Mieterh6hungen nur teilweise auszureizen.
Die Mieten diirften steigen, aber eben nur soweit es der Markt zulasst. Zudem ist
die Mietpreisbremse aus Sicht der Mieter zunehmend zahnlos geworden.

Konnen Sie das niher erkliren?
Neubauten sind von der Mietpreisbremse ausgenommen. Das schlief3t
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nach derzeit geltendem Recht alle Gebdude ein, die nach dem 1. Oktober 2014
erstmals vermietet wurden. Es geht also nicht nur um frisch hochgezogene
Wohngebiude, sondern auch um einen Teil der Bestandswohnungen. Zudem gibt
es Ausnahmen wie die Kernsanierung. Wer seine vermietete Immobilie mit
mindestens einem Drittel der Neubaukosten saniert, fillt ebenfalls nicht unter

die Mietpreisbremse.

Die Mietpreisbremse reguliert neue Mieten. Das heifdt, laufende
Mietvertrige wiren von einem Auslaufen der Regulierung nicht betroffen.
Das stimmt nicht ganz. Bei laufenden Mietvertragen gibt es eine bundesweite
Kappungsgrenze von maximal 20 Prozent innerhalb einer Zeitspanne von drei
Jahren. In angespannten Wohnungsmarkten, in denen die Mietpreisbremse
bisher gilt, liegt die Kappungsgrenze bei 15 Prozent in drei Jahren. Dieses
verschirfte Limit fiele mit der Ende der Mietpreisbremse weg. Das heifdt, auch
beilaufenden Mietvertrigen wire der Spielraum fiir Mieterhohungen grofier. Das

trifft zumindest dort zu, wo bisher die Mietpreisbremse gilt.

Viele Vermieter haben in den vergangenen Jahren auf Indexmietvertrige
umgestellt, um der Mietpreisbremse zu entgehen. Wiren neue Vertrige mit
Indexmieten ab 2026 unattraktiv?

Gilt von 2026 an nur noch die Kappungsgrenze von 20 Prozent, wiren bis zu

6,3 Prozent pro Jahr Mieterh6hung méglich. Uber einen lingeren Zeitraum
betrachtet, stiegen die Verbraucherpreise im Schnitt um weniger als

sechs Prozent. Rein rechnerisch wiren Indexmieten wohl weniger attraktiv.
Hinzu kommt, dass bei Indexmietvertrigen eine Modernisierungsmieterhohung
in der Regel nicht mehr moglich ist. Allerdings ist schwer vorherzusehen, wie

sich der Verbraucherpreisindex kiinftig entwickeln wird.
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Wenn die Mietpreisbremse kippt: Wire der Mietwohnungsmarkt dann
dereguliert?

Natiirlich nicht. Es bliebe die Kappungsgrenze von 20 Prozent fiir laufende
Mietvertriage. Auch Mieterhohungen nach einer Modernisierung sind
gedeckelt. Zudem greifen Kommunen iiber Milieuschutzsatzungen in die
Autonomie der Vermieter ein. Zum Beispiel diirfen sie in den Stadtgebieten mit
Milieuschutz - je nach Inhalt der Satzung - Kosten fiir bestimmte

Modernisierungsmafinahmen nicht umlegen.

Lesen Sie auch: Mit diesen Tricks konnen Vermieter die Mietpreisbremse

umgehen
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