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Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen

Herrn Abgeordneten Dr. Michail Nelken (Linke)
uber

den Prasidenten des Abgeordnetenhauses von Berlin
Uber Senatskanzlei - G Sen -

Antwort

auf die Schriftliche Anfrage Nr. 18/19943

vom 17. Juni 2019

uber Mit moblierten Wohnungen Stadtebau- und Mietpreisrecht aushebeln

Im Namen des Senats von Berlin beantworte ich lhre Schriftliche Anfrage wie folgt:

Frage 1:
In welcher Art und Weise beobachtet und registriert der Senat die Ausbreitung der Vermietung maoblierter
Wohnungen?

Antwort zu 1:

Insoweit keine Zweckentfremdung von Wohnraum vorliegt, ist die Vermietung einer
mdoblierten Wohnung nicht anzeige- bzw. genehmigungspflichtig. Im Rahmen der
Erhebungen zum Berliner Mietspiegel 2019 wurde auch der Tatbestand der
vermieterseitigen Moéblierung der Wohnung bei den Mieterinnen und Mietern abgefragt.
Unter einem Prozent der Mieterinnen und Mieter gaben an, dass ihnen die Wohnung
mobliert vermietet wurde. Bei den in diesem Segment stichprobenweise durchgefihrten
Interviews bei den Mieterinnen und Mietern stellte sich heraus, dass lediglich in einem
Drittel tatsachlich eine von der Vermieterseite erfolgte Moblierung vorlag, hierbei wurde
das vermieterseitige Stellen einer Einbaukiiche nicht als Moblierung der Wohnung
gewertet. Einschrankend muss allerdings betont werden, dass sich Mieterinnen und Mieter
von zeitlich befristet angemieteten moblierten Wohnungen vermutlich selten bei solchen
freiwilligen Erhebungen beteiligen werden.

Frage 2:

Welche Erkenntnisse hat der Senat aus der eigenen Beobachtung oder durch Dritte (BBU, IBB u.a.)
hinsichtlich der Ausbreitung der Angebote, der lokalen Verteilung und der Entwicklung der Mietpreise der
moblierten Wohnungen?

Antwort zu 2:
Zu beobachten ist, dass aufgrund des Bestehens des Zweckentfremdungsverbots von
Wohnraum die Vermietung der Wohnungen als Ferienwohnung zurtickgedrangt werden



konnte. Zur Fortfiihrung der Geschaftsmodelle werden diese moéblierten Wohnungen
augenscheinlich zur langerfristigen Vermietung angeboten, um nicht mehr unter das
Zweckentfremdungsverbot von Wohnraum zu fallen. Diese Angebote von moblierten
Bestandswohnungen konzentrieren sich meist in nachgefragten Gebieten der Stadt. Der
Trend geht zu professionellen Angeboten hochpreisig mdblierter Wohnungen auf Zeit.
Neben der Zunahme der Angebote im Altbaubestand Berlins werden auch zunehmend
neue Angebote errichtet. Es entstehen Apartmenth&user mit Zusatzangeboten, wie
kostenloses WLAN, Lounges usw., die nicht selten fur die Zielgruppe der finanzstarkeren
Studentinnen und Studenten gedacht sind. Auch werden neue Angebote fur
Wohngemeinschaften oder das Modell des Co-Livings errichtet.

Frage 3:

Sieht der Senat angesichts sehr hoher Mietpreise von mehr als 20 und 30 €/m2 in diesem Geschaftsmodell
ein Unterlaufen der rechtlicher Vorschriften fur Wohnungsmieten? Gilt fur die Vermietung von mdblierten
Wohnungen die Mietpreisbremse?

Antwort zu 3:

8 549 Absatz 2 Nr. 1 des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) nimmt Wohnraum, der nur
zum vorubergehenden Gebrauch vermietet ist, von den Regelungen zur Mietpreisbremse
und anderen mieterschiitzenden Vorschriften aus. Nach der Rechtsprechung ist eine
Vermietung zum vorubergehenden Gebrauch nur mit dem Ziel, den Mieterschutz zu
umgehen, unzulassig. Bei den hier in Rede stehenden Vermietungen mdoblierter
Wohnungen auf Zeit im Altbaubestand ist die Absicht der Umgehung der Mietpreisbremse
und anderer mieterschitzender Vorschriften anzunehmen. Die Anwendung der
Mietpreisbremse in Bezug auf die Miete ohne Méblierungszuschlag ist daher regelmaflig
anzunehmen.

Frage 4:
Sieht der Senat neben dem privatrechtlichen Vorgehen der Mieter gegen solch berhdhte Mieten
Mdglichkeiten fir eine Intervention der kommunalen Behérden?

Antwort zu 4:

RegelmaRig wird der Moblierungszuschlag die hohe monatliche Gesamtzahlung bewirken,
die Mietpreisbremse gilt dagegen nur fur die eigentliche Miete. Ansatzpunkte, dass die
Bezirksamter erfolgreich gegen hohe Forderungen bei der Vermietung von mdoblierten
Wohnungen vorgehen, sind daher nicht erkennbar.

Frage 5:
Ist eine ausschlieBlich befristete Vermietung der mdblierten Wohnungen mit dem Mietrecht und den
stadtebaulichen Vorschriften zum Schutz der Wohnnutzung vereinbar?

Antwort zu 5:

Die Wohnnutzung ist bei langerfristigen Mietvertragen fur moblierte Wohnungen
grundsatzlich gegeben. Die Vermietung einer mdblierten Wohnung, die nicht unter die
Ausnahme des § 549 Absatz 2 Nr. 1 BGB fallt, muss allerdings die Voraussetzungen fur
Zeitmietvertrage gemal 8 575 BGB erflllen und deshalb ein Befristungsgrund innewohnt
(z.B. bei spaterem Eigenbedarf oder Modernisierung). Das wird regelmaf3ig nicht der Fall
sein und die Mieterinnen und Mieter solcher Wohnungen kdnnten gegebenenfalls einen
unbefristeten Mietvertrag auf zivilrechtlichem Wege durchsetzen.



Frage 6:

Sind Mietpreise, Befristung der Mietvertrage auf maximal ein Jahr, Mdblierung und Inklusive-
Dienstleistungen (wie Reinigung, Handtuch- und Bettwéscheservice u.a.m.) fur den Senat Indizien dafir,
dass es sich hierbei nicht um eine Wohnungsnutzung, sondern um eine Spezialform des
Beherbergungsbetriebes handelt? Wenn nein, warum nicht?

Antwort zu 6:
Nein, da bei der langerfristigen Dauer der Mietvertrdge grundsatzlich von einer
Wohnnutzung auszugehen ist.

Frage 7:
Was unternimmt das Land Berlin (Senat und Bezirke) zur Einddmmung dieser Art der ,Umnutzung“ von
Mietwohnungen?

Antwort zu 7:

Insoweit im konkreten Einzelfall eine Zweckentfremdung von Wohnraum vorliegt, werden
die Bezirksamter bei Kenntnis von Amtswegen den Sachverhalt verfolgen und ahnden.
Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen hat mit allen Bezirksamtern ein
,Bundnis fur Wohnungsneubau und Mieterberatungen Berlin 2018 bis 2021 geschlossen,
welches unter anderem einen Auf- bzw. Ausbau der bezirklichen Mieterberatungen
vorsieht. Die Mieterinnen und Mieter haben damit eine gute Mdglichkeit, sich zu ihren
weiteren Handlungsoptionen beraten zu lassen, um ihre berechtigten zivilrechtlichen
Rechtsanspriiche durchzusetzen.

Frage 8:

Halt der Senat Gesetzesdnderung im Landes- oder Bundesrecht fur erforderlich, um dieser die
Wohnraumversorgung breiter Bevolkerungskreise gefahrdenden Entwicklung entgegenwirken zu kénnen?
Wenn ja, beabsichtigt der Senat diesbeziiglich aktiv zu werden?

Antwort zu 8:

Ja, der Gesetzesantrag des Landes Berlin mit einem Mietrechtsmodernisierungsgesetz
(Bundesratsdrucksache 300/18) beinhaltete bereits Verbesserungen, damit die Einhaltung
der Mietpreisbremse besser durch die Mieterinnen und Mieter kontrolliert werden kann.
Der Moblierungszuschlag sollte der Héhe nach angemessen beschrankt werden.
Mehrheiten flr den Berliner Gesetzesantrag konnten im Bundesrat nicht erreicht werden.
Mit der vom Senat vorgesehenen Einfihrung eines Berliner Mietendeckels soll auch der
Anteil fur die Miete bei moblierten Wohnungen beschrankt werden.

Berlin, den 04.Juli 2019

In Vertretung

Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen



